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Vélkommen till &rsredovisningen fér Brf Marden 4

Styrelsen upprattar hdarmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till lasning av arsredovisningen

Férvaltningsberdattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allman beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett forslag pa hur arets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsforeningen ar akta eller odkta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrékning

I resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rékenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfér hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
nagot utflode av pengar. Manga nybildade féreningar gor stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rékenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital.
| en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrékning ar alltid tillgangarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utlasa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att férklara vad
siffrorna innebar. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de ér, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststélla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberdattelse

Verksamheten

Allmé@nt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-05-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-
11-11 och nuvarande stadgar registrerades 2021-10-18 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Lidingo
kommun.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Moms

Foéreningen ar momsregistrerad avseende garageplatser for externa kunder.

Fastigheten

Foreningens fastighet, Marden 4 i Lidingd kommun forvarvades 2005-11-01. Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa Kallangsvagen 18 A och 18 B samt Vesslevagen 2 och 4. Fastigheten byggdes 2006 och har
detta ar som vardear.

Fastigheten ar forsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Den totala byggnadsytan uppgar till 9 125 kvm, varav 4 754 kvm utgor lagenhetsyta och 2 100 kvm lokalyta.
Foreningens lokalyta utgors av garage i tva plan med 71 garageplatser. Utomhus finns 10 parkeringsplatser.
Féreningen hyr aven ut till externa kunder.

Lagenhetsférdelning

16 st 2 rum och kok
33 st 3 rum och kok
12 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter ar 61 upplatna med bostadsratt och ingen med hyresratt.
Fastigheten ar forsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Styrelsens sammansétining

Caroline Moller Ordférande

Janita Marms;j6 Styrelseledamot/Kassor
Frida Waleij Styrelseledamot

Sara Riklund Styrelseledamot

Ulrika Sigrid Hartzell ~ Styrelseledamot
Kerstin Boberg Suppleant
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Michael Wanéus Suppleant

Robert Johansson  Suppleant

Valberedning

Leif Hedberg
Birgitta Ossman
Christina Thunell

Firmateckning

Foreningens firma tecknas av tva ledamoter i foreningen.

Revisorer

Mats Blomgren  Auktoriserad revisor ~ Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Sammantréden och styrelseméten

Ordinarie féreningsstamma hélls 2023-05-10.

Arsredovisning 2023

Extra foreningsstamma holls 2023-04-19. Anledningen till den extra stamman var accept av JMs bud.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden. Dessa ingar i arbete med den

kontinuerliga forvaltning av foreningens fastighet som styrelsen under aret arbetar med.

Utférda historiska underhaill

2017 o

2018 o

2019 e

2020 e

Malning av garageportar, soprums- och cyklelrumsdorr
Byte av filterinsats i Iagenheter
Byte av kodlas vid entréportar

Linjemalning i garaget

Byte till LED-belysning i garage och soprum
Ommalning av lekplats, sandlada och smidesracken
Byte av elmatare i elcentral

Byte till LED-belysning utomhus

Extra sensorer till tva hissar

Filterbyte for till-luft i lagenheterna
Filterbyte i ventiler i garage och central
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK)
Byte av sand kring lekstallning

Nya eluttag i forradsgangar i kallaren
Témning av oljeavskiljningsbrunn

Energibesiktning

Byte av dorrautomatik for port pa Kallangsvagen 18A
Renovering av porten till nedre garaget

Rensning av ventilationskanaler och OVK-uppféljning
Ny motor till boxflakt pa Vesslevagen 2 (FS5)
Spolning av samtliga avlopp

Montering av brytskydd pa garageportar
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2020-2021 e

2021 o

2022 o

2023 o

Arsredovisning 2023

Radonmatning i lagenheter
Renovering av atervinnings- och soprum
Slipning och lackning av utemdbler

Filterbyte for tillluft i lagenheterna

Byte av dérrautomatik for port pa Vesslevagen 2

Matdon installerat i undercentralen, varmekurvan optimerad
Kanalflakt i forrad renoverad samt ny takflakt Kallangsvagen 18B
Stenbarridren vid infart till det 6vre garaget kompletterad och forstarkt
Sandlada samt plattlaggning kring denna utbytt

Byte av nodljusarmatur i garage

OVK garage

Byte av borstlist och rengdring av ventilation for garage

Byte av styrventil i varmvattenaggregat

Kontroll av oljeavskiljare och tdmning av oljeavskiljningsbrunn
Spolning av samtliga avlopp Vesslevagen 4 samt extra spolningar

Uppgradering nodtelefoni hissarna

Installation av ny Data Under Central, DUC

Byte KTC COM

Tomning oljeavskiljare

Tilluftsfilterbyte

Kontroll brandgasspjall

Systematisk energieffektivisering av varmekurvan
Byte nddljusarmatur i garaget

Planerade underhall

2024 e Stamspolning

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till foreningens yttre underhallsfond i enlighet av
styrelsen faststélld underhallsplan. Fonden for yttre underhall redovisas under bundet eget kapital i
balansrakningen.

