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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Brf Kladstrecket 24 (org. nr 769614—4075) far harmed I&mna arsredovisning fér 2019
(verksamhetsar som kalenderar).

Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammansattning fran arsmoétet 2019

Ordinarie ledaméter

Ledamot Aktuell funktion Ledamot sedan Mandat

Camilla Stromberg Ordférande, (+energi- och 2018 1 ar till 2020
stadavtal)

Sten Palmer Ekonomi (+fastighet- & 2017 2 ar till 2021

bygg, gas, el, vatten, fjarr-
varme, férsakring, energi)

Tord Sjoberg Sekreterare (+méaklar- 2019 2 ar till 2021
kontakt)

Magdalena Prioux (+hyresavtal) 2019 1 ar till 2020

Sebastian Ziabari IT/kommunikation, hemsida | 2019 2 ar till 2021
dropbox, ComHem, sop-
hantering

Suppleanter

Ledamot Aktuell funktion Ledamot | Mandat
sedan
Sara Lundberg Tvéttstuga, tradgards- | 2018 2 ar till 2021
gruppen
Marianne Soderstrom Snoéréjning, Namn- 2018 2 ar till 2021
skyltar

Styrelsen har under aret haft 11 styrelseméten, suppleanter kallas och deltar i man av tid normailt vid
varje styrelsemdte.

Valberedning
Till valberedning valdes vid arsmétet/stamman i maj 2019 Natalie Ragnarsson och Jesper Buhrman.

Revisor
Auktoriserad revisor har varit Bjérn Sjodin pa Focus Revision.

Arvoden
Arvoden har betalats till styrelseledaméter i enlighet med besiut fattat pa stdamman 20189.

Féreningsfragor
Foreningen har under aret haft sin attonde ordinarie stdmma som avhélls i Essinge kyrkas lokal.

Om féreningen

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fastigheten
Kladstrecket 24 (Stockholms kommun med adress Flottbrovagen 23-29 och Gammelgardsvagen 26
A-J, 112 64 Stockholm och Badstrandsvagen 20-26, 112 65 Stockholm, Stockholms 1&n) upplata
bostader och i nagra fall lokaler at medlemmarna fér anvandning utan tidsbegransning. Medlems rétt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsrétt.

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
férvarvskostnaden inklusive en dispositionsfond om 12,0 mnkr uppgick till drygt 146,7 mnkr.

Under aret har 11 stycken bostadsrétter bytt &gare. En av Féreningen uthyrd lagenhet har ocksa salts
under &ret, varefter 2 st lagenheter aterstar som uthyrda.
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Fastigheten
Tomtarealen uppgar till 4 649 kvm. Marken &r frikopt. Fastigheten &r ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp, gas, fjarrvarme, elektrisk kraft och bredband.

Fér fastigheten galler stadsplaneplan 0180-800 faststalld 1931 samt KGL BREV 9P283.

Fastigheten ar bebyggd med tva flerbostadshus med 3 vaningar ovan mark samt
souterrang/kallarplan. Bagge husen uppfordes 1930 — 31.

Byggnaderna rymmer bostadslégenheter, dels lokaler. Sedan ombildningen 2011 har kvarvarande
hyresratter successivt ombildats till bostadsratter. Vid utgangen av 2019 aterstod tva hyresratter.

Bostadslagenheterna uppgar numera till 84 stycken, varav 40 stycken 1 rum och kokvra/kék om totalt
1 639 kvm, 38 stycken om 2 rum och kok om totalt 2 756 kvm samt 6 stycken om 4 rum och ktk om
totalt 631 kvm. Den totala bostadsytan vid slutet av ar 2018 uppgick till

5027 kvm.

Under 2019 har féreningen paborjat ett ombyggnadsprojekt omfattande férsaljning av ravindar i
Badstrandshuset till bostadsrattsinnehavare som bor under de f.d. torkvindar, tvattstugor/mangelrum
som inte langre anvands. Projektet beraknas paga under hela ar 2020 och sannolikt &ven in i ar 2021.

| fastigheten finns aven 3 stycken affarslokaler (i Flottbrovagshuset) som alla &r uthyrda pa
langtidskontrakt.

Taxeringsvirde
Fastigheten har typkod 321-hyreshusenhet med bostader och lokaler. Satta taxeringsvérden per enhet
ar enligt forenklad fastighetstaxering FFT2010.

Fastighetens taxeringsvarde (2019) uppgar till 142,706 mnkr varav byggnadsvardet ar 56,469 mnkr
och markvardet 86,237 mnkr, Fastigheten &r inte omvarderad sedan képet 2011.

