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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Kladstrecket 24 (org. nr 769614-4075) far harmed lamna arsredovisning fér 2020
(verksamhetsar som kalenderar).

Styrelse

Styrelsen har haft féljande sammanséttning fran arsmétet 2020.

Ledamot Aktuell funktion Ansvarsomraden Tilltrdde Mandat
Camilla Strémberg Ordférande Stadavtal 2018 Nyval 2 ar till 2022
Snéréjning
Tord Sjéberg Sekreterare Maklarkontakt 2019 Omval 1 ar till 2022
Thom Herbell Ledamot Fastighet- och byggfragor 2020 Nyval 2 ar till 2022
Tvattstuga
Energiansvarig
Magdalena Prioux Ledamot Hyresavtal 2019 Nyval 1 ar till 2021
Sebastian Ziabari Ledamot IT/kommunikation 2019 Omval 1 ar till 2022
Hemsida
Dropbox
ComHem
Sophantering
Monica Melin Suppleant Kassér 2020 Nyval 2 ar till 2022
Karin Lennermark  Suppleant Namnskyltar
Tradgardsgruppen 2020 Nyval 2 ar till 2022

Styrelsen har under aret haft 12 styrelseméten, suppleanter kallas och deltar i man av tid normalt vid
varje styrelseméte.

Valberedning

Till valberedning valdes vid arsmétet/stdmman i maj 2020 Marianne Séderstrdm och Eva Theisz.

Revisor
Auktoriserad revisor har varit Bjorn Sjodin pa Focus Revision.

Foéreningsfragor
Féreningen har under aret haft sin nionde ordinarie stimma som avhélls i féreningens tradgard.

Om féreningen

Foreningen har till &ndamal 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 Badstrandsvégen 20-26, 112 65 Stockholm, Stockholms lan) upplata
bostader och i nagra fall lokaler at medlemmarna for anvandning utan tidsbegransning. Medlems rétt i
féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.

Foreningen registrerades ursprungligen hos Bolagsverket 2006-05-10. K&p av den aktuella fastigheten
genomfordes med tilltrdde 2011-01-31. Képeskilling sattes till 131,5 mnkr och den totala
férvarvskostnaden inklusive en dispositionsfond om 12 mnkr uppgick till drygt 146,7 mnkr.

Under aret har 17 stycken bostadsratter bytt &gare. Féreningen har en hyreslagenhet.
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Fastigheten
Tomtarealen uppgar till 4 648 kvm. Marken &r friképt. Fastigheten &r ansluten till kommunens nat for
vatten, avlopp, gas, fjarrvérme, elektrisk kraft och bredband.

For fastigheten galler stadsplaneplan 0180-800 faststélld 1931 samt KGL BREV 9P283.

Fastigheten ar bebyggd med tva flerbostadshus med 3 vaningar ovan mark samt
souterrdng/kéllarplan. Bagge husen uppférdes 1930 - 31.

Byggnaderna rymmer dels bostadslagenheter, dels lokaler. Sedan ombildningen 2011 har kvarvarande
hyresratter successivt ombildats till bostadsratter. Vid utgangen av 2020 &terstod en hyresratt.

Bostadslégenheterna uppgar numera till 85 stycken, varav 41 stycken 1 rum och kokvra/kék om totalt
1 690 kvm, 38 stycken om 2 rum och kék om totalt 2 813 kvm samt 6 stycken om 4 rum och kék om
totalt 631 kvm. Den totala bostadsytan vid slutet av ar 2020 uppagick till 5 134 kvm.

Under 2020 har féreningen pabdérjat upplatelse av &ldre vindsutrymmen, tidigare anvénda som
tvattstugor/mangelrum och torkrum, till de Idgenheter som &r belégna direkt under, for att dérigenom
via en intern trapp inom lagenheten ge mdjlighet till utvidgning av 4 st lagenheter uppat. Fyra stycken
kontrakt &r tecknade till en total preliminar intékt till Féreningen av ca 6 miljoner kr fér upplatelsen.
Ombyggnaden ska sedan hanteras av respektive képare sdsom byggherre, och projektet planeras
vara fardigstallt under férsta halvaret 2022.

Vidare har dven under dret tecknats ett upplatelsekontrakt fér en kéllarlokal i garagenivan som kan
anslutas till ovanfér beldgen lagenhet (nr 196). Intakten uppgar till ca 500 000 kr och &ven har blir
kdparen byggherre for de ombyggnadsarbeten som erfordras. Aven en férséljning/upplatelse av ett f.d.
soprum i dvre kéllarniva vid Flottbrovégen pagar, och kontrakt om ca 500 000 kr planeras tecknat
(med Igh 198) under februari 2021. Bada dessa projekt planeras vara fardigstallda under senare delen
av 2021 alternativt under férsta halvaret 2022.