Avtal med leverantdrer

Ekonomisk férvaltning Simpleko AB

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel ~ Wahlings Installationsservice AB

Ovrig verksamhetsinformation

Foreningen ar medlem i intresseorganisationen Bostadsratterna.
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I maj 2023 kom féreningen 6verens med byggherren JM i den langdragna tvisten om fasadens brister och ett
avtal om forlikning tecknades. JM ersatte i juni foreningen med 14 MSEK varpa féreningen slappte alla krav pa JM
avseende fasaden. Ersattningen har bokféringsmassigt minskat foreningens anskaffningskostnad for fastigheten
och har darmed inte paverkat arets resultat.

Styrelsen har under hosten vagt handlingsalternativ for fasaden. Det ar tydligt att fasaden kommer behéva bytas
ut tidigare i fastighetens livscykel an vad en fasads normala livslangd pa 30-40 ar skulle medféra. Féreningen har
anlitat byggkonsulten Bengt Dahlgren AB som ldmnat utldtandet att fasaden kommer behéva bytas men att det
borde ga att vanta ett par ar. Foreningen har tidigare fatt uppgifter fran anstallda vid JM att de ser att det borde
ga att vanta ett antal ar med byte. Ett byte i fortid skulle medfora att det varde som finns i den nuvarande
fasaden férloras och kostnader for att uppfora en ny fasad skulle vara betydande. Féreningen hamtade 2022 in
prisuppgifter fran tva leverantérer vilka pekade pa en kostnad pa strax éver 20 MSEK. Givet hog inflationstakt
sedan dess sa férmodar styrelsen att det sannolikt blir dyrare an sa. Styrelsen bedémer att det lampligaste
handlingsalternativet idag ar att avvakta med utbytet av fasad till det &r uppenbart att den maste bytas och
framat utreda om det finns atgarder som kan leda till att utbytet kan skjutas langre fram i tiden. Féreningen
behover vara beredd pa att fasaden kan behéva bytas redan inom tva till fem ar men férhoppningen éar att
utbytet kan skjutas fram langre an sa.

Vasentliga héndelser under rakenskapséret

Ekonomi

Foreningens resultat for ar 2023 uppgar till -464 KSEK vilket ar en forbattring med 913 KSEK i férhallande till 2022
da foreningens resultat uppgick till -1 376 KSEK. Det forbattrade resultatet kan framst hanféras till lagre
kostnader for advokat, erhallen ersattning fran foreningens rattsskyddsforsakring samt 6kade ranteintakter.

Om kostnader och intakter avseende fasadtvisten (ersattning fran rattskyddsforsakring och advokatkostnader)
aterlaggs sa uppgar foreningens justerade resultat till -527 KSEK vilket ar en forbattring med 408 KSEK i
forhallande till 2022 da det justerade resultatet uppgick till -935 KSEK. Forbattringen av det justerade resultatet
forklaras framst av ranteintakter om 293 KSEK vilka i huvudsak ar rénta fran placering av forlikningslikviden pa
fastrantekonto.

Foreningens intdkter fran lagenhetsavgifter och hyresintakter fran garage och férrad uppgar till 4 093 KSEK och
Okar med 884 KSEK jamfort med 2022 till foljd av att avgifterna for bostader (+30 %) och parkeringsplatser (+14
%) hojdes 1 januari 2023. Hojningen innebér att lagenhetsavgifter under 2023 uppgar till 724 SEK per
kvadratmeter bostadsyta vilket innebar att avgifterna for 2023 narmade sig den niva som radde 2010 (734 SEK
per kvadratmeter). Den allmanna prisékningen i Sverige har i perioden 2010-2022 varit 33 % vilket haft
genomslag pa foreningens driftskostnader men inte pa avgiften.

