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Férvaltningsberiéttelse

Styrelsen for Brf Kladstrecket 24 (org nr 769614-4075) far harmed avge arsredovisning for 2013
(verksamhetsar som kalenderar).

Styrelse

Styrelsen har haft foljande sammanséattning fran den 22 maj 2013:
Ordinarie ledamoter

Michael Sundberg - ordférande

Anne Charlotte Nackstad - sekreterare

Elin Andersson - internrevisor

Henrik Lennermark - ekonomi

Tobias Nilsson - ekonomi (avgick | november pga flytt)
Moona Bjérkiund - trivsel

Mikael Engstrém - information

Suppleanter

Magnus Larsson - hyresavtal

Solveig Eklov - teknik/drift

Vid kommande féreningsstdmma [dper mandatperioden ut for féljande personer:
Michael Sundberg, Mikael Engstrom, Elin Andersson.

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantraden.

Valberedning
Sten Palmér
Marianne Séderstrom

Revisor
Auktoriserad revisor har varit Eva Stein pa Allegretto Revision

Arvoden
Inga arvoden har betalats ut till styrelsen

Foreningsfragor
Foéreningen har under aret haft sin andra ordinarie stdmma. Stamman holls i Essinge férsamlingshem
den 22 maj.

Om féreningen

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fastigheten
Kladstrecket 24 i Stockholms kommun med adress Flottbrovagen 23-27, 112 64 Stockholm och
Badstrandsvégen 20-26, 112 65 Stockholm, Stockholms lan, uppléata bostader och i fsrekommande fall
lokaler &t mediemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems ratt i féreningen pa grund av
sadan upplételse kallas bostadsratt.

Foreningen registrerades ursprungligen hos Bolagsverket 2008-05-10. Kép av den aktuella fastigheten
genomfdrdes med tillirade 2011-01-31. Kopeskilling sattes till 131,5 mnkr och den totala
férvarvskostnaden inklusive en dispositionsfond om 12,0 mnkr uppgick till drygt 146,7 mnkr.



Brf Kladstrecket 24 2(12)
769614-4075

Fastigheten
Tomtarealen uppgar till 4649 kvm. Marken &r friképt. Fastigheten &r ansluten till kommunens nat for
vatten, avilopp, fjarrvarme, elektrisk kraft och bredband.

For fastigheten galier stadsplaneplan 0180-800 faststalid 1931 samt KGL BREV9P283.

Fastigheten &r bebyggd med tva flerbostadshus med 3 vaningar ovan mark samt suterrang/kallarplan.
Bagge husen uppférdes 1930 - 31.

Byggnaderna rymmer dels bostadslagenheter, dels lokaler. Fastigheten rymmer ocksa
parkeringsplatser, bade pa tomt och i garage.

Bostadslagenheterna uppgar till 74 st, varav 40 st 1 rum och kv/kék om totalt 1639 kvm och 34 stom 2
rum och kok om totait 2483 kvm. Den totala bostadsytan &r alltsa 4123 kvm.

Byggnadernas lokaler bestér av 1 garage (f nv inhyses bilverkstad) om 263 kvm, 11 kontorslokaler om
1018 kvm, 3 lageriokaler om 140 kvm. Darill finns 12 férrad om totalt 212 kvm. Den totala lokalytan ar
alltsd 1633 kvm.

Antalet parkeringsplatser uppgar till 19 stycken pé& tomt och 18 i garage.

Taxeringsvérde
Fastigheten ar asatt typkod 321-hyreshusenhet med bostéder och lokaler. Satta taxeringsvéarden per
enhet ar enligt férenklad fastighetstaxering FFT2010.

Fastighetens taxeringsvéarde uppgar till 82,776 mnkr varav byggnadsvardet &r 44,6 mnkr och
markvardet 38,176 mnkr. Taxeringsvardets andel av det bokférda vardet uppgar tiill62%. Andelen
utgjorde 59% 2012 och dkningen ar hanforlig tili 6kade taxeringsvarden men konstanta bokforda
véarden (férutom avskrivningar enligt plan). Fastigheten ar inte omvérderad sedan kdpet 2011.