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

Taxeringsvirde
Fastigheten har typkod 321- hyreshusenhet med bostéder och lokaler. Satta taxeringsvéarden per enhe
ar enligt férenklad fastighetstaxering FFT2010.

Fastighetens taxeringsvarde (2019) uppgar till 142 706 000 kr varav byggnadsvardet ar 56 469 000 kr
och markvardet 86 237 000 kr.

Fastigheten &r inte omvéarderad sedan képet 2011.

Ekonomisk oversikt
Arets resultat efter avskrivningar och investeringar uppgar till +0,32 mnkr. Arets intékter uppgar till 3,7
mnkr och arets kostnader till 3,4 mnkr.

Av intékterna utgér medlemsavgifter 76% och hyror fér lagenheter och lokaler 20%. Rantekostnaderna
motsvarar ca 2 % av intakterna. Intdkterna for avgifter och lokalhyror har under aret endast ékat
marginellt da avgifterna i stort sett hallits oférandrade. Endast mindre justeringar har utférts for ett tiotal
bostadsratter som vid tidigare genomfért ombyggnadsprojekt av affarslokaler fick nagot for laga
avgiftsnivaer.

Tillgangarna (bokférda varden) uppgar till 150 mnkr, varav byggnadsvardet efter avskrivningar uppgar
till 69,9 mnkr och markvérdet till 70,1 mkr. Av évriga tillgangar om totalt 9,8 mnkr &r 2,1 mnkr
placerade i réntefond, avsett att anvéndas till lAaneamortering samt fortsatta férbattringsatgéarder.

Ingen vérdehdjning av mark och byggnad &r upptaget sen képet av fastigheten 2011 annat an
ackumulerad avskrivning av byggnadens varde med 5 mnkr. Det &r rimligt att anta att tillgdngarna
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(sérskilt markvérdet) ar undervérderade.

Skulderna uppgar till 7,6 mnkr, varav langfristiga skulder 5,7 mnkr. Det egna kapitalet (bokfért) uppgéar
netto till 142 mnkr, varav det ackumulerade resultatet efter avskrivningar fér perioden 2011-2020
uppgar till -14,1 mnkr.

Notera sarskilt att investeringar i fastigheten samt 6vriga ev. positiva vardeférandringar inte &r
upptagna i bokforingen pa ett sadant satt att de paverkat det egna kapitalet positivt. Det &r rimligt att
anta att det egna kapitalet 4r underskattat. De senaste arens omfattande investeringar far alltsa inget
reellt redovisat utslag i byggnadens varde eftersom fastigheten inte &r vérderad sen 2011. Framférallt
torde ett hogre markvarde bidra till den stérsta vardedkningen sen képet. Det &r samtidigt en
vardedkning som svarligen kan realiseras. Det kan vara aktuellt att omvardera fastigheten, men med
tanke pa de atgarder som gérs i samband med att lokalerna avvecklas kan det vara pa plats att vanta
med omvardering tills atgérderna &r genomférda.

Féreningens lan
Hos SHB/Stadshypotek fanns vid arsskiftet ett 1an om totalt 5 725 000 kr, se not 5.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardeférsakrad hos |f.

Foérvaltning

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

Urval av viktigare hdndelser under aret
Aret som gatt har préglats av aterhamtning efter flera ar av ombyggnadsarbeten. Under aret har dock
nagra atgéarder i form av uppfoljnmg av tidigare ar ars stérre ombyggnadsprojekt utforts:
Reparation av mindre lackage i terrassdéacket vid entre'n till Gammelgardsv 26D - begart som en
garantiatgéard emot forsakringsbolaget BRIM eftersom entreprendren Lawab under hésten 2019
férklarades i konkurs.
Installation av kameradvervakning samt forbattring av stdngningsmekanism och sensorer for
garageporten.
Lagning av stormskador pa taket (Badstrandshuset) och férlangning av nagra skorstenspipor i
port 26
Nyplantering av véxter ldngs gaveln emot Gammelgardsvagen.
Utrensning av &vergivna (6st) vindskontor samt dven torkvindarna i Badstrandshuset dar en hel del
skrap, olovligt upplagt gods samt 6verblivna spegeldérrar (50-tal) samlats under aren
Pabdrjat vindsprojekt for tre torkvindar samt bredvidliggande f.d. tvattstugor/mangelrum i
Badstrandshuset, dar fyra intressenter anmaélt sitt kopintresse for ravindsyta, och kontrakts-
dokumenten fér denna férséljning ar fardigstailda.
Pabdrjad férsaljning av rayta i kallariokaler att anslutas till Igenhet 196 respektive 198.
Kontraktsdokumenten for denna forsaljning ar i det narmaste fardigstallda.

