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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kladstrecket 24 (org. nr 769614-4075) far hdrmed lamna arsredovisning fér 2018
(verksamhetsar som kalenderar).

Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammansattning fran arsmatet 2018

Ordinarie ledamoter

Ledamot Aktuell funktion Ledamot sedan Mandat

Marcus Nessle Asbrink Ordférande, (+fastighet- 2018 2 ar till 2020

(Time-out p.g.a utlandstjanst | fragor, tradgardsgrupp,

frén januari 2019) sndrdjning)

Sten Palmer Ekonomi (+fastighetsfragor, | 2017 2 artill 2019
hyresavtal, bredband,
ComHem)

Natalie Ragnarsson Sekreterare (+férsakring) 2016 2 ar till 2020
Vice ordf. fran januari 2019

Camilla Stromberg Vice sekr. (+stadavtal, 2017 1 artill 2019
parkeringsdvervakning)

Malin Bunge-Meyer Maklarkontakt, 2016 1 artill 2019

(avgatt ur styrelsen, januari IT/kommunikation

2019)

Suppleanter

Ledamot Aktuell funktion Ledamot | Mandat
sedan
Sara Lundberg Tvéttstuga, soprum 2018 1 ar till 2019
Marianne Séderstrom Varme, VA, 2018 1 ar till 2019
Namnskyltar, mm

Styrelsen har under aret haft 11 styrelsematen. Direkt efter verksamhetsaret 2018 har ordférande
Marcus Nessle-Asbrink pga. utlandstjanst tagit time-out fran 2019-01-10, och samtidigt har &ven Malin
Bunge-Meyer av personliga skal frantratt sitt uppdrag, varfér bagge suppleanterna fran denna tidpunkt
intratt som ordinarie ledamoter i styrelsen for tiden fram till den arliga stamman i maj 2019.

Valberedning
Till valberedning valdes vid arsmoétet/stamman i maj 2018 Ann-Charlotte Nackstad samt Mikael
Sundberg.

Revisor
Auktoriserad revisor har varit Bjérn Sjodin pa Focus Revision.

Arvoden
Arvoden har betalats till styrelseledaméter i enlighet med beslut fattat pa stamman 2018.

Foreningsfragor
Foéreningen har under aret haft sin sjunde ordinarie stamma som avhélls i Essinge kyrkas lokal.

Om féreningen

Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fastigheten
Kladstrecket 24 (Stockholms kommun med adress Flottbrovdgen 23-29 och Gammelgardsvégen 26 A-
J, 112 64 Stockholm och Badstrandsvéagen 20-26, 112 65 Stockholm, Stockholms lan) upplata
bostader och i nagra fall lokaler at medlemmarna fér anvandning utan tidsbegransning. Medlems rétt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.

Féreningen registrerades ursprungligen hos Bolagsverket 2006-05-10. Kop av den aktuella
fastigheten genomférdes med tilltrade 2011-01-31. Képeskilling sattes till 131,5 mnkr och den totala
forvarvskostnaden inklusive en dispositionsfond om 12,0 mnkr uppgick till drygt 146,7 mnkr.
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Under aret har 10 stycken nya bostadsratter (med gatuadress: Gammelgdrdsvdgen 26 A-J samt
Flottbrovdgen 27 & 29) tillkommit genom omvandling av affarslokaler till bostader, erhéllet
upplatelsebelopp for exploateringsratten uppgick till totalt ca 28 mnkr.

Fastigheten
Tomtarealen uppgar till 4 649 kvm. Marken &r frikopt. Fastigheten &r ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp, fjarrvarme, elektrisk kraft och bredband.

Far fastigheten géller stadsplan 0180-800 faststélld 1931 samt KGL BREV 9P283.

Fastigheten &r bebyggd med tva flerbostadshus med 3 vaningar ovan mark samt
souterrang/kéllarplan. Bagge husen uppférdes 1930 — 31.

Byggnaderna rymmer bostadsldgenheter, dels lokaler. Sedan ombildningen 2011 har kvarvarande
hyresréatter successivt ombildats till bostadsratter. Vid utgangen av 2018 aterstod tre hyresrétter.