Ekonomisk 6versikt
Arets resultatefter avskrivningar uppgar till ca -0,4 mnkr. Arets intakter uppgar till ca 4,0 mnkr och arets
kostnader till ca 4,4 mnkr.

2012 uppgick resultatet effer avskrivningar till ca -0,8 mnkr. Forbattringen fran 2012 beror framst pa
minskade rantekostnader till f6ljd av en kraftig amortering (se nedan) och ranteminskningar.

Av intakterna utgdr medlemsavgifter 52% och bostads- och lokalhyror 42%. Av kostnaderna utgor
driften 43% och rantor 33%. 2012 utgjorde medlemsavgifter 46% av intékterna och hyror 43%. Den
okade andelen medlemsavgifter beror pa att hyresratter omvandlats till bostadsratter. 2012 utgjorde
driften 41% av kostnaderna och rantor utgjorde 39%. Den minskade andelen rantor beror framst pa
den amortering féreningen gjort under aret.

Foreningen har sedan bildandet varit akta. Under aret har styrelsen Iatit en expert, skattejurist, se éver
de ekonomiska forhallandena for att dven for 2013 faststalla att féreningen &r akta. En niva med andel
hyresintakter pa ca 42-43% och 6vriga faststalida forhallanden medfor att fdreningen enligt experten ar
akta med marginal - det finns utrymme att 6ka hyresintakterna och aven i fortséttningen vara akta.

Avskrivningarna uppgar till ca 0,3 mnkr.

Resultatet fére avskrivningar uppgar darfér till ca-0,1 mnkr.

Tillgéngarna uppgar till ca 144 mnkr, varav mark ca 70 mnkr och byggnad ca 64 mnkr. Av dvriga
tillgangar ar 8 mnkr placerade i rantefond, avsett att anvanda till forbatiringsatgarder,

t ex omdragning av el och ommalning av trapphus. Ingen vardeférandring av mark och byggnad ar
upptagen annat an avskrivning av byggnadens varde med ca 0,3 mnkr.

Enligt stadgarnas§54skall 0,3% av taxeringsvardet varje ar avsattas i en underhéalisfond. Den utgér
idag en andel av det egna kapitalet motsvarande ca 0,7 mnkr.
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Skulderna uppgar till ca 44 mnkr, varav langfristiga skulder 42 mnkr. Det egna kapitalet uppgar netto
till ca 100 mnkr, varav det ackumulerade resultatetefter avskrivningar for perioden 2011-2013 uppgér
till ca -1,7 mnkr. Av detta utgér avskrivningar ca 1,0 mnkr. Det egna kapitalet har till f6ljd av drets
resultat minskat med 0,4 mnkr under 2013.

Styrelsen beddomer alltjamt att foreningen utdver ovan angivna tililgangar dessutom har dolda tiligangar
i form av ej omvandlade ytor, sdsom evoinreddavindar (Badstrandsvégen), lokaler och hyresratter.
Hyresratterna uppgar f nv till 8 stycken och den totala lokalytan uppgar till ca 40% av aktuell
bostadsyta eller 28% av hela totala bostads- och lokalytan.

Fastighetsskatt
Som underlag for bedémning av skatt har skattesatsen 1% anvants for lokaler. F6r bostéder har 1277

kr kalkylerats per lagenhet. Underlaget &r fran 2011.

Foreningens lan
Fastigheten &r intecknad till 52 mnkr, som ocksa var det ursprungliga I&dnebeloppet i samband med att
foreningen kopte fasigheten 2011.

Foreningen har i syfte att dels forbattra resultatet, dels disponera inbetalade insatserunder aret (i
januari 2013) amorterat 10 mnkr. F nv finns inga planer pa yiterligare amorteringar.

