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ARSREDOVISNING

BRF. DJURGARDSEKEN 4
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2023-01-01 — 2023-12-31




Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Djurgardseken 4 avger hirmed arsredovisning for rikenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31, foéreningens tjugosjunde verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Bostadsrittstoreningen upplit ligenheterna till medlemmarna den 15 maj 1997.

Foreningen innehar fastigheten Djurgardseken 4 i Stockholms kommun med dganderitt.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun. Fastigheten har 20 bostadsrittsligenheter med en total
ligenhetsyta pi 1 212 m*

Aktuella stadgar ar registrerade hos Bolagsverket 2018-11-27.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Stambytet dr helt klart och vi har samlat in medlemmarnas asikter och amnar férmedla dessa till
Stambytesgruppen innan den sista fakturan ir betald. Foreningen behover genomfora en efterkontroll
eftersom tva ar har gatt sedan stambytet genomférdes.

Tyviarr intriffade en mindre vattenlicka 1 ett rOr under entrén som ocksa paverkade medlemmar pa
bottenvaningen. Sjalva lickan 4r atgirdad och inga andra problem har upptickts. Entrén vintar pa att bli
aterstilld med nya marmorplattor och inspektionslucka. Styrelsen har tagit in offerter for dterstillning
och foérséker minimera kostnaderna f6r det mest optimala alternativet.

Styrelse

Styrelsen bestar av minst tre och hégst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse ar utsedd vid ordinarie foreningsstaimma 2023-05-30.

Lucia Wilkinson ordforande
Leila Ghelichkhani kassor
Adam Lundberg sekreterare
Johan Ackerman ledamot
Jonna Sill ledamot
Agneta Cederstrom suppleant

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda méten.

Revisor

Foreningens revisor har varit Mikael Jennel auktoriserad revisor, Baker Tilly Stockholm KB.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Patrik Wiremyr.
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Fastighet

Foreningen dger fastigheten Djurgardseken 4 med adress Torphagsvigen 6, Stockholm.
Byggnaden som ursprungligen dr uppférd 1935 innehaller 20 st bostadslagenheter med en total
ligenhetsyta om 1 212 m® och med féljande férdelning:

Bostad IRo 2Rok 3Rok 4R ok 5Rok Summa
k/kv

Antal 6 6 3 4 1 20

Sia yta 166 327 203 394 122 1212

Fastigheten har varit fullvirdesférsikrad hos Bostadsritternas Forsikringar.

Taxeringsvirdet 2023 uppgar till 54 600 000 kr (foreg ar 54 600 000 kr) fordelat enligt nedan:

(tkr) Bostider Lokaler Summor
Byggnad 15 600 0 15 600
Mark 39 000 0 39 000
Summor 54 600 0 54 600

Arets reparationer, underhéllsarbeten och investeringar

Kostnad for l6pande reparationer uppgar till ca 144 tkr (féregaende ar ca 66 tkr).
Arets underhallskostnader uppgar till ca 202 tkr (foregiende ar ca 7 801 tkr), se vidare not 3.
Inga investeringar har gjorts under aret.

Framtida planerade underhallsarbeten

Styrelsen arbetar efter underhallsplanen som omfattar aren 2022-2058.
Inga storre underhéllsarbeten 4r inplanerade under 2024, Aterstillandet av entren borde bli fardigt innan
aret dr slut. En offert har inkommit om fénsterrenovering men féreningen har inte rad f6r nirvarande.

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.
Fastighetsskotsel har utforts av medlemmarna.
Fastighetsstidning skots av medlemmarna.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ar att f6lja bostadsrattslagen.

Vid andrahandsuthyrning har féreningen enligt stadgarna méjlighet att debitera uthyraren. Arlig avgift om
hogst 10% av gillande basbelopp kan tas ut. Upplats en ligenhet under del av ar fir avgiften tas ut efter
det antal kalendermanader som andrahandsuthyrningen omfattar.

Tyvirr har vi inte fatt ansokan fran alla medlemmar f6r andrahandsuthyrning. En rittelseanmodan har
skickats till medlemmar som hyr ut olovligt men kommunikation skéts nu mellan férening och senior
advokat. Eventuellt kan en juridisk tvist uppsta.

Per 2024-01-11 uppgick foreningens lan till totalt 11 437 153 kr (11 863 285 kr).
Uttagna och stillda panter 12 000 000 kr. Eventuella forpliktelser - inga.

Foreningens hemsida dr www.djurgardseken4.bostadsratterna.se
Foreningens e-post ir djurgardseken4(@gmail.com
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MEDLEMSINFORMATION

Upplatelser och 6verlatelser

Samtliga 20 st bostadslidgenheter var per bokslutsdagen upplatna med bostadsritt.

Under aret har 2 st ligenhetséverlatelser dgt rum.
Forvirvarna har antagits som medlemmar i f6reningen.

Forindringar i medlemsantalet 2023 2022

Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan 27 28

Antal tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 2 6

Antal avgaende medlemmar under rikenskapsaret -1 - 7

Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 28 27

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 1172 844 983 184 983 724 983 724
Resultat efter finansiella poster - 244 836 -7 888 145 - 372 653 76 336
Balansomslutning 18 187 846 18 828 291 19 200 153 10 005 227
Kassa och bank 399 010 843 482 1116 312 1243 897
Soliditet 35% 35% 76% 54%
Skuldkvot * 9,3 11,4 4,5 4,5
Skuldsittning kr/m2 (BR) ** 9 437 9788 3630 3651
Skuldsittning kr/m2 (tot) 9 437 9788 3630 3651
Belaningsgrad 21% 22% 12% 13%
Rintekinslighet 10,0% 12,5% 4,6% 4,7%
Arsavgift kr/m?/ar, per 31/12 939 782 782 781
Arsavgifternas andel av tot intikter 93% 91% 96% 96%
Energikostnad kr/m” tot-yta 273 291 235 126
Sparande kr/m” 88 62 242 361

* Jamforelse foreningens skulder i férhédllande till omsittning (intdkter) dvs f6rmégan att hantera skulderna. Under

5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa

#* Skuldsattning. Under 5 000 kr/kvm = bra, 6ver 10 000 kr/kvm = inte bra

Arsavgiften dr hojd med 20% fr o m 2023-01-01.

Forindringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
insatser avgifter yttor ¢ resultat resultat Totalt
underhall
Belopp vid érets ingang 100 000 15512 141 212653 -1306364 -7888145 6630 285
Resultatdisposition enligt
féreningsstimman:
Reservering till fond
tor yttre underhill 212 653 -212 653
lanspraktagande av fond
for yttre underhall -212 653 212 653
Balanseras i ny rikning -7 888 145 7838 145
Arets resultat 244836 -244 836
Belopp vid drets utging 100 000 15512 141 212653 -9 194 509 -244 836 6385449
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Resultatdisposition

Till f6reningsstimmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat - 9194 509
Arets resultat - 244 836
Summa - 9439 345

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall enl. UH-plan 212 653
Ianspraktagande av fond for yttre underhall - 202 250
Balanseras i ny rakning - 9449 748
Summa - 9439 345
Upplysning om forlust

Det som belastat féreningen mest under aret har varit de hoga rintekostnaderna pa de lan som togs i
samband med stambytet 1 och med virldsliget och den hojda rintan. Tidigare lan har dven 16pt ut under
2023, dessa har det inte varit ldge for att ldsa pa nytt med anledning av de héga rintorna, utan sa fort
rintorna gar ner har féreningen som plan att l6pande ldsa alla rorliga lan pa lingre tid. Detta kommer att
gora att kostnaderna pa sikt minskar och att féreningen da far mer utrymme att amortera av lanen som
togs i samband med stambytet. For nirvarande klarar foreningen alla kostnader utan att hoja avgiften,
men foreningen har sparat in pa sadant som externt stidbolag. I kostnadsbesparingssyfte avstod dven
styrelsen fran sitt arvode 2023.

Betriffande foreningens resultat och stillning 1 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
balansrikningar samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna f6r gott samarbete under det gangna aret, och 6nskar féreningen ett
framgangsrikt ar 2024.
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RESULTATRAKNING

Not 2023 2022

Rorelseintifkter

Nettoomsittning 1 1172 844 983 184
Opvriga rorelseintikter 55321 61 034
Summa rorelseintakter 1228 165 1044 218
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 - 898 769 - 8 625 356
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar - 149 288 - 161 679
Summa rovelsekostnader - 1048 057 - 8787035
Rarelseresultat 180 108 -7742 817
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 113 5
Rintekostnader och liknande resultatposter - 425 057 - 145 333
Summa finansiella poster - 424 944 - 145 328
Resultat efter finansiella poster - 244 836 -7 888 145
Arets resultat - 244 836 -7 888 145
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 4,11 17 708 558 17 847 408
Inventarier, verktyg och installationer 5 32 297 42 735
Summa materiella anldggningstillgangar 17 740 855 17 890 143
Summa anldggningstillgdngar 17 740 855 17 890 143
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3638 0
Opvriga fordringar 13 380 11072
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 30963 83 594
Summa kortfristiga fordringar 47 981 94 666
Kassa och bank

Kassa och bank 7 399 010 843 482
Summa kassa och bank 399 010 843 482
Summa omsittningstillgangar 446 991 938 148
SUMMA TILLGANGAR 18 187 846 18 828 291
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15612 141 15612 141

Fond for yttre underhall 212 653 212 653

Summa bundet eget kapital 15 824 794 15 824 794

Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 9194 509 - 13006 364

Arets resultat - 244 836 - 7888 145

Summa fritt eget kapital - 9439 345 -9194 509

SUMMA EGET KAPITAL 6 385 449 6 630 285

Langfristiga skulder

Opvriga skulder till kreditinstitut 8, 11 695 625 1 500 000

Summa langfristiga skulder 695 625 1 500 000

Kortfristiga skulder

Opvriga skulder till kreditinstitut 8, 11 10 741 528 10 363 285

Leverantorsskulder 142 992 85 886

Skatteskulder 9 6 985 4 255

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 10 215 267 244 580

Summa kortfristiga skulder 11 106 772 10 698 006

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 187 846 18 828 291
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KASSAFLODESANALYS

2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 180 108 -7 742 817
Avskrivningar som belastar detta resultat 149 288 161 679
Kassaflode fore rintor och aktuell skatt mm 329 396 - 7581138
Erhéllen rinta och utdelning 113 5
Erlagd rinta - 425 057 - 145 333
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forindring av rorelsekapital - 95548 - 7726 466
Rorelsekapitalets férandring
Okning(-) Minskning (+) av kortft. fordringar 46 685 - 62 647
Okning(+) Minskning (-) av kortfr. skulder 408 766 6 726 908
Forindring av rorelsekapitalet 455 451 6 664 261
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 359 903 -1 062 205
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvirv av materiella anliggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fore finansieringsverksamheten 359 903 - 1062 205
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalda insatser mm 0 0
Okning (+) Minskning (-) av langfristiga skulder - 804 375 789 375
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 804 375 789 375
Arets kassaflode -444 472 - 272 830
Likvida medel vid érets borjan 843 482 1116312
Likvida medel vid arets slut 399 010 843 482
Varav kassa och bank 399 010 843 482
(Varav kortfristiga placeringar) ©) ©)
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad BFNAR 2016:10 om arsredovisning i mindre féretag samt BENAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrittsféreningars arsredovisning.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital 1 férhallande till balansomslutningen.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i1 forhallande till intdkter. Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra.
Beliningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i férhallande till taxeringsvardet.