Ekonomisk dversikt
Arets resultat efter avskrivningar och investeringar uppgér till +0,54 mnkr. Arets intakter uppgar till 3,7
mnkr och arets kostnader till 3,2 mnkr.

Av intakterna utgér medlemsavgifter 76% och hyror fér lagenheter och lokaler 22%. Rantekostnaderna
motsvarar ca 3 % av intakterna. Intékterna for lokalhyror har under aret dkat markant da under
féregaende ars ombyggnadsprojekt av affarslokaler nu ar helt genomftrt samt att alla évriga lokaler
under aret ocksa varit uthyrda

Tillgangarna (bokférda varden) uppgar till 149,2 mnkr, varav byggnadsvardet efter avskrivningar
uppgar till 70,5 mnkr och markvardet till 70,1 mkr. Av 6vriga tillgangar om totalt 8,6 mnkr &r 2,1 mnkr
placerade i rantefond, avsett att anvandas till laneamortering samt fortsatta férbattringsatgarder.

Ingen vardehojning av mark och byggnad &r upptaget sen képet av fastigheten 2011 annat &n
ackumulerad avskrivning av byggnadens varde med 4,4 mnkr. Det &r rimligt att anta att tillgangarna
(sarskilt markvardet) &r undervarderade.

Skulderna uppgar till 10,6 mnkr, varav langfristiga skulder 8,9 mnkr. Det egna kapitalet (bokfért)
uppgar netto till 138 mnkr, varav det ackumulerade resultatet efter avskrivningar fér perioden 2011-
2019 uppagar till -14,5 mnkr.

Notera sarskilt att investeringar i fastigheten samt dvriga ev. positiva vardeférandringar inte ar
upptagna i bokforingen pa ett sadant satt att de paverkat det egna kapitalet positivt. Det &r rimligt att
anta att det egna kapitalet ar underskattat. De senaste arens omfattande investeringar far alltsa inget
reellt redovisat utslag i byggnadens varde eftersom fastigheten inte ar varderad sen 2011. Framférallt
torde ett hégre markvarde bidra till den storsta vardedkningen sen kdpet. Det ar samtidigt en
vardedkning som svarligen kan realiseras. Det kan vara aktuellt att omvardera fastigheten, men med
tanke pa de atgarder som gors i samband med att lokalerna avvecklas kan det vara pa plats att vanta
med omvardering tills tgérderna ar genomforda.
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Féreningens lan
Hos SHB/Stadshypotek fanns vid arsskiftet ett lan om totalt 8,825 mnkr, se not 5.

Forsdkring
Fastigheten &r fullvardeférsakrad hos If.

Forvaltning

Savetime ekonomikonsult AB har varit engagerad som ekonomisk férvaltare. Den tekniska
forvaltningen, inklusive stadning och eventuellt vinterunderhall, har Akerlunds Fastighetsservice svarat
fér. Féreningen ar medlem i Fastighetsagarna vilka bl.a. erbjuder juridiskt stod.

Urval av viktigare hiandelser under aret
Aret som gétt har praglats av aterhamtning efter flera ar av ombyggnadsarbeten. Under aret har dock
nagra atgarder i form av uppfdljning av tidigare ar ars stérre ombyggnadsprojekt utforts:
e Reparation av mindre lackage i terrassdécket vid entrén till Gammelgardsv 26D — begéart som
en garantiatgard emot férsakringsbolaget BRIM eftersom entreprenéren Lawab under hésten
2019 forklarades i konkurs.
Férbattring av stangningsmekanism och sensorer fér garageporten.
Lagning av stormskador pa taket (Badstrandshuset) och fériangning av nagra skorstenspipor
i port 26
Nyplantering av véxter langs gaveln emot Gammelgardsvagen.
Utrensning av évergivna (6st) vindskontor samt &ven torkvindarna i Badstrandshuset dar en
hel del skrap, olovligt upplagt gods samt éverblivna spegeldérrar (50-tal) samlats under aren
e Pabérjat Vindsprojekt for tre torkvindar i Badstrandshuset, dar tre intressenter anmailt sitt
képintresse fér ravindsyta, och kontraktsdokumenten fér denna forsaljning har i det narmaste
fardigstallts.

Planerade atgarder 2019
Under éret planeras féljande atgarder:

e Slutférande av Vindsprojektet/en i Badstrandshuset

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

e | underhallsplanen fér ar 2023-24 upptagna atgarder avseende omléggning av taken har
pabérjats med en statusrapport (daterad januari 2019), vilken bekraftade att taket bér
&tgérdas och laggas om inom en 5-10 ars period.