Hos SHB/Stadshypotek fanns darfor vid arsskiftet féljande amorteringsfria 1an,
om totalt 42 mnkr:

Belopp 16 mnkr, bundet pa tre manader till 2014-02-02 (2014-08-02), rénta 2,03% (mars)
Belopp 8 mnkr, bundet pa tva ar till 2015-01-30
Belopp 18 mnkr, bundet pa fem ar till 2016-01-30, ranta 4,54%

Styrelsen avser att pa nytt binda lanet pa 8 mnkr patva ar.

Forséakring
Fastigheten ar fullvardeforsakrad hos If.

Hyresgéster
Sedan ombildningen 2011 har nagra hyresratter ombildats till bostadsratter, dock inga under 2013.For
narvarande aterstar 8 hyresratter.

Av de 15 lokalerna har under aret i genomsnitt 12 varit uthyrda. 2 lokaler har byt hyresgast och en
tredje har efter foérhandling avhysts.

Styrelsen har beslutat att 2 av lokalerna ska anvéndas av féreningen, en som métes- och styrelselokal
med férvaringsmojligheter, en som gym/évernatiningslokal eller liknande. Den férstnamnda har
fardigstallts under aret och kunde bérja nyttjas under inledningen av 2014. Lokalen stér tillganglig for
interna moten,dvs f nv styrelseméten och méten i trédgards-gruppen.

Enligt forvaltningsberéattelsen f6r 2011 har tidigare styrelse beslutat att de befintliga
parkeringsplatserna i férsta hand skall beredas de boende i huset och féreningens hyresgéster. Det
galler bade platser pa tomt och i garage. Styrelsen beslutade darfér 2012 om principer for uthyrning av
parkeringsplatser. Det ska alltsa inte vara mojligt att hyra parkeringsplats om man inte ar medlem
och/elier hyresgast, inte heller i andra hand. Pris for parkeringsplats fér medlem ska folja kostnaden for
sk boendeparkering pa Kungsholmen. For hyresgaster galler ett yiterligare palagg om 50%. En ké ska
uppréattas efter det att en éversyn av fordelningen av parkeringsplatser gjorts. Under inledningen av
2014 har medlemmarna getts mojlighet att inge intresseanmalan och ett nytt hyresavtal fér
parkeringsplatser har tagits fram. Under arsmétet 2014 genomférs lotining av turordning fér platser
utifran de intresseanmainingar som har kommit in.
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Forvaltning

W.S.T. Fastighetsforvaltning AB (SaveTime ekonomikonsult) har varit engagerad som ekonomisk
forvaltare. Den tekniska férvaltningen, inklusive stadning och vinterunderhall har Akerlunds
Fastighetsservice svarat for. Moona Bjorklund har anlitats for stadning och tradgardsarbete, inkl
grasklippning, m.m. Féreningen ar medlem i Fastighets&garna vilka bl a erbjuder juridiskt stod.

Urval av viktigare hdndelser under aret

- Skorstenar ar tatade for de medlemmar som valt att géra det via det féretag som foéreningen
formedlat. Skorstenar ar ocksa tatade for hyresgasterna. Det finns givetvis fortsatt mojlighet att tata for
de som annu inte gjort det.

- P4 garden har en rabatt anlagts, en hack satts upp och med gemensam anstrangning har
rabatter/buskage foryngrats kraftigt. Dessutom har muren malats. En grill har satts upp.

- Anslutning till kommunalt bredband har skeitt.

- Paborjat projekteringen for renovering av trapphus och el.

Planerade atgérder 2014

- Omdragning av el, beraknad investering ca 3 mnkr

- Malning av trapphus, beréknad investering ca 0,5 mnkr

- Tradgardsgruppens atgarder, inkl pergola, beraknade kostnader ca 0,25 mnkr

- Reparation av pelare m.m. i kéllaren och muren baksidan, berédknade kostnader ca 0,5 mnkr
- Installation av bredband, kostnader inom for omdragning av el

Ovanstaende atgarder kommer att betalas med de medel som finns i rantefonden. Styrelsen avser
konsultera revisor for besked om vilka atgarder som &r att betrakta som investeringar och som darmed
hojer vardet pa fastigheten for att sedan skrivas av och vilka atgarder som ar att betrakta som
kostnader for reparation och underhall. Styrelsens prelimindra bedémning framgar av listan ovan.