Driftskostnaderna uppgar till 2 415 KSEK och 6kar med 366 KSEK jamfort med 2022. Den storsta kostnadsposten
fiarrvarme 6kar med 66 KSEK till 502 KSEK dar det kyliga vadret i slutet av aret ar orsaken till forsamringen. Tack
vare lagre elkostnader minskade den sammantagna el- och varmekostnaden med 3 KSEK och uppgar till 636
KSEK. Styrsystemet (OBS! Inte foreningens styrelse utan ett IT system) for fastigheten upphérde att fungera
under hosten och byttes ut vilket medfor en kostnad pa 201 KSEK som bokats under kostnadsslag planerat
underhall. Telekommunikationen for larmet i hissarna uppgraderas for att fungera néar Telia lagger ner GSM
natverket, vilket orsakade en kostnad pa 66 KSEK. Ovriga ej n&mnda driftskostnader paverkades negativt av
inflationen motverkat av vissa besparingsatgarder och lagre kostnader for reparationer.

Ovriga externa kostnader uppgar till 416 KSEK och minskar med 215 KSEK jamfért med 2022 vilket framst
forklaras av att advokatkostnaderna minskar med 262 KSEK.

Personalkostnader uppgar till 153 KSEK vilket ar en 6kning med 40 KSEK jamfért med 2022. Styrelsen har inte fatt
mer betalt. Okningen férklaras i sin helhet av att ett historiskt bokféringsfel korrigerats under 2023.
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Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar uppgar till 1 316 KSEK vilket ar oférandrat jamfort med 2022.
Avskrivningarna avser att schablonmassigt spegla slitage pa foreningens anlaggningstillgangar under aret.
Kostnaden bokas men paverkar inte kassaflodet under aret. Utfléde ur kassan sker forst nar slitaget i framtiden
leder till dtgard i form av reparation, renovering eller utbyte.

Rorelsekostnaderna uppgar sammantaget till 4 300 KSEK och 6kar 191 KSEK jamfort med 2022.

Finansiella kostnader uppgar till 986 KSEK och dkar 506 KSEK forklarat av att [dnet som omsattes i juni 2022 haft
den hogre réntesatsen hela 2023 jamfort med 7 manader 2022 och att [anet som omsattes i december 2023 fick
en hogre rantesats (3,74 % i forhallande till 0,53 %).

Foreningens kassa vaxte markant i juni nar JM betalade forlikningsersattning om 14 MSEK vilket i kombination
med de hogre marknadsrantorna ledde till att foreningen erholl ranteintakter om 293 KSEK. Féreningen har
under aret I6pande placerat 6verskottslikviditet pa fastréantekonto i Swedbank med en |6ptid pa 3 och 6
manader. Kassan har under 2023 6kat fran 3,5 MSEK till 10,2 MSEK. Se kassaflodesanalysen fér mer information.

| december har ett 1an i Stadshypotek pa 16,2 MSEK som I6pte med 0,53% ranta aterbetalats och ett nytt 1an pa 8
MSEK tagits i Swedbank. Det nya lanet har bunden ranta 3,74 % i 5 ar. Mellanskillnaden pa 8,2 MSEK
amorterades med likvida medel ur kassan. Det nya lanet har en avtalad arlig amortering pa 400 KSEK.

Underhall av och investeringar i fastigheten som genomforts under verksamhetsaret och belastat resultatet:

Uppgradering av nddtelefoni i hissarna 66 KSEK.
Installation av nytt styrsystem DUC 201 KSEK

Byte kommunikationsldsning styrsystem KTC COM 14 KSEK
Toémning oljeavskiljare 32 KSEK

Tilluftsfilterbyte 36 KSEK

Systematisk energieffektivisering av varmekurvan 13 KSEK
Byte nddljusarmatur och ventildon i garaget 17 KSEK

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-01-01 med 30,00%.

Féréndringar i avtal

Foreningen bytte under aret forsakringsbolag fran Gjensidige till Stockholms Brandférsakringskontor.

Upplysning om negativt resultat

2023 tradde lagstiftningen "Tryggare bostadsratt" i kraft genom férandringar i Bostadsrattslagen och
Arsredovisningslagen. Lagstiftningen syftar till att stirka konsumentskyddet fér den som &ger eller képer en
bostadsratt. Forandringarna innebar bland annat att det inférts nya obligatoriska nyckeltal i Arsredovisningen
rérande sparande, rantekanslighet och energiférbrukning. En férening som uppvisar negativt resultat ar nu
skyldig att i arsredovisningen upplysa om vad forlusten innebar for foreningens maojligheter att finansiera sina
framtida ekonomiska ataganden.