Takéatgarderna utférs saledes efter utbyggnaden av vindsvangarna, som lokalt &ven kommer
att omfatta forbattring av nagra takfonster, skorstensstosar och eventuellt &ven nagra nya
takkupor pa takets vastra sida.

Avgiften
Avgiften har inte héjts sen 2013 och inga nya generella hojningar ar heller planerade for ar 2020.
Avgiftens niva alltsedan féreningen bildades ar 2011 framgar av tabellen nedan:

2011 Ursprunglig

2012 Hojning enligt plan 2%

2013 Héjning enligt plan 2%

2014 Oférandrad

2015 Oférandrad

2016 Oférandrad

2017 Oférandrad

2018 Oférandrad

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

2020 Lika &ar 2019 kommer vissa avgiftsbelopp fran ombyggnadsprojektet aven detta ar att
korrigeras medan de &ldre (74 stycken) bostadsratterna far oférandrad avgift.




Underhallsplan

Atgiird 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

X =genomférd atgérd
P = Planerad atgérd

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

>x X X X
>xX X X X

renovering garage, ny X
port
tvattstuga, ytskikt X -

tvittstuga, maskiner p /5»0'0 ey >
avlopp, lokaler X
avlopp, stamspolning (X) X

Stamrenovering av P/200000:-
avlopp i garagegolv
ventilation

ventiler, virmereglage

tappvattenreglage

pelare, kéllare X

sdkerhetsddrrar X

Ravindar Badstrandsv. P/s0000--  P/20000:-

Yttre underhall

terrassbjélklag, X
isolering-titskikt

drdnering lisolering X
gardsvigg

tak, plat inkl. stegar X

tak, tegel (studie+ ev.
genomf.)

skorstenar omfogning X

Fasadputs P/50000: o P/50000:-
(kompletteringar)
balkonger X

smidesriacken X P/25000:-
betongtrappor

fénster, gatan P/80000:-
fénster mot sjén P/80000:-
tradgarden X X

pergola X

Bergvédrmeanldggning P/20000:  ® P/osaker
(studie+ ev.
genomférande)

Arssumma planerat underhall 275 000:- 350 000:-

Summa Kkostnader att utredas: (ca) >=5 MSEK

g = aktiviteter som skjutits framat i tiden

2022
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2023

P/30000:-
P/20000:-
P/20000:-

P
=>5 MSEK

=5 070 000:-

> 5= MSEK?

2024

/150 000:-

(P)

150 000:-



Mediemsinformation
Under 2019 intraffade 11 lagenhetsférsaljningar/éverlatelser.

Antalet medlemmar uppgick till 122 vid utgangen av aret.
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Brf Kladstrecket 24
769614-4075
Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 3653801 2782821 2807375 3627 006
Resultat efter finansiella poster 544 757 -1 095 389 -1609 668 -3 280 652
Soliditet, % 93 87 72 70
Arsavgift/kvm bostadsréattsyta 561 465 562 590
Lan/kvm bostadsrattsyta 17562 1788 8 541 11 357
Ranta/kvm bostadsrattsyta 19 59 103 129
Varmekostnad/kvm totalyta 156 162 156 171
Eget kapital
Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 131603 045 18 465 124 -13 896 727 -1 097 305
Upplatelser 1239962 1760038
Disposition enl arsstdmmobesiut
Dispos. av foregaende ars resultat -1097 305 1097 305
Arets resultat 542 896
Belopp vid arets slut 132 843 007 20 225 162 -14 994 032 542 896
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resuitatet:
balanserat resultat -14 994 032
arets resultat 542 896
Totalt -14 451 136
Behandlas sa att
balanseras i ny rakning -14 451 136
-14 451 136

Summa

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintéikter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2 3653 801 2782 821

Ovriga rérelseintakter 66 123 98 372

Summa rorelseintdkter, lagerférandring m.m. 3719924 2881193

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -2 522 654 -3 144 215

Personalkostnader -56 579 -42 814

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -633 471 -633 935

Summa rorelsekostnader -3212704 -3 820 964

Rorelseresultat 507 220 -939 771

Finansiella poster

Resultat frén 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 138 010 138 010