Ekonomisk plan

2011antogs en flerarig ekonomisk plan for foreningen. Nar féreningen nu bedrivit verksamhet i tre ar ar
det redan skaligt att se 6éver planen - dels har féreningen nu hunnit skaffa sig en bild av de faktiska
driftskostnaderna, dels har lane- och rantelaget &ndrats kraftigt i relation till den ekonomiska planen.
Styrelsen bilagger darfor ett forslag till forandrad ekonomisk plan, vilken bér vara mojlig att revidera
{opande.

Avgiften

2013 hojdes avgiften enligt den ekonomiska planen. Styreisen har under 2013 beslutat att inte héja
avgiften under 2014. Dessutom har styrelsen beslutat aft hanskjuta beslut om avgiftshéjningar till
arsmotet, med undantag av sadana som skaligen maste beslutas av styrelsen givet oférutsedda
forhallanden. Pa styrelsens forslag beslutar alltsd arsmotet 2014 om avgifter for 2015. Darmed kan
foreningen i god tid kommunicera avgiften till befintliga och ev nya medlemmar.

Styrelsen foreslar att arsmoétet beslutar att infe hoja avgiften for 2015. Det betyder i s& fall att avgiften
ar oférandrad saval 2014 som 2015.

Infér 2016 kommer styrelsen att till arsmétet 2015 1amna forslag om ev férandringar av avgiften varpa
arsmotet fattar beslut.
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Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

Alla bostadsrattsforeningar med rakenskapsar som paborias 2014 kommer att omfattas av en ny
normgivning fér redovisning. Det innebar att féreningen framtida ar kommer att uppréatta
arsredovisningen enligt ett sa kallat K-regelverk. Férandringar kommer sannolikt att ske vad galler
synen pé avskrivningar, investeringar, underhall och underhalisfonder. Detta kan medféra att framtida
resultat och jamforelsetal avviker fran denna arsredovisning och budget for 2014.

Dispositioner betriffande vinst eller forlust

Belopp i kr
Styrelsen foresiar att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat -1 284 567
arets resultat -418 582
Totalt -1703 149
disponeras f6r
balanseras i ny rékning -1 703 149
Summa -1 703 149

Vad betréffar foreningens resultat och stalining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Rérelsens intékter

Arsavgifter 2072 397 1936 593
Hyresintakter, bostader 481 297 464 362
Hyresintakter, lokaler 1224107 1321584
Hyresintékter, parkering 190 880 196 719
Ovriga rérelseintakter 25135 72 576
3993816 3991834
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 1 -1 886 919 -1772 456
Reparationer och underhall -409.956 -491 600
Fastighetsskatt -177 300 -198 960
Administration 2 -174 760 -179 016
Ovriga kostnader -68 352 -34 212
Avskrivningar -323 573 -323 573
Rorelseresultat 952 956 992 017

Resultat fran finansiella poster
Resultat frén 6vriga vardepapper och fordringar

som &r anlaggningstillgangar 92 504 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 488 164 859
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 471 530 -2 007 514
Resultat efter finansiella poster -418 582 -850 638
Resultat fore skatt -418 582 -850 638

Arets resultat -418 582 -850 638
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 3