Bostadslédgenheterna uppgar numera till 85 stycken, varav 41 stycken 1 rum och kokvré/kék om totalt
1 690 kvm, 38 stycken om 2 rum och kdk om totalt 2 813 kvm samt 6 stycken om 4 rum och kék om
totalt 631 kvm. Den totala bostadsytan vid slutet av ar 2018 uppgick till

5134 kvm.

Under 2018 har féreningens stora ombyggnadsprojekt fér 10 st nya bostadsréttsldgenheter slutforts,
och vid arets slut hade 6 stycken nya medlemmar flyttat in och tva till flyttar in i januari manad och en
under april manad 2019. En lagenhet aterstar fér exploatéren att férsélja, dock har féreningens hela
ersattning/intakt (ca 28 mnkr) for projektet betalats till féreningens konto.

| samband med ombyggnadsarbetena har &ven garaget renoverats och samtliga 18 stycken P-platser
ar uthyrda till bostadsréattsinnehavare i fastigheten.

| fastigheten finns efter ombyggnaden kvar 3 stycken afférslokaler (i Flottbrovagshuset) som under
aret ocksa alla tre har hyrts ut pa langtidskontraki.

Taxeringsvarde
Fastigheten har typkod 321- hyreshusenhet med bostéder och lokaler. Satta taxeringsvérden per
enhet ar enligt férenklad fastighetstaxering FFT2010.

Fastighetens taxeringsvérde (2018) uppgar till 99,4 mnkr varav byggnadsvardet ar 45,4 mnkr och
markvéardet 54 mnkr. Taxeringsvardets andel av det bokférda vardet uppgar till 62 %. Fastigheten &r
inte omvérderad sedan kdpet 2011.

Ekonomisk oversikt .
Arets resultat efter avskrivningar och investeringar uppgar till -1,1 mnkr. Arets intékter uppgar till 2,9
mnkr och arets kostnader till 3,98 mnkr.

Av intdkterna utgdr medlemsavgifter 81% och hyror fér lagenheter och lokaler 17%. Rantekostnaderna
motsvarar 10% av intakterna. Intakterna for lokalhyror har under aren d& ombyggnadsprojektet av
affarslokalerna pagatt minskat kraftigt vartefter affarslokalerna sagts upp och témts, men intakterna ar
nu under aterhamtning i form av avgifter fran de nytillkomna bostadsrattsinnehavarna.

Tillgangarna (bokforda varden) uppgar till 155,5 mnkr, varav byggnadsvérdet efter avskrivningar
uppgaér till 71,1 mnkr och markvardet till 70,1 mkr. Av 6vriga tillgangar om totalt 14,2 mnkr &r 2,1 mnkr
placerade i rantefond, avsett att anvandas till laneamortering samt fortsatta férbattringsatgérder.

Ingen vardehdjning av mark och byggnad &r upptaget sen kopet av fastigheten 2011 annat &n
ackumulerad avskrivning av byggnadens varde med 3,7 mnkr. Det &r rimligt att anta att tillgangarna
(sarskilt markvéardet) ar undervarderade.
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Skulderna uppgaér till 20,4 mnkr, varav langfristiga skulder 9 mnkr. Det egna kapitalet (bokfért) uppgar
netto till 135 mnkr, varav det ackumulerade resultatet efter avskrivningar for perioden 2011-2018
uppgar till -15 mnkr.

Notera sarskilt att investeringar i fastigheten samt dvriga ev. positiva vardeférandringar inte ar
upptagna i bokféringen pa ett sadant satt att de paverkat det egna kapitalet positivt. Det &r rimligt att
anta att det egna kapitalet &r underskattat. De senaste arens omfattande investeringar far alltsa inget
reellt redovisat utslag i byggnadens varde eftersom fastigheten inte ar varderad sen 2011. Framforallt
torde ett htgre markvérde bidra till den stérsta vardedkningen sen kopet. Det ar samtidigt en
vardedkning som svarligen kan realiseras. Det kan vara aktuellt att omvéardera fastigheten, men med
tanke pa de atgarder som gdrs i samband med att lokalerna avvecklas kan det vara pa plats att véanta
med omvardering tills atgérderna ar genomférda.