Réntekostnader och liknande resultatposter -100 473 -293 628

Summa finansiella poster 37 537 -155 618

Resultat efter finansiella poster 544 757 -1 095 389

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 544 757 -1 095 389

Skatter

Skatt pa arets resultat -1 861 -1 916

Arets resultat 542 896 -1 097 305
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Balansrakning
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Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 140 617 812 141 251 283
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 59 232 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 140 677 044 141 251 283
Summa anldggningstillgangar 140 677 044 141 251 283
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 673 137 628 552
Ovriga fordringar 484 538
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 55 603 18 588
Summa kortfristiga fordringar 729 224 647 678
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 2123 021 2123021
Summa kortfristiga placeringar 2123 021 2123 021
Kassa och bank

Kassa och bank 5714 375 11 490 864
Summa kassa och bank 5714 375 11 490 864
Summa omsiéttningstillgangar 8 566 620 14 261 563
SUMMA TILLGANGAR 149 243 664 155 512 846
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 153 068 169 150 068 169
Summa bundet eget kapital 153 068 169 150 068 169
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 994 032 -13 896 727
Arets resultat 542 896 -1 097 305
Summa fritt eget kapital -14 451 136 -14 994 032
Summa eget kapital 138 617 033 135074 137
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 8 825 000 8 925 000
Ovriga skulder 69 125 69 125
Summa langfristiga skulder 8 894 125 8994 125
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 - 8 925 000
Forskott entreprenadavtal - 37 199
Leverantorsskulder 233 229 347 165
Skatteskulder 370 820 428 080
Ovriga skulder 22 326 30 651
Upplupna kostnader och férutbetalda intékier 1106 131 1676 489
Summa kortfristiga skulder 1732 506 11 444 584
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 149 243 664 155 512 846
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Noter

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

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fére extraordinara intakter och kostnader.

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

S

~

s

restvarde. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknande livslangd.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120
-Markanlaggningar 15
Not 2 Nettoomsattning
Nettoomsittning
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Féreningens nettoomsattning under rakenskapséret var:
Arsavgifter 2823 322 2 322 588
Hyresintakter, bostader 168 685 176 898
Hyresintékter, lokaler 375530 1562 785
Hyresintékter parkering och garage, ej moms 268 264 126 250
Hyresintakter parkering och garage, moms 18 000 3 800
3653 801 2782 321
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Not 3 Ovriga externa kostnader

ST

Driftkostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Uppvarmning 870 824 905 066
El 128 266 191 904
Vatten och aviopp 133 991 93 080
Sophémtning 104 695 81116
Stédning 132 375 144 972
Fastighetsskétsel 72 984 84 648
Kabel-TV och Bredband 133 608 145 300
Snéréjning 4757
Fastighetsforsakring 142 069 142 169
Férbrukningsmaterial, fastighet 5187 9 529
Férbrukningsinventarier, fastighet 2522 14 250
1726 521 1816 791
Reparationer och underhall
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Gard 108 692 138 712
Vatten och aviopp 3150 21 500
Vérme 4 838 32122
Tvéattstugan 5147 22 423
Elanléggning 3852 35 854
Ventilation 27 750
Huskropp 127 884 47 353
Ovrigt 26 731
280 294 325714
Planerade underhall
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Huskropp 370877
Markanl&aggning 25943
396 820
Administrativa kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Kontorsmaterial 99 365
Telefon och porto 90 540
Ovriga egna administrationskostnader 5085
Revisionsarvode 25 332 41 744
Ekonomisk forvaltning 141192 141 763
Bankkostnader 4 871 3 951
Foreningsavgifter 5116 5 056
Konsultarvoden 170778 184 598
Konsultarvode hemsida 1868
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Konsultarvode hemsida 1868
Ovriga kostnader 7 303 13 935
361 734 391 952
Fastighetsskatt
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt 154 105 212 938
154 105 212938
Not 4 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 74 917 622 64 887 711
-Nyanskaffningar 10 029 911
74 917 622 74 917 622
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -3773 339 -3 139 404
-Arets avskrivning enligt plan -633 471 -633 935
-4 406 810 -3 773 339
Mark 70 107 000 70 107 000
Redovisat varde vid arets slut 140 617 812 141 251 283
Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 15-187794-58334 4 000 000
Stadshypotek 15-187794-274522 4 925 000
Stadshypotek 15-187794-274523 ranta 1,0%, ffd 191130 8 825 000 8 925 000
8 825 000 17 850 000
Not 6 Stallda sakerheter och ansvarsfoérbindelser
Stéillda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dédrmed jamforliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 52 000 000 52 000 000
Summa stallda sdkerheter 52 000 000 52 000 000
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Underskrifter

Stockholm 70 20 -04 - (&
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Ordférande L
Tord Sjoberz: Magdalena Prioux
Ledamot Ledamot
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Sebastian Ziabari
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