Foreningens negativa justerade resultat medfor att féreningens sparande riskerar att inte vara tillrackligt for att
finansiera framtida underhall. Detta medfér behov av att framéver héja avgifterna for att 6ka nivan pa
sparandet. Det negativa justerade resultatet motsvarar 12,5 % av foreningens bedomda intakter fran
lagenhetsavgifter for 2024. Om sparandet inte ar tillrackligt kan féreningen vara tvungen att finansiera framtida
underhall genom att uppta nya lan vilket i sin tur skulle 6ka foreningens réantekostnader vilket medfér behov av
avgiftshojningar for att tacka dessa. For att 6ka sparandet kommer det att de kommande aren vara nddvandigt
att hoja avgiften i en hogre grad an vad 6kade driftskostnader och ranteutgifter medfor. Styrelsen beddmer det
vara lampligt att genomfora avgiftshéjningar for att na ett positivt resultat och en nédvandig niva pa sparandet
stegvis under de ndrmsta aren. | den man sparandet kan anvandas till amorteringar pa féreningens lan vantas
detta leda till I1agre rantekostnader vilket i sin tur kan finansiera en del av det 6kade sparandet.
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Foreningen har ett 1an pa cirka 11 MSEK som forfaller i slutet av oktober 2024 och I6per med en bunden ranta pa
0,92 % vilket ar vasentligt lagre &n vad som erbjuds av banker idag. Om detta forhallande fortfarande galler nar
lanet omsatts sa kommer detta medféra 6kad réantekostnad for foreningen som maste tackas av hojd avgift for
2025. Skulle Ianet omsattas till samma réntesats som féreningen erhéll i december 2023 sa motsvarar den 6kade
rantekostnaden pa arsbasis cirka 7 % av féreningens lagenhetsavgifter for 2024. En del av en 6kade
rantekostnad har tagits med i berdkningen av 2024 ars avgifter varfor behovet av hojning till foljd av hégre ranta
skulle vara nagot lagre an sa. Det lan som forfaller i juni 2027 |6per med en ranta som 6verstiger bedémd
nuvarande marknadsranta varfér omsattningen idag inte prognosticeras leda till 6kad rantekostnad. | perioden
2026-2029 beddms darmed risken for 6kade rantekostnader pa féreningens befintliga 1an som mattlig da inga
Ian med bunden ranta med lagre niva én bedémd nuvarande marknadsranta ska omsattas fore oktober 2029.
Det Ian som forfaller i oktober 2029 I16per med en ranta pa 1,34 %. Skulle Idnet omsattas till samma rantesats
som foreningen erhdéll i december 2023 sa skulle den 6kade réantekostnaden pa arsbasis motsvara cirka 6 % av
féreningens lagenhetsavgifter for 2024.

Vid den tidpunkt foreningen drabbas av kostnader for att byta ut fasaden sa kommer detta sannolikt leda till
behov av att uppta nya lan. Det ar idag inte mojligt att uppskatta nar detta kan behova ske eller hur mycket
foreningens rantekostnad kan komma att 6ka nér nya lan upptas. | den man féreningen framat kan 6ka sitt
sparande sa kommer detta minska behovet av att 6ka foreningens skulder for att bekosta fasadbytet.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 86 st. Tillkommande och avgaende
medlemmar under aret var 4. Det har under aret skett 3 6verlatelser.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en dverlatelseavgift pa f n 1 433 kr. Pantsattningsavgift debiteras
képaren med f n 573 kr.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning 2023

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 4092 693 3209996 3205934 3227269
Resultat efter fin. poster -464 170 -1376 795 -898 161 -859 153
Soliditet (%) 70 66 67 67
Yttre fond 3654150 3305150 2956 150 2607 150
Taxeringsvarde 166 505 000 166 505 000 116 725 000 116 725 000
ﬁ;s;:gz‘:ép;r kvm upplaten med 724 557 557 557
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintakter (%) 76.0 82,5 826 82,1
Skuldsattning per kvm upplaten med

bostadsritt 9496 11224 11224 11243
Skuldsattning per kvm totalyta 6 586 7 785 7 785 7798
Sparande per kvm totalyta 154 63 69 66
Elkostnad per kvm totalyta, kr 20 30 19 14
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 73 64 65 52
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 14 17 18 15
Energikostnad per kvm totalyta 107 111 103 81
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,00 0,90 0,89 1,08
Rantekanslighet (%) 13,11 20,15 20,15 20,19