Féreningens lan
Hos SHB/Stadshypotek fanns vid arsskiftet tre lan om totalt 17,85 mnkr. Dock ar tva av lanen under
avveckling varfor fran 2019-02-11 ett lan om 8,9 mnkr resterar, se not 5.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardeférsakrad hos If.

Férvaltning

Savetime ekonomikonsult AB har varit engagerad som ekonomisk forvaltare. Den tekniska
férvaltningen, inklusive stadning och eventuellt vinterunderhall, har Akerlunds Fastighetsservice svarat
for. Féreningen ar medlem i Fastighetsagarna vilka bl.a. erbjuder juridiskt stéd.

Urval av viktigare handelser under aret

Aret har i stor utstrackning préaglats av det storre ombyggnadsprojekt som pabdrjades under
féregaende budgetar. Stdrre delen av styrelsens arbete har ockséa agnats at detta projekt. De
projektdelar som utférdes under aret listas nedan i punktform:

e Exploatéren for de ombyggda 10 nya lagenheterna Nordhem Bostad AB har slutfért sina
entreprenadarbeten och slutbesiktning av dessa har genomférts. Samtidigt har Nordhems
méklare under hésten genomfért forséljning av de nya lagenheterna och inflyttning
pabérjades under augusti manad.

o Atgardsarbeten fér anméarkningar vid den OVK-besiktning av hela fastigheten som utférdes i
december 2017 har pagatt under aret, och alla punkter ar nu atgardade.

e 6 stycken platser med ladd aggregat for elbil i garaget har fardigstéllts, och en ny fjarrstyrd
dorrport har installerats.

e Stamspolning har utforts fér husets samtliga stammar under januari/februari 2018. Samtidigt
utfordes aven filmning av stammarnas utloppsledningar i garagenivan.

« Vindsprojekten pa Flottbrovagen for tre stycken utvidgade lagenheter har slutbesiktigats
under &ret, inga restpunkter aterstar att atgarda.

Planerade atgarder 2019
Under aret planeras féljande atgarder:

e Slutférande av ombyggnadsprojektet genom exploatdrens férsaljning och inflyttning for
aterstaende lagenheter.

e Atgarder enligt underhallsplanen, bl.a. pabérja studier for eventuell bergvarme-anlaggning
med avsikt att minska uppvarmningskostnaden, lagning av putsfogar, versyn balkonger och
fonster, mm.

e | underhéllsplanen for ar 2023-24 upptagna atgérder avseende omlaggning av taken planeras
pga. intréffade stormskador pa Badstrandshusets eventuellt att tidigarelaggas, varfor
konsultstudie for vilka atgarder som kravs kommer att pabérjas redan under januari ar 2019,
och beroende pa utfallet kan darpa féljande entreprenadarbeten eventuellt utféras redan
under hosten 2019 eller férsommaren 2020.
| den planering som utfors for takarbetena ska aven samordningsmojligheterna undersokas
for inférande av solpaneler pa taket samt aven for uppférande av takkupor om torkvindarna (3
stycken) kan forsaljas till de bostadsrattsinnehavare som bor direkt under.
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Avgiften

Avgiften har inte hdjts sen 2013 och inga nya generella hojningar ar heller planerade. Avgiftens niva

alltsedan féreningen bildades ar 2011 framgar av tabellen nedan:

2011 Ursprunglig

2012 Hdjning enligt plan 2%

2013 Haéjning enligt plan 2%

2014 Oférandrad

2015 Of6randrad

2016 Oférandrad

2017 Oférandrad

2018 Oférandrad

2019 Fér att jAmna ut feluppskattade avgiftsbelopp uppkomna under ombyggnads-projektet
foreslar styrelsen att avgifter for de "nya” lagenheterna héjs med ca 4% medan de
&ldre (74 stycken) bostadsrétterna far oférandrad avgift.
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Underhallsplan

Atg'aird 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

X =genomférd atgard
P = Planerad atgard

Inre underhall
elrenovering
malning trapphus
bredband /IP-TV
malning kéllare

renovering garage, ny X
port
tvattstuga, ytskikt X

tvattstuga, maskiner P/50000:-
avlopp, lokaler X
avlopp, stamspolning (X) X P/150000:-