Riéintekdinslighet uttrycks som den procentuella héjning av drsavgifterna som motsvaras av 1 procentenhets
héjning av rintan pa rintebirande skulder.

Energikostnad per nf* (tot) uttrycks som summa kostnad for el, virme och vatten per kvadratmeter.
Sparande per n’* (tot) uttrycks som Arets resultat + 4rets avskrivningar + rets utrangeringar + kostnadsfort
planerat underhall + visentliga kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten — visentliga
intdkter som inte édr en del av den normala verksamheten dividerat med fastighetens totalyta. Nyckeltalet
visar vad verksamheten limnat i 6verskott per m” totalyta for att finansiera kommande underhill och
aterinvesteringar i fastigheten.

Fond f6r yttre underhall

I enlighet med féreningens stadgar skall reservering goras till fond for yttre underhall med minst

163 800 kr motsvarande minst 0,3% av fastighetens taxeringsvarde. Om féreningen har en
underhallsplan kan istéllet reservering till fonden goras enligt denna. Fonden skall nyttjas for att ticka
underhallskostnader upptagna i underhallsplanen. Uttag fran fonden skall alltid f6regés av ett
stimmobeslut.

Materiella anldggningstillgdngar och avskrivningsprinciper

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvirde. Avskrivningen berdknas linjirt 6ver tillgangens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhallskaraktir. Andra
for fastigheten vardeh6jande atgirder aktiveras och skrivs av enligt ovanstaende princip.

Avskrivningar

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad grunddel 200 ar
Fastighetsforbittringar 2000 Nytt sop- och cykelrum, nytt pannrum, tot ca 488 tkr 20 ar
Fastighetsforbittringar 2004  Nya balkonger inkl ricken, ca 480 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2007 Byte tappvattenstammar 400 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2008 Ventilationsarbeten, 50 tkr 20 ar
Fastighetsforbittringar 2014 Bergvirme, ca 1 105 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2015 Renovering terrasser ca 540 tkr 40 ar
Fastighetsforbattringar 2016~ Terrassdorrar, ca 55 tkr 40 ar
Byggnadsinventarier 10 ar
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Not 1 Nettoomsittning 2023 2022
Arsavgifter 1138 044 948 384
Bredbandsavgifter 34 800 34 800
Summa 1172 844 983 184
I drsavgiften ingdr kostnader f6r virme och vatten.

Not 2 Ovtiga rorelseintikter 2023 2022
Erhillet markarrende uteplats 3996 3324
Erhalllen forsakringsersittning 0 57 710
Erhillet elstod 51 325 0
Summa 55 321 61 034
Not 3 C)vtiga externa kostnader 2023 2022
Drifskostnader

Fastiohetskostnader

Fastighetsskotsel, gard, snoréjning 4 359 10 810
Hisstillsyn 9192 12 685
Elavgifter belysning o uppvirmning 289 109 319 313
Sotning 10 567 0
Vatten 41 362 33598
Stidning 0 33088
Renhillning hushallssopor 11 352 17 826
Reparationer fastigheten 142 342 53922
Reparationer hiss 2 394 12 370
Opvriga fastighetskostnader 2 437 0
Fastighetsavgift 31780 30 380
Fastighetsforsikring 52 133 46 360
Bredband 34 031 34 006
Summa fastighetskostnader 631 058 604 358
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 38 920 36 126
Revision 18 500 17 075
Ovriga forvaltningskostnader 5777 8 626
Bankavgifter 2 264 10 684
Pantbrevsavgifter 0 143 800
Advokatkostnader 0 3500
Summa forvaltningskostnader 65 461 219 811
Summa driftskostnader 696 519 824 169
Underhallskostnader

VA-stambyte 151 000 7 801 187
Magnetfilter 51 250 0
Summa underhallskostnader 202 250 7 801 187
Summa 898 769 8 625 356
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Not 4 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 20 384 052 20 384 052
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 20 384 052 20 384 052
Ingdende avskrivningar - 2536 644 - 2385403
Arets avskrivningar - 138 850 - 151 241
Utgaende avskrivningar -2 675494 - 2536 644
Redovisat virde 17 708 558 17 847 408
Fastighetens taxeringsvirde
Byggnad 15 600 000 15 600 000
Mark 39 000 000 39 000 000
Summa 54 600 000 54 600 000
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer 2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 159 499 159 499
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 159 499 159 499
Ingiende avskrivningar - 116 764 - 106 326
Arets avskrivningar - 10438 - 10438
Utgaende avskrivningar - 127 202 -116 764
Redovisat virde 32297 42 735
Not 6 Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter 2023-12-31 2022-12-31
Stadsnit, bredband per mars 8 265 8 265
Bostadsritterna, medlemsavgift per dec 4 530 4 530
Upplupen vidarefakturering medlemmar 0 55 001
Fastighetsforsakring per april 18 168 15798
Summa 30 963 83 594
Not 7 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken affirskonto 399 010 843 482
Summa 399 010 843 482
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Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut

Nista ars

Langivare Rinta  Bundet per amortering 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,89  2024-03-07 90d 21132 1928 403 1949 535
Stadshypotek 489  2024-01-11 90d 0 1 000 000 1 000 000
Stadshypotek 5,03  2024-09-30 1 ar 7 500 695 625 703 125
Stadshypotek 5,03  2025-09-30 2 ar 7 500 703 125 710 625
Stadshypotek 4,89  2024-02-09 90d 0 3710 000 4 100 000
Stadshypotek 489  2024-03-07 90d 0 1900 000 1 900 000
Stadshypotek 1,83 2024-03-30 2 ir 0 1 500 000 1 500 000
Summa 36 132 11 437 153 11 863 285

varav langfristig del 695 625 1 500 000

varav kortfristig del 10 741 528 10 363 285
Lanen forfaller formellt till betalning vid villkorsindringsdagen, da styrelsen har for avsikt att forlinga linen.
Rorlig rinta samt 90-dagars rinta avser den aktuella vid bokslutsdagen.
Belaningsgrad lan/ taxeringsvirde 21% 22%
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr) 9 437 9788
Not 9 Skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Beslutad fastighetsavgift 2022 30 380 30 380
Beriknad fastighetsavgift 2023 31780 0
Inbetald preliminirskatt - 55175 -26 125
Summa 6 985 4 255
Not 10 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupen kostnad elavgifter 43 273 94 054
Upplupen bankavgift 66 102
Upplupen kostnad vatten och sophimtning 8 804 7959
Upplupen rintekostnad 52 968 35652
Forutbetalda avgifter 92 156 89 813
Beriknad upplupen kostnad revision 18 000 17 000
Summa 215 267 244 580
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Not 11 Stillda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som

har stillts for egna skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 12 000 000 12 000 000
Summa stillda sikerheter 12 000 000 12 000 000

Stockholm den / 2024,

Lucia Wilkinson Adam Lundberg
Ordforande Sekreterare
Leila Ghelichkani Jonna Sall
Kassor Ledamot

Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2024.

Mikael Jennel

Auktoriserad revisor
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RESULTATBUDGET @

BUDGET UTFALL BUDGET UTFALL UTFALL UTFALL UTFALL

2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter
Arsavgifter 1138,0 1138,0 1138,1 948,4 948,4 948,4 917,4
Bredbandsavgifter 34,8 34,8 34,8 34,8 35,3 35,3 35,3
Opvriga intikter (arrende) 4,0 55,3 33 61,0 33 33 11,7
S:a intdkter 1176,8 12281 1176,2 1044,2 987,0 987,0 964,4
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, snd, gird 0 -4.4 -42,0 -10,8 -25,0 -11,9 -10,2
Hisstillsyn -10,0 -9,2 -8,0 -12,7 -8,3 -7,5 -11,0
Elavgifter bel. o virme -309,0 -289,1 -337,0 -319,3 -253,6 -123.5 -185,8
Sotning 0 -10,6 0 0 0 0 0
Vatten -52,0 -41.4 -41,0 -33,6 -30,9 -28,9 -27,5
Stidning 0 0 -38,0 -33.1 -36,3 -36,1 -36,0
Renhallning hushallssopor -14,0 -11,3 -24.0 -17,8 -233 -15,5 -17,6
Renhillning grovsopor 0 0 0 0 0 0 -1,0
Lépande reparationer -65,0 -144,7 -70,0 -66,3 -6,4 -95,7 431
Opvr fastighetskostnader -3,0 2.4 -1,0 0 -0,4 -1,1 0
Fastighetsavgift -32,6 31,8 31,8 -30,4 =277 272 -26,2
Fastighetsforsikring -56,0 -52.1 -50,0 -46,4 -459 -439 -30,7
Bredband -35,0 -34,0 -35,0 -34,0 -35,1 -36,1 -353
Forvaltning -42.0 -38,9 -39,0 -36,1 -343 -335 -332
Styrelsearvoden inkl soc avg 0 0 -17,2 0 0 -15,5 -15,3
Revision -19,0 -18,5 -17,0 171 -15,7 -15,7 -16,1
Ovriga forvaltningskostnader -10,0 -5,8 -15,0 -8,6 -24,6 -5,5 -6,2
Bankavgifter 2.2 2,3 2,2 -154.5 2,2 -1,9 -34
Advokatkostnader -10,0 0 -10,0 -35 -89,1 0 0
S:a driftskostnader -659,8 -696,5 -778,2 -824,2 -658,8 -499,5 -498,6
Driftsresultat 517,0 531,6 398,0 220,0 328,2 487,5 465,8
Rinte- o kapitalintdkter 0 0,1 0 0 0 0 0
Rintekostnader -505,0 -425,0 -238,1 -1453 -34.4 -48.5 -553
S:a finansiella intidkter & kostnader -505,0 -424.9 -238,1 -1453 -34.4 -48.5 -553
Kassaflode frian driftsverksamhet 12,0 106,7 159,9 74,7 293,8 439,0 410,5
Underhillskostnader 0 -202,2 0 -7801,2 -504,7 -248,5 -107,7
Resultat fore avskrivningar 12,0 -95,5 159,9 -7726,5 -210,9 190,5 302,8
Avskrivningar -149.3 -149,3 -149,3 -161,7 -161,7 -114,2 -138,7
Redovisat resultat -137,3 -244,8 10,6 -7888,2 -372,6 76,3 164,1
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Djurgardseken 4
Org.nr 769600-8296

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Djurgardseken 4 for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Brf Diurad 00-8296
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Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller foérhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Djurgardseken 4 for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
erséattningsskyldighet mot féreningen, eller

-pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och

darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.
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Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm, datum enligt digital signatur

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Djurgardseken 4 avger hirmed arsredovisning for rikenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31, foéreningens tjugosjunde verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Bostadsrittstoreningen upplit ligenheterna till medlemmarna den 15 maj 1997.