Covid-19

Genom den extraordinéra situationen med covid-19/Corona har styrelsen under aret beviljat
féreningens tva lokalhyresgéaster viss hyresrabatt. Ersattning fér del av hyresrabatten har erhallits
genom det stdd till hyresgéster i utsatt branscher som regeringen under aret tog beslut om och som
har handlagts av ldnsstyrelsen i Stockholms I&n. Féreningens kostnad for atgarden uppgick till totalt
16 056 kr.
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Planerade atgarder 2021

Under aret planeras féljande atgarder
Slutférande av vindsprojektet/en i Badstrandshuset, bygglovshanteringen for de fyra projekten gér
dock (pga Coronapandemin) sakta hos Stadsbyggnadskontoret, varfor projekten inte férvéantas bli
klara férran under forsta halften av ar 2022.
Atgarder enligt underhallsplanen, bl.a. paborja studier fér eventuell bergvarmeanléggning med
avsikt att minska uppvarmningskostnaden, lagning av putsfogar, 6versyn balkonger och
fonster mm.
| underhallsplanen foér ar 2023-24 upptagna atgarder avseende omlaggning av taken pabdrjades
januari 2019 med en statusrapport som bekréaftade att taket bor atgardas, eftersom nuvarande
pappskikt (under teglet) med marginal bedéms ha passerat sin tekniska livsléngd. Med den
utbyggnad av torkvindarna som kommer att pAga under ar 2021 har styrelsen dock beslutat att
takomlaggningen bér tidigarelaggas till ar 2021 sa att arbetet kan samordnas med de takfénster-
installationer som ingar i torkvindsprojektet, sa att en téathetsgaranti for hela taket dérigenom kan
erhéallas. Upphandling av takentreprenaden har darfér nu pabérjats, och entreprenadarbetet
planeras utfért under maj-september 2021.
| samband med eller strax fire takarbetena planerar styrelsen dven att genomféra en kartering,
kamerainspektion och rengéring av samtliga ventilationskanaler mellan l&genheterna och
skorstenstopparna. Erhallet resultat/redovisning avses sedan att anvéndas som underlag fér
installation av aspiratorer for att forbattra sjalvdraget i fastighetens franluftssystem.

Avgiften

Avgiften har inte héjts sen 2013 och inga nya generella hgjningar &r heller planerade for ar 2021.

Avgiftens niva alltsedan féreningen bildades ar 2011 framgar av tabellen nedan:

2011 Ursprunglig

2012 Hajning enligt plan 2%

2013 Hojning enlligt plan 2%

2014-2018 Ofdréndrad

2019 Fér att jamna ut feluppskattade avgiftsbelopp uppkomna under ombyggnadsprojektet

foreslar styrelsen att avgifter fér de "nya" lagenheterna héjs med ca 4% medan de
aldre (74 stycken) bostadsratterna far oférandrad avgift.

2020 Lika &r 2019 kommer vissa avgiftsbelopp fran ombyggnadsprojektet dven detta ar att
korrigeras medan de &ldre (74 stycken) bostadsratterna far oféréndrad avgift.
2021 Precis som for ar 2020 kommer ett tiotal nyare bostadsrétters avgift att korrigeras, och

efter denna korrigering har samtliga bostadsréatter uppnatt en identisk avgift per andelstal,
varfor ytterligare korrigeringar déarefter ej behéver vidtas.

Medlemsinformation
Under 2020 intraffade 17 st lagenhetsférséljningar/éverlatelser.

Antalet mediemmar uppgick till 123 vid utgangen av aret.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 3524788 3653801 2782821 2807375
Resultat efter finansiella poster 324755 544 757 -1095 389 -1609 668
Soliditet, % 95 93 87 72
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 549 561 465 562
Lan/kvm bostadsrattsyta 1127 1752 1788 8 541
Ranta/kvm bostadsrattsyta 12 19 59 103
Varmekostnad/kvm totalyta 156 156 162 156
Eget kapital
Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 132 843 007 20 225 162 -14 994 032 542 896
Upplatelser 1147 181 2282819
Disposition enl arsstdmmobesiut
Dispos. av féregaende ars resultat 542 896 -542 896
Arets resultat 322 889
Belopp vid arets slut 133990 188 22 507 981 -14 451 136 322 889
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -14 451 136
arets resultat 322 889
Totalt -14 128 247
Behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond 4 478 000
balanseras i ny rédkning -18 606 247
Summa -14 128 247

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rérelseintikter, lagerféréndring m.m.