Stamrenovering av Senarelagt nagra ar P/150000:-
avloppigaragegolv. .~~~ Ceeeooeeeeoooo o o-f
ventilation X P/30000:-

P/s000:-

xX X X X
xX X X X

, 0

ventiler, varmereglage X P/20000:-
tappvattenreglage X P/20000:-
pelare, kallare X

sakerhetsdérrar X

Yttre underhall

terrassbjalklag, X
isolering-tatskikt

dranering /isolering X
gardsvagg

tak, plat inkl. stegar X / ——— T — e -

tak, tegel (studie+ ev. P/50000:- (P) (P)
genomf.) J
skorstenar omfogning X L —

Fasadputs P/s0000:- P/s0000:-
(kompletteringar)
balkonger X

smidesracken X P/2s000:-

Takatgéarder: 3-5 MSEK, kan komma att tidigareldggas

betongtrappor

fonster, gatan P/g0000:-
fonster mot sjon P/g0000:-
tradgarden X X

pergola %

Bergviarmeanlaggning P/20000:- P/osker
(studie+ ev.
genomférande)
Arssumma planerat underhdll: 175 000:- 105 000:- 280 000:- 70 000:- 150 000:-

Summa kostnader att utredas: ca3-5 MSEK >3 MSEK?

Medlemsinformation
Under 2018 intraffade 13 lagenhetsforsaljningar/dverlatelser.

Antalet medlemmar uppgick till 112 vid utgangen av aret.
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cR



Brf Kladstrecket 24 6(13)
769614-4075

Flerarsoversikt Belopp i kr
2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 2782821 2807375 3627006 4054440
Resultat efter finansiella poster -1 095 389 -1609668 -3280652 -2 730729
Soliditet, % 87 72 70 69
Arsavgift’/kvm bostadsrattsyta 465 562 590 565
Lan/kvm bostadsrattsyta 1788 8 541 11 357 11 357
Ranta/kvm bostadsrattsyta 59 103 129 295
Varmekostnad/kvm totalyta 162 156 171 160
Eget kapital
Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 108 531668 13512 500 - -12285143 -1611584
Upplatelser 23071377 4952624
Disposition enl arsstémmobesiut
Dispos. av féregaende ars resultat -1611584 1611584
Arets resultat -1 097 305
Belopp vid arets slut 131 603 045 18 465 124 - 13896 727 -1097 305

Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -13 896 727
arets resultat -1 097 305
Totalt -14 994 032
Behandlas sa att
balanseras i ny rakning -14 994 032
Summa -14 994 032

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rérelseintédkter, lagerférandring m.m.

Nettoomséattning 2782 821 2 807 375

Ovriga rérelseintakter 98 372 73 571

Summa rérelseintikter, lagerférindring m.m. 2881193 2 880 946

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader -3 144 215 -3 607 546

Personalkostnader -42 814 -37 003

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -633 935 -550 817

Summa rérelsekostnader -3 820 964 -4 195 366

Rorelseresultat -939 771 -1 314 420

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 138 010 115630

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter - -447

Rantekostnader och liknande resultatposter -293 628 -410 431

Summa finansiella poster -155 618 -295 248

Resultat efter finansiella poster -1 095 389 -1 609 668

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -1 095 389 -1 609 668

Skatter

Skatt pa arets resultat -1 916 -1916

Arets resultat -1 097 305 -1611 584
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Balansrakning

8(13)

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 141 251 283 131 855 307
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella

anlaggningstillgangar - 7 528 202
Summa materiella anlaggningstillgangar 141 251 283 139 383 509
Summa anléggningstillgangar 141 251 283 139 383 509
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 628 552 431 353
Ovriga fordringar 538 138 756
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 588 53 176
Summa kortfristiga fordringar 647 678 623 285
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 2123 021 2123 021
Summa kortfristiga placeringar 2123 021 2123 021
Kassa och bank

Kassa och bank 11 490 864 7578 317
Summa kassa och bank 11 490 864 7578 317
Summa omsiéttningstillgangar 14 261 563 10 324 623
SUMMA TILLGANGAR 155 512 846 149 708 132