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt belanad foreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedéma
majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intakter genererar som kan anvandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Réntekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras
som arsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2023

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 63 023 000 - - 63 023 000
Upplatelseavgifter 50 002 000 - - 50 002 000
Fond, ytt
on y., e 3305150 - 349 000 3654150
underhall
Balanserat resultat -6 928 327 -1 376 795 -349 000 -8 654 122
Arets resultat -1376 795 1376795 -464 170 -464 170
Eget kapital 108 025 028 0 -464 170 107 560 858
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -8 654 122
Arets resultat -464 170
Totalt -9 118 292
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 349 000
Att fran yttre fond i ansprak ta -266 652
Balanseras i ny rakning -9 200 640
-9 118 292

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Arsredovisning 2023

Resultatrékning
1JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter 2
Nettoomsattning 4092 693 3208 871
Ovriga rérelseintikter 436 229 1125
Summa rérelseintakter 4528 922 3209 996
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3,4,5,6,7 -2415 186 -2 048 756
Ovriga externa kostnader 8 -416 153 -630 902
Personalkostnader 9 -152 726 -113 200
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1315 836 -1315 836
Summa rérelsekostnader -4 299 902 -4 108 694
RORELSERESULTAT 229020 -898 698
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 292 656 28
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -985 847 -478 125
Summa finansiella poster -693 191 -478 097
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -464 170 -1376 795
ARETS RESULTAT -464 170 -1376 795
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 143 268 001 158 564 121

Maskiner och inventarier 13 176 760 196 476

Summa materiella anlaggningstillgangar 143 444 761 158 760 597

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 143 444 761 158 760 597

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 7 428 6925

Ovriga fordringar 14 1601 1519

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 174 373 162118

Summa kortfristiga fordringar 183 402 170 562

Kassa och bank

Kassa och bank 10 162 950 3529222

Summa kassa och bank 10 162 950 3529 222

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 10 346 353 3699 784

SUMMA TILLGANGAR 153791 114 162 460 381
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 113 025 000 113 025 000
Fond for yttre underhall 3654 150 3305150
Summa bundet eget kapital 116 679 150 116 330 150
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 654 122 -6 928 327
Arets resultat -464 170 -1 376 795
Summa fritt eget kapital -9 118 292 -8 305 122
SUMMA EGET KAPITAL 107 560 858 108 025 028
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 33733310 37141934
Summa langfristiga skulder 33733310 37141934
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 408 624 16 215 620
Leverantérsskulder 178 193 289779
Skatteskulder 12018 12303
Ovriga kortfristiga skulder 35616 30392
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 862 495 745 325
Summa kortfristiga skulder 12 496 946 17 293 419
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153791 114 162 460 381
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Kassaflédesanalys

Arsredovisning 2023

1JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Rérelseresultat 229 020 -898 698
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 1315836 1315836
1544 856 417 138

Erhallen rénta 280412 28
Erlagd rénta -980 347 -361 756
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore férandringar av

. . 844 921 55410
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -596 -22 274
C)kning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 5023 49 238
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 849 348 82374
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 14 000 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 14 000 000 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an -8 215 620
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -8 215 620
ARETS KASSAFLODE 6 633 728 82374
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3529 222 3446 848
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 10 162 950 3529 222
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Marden 4 har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre féretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader for kabel-tv, vatten och varme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedomda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddmd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1,05 %
Installationer 5-10%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens
finansiella anlaggningstillgadngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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Arsredovisning 2023

NOT 2, RORELSEINTAKTER 2023 2022
Arsavgifter, bostader 3442 308 2647 821
Hyresintakter, forrad 22 440 22 440
Hyresintakter, garage 407 319 350983
Hyresintakter, parkering och garage momspliktig 191 850 151 750
Hyresintakter, p-platser 23000 24 040
Ovriga intakter 5774 12962
Forsakringsersattning 400 800 0
Elstod 35431 0
Summa 4528 922 3209 996
NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 44 686 43 280
Stadning 99 995 95 472
OVK 0 5625
Besiktning och service 32983 38 654
Yttre skotsel 70 659 101 958
Snéroéjning och sandning 131 642 106 375
Summa 379 964 391 364
NOT 4, REPARATIONER 2023 2022
Lépande reparationer 299 513 204 078
Forsakringsskador 162 888 95 501
Forbrukningsmaterial 1096 528
Summa 463 497 300 107
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Planerat underhall 266 652 53 386
Summa 266 652 53 386
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Arsredovisning 2023