Nettoomséattning 2 3524788 3 653 801

Ovriga rérelseintékter 162 709 66 123

Summa rorelseintakter, lagerfordndring m.m. 3 687 497 3719924

Rarelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -2 720 056 -2 522 654

Personalkostnader -99 610 -56 579

Av- och nedskrivningar av materielia och

immateriella anlédggningstillgangar -634 041 -633 471

Summa rérelsekostnader -3453 707 -3212704

Rorelseresultat 233 790 507 220

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstiligangar 156 660 138 010

Réntekostnader och liknande resultatposter -65 695 -100 473

Summa finansiella poster 90 965 37 537

Resultat efter finansiella poster 324 755 544 757

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 324 755 544 757

Skatter

Skatt pa arets resultat -1 866 -1 861

Arets resultat 322 889 542 896
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 139 984 341 140 617 812
Inventarier 5 40 505 0
Pagaende nyanlaggningar 176 600 59 232
Summa materiella anlaggningstillgangar 140 201 446 140 677 044
Summa anliggningstillgangar 140 201 446 140 677 044
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 644 773 673 137
Ovriga fordringar 4 365 484
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 53 526 55 603
Summa kortfristiga fordringar 702 664 729 224
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 2 123 021 2 123 021
Summa Kortfristiga placeringar 2123 021 2123 021
Kassa och bank

Kassa och bank 6 940 738 5714 375
Summa kassa och bank 6 940 738 5714 375
Summa omsittningstillgangar 9766 423 8 566 620

SUMMA TILLGANGAR 149 967 869 149 243 664
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 156 498 169 153 068 169
Summa bundet eget kapital 156 498 169 153 068 169
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 451 136 -14 994 032
Arets resultat 322 889 542 896
Summa fritt eget kapital -14 128 247 -14 451 136
Summa eget kapital 142 369 922 138 617 033
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 5625 000 8 825 000
Ovriga skulder 69 125 69 125
Summa langfristiga skulder 5694 125 8 894 125
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 100 000 0
Férskott entreprenadavtal 145 000 0
Leverantbrsskulder 142788 233 229
Skatteskulder 316 357 370 820
Ovriga skulder 25 761 22 326
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1173916 1106 131
Summa kortfristiga skulder 1903 822 1732 506

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 149 967 869 149 243 664
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Noter

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

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Neftoomséttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinéra intikter och kostnader.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvirde. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Markanlaggningar 15

Not 2 Nettoomsittning

Nettoomsittning
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:

Arsavgifter 2789974 2823 322
Hyresintékter, bostader 87 611 168 685
Hyresintékter, lokaler 355514 375530
Hyresintékter parkering och garage, ej moms 273 329 268 264
Hyresintakter parkering och garage, moms 18 360 18 000

3524788 3653 801
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvéarmning

El

Vatten och avlopp

Sophémtning

Stédning

Fastighetsskotsel

Kabel-TV och Bredband
Fastighetsférsakring
Faérbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet

Reparationer och underhall

Gard

Vatten och aviopp
Varme
Tvattstugan
Elanlaggning
Hissar

Huskropp

Ovrigt

Planerade underhall

Huskropp

Administrativa kostnader

Kontorsmaterial
Telefon och porto

Ovriga egna administrationskostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Konsultarvoden
Konsultarvode hemsida
Ovriga kostnader
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2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
869 161 870 824
119 701 128 266
109 334 133 991

90 938 104 695

93 459 132 375

74 148 72 984

138 235 133 608
147 268 142 069
2121 5187

56 964 2522
1701 329 1726 521
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
106 856 108 692

14 282 3150

6 517 4 838

0 5147

0 3852

3661 0

242 856 127 884

44 902 26 731

419 074 280 294
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
47 500 0

47 500 0
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
99

569 90

6 483 5085

22 926 25 332

139 572 141 192
4978 4871
5184 5116

208 986 170778

0 1868

4 930 7 303

393 628 361 734
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Fastighetsskatt
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt 158 525 154 105
158 525 154 105
Not 4 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 74 917 622 74 917 622
74 917 622 74 917 622
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -4 406 810 -3 773 339
-Arets avskrivning enligt plan -633 471 -633 471
-5 040 281 -4 406 810
Mark 70 107 000 70 107 000
Redovisat vdrde vid arets slut 139 984 341 140 617 812
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 0 0
-Nyanskaffningar 41 075
Vid arets slut 41 075 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning anskaffningsvérden -570 0
Vid arets slut -570 0
Redovisat vérde vid arets slut 40 505 0
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 15-187794-409910 rénta 1,050%, ffd 220130 5725 000 8 825 000
5725 000 8 825 000
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Not 7 Stillda sdkerheter

Stéllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 52 000 000 52 000 000

Summa stillda sdkerheter 52 000 000 52 000 000
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Underskrifter

Stockholm (a/g - 202l

ke

Camilla Strémberg
Ordférande

Tord Sjéberg
Ledamot

Sebesr T

Ledamot

Magdalena Prioux
Ledamot

Min revisionsberéttelse har lamnats den Zsh& —2021

Bjorn Sjodin
Aukt rad revisor
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