Brf Klddstrecket 24 9(13)
769614-4075

Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 150 068 169 122 044 168
Summa bundet eget kapital 150 068 169 122 044 168
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 896 727 -12 285 143
Arets resultat -1 097 305 -1611 584
Summa fritt eget kapital -14 994 032 -13 896 727
Summa eget kapital 135 074 137 108 147 441
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 8 925 000 34 000 000
Ovriga skulder 69 125 -
Summa langfristiga skulder 8 994 125 34 000 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 8 925 000 -
Forskott entreprenadavtal 37 199 6 000 000
Leverantérsskulder 347 165 321 007
Skatteskulder 428 080 422 972
Ovriga skulder 30 651 -3 325
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1676 489 820 037
Summa kortfristiga skulder 11 444 584 7 560 691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1565 512 846 149 708 132
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomsattning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinara intdkter och kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat

o

restvarde. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknande livslangd.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120
-Markanlaggningar 15
Not 2 Nettoomsiattning
Nettoomsiittning
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 2 322 588 2237 358
Hyresintakter, bostader 176 898 207 176
Hyresintakter, lokaler 152 785 253 999
Hyresintakter parkering och garage, ej moms 126 750 54 000
Hyresintakter parkering och garage, moms 3 800 54 842
2782 821 2 807 375
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Uppvarmning 905 066 865 758
El 191 904 205 709
Vatten och avlopp 93 080 91916
Sophamtning 81116 122 212
Stadning 144 972 142 851
Fastighetsskotsel 84 648 88 137
Kabel-TV och Bredband 145 300 143 955
Snéréjning 4757 12 208
Fastighetsforsakring 142 169 161 974
Forbrukningsmaterial, fastighet 9 529 1627
Férbrukningsinventarier, fastighet 14 250 22 524
1816 791 1858 871
Reparationer och underhall
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Gard 138712 60 569
Vatten och aviopp 21500 27 032
Varme 32122 28 508
Tvattstugan 22 423 2916
Elanlaggning 35 854 3681
Ventilation 27 750 -
Huskropp 47 353 27 256
Ovrigt - 71 581
325714 221 543
Planerade underhall
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Huskropp 370 877 64 481
Markanlaggning 25943 -
396 820 64 481
Administrativa kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Kontorsmaterial 365 1924
Telefon och porto 540 665
Ovriga egna administrationskostnader - 1200
Lamnade skadestand - 751 836
Revisionsarvode 41744 5046
Kameral férvaltning 141 763 136 739
Bankkostnader 3 951 3525
Foéreningsavgifter 5 056 4780
Konsultarvoden 184 598 288 103
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Konsultarvode hemsida - 42 875
Ovriga kostnader 13 935 14 648
391 952 1251 3¢1
Fastighetsskatt
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt 212 938 211 310
212938 211 310
Not 4 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 64 887 711 64 714 777
-Nyanskaffningar 10 029 911 172 934
74 917 622 64 887 711
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -3139 404 -2 588 587
-Arets avskrivning enligt plan -633 935 -550 817
-3 773339 -3 139 404
Mark 70 107 000 70 107 000
Redovisat varde vid arets slut 141 251 283 131 855 307
Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 15-187794-58334 ranta 1,05%, ffd 190211 4 000 000
Stadshypotek 15-187794-58339 ranta 1,05%, ffd 180209 - 16 000 000
Stadshypotek 15-187794-141706 ranta 0,95%, ffd 180130 - 18 000 000
Stadshypotek 15-187794-274522 ranta 1,0%, ffd 190130 4 925 000 -
Stadshypotek 15-187794-274523 ranta 1,0%, ffd 200130 8 925 000 -
17 850 000 34 000 000
Not 6 Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 52 000 000 52 000 000
Summa stéllda séakerheter 52 000 000 52 000 000
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Underskrifter

Ort och datum
Stockholm 2019-04-20

Ne e ronsson NN

Natalie Ragnarsson Sten Palmer
Ledamot och vice ordférande Ledamot

Camilla Strémberg Malin Bunge- Meyer
Ledamot Ledamot

iM{flM (Srs TN

Marianne §dderstrom Sara Lundberg
Syppleant Syppleant

Min revisionsberéattelse har ldmnats den ? / 5‘—2019

Auktoriserad revisor