Foreningen innehar fastigheten Djurgardseken 4 i Stockholms kommun med dganderitt.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun. Fastigheten har 20 bostadsrittsligenheter med en total
ligenhetsyta pi 1 212 m*

Aktuella stadgar ar registrerade hos Bolagsverket 2018-11-27.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Stambytet dr helt klart och vi har samlat in medlemmarnas asikter och amnar férmedla dessa till
Stambytesgruppen innan den sista fakturan ir betald. Foreningen behover genomfora en efterkontroll
eftersom tva ar har gatt sedan stambytet genomférdes.

Tyviarr intriffade en mindre vattenlicka 1 ett rOr under entrén som ocksa paverkade medlemmar pa
bottenvaningen. Sjalva lickan 4r atgirdad och inga andra problem har upptickts. Entrén vintar pa att bli
aterstilld med nya marmorplattor och inspektionslucka. Styrelsen har tagit in offerter for dterstillning
och foérséker minimera kostnaderna f6r det mest optimala alternativet.

Styrelse

Styrelsen bestar av minst tre och hégst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse ar utsedd vid ordinarie foreningsstaimma 2023-05-30.

Lucia Wilkinson ordforande
Leila Ghelichkhani kassor
Adam Lundberg sekreterare
Johan Ackerman ledamot
Jonna Sill ledamot
Agneta Cederstrom suppleant

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda méten.

Revisor

Foreningens revisor har varit Mikael Jennel auktoriserad revisor, Baker Tilly Stockholm KB.

Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Patrik Wiremyr.
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Fastighet

Foreningen dger fastigheten Djurgardseken 4 med adress Torphagsvigen 6, Stockholm.
Byggnaden som ursprungligen dr uppférd 1935 innehaller 20 st bostadslagenheter med en total
ligenhetsyta om 1 212 m® och med féljande férdelning:

Bostad IRo 2Rok 3Rok 4R ok 5Rok Summa
k/kv

Antal 6 6 3 4 1 20

Sia yta 166 327 203 394 122 1212

Fastigheten har varit fullvirdesférsikrad hos Bostadsritternas Forsikringar.

Taxeringsvirdet 2023 uppgar till 54 600 000 kr (foreg ar 54 600 000 kr) fordelat enligt nedan:

(tkr) Bostider Lokaler Summor
Byggnad 15 600 0 15 600
Mark 39 000 0 39 000
Summor 54 600 0 54 600

Arets reparationer, underhéllsarbeten och investeringar

Kostnad for l6pande reparationer uppgar till ca 144 tkr (féregaende ar ca 66 tkr).
Arets underhallskostnader uppgar till ca 202 tkr (foregiende ar ca 7 801 tkr), se vidare not 3.
Inga investeringar har gjorts under aret.

Framtida planerade underhallsarbeten

Styrelsen arbetar efter underhallsplanen som omfattar aren 2022-2058.
Inga storre underhéllsarbeten 4r inplanerade under 2024, Aterstillandet av entren borde bli fardigt innan
aret dr slut. En offert har inkommit om fénsterrenovering men féreningen har inte rad f6r nirvarande.

Forvaltning

Ekonomisk férvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.
Fastighetsskotsel har utforts av medlemmarna.
Fastighetsstidning skots av medlemmarna.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ar att f6lja bostadsrattslagen.

Vid andrahandsuthyrning har féreningen enligt stadgarna méjlighet att debitera uthyraren. Arlig avgift om
hogst 10% av gillande basbelopp kan tas ut. Upplats en ligenhet under del av ar fir avgiften tas ut efter
det antal kalendermanader som andrahandsuthyrningen omfattar.

Tyvirr har vi inte fatt ansokan fran alla medlemmar f6r andrahandsuthyrning. En rittelseanmodan har
skickats till medlemmar som hyr ut olovligt men kommunikation skéts nu mellan férening och senior
advokat. Eventuellt kan en juridisk tvist uppsta.

Per 2024-01-11 uppgick foreningens lan till totalt 11 437 153 kr (11 863 285 kr).
Uttagna och stillda panter 12 000 000 kr. Eventuella forpliktelser - inga.

Foreningens hemsida dr www.djurgardseken4.bostadsratterna.se
Foreningens e-post ir djurgardseken4(@gmail.com
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MEDLEMSINFORMATION

Upplatelser och 6verlatelser

Samtliga 20 st bostadslidgenheter var per bokslutsdagen upplatna med bostadsritt.

Under aret har 2 st ligenhetséverlatelser dgt rum.
Forvirvarna har antagits som medlemmar i f6reningen.

Forindringar i medlemsantalet 2023 2022

Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan 27 28

Antal tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 2 6

Antal avgaende medlemmar under rikenskapsaret -1 - 7

Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 28 27

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 1172 844 983 184 983 724 983 724
Resultat efter finansiella poster - 244 836 -7 888 145 - 372 653 76 336
Balansomslutning 18 187 846 18 828 291 19 200 153 10 005 227
Kassa och bank 399 010 843 482 1116 312 1243 897
Soliditet 35% 35% 76% 54%
Skuldkvot * 9,3 11,4 4,5 4,5
Skuldsittning kr/m2 (BR) ** 9 437 9788 3630 3651
Skuldsittning kr/m2 (tot) 9 437 9788 3630 3651
Belaningsgrad 21% 22% 12% 13%
Rintekinslighet 10,0% 12,5% 4,6% 4,7%
Arsavgift kr/m?/ar, per 31/12 939 782 782 781
Arsavgifternas andel av tot intikter 93% 91% 96% 96%
Energikostnad kr/m” tot-yta 273 291 235 126
Sparande kr/m” 88 62 242 361

* Jamforelse foreningens skulder i férhédllande till omsittning (intdkter) dvs f6rmégan att hantera skulderna. Under

5 = bra, 6ver 10 = inte bra, 15 = mycket illa

#* Skuldsattning. Under 5 000 kr/kvm = bra, 6ver 10 000 kr/kvm = inte bra

Arsavgiften dr hojd med 20% fr o m 2023-01-01.

Forindringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
insatser avgifter yttor ¢ resultat resultat Totalt
underhall
Belopp vid érets ingang 100 000 15512 141 212653 -1306364 -7888145 6630285
Resultatdisposition enligt
féreningsstimman:
Reservering till fond
tor yttre underhill 212 653 -212 653
lanspraktagande av fond
for yttre underhall -212 653 212 653
Balanseras i ny rikning -7 888 145 7838 145
Arets resultat 244 836 -244 836
Belopp vid drets utging 100 000 15512 141 212653  -9194 509 -244 836 6 385 449
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Resultatdisposition

Till f6reningsstimmans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat - 9194 509
Arets resultat - 244 836
Summa - 9439 345

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall enl. UH-plan 212 653
Ianspraktagande av fond for yttre underhall - 202 250
Balanseras i ny rakning - 9449 748
Summa - 9439 345
Upplysning om forlust

Det som belastat féreningen mest under aret har varit de hoga rintekostnaderna pa de lan som togs i
samband med stambytet 1 och med virldsliget och den hojda rintan. Tidigare lan har dven 16pt ut under
2023, dessa har det inte varit ldge for att ldsa pa nytt med anledning av de héga rintorna, utan sa fort
rintorna gar ner har féreningen som plan att l6pande ldsa alla rorliga lan pa lingre tid. Detta kommer att
gora att kostnaderna pa sikt minskar och att féreningen da far mer utrymme att amortera av lanen som
togs i samband med stambytet. For nirvarande klarar foreningen alla kostnader utan att hoja avgiften,
men foreningen har sparat in pa sadant som externt stidbolag. I kostnadsbesparingssyfte avstod dven
styrelsen fran sitt arvode 2023.

Betriffande foreningens resultat och stillning 1 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
balansrikningar samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna f6r gott samarbete under det gangna aret, och 6nskar féreningen ett
framgangsrikt ar 2024.
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RESULTATRAKNING

Not 2023 2022

Rorelseintifkter

Nettoomsittning 1 1172 844 983 184
Opvriga rorelseintikter 55321 61 034
Summa rovelseintitkter 1228 165 1044 218
Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 - 898 769 - 8 625 356
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar - 149 288 - 161 679
Summa rovelsekostnader - 1048 057 - 8787035
Rarelseresultat 180 108 -7742 817
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 113 5
Rintekostnader och liknande resultatposter - 425 057 - 145 333
Summa finansiella poster - 424 944 - 145 328
Resultat efter finansiella poster - 244 836 -7 888 145
Arets resultat - 244 836 -7 888 145
Brf Djurgérdseken 4 (769600-8296) Arsredovisning 2023 Sidan 6 av 14





BALANSRAKNING

TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 4,11 17 708 558 17 847 408
Inventarier, verktyg och installationer 5 32 297 42 735
Summa materiella anldggningstillgangar 17 740 855 17 890 143
Summa anldggningstillgdngar 17 740 855 17 890 143
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3638 0
Opvriga fordringar 13 380 11072
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 30963 83 594
Summa kortfristiga fordringar 47 981 94 666
Kassa och bank

Kassa och bank 7 399 010 843 482
Summa kassa och bank 399 010 843 482
Summa omsittningstillgangar 446 991 938 148
SUMMA TILLGANGAR 18 187 846 18 828 291
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15612 141 15612 141
Fond f6r yttre underhall 212 653 212 653
Summa bundet eget kapital 15 824 794 15 824 794
Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 9194 509 - 1306 364
Arets resultat - 244 836 - 7 888 145
Summa fritt eget kapital - 9439 345 - 9194 509
SUMMA EGET KAPITAL 6 385 449 6 630 285
Langfristiga skulder

Opvriga skulder till kreditinstitut 8, 11 695 625 1 500 000
Summa langfristiga skulder 695 625 1 500 000
Kortfristiga skulder

Opvriga skulder till kreditinstitut 8, 11 10 741 528 10 363 285
Leverantorsskulder 142 992 85 886
Skatteskulder 9 6985 4 255
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 10 215 267 244 580
Summa kortfristiga skulder 11 106 772 10 698 006
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 187 846 18 828 291
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KASSAFLODESANALYS

2023 2022
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 180 108 -7 742 817
Avskrivningar som belastar detta resultat 149 288 161 679
Kassaflode fore rintor och aktuell skatt mm 329 396 - 7581138
Erhallen rinta och utdelning 113 5
Erlagd rinta - 425 057 - 145 333
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore forindring av rorelsekapital - 95548 - 7726 466
Rorelsekapitalets férandring
Okning(-) Minskning (+) av kortft. fordringar 46 685 - 62 647
Okning(+) Minskning (-) av kortfr. skulder 408 766 6 726 908
Forindring av rorelsekapitalet 455 451 6 664 261
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 359 903 -1 062 205
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvirv av materiella anliggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fore finansieringsverksamheten 359 903 - 1062 205
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inbetalda insatser mm 0 0
Okning (+) Minskning (-) av langfristiga skulder - 804 375 789 375
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 804 375 789 375
Arets kassaflode -444 472 - 272 830
Likvida medel vid érets borjan 843 482 1116312
Likvida medel vid arets slut 399 010 843 482
Varav kassa och bank 399 010 843 482
(Varav kortfristiga placeringar) ©) ©)
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad BFNAR 2016:10 om arsredovisning i mindre féretag samt BENAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrittsféreningars arsredovisning.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital 1 férhallande till balansomslutningen.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i1 forhallande till intdkter. Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra.
Beliningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i férhallande till taxeringsvardet.