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 134 620 204 853
Uppvarmning 501 571 435 890
Vatten 97 009 117 369
Sophamtning 74 155 74 155
Atervinning 65 868 57 768
Summa 873 223 890 035
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 74 573 66 394
Kabel-TV och bredband/stadsnat 215298 209 754
Fastighetsskatt/avgift 141 979 137 715
Summa 431 850 413 863
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Ovriga férvaltningskostnader 63 117 32495
Revisionsarvoden 47 125 43 875
Ekonomisk férvaltning 93 827 88413
IT-tjanster 13 268 15237
Konsultkostnader 9713 1313
Serviceavgift till brf-organisation 6 450 6 360
Bankkostnader 4154 2 461
Juridiska kostnader 178 500 440 750
Summa 416 153 630 902
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 119 700 91 500
Ovriga personalkostnader 255 0
Sociala avgifter 32771 21700
Summa 152 726 113 200
NOT 10, RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER 2023 2022
Ranteintakter bank 292 537 27
Ranteintakter skattekonto 119 1
Summa 292 656 28
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Rantekostnader avseende fastighetslan 985 847 478 037
Ovriga rantekostnader 0 88
Summa 985 847 478 125
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 171 440 000 171 440 000
Justering anskaffningsvarde -14 000 000 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 157 440 000 171 440 000
Ackumulerad avskrivning
Ingaende -12 875 879 -11 579 759
Arets avskrivning -1296 120 -1296 120
Utgaende ackumulerad avskrivning -14 171 999 -12 875 879
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 143 268 001 158 564 121
I utgdende restvérde ingdr mark med 48 000 000 48 000 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 107 505 000 107 505 000
Taxeringsvarde mark 59 000 000 59 000 000
Summa 166 505 000 166 505 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 283 495 283 495
Utgaende anskaffningsvarde 283 495 283 495
Ackumulerad avskrivning
Ingadende -87 019 -67 303
Avskrivningar -19716 -19716
Utgaende avskrivning -106 735 -87 019
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 176 760 196 476
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NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 108 1399
Ovriga fordringar 1493 120
Summa 1601 1519
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 34103 22945
Stadning 15 467 14 593
Forsakringspremier 60 509 62 471
Kabel-TV och bredband 40 232 38946
Ekonomisk férvaltning 24062 23163
Summa 174 373 162 118
NOT 16, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2028-12-01 3,74 % 8 000 000 16 215 620
Swedbank 2024-10-25 0,92 % 11 008 624 11 008 624
Swedbank 2029-10-25 1,34 % 9957123 9957123
Swedbank 2027-06-23 4,01 % 16176 187 16176 187
Summa 45 141 934 53 357 554
Varav kortfristig del 11 408 624 16 215 620

Om fem ar berédknas skulden till kreditinstitut uppga till 43 141 934 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar.

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 685 0
Fastighetsel 15331 30956
Uppvarmning 76 602 67 117
Rantor 174 667 169 167
Styrelsearvode inkl. sociala avgifter 117 830 83189
Forutbetalda avgifter/hyror 421 380 353 896
Beraknat revisionsarvode 45 000 41 000
Summa 862 495 745 325
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NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 58 475 000 58 475 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Till 2024 beslutades att hoja lagenhetsavgifterna med 22 procent fran och med forsta januari for att tacka okade
rante- och driftskostnader. Hyror for garageplatser och p-platser lamnades oférandrade. Liding® Stad har
beslutat att avstandet mellan Kéallangsvagen och féreningens soprum 6verstiger vad som av arbetsmiljoskal ar
tillatet. Foreningen kommer darfor behdva uppfora en fristaende sopstation vid muren mot Kallangsvagen
under varen. Kostnaden for detta ar inte kand i nulaget.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Marden 4, org.nr 769610-9748
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Marden 4 for ar 2023.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den

31 december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réattvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nir sé ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formégan att fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra maél ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberattelse som innehéller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sidkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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e identifierar och bedémer vi riskerna for viasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller péa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamaélsenliga for att utgora en
grund for véra uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningséatgiarder som ar lampliga med hansyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en riattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Marden 4 for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och Andamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréaffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
diarmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgiarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av vér elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Blomgren
Auktoriserad revisor
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