Byggnader och mark 133 851 057 134 174 630
133 851 057 134 174 630

Summa anldggningstillgangar 133 851 057 134 174 630

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 731543 866 083

Ovriga fordringar 4 359 25 156

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 766 55 739

794 668 946 978

Kortfristiga placeringar 8 000 000 -

Kassa och bank 1304 894 19 342 337

Summa omsiéttningstillgangar 10 099 562 20289 315

SUMMA TILLGANGAR 143 950 619 154 463 945
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Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 98 884 811 98 884 811
Upplatelseavgifter 2 862 007 2 862 007
101 746 818 101 746 818
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -433 929 -
Vinst eller forlust foregaende ar -850 638 -433 929
Arets resultat -418 582 -850 638
-1703 149 -1 284 567
Summa eget kapital 100 043 669 100 462 251
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 42 000 000 52 000 000
42 000 000 52 000 000
Kortfristiga skulder
Deposition 92 658 92 658
Leverantorsskulder 152 284 149 801
Skatteskulder 422 644 266 426
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1239 364 1492 809
1906 950 2 001 694
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 143 950 619 154 463 945
Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sakerheter
2013-12-31 2012-12-31
Panter och sékerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 52 000 000 52 000 000
Summa 52 000 000 52 000 000
Ansvarsférbindelser
Ansvarsférbindelser Inga Inga

Summa
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

De redovisningsprinciper som tillampas 6verensstdammer med arsredovisningslagen samt
bokféringsndmndens alimanna rad och vagledningar. Vid respektive upplysning nedan anges vilket
allmant rad som tillampats. Redovisningsprinciperna &r dar annat inte anges oférandrade med
foregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknande livsiangd.

Féljande avskrivningsprocent har tillampats, varvid hansyn tagits till innehavstiden for under aret
forvarvade och avyttrade tillgangar.

Anldggningstillgangar % per ar
Materiella anlaggningstiligangar:
-Byggnader 0,5

Skillnaden mellan ovan namnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade dveravskrivningar, vilka ingér i obeskattade reserver.
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2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Uppvarmning 1020572 924610
El 118 235 117 687
Vatten o aviopp 71208 63 960
Sophamining 144 086 135720
Stadning 134 751 127 127
Fastighetsskotisel 148 897 199 031
Kabel-Tv, Bredband 65 295 66 692
Snéréjning 74172 56 603
Fastighetsférsakring 76 497 55 005
Forbrukningsmaterial, fastighet 12295 -
Foérbrukningsinventarier 20 911 26 021
1886 919 1772 456
Not 2 Administarations kostnader
2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Kontorsmaterial 227 -
Datakostnader - 94
Ovriga egna administrations kostnader 2 000 13 451
Revisionsarvode 11 875 14 969
Kameral férvaltning 116 656 116 224
Juridisk férvaltning 23750 13 000
Konsultarvoden 9128 10 251
Bankkostnader 5053 4 924
Foreningsavgifter 4789 4753
Lokalhyra 1282 1350
174 760 179 016
Not 3 Byggnader och mark
2013-12-31 2012-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 64 714 777 64 714 777
64 714 777 64 714 777
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -647 147 -323 574
-Arets avskrivning enligt plan -323 573 -323 573
-970 720 -647 147
Mark 70 107 000 70 107 000
Redovisat virde vid arets slut 133 851 057 134174 630

Fastighetstaxering
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Taxeringsvérde bostader byggnad: 38 000 000 30 000 000
Taxeringsvérde bostader mark: 36 000 000 39 000 000
74 000 000 69 000 000
Taxeringsvéarde lokal byggnad 6 600 000 7 800 000
Taxeringsvarde lokal mark 2176 000 1995 000
8 776 000 9 795 000
Totalt 82 776 000 78 795 000
Not 4 Eget kapital
Upplatelse- Yttre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 98 884 811 2 862 007 - -433 929 -850 638
Disposition av
faregaende ars resultat -850 638 850 638
Aretsresultat -418 582
Belopp vid
aretsutgang 98 884 811 2 862 007 -1 284 567 -418 582
Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2013-12-31 2012-12-31
SHB 770626 16 000 000 16 000 000
SHB 770627 8 000 000 18 000 000
SHB 770628 18 000 000 18 000 000
42 000 000 52 000 000
Amortering 10 000 000
Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 52 000 000 52 000 000
52 000 000 52 000 000
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