Riéintekdinslighet uttrycks som den procentuella héjning av drsavgifterna som motsvaras av 1 procentenhets
héjning av rintan pa rintebirande skulder.

Energikostnad per nf* (tot) uttrycks som summa kostnad for el, virme och vatten per kvadratmeter.
Sparande per n’* (tot) uttrycks som Arets resultat + 4rets avskrivningar + rets utrangeringar + kostnadsfort
planerat underhall + visentliga kostnader som inte ar en del av den normala verksamheten — visentliga
intdkter som inte édr en del av den normala verksamheten dividerat med fastighetens totalyta. Nyckeltalet
visar vad verksamheten limnat i 6verskott per m” totalyta for att finansiera kommande underhill och
aterinvesteringar i fastigheten.

Fond f6r yttre underhall

I enlighet med féreningens stadgar skall reservering goras till fond for yttre underhall med minst

163 800 kr motsvarande minst 0,3% av fastighetens taxeringsvarde. Om féreningen har en
underhallsplan kan istéllet reservering till fonden goras enligt denna. Fonden skall nyttjas for att ticka
underhallskostnader upptagna i underhallsplanen. Uttag fran fonden skall alltid f6regés av ett
stimmobeslut.

Materiella anldggningstillgdngar och avskrivningsprinciper

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvirde. Avskrivningen berdknas linjirt 6ver tillgangens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhallskaraktir. Andra
for fastigheten vardeh6jande atgirder aktiveras och skrivs av enligt ovanstaende princip.

Avskrivningar

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad grunddel 200 ar
Fastighetsforbittringar 2000 Nytt sop- och cykelrum, nytt pannrum, tot ca 488 tkr 20 ar
Fastighetsforbittringar 2004  Nya balkonger inkl ricken, ca 480 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2007 Byte tappvattenstammar 400 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2008 Ventilationsarbeten, 50 tkr 20 ar
Fastighetsforbittringar 2014 Bergvirme, ca 1 105 tkr 40 ar
Fastighetsforbittringar 2015 Renovering terrasser ca 540 tkr 40 ar
Fastighetsforbattringar 2016~ Terrassdorrar, ca 55 tkr 40 ar
Byggnadsinventarier 10 ar
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Not 1 Nettoomsittning 2023 2022
Arsavgifter 1138 044 948 384
Bredbandsavgifter 34 800 34 800
Summa 1172 844 983 184
I drsavgiften ingdr kostnader f6r virme och vatten.

Not 2 Ovtiga rorelseintikter 2023 2022
Erhillet markarrende uteplats 3996 3324
Erhalllen forsakringsersittning 0 57 710
Erhillet elstod 51 325 0
Summa 55 321 61 034
Not 3 C)vtiga externa kostnader 2023 2022
Drifskostnader

Fastiohetskostnader

Fastighetsskotsel, gard, snoréjning 4 359 10 810
Hisstillsyn 9192 12 685
Elavgifter belysning o uppvirmning 289 109 319 313
Sotning 10 567 0
Vatten 41 362 33598
Stidning 0 33088
Renhillning hushallssopor 11 352 17 826
Reparationer fastigheten 142 342 53922
Reparationer hiss 2 394 12 370
Opvriga fastighetskostnader 2 437 0
Fastighetsavgift 31780 30 380
Fastighetsforsikring 52 133 46 360
Bredband 34 031 34 006
Summa fastighetskostnader 631 058 604 358
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 38 920 36 126
Revision 18 500 17 075
Ovriga forvaltningskostnader 5777 8 626
Bankavgifter 2 264 10 684
Pantbrevsavgifter 0 143 800
Advokatkostnader 0 3500
Summa forvaltningskostnader 65 461 219 811
Summa driftskostnader 696 519 824 169
Underhallskostnader

VA-stambyte 151 000 7 801 187
Magnetfilter 51 250 0
Summa underhallskostnader 202 250 7 801 187
Summa 898 769 8 625 356
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Not 4 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 20 384 052 20 384 052
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 20 384 052 20 384 052
Ingdende avskrivningar - 2536 644 - 2385403
Arets avskrivningar - 138 850 - 151 241
Utgaende avskrivningar -2 675494 - 2536 644
Redovisat virde 17 708 558 17 847 408
Fastighetens taxeringsvirde
Byggnad 15 600 000 15 600 000
Mark 39 000 000 39 000 000
Summa 54 600 000 54 600 000
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer 2023-12-31 2022-12-31
Ingiende anskaffningsvirden 159 499 159 499
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 159 499 159 499
Ingiende avskrivningar - 116 764 - 106 326
Arets avskrivningar - 10438 - 10438
Utgaende avskrivningar - 127 202 - 116 764
Redovisat virde 32 297 42 735
Not 6 Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter 2023-12-31 2022-12-31
Stadsnit, bredband per mars 8 265 8 265
Bostadsritterna, medlemsavgift per dec 4 530 4 530
Upplupen vidarefakturering medlemmar 0 55001
Fastighetsforsakring per april 18 168 15798
Summa 30 963 83 594
Not 7 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Handelsbanken affirskonto 399 010 843 482
Summa 399 010 843 482
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Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut

Nista ars

Langivare Rinta  Bundet per amortering 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 4,89  2024-03-07 90d 21132 1928 403 1949 535
Stadshypotek 489  2024-01-11 90d 0 1 000 000 1 000 000
Stadshypotek 5,03  2024-09-30 1 ar 7 500 695 625 703 125
Stadshypotek 5,03  2025-09-30 2 ar 7 500 703 125 710 625
Stadshypotek 4,89  2024-02-09 90d 0 3710 000 4 100 000
Stadshypotek 489  2024-03-07 90d 0 1900 000 1 900 000
Stadshypotek 1,83 2024-03-30 2 ir 0 1 500 000 1 500 000
Summa 36 132 11 437 153 11 863 285

varav langfristig del 695 625 1 500 000

varav kortfristig del 10 741 528 10 363 285
Lanen forfaller formellt till betalning vid villkorsindringsdagen, da styrelsen har for avsikt att forlinga linen.
Rorlig rinta samt 90-dagars rinta avser den aktuella vid bokslutsdagen.
Belaningsgrad lan/ taxeringsvirde 21% 22%
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr) 9 437 9788
Not 9 Skatteskulder 2023-12-31 2022-12-31
Beslutad fastighetsavgift 2022 30 380 30 380
Beriknad fastighetsavgift 2023 31780 0
Inbetald preliminirskatt - 55175 -26 125
Summa 6 985 4 255
Not 10 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupen kostnad elavgifter 43 273 94 054
Upplupen bankavgift 66 102
Upplupen kostnad vatten och sophimtning 8 804 7959
Upplupen rintekostnad 52 968 35652
Forutbetalda avgifter 92 156 89 813
Beriknad upplupen kostnad revision 18 000 17 000
Summa 215 267 244 580
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Not 11 Stillda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som

har stillts for egna skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 12 000 000 12 000 000
Summa stillda sikerheter 12 000 000 12 000 000

Stockholm den / 2024,

Lucia Wilkinson Adam Lundberg
Ordforande Sekreterare
Leila Ghelichkani Jonna Sall
Kassor Ledamot

Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2024.

Mikael Jennel

Auktoriserad revisor
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RESULTATBUDGET @

BUDGET UTFALL BUDGET UTFALL UTFALL UTFALL UTFALL
2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter

Arsavgifter 1138,0 1138,0 1138,1 948,4 948,4 948,4 917,4
Bredbandsavgifter 34,8 34,8 34,8 34,8 35,3 35,3 35,3
Opvriga intikter (arrende) 4,0 55,3 33 61,0 33 33 11,7
S:a intdkter 1176,8 12281 1176,2 1044,2 987,0 987,0 964,4

Driftskostnader
Fastighetsskotsel, snd, gird 0 -4.4 -42,0 -10,8 -25,0 -11,9 -10,2
Hisstillsyn -10,0 92 -8,0 -12,7 -8,3 -7,5 -11,0
Elavgifter bel. o virme -309,0 -289,1 -337,0 -319,3 -253,6 -123.5 -185,8
Sotning 0 -10,6 0 0 0 0 0
Vatten -52,0 -41.4 -41,0 -33,6 -30,9 -28,9 -27,5
Stidning 0 0 -38,0 -33.1 -36,3 -36,1 -36,0
Renhallning hushallssopor -14,0 -11,3 -24.0 -17,8 -233 -15,5 -17,6
Renhillning grovsopor 0 0 0 0 0 0 -1,0
Lépande reparationer -65,0 -144,7 -70,0 -66,3 -6,4 -95,7 431
Opvr fastighetskostnader -3,0 2.4 -1,0 0 -0,4 -1,1 0
Fastighetsavgift -32,6 31,8 31,8 -30,4 =277 272 -26,2
Fastighetsforsikring -56,0 -52.1 -50,0 -46,4 -459 -439 -30,7
Bredband -35,0 -34,0 -35,0 -34,0 -35,1 -36,1 -353
Forvaltning -42.0 -38,9 -39,0 -36,1 -343 -335 -332
Styrelsearvoden inkl soc avg 0 0 -17,2 0 0 -15,5 -15,3
Revision -19,0 -18,5 -17,0 171 -15,7 -15,7 -16,1
Ovriga forvaltningskostnader -10,0 -5,8 -15,0 -8,6 -24,6 -5,5 -6,2
Bankavgifter 2.2 2,3 2,2 -154,5 2,2 -1,9 -34
Advokatkostnader -10,0 0 -10,0 -35 -89,1 0 0
S:a driftskostnader -659,8 -696,5 -778,2 -824,2 -658,8 -499,5 -498,6
Driftsresultat 517,0 5316 398,0 220,0 328,2 487,5 465,8
Rinte- o kapitalintdkter 0 0,1 0 0 0 0 0
Rintekostnader -505,0 -425,0 -238,1 -1453 -34.4 -48.5 -553
S:a finansiella intikter & kostnader -505,0 -424.9 -238,1 -1453 -34.4 -48.5 -553
Kassaflode frian driftsverksamhet 12,0 106,7 159,9 74,7 293,8 439,0 410,5
Underhillskostnader 0 -202,2 0 -7801,2 -504,7 -248,5 -107,7
Resultat fore avskrivningar 12,0 -95,5 159,9 -7726,5 -210,9 190,5 302,8
Avskrivningar -149.3 -149,3 -149.3 -161,7 -161,7 -114,2 -138,7
Redovisat resultat -137,3 -244,8 10,6 -7888,2 -372,6 76,3 164,1
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Djurgardseken 4
Org.nr 769600-8296

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Djurgardseken 4 for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller foérhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Djurgardseken 4 for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
erséattningsskyldighet mot féreningen, eller

-pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och

darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.
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Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm, datum enligt digital signatur

Mikael Jennel
Auktoriserad revisor

Brf Djurgardseken 4, Org.nr 769600-8296
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