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Styrelsen for Brf Thisbe 4 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2020-01-01 —2020-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende 4r.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen forvaltar fastigheten Thisbe 4 i Stockholms kommun, som f&rvirvades 1986-12-30.
Foreningen upplater 25 ligenheter samt 2 lokaler med bostadsritt. Taxeringsvardet 2020 4r
47.800.000kr.

Foreningen har sitt site i Stockholm.

Styrelsen och dvriga funktioniirer

Ordinarie styrelseledaméter Valda t.o.m. drsstimman
Jannik Ackermand 2021

Andreas Ewehag 2021

Andreas Lindstrom 2021

Styrelsesuppleanter : Valda t.o.m. drsstimman
Ola Eriksson 2021

David Nais 2021

Ordinarie revisorer Valda t.o.m. drsstimman
Raija Niemisto 2021

Forvaltning

Fastighetsskotsel har under bdrjan av arets skétts av JE interface HB. Nytt avtal tecknades under aret
med Gamla Stans Rorservice AB.
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av Emvix Forvaltning & Byggservice AB.

Avtal

Trappstddning har under aret utfsrts av Lolita Stid AB.
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Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

- Ca 240 000 kr har under 4ret tillkommit i extra réntekostnader vid 16sen av bundna lén .i
SBAB. Lénen l5stes genom att nya lan med légre rénta upptagits i SEB. Styrelsen har gjort
beddmningen att de l4gre rantekostnaderna i kombination med en god relation till en bank med

fysisk ndrvaro i Gamla Stan #r langsiktigt gynnsamt for foreningen.
- bytt avtal for fastighetsskotsel till Gamla Stans ror.

Medlemsinformation

Styrelsen har under dret hallit 6 protokollfsrda sammantrédden.

Ordinarie stimma holls 2020-06-26.

Fastigheten har under 4ret varit fullvirdesfSrsakrad genom Lénsforsakringar Stockholm.
Under 2020 har 1 andrahandsuthyrning beviljats.

Under 2020 har 2 dverlatelser skett.

Foreningens ekonomi

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1511 1519 1 505 1509
Resultat efter finansiella poster -149 -402 -2 196 46
Kassalikviditet (%) 476,3 190,4 71,1 180,9
Soliditet (%) 7,7 8,8 11,8 26,4
Belaning per kvadratmeter 10 432 10 155 8631 7757

belaning/kvadratmeter &r den totala skulden till banker och kreditinstitut i fSrhéllande till den totala
bostadsytan (BOA) och uthyrningsbar lokalyta (LOA).

Forindring av eget kapital

Fond for
Medlems- Kapital- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser tillskott underhill resultat resultat

Belopp vid arets ingdng 7278284 2669 000 293963 -8 494 581 -402 231 1344 435
Avsittning yttre fond 45 598 -45 598 0
Disposition av
foregdende
ars resultat: -402 231 402 231 0
Arets resultat -149 261 -149 261
Belopp vid arets utgdng 7278284 2 669 000 339561 -8942 410 -149 261 1195174
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen freslar att den ansamlade fSrlusten (kronor):

ansamlad forlust
rets fOrlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rdkning Sverfres

-8 942410
-149 261
-9 091 671

55705
-9 147 376
-9 091 671
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Féreningens resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterftljande resultat- och balansrikning samt

kassaflddesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Rorelsens intiikter
Arsavgifter och hyror 2

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Ovriga kostnader 4
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2020-01-01
-2020-12-31

1510 809
1510 809

-558 492
-305 494
-357 968
0
-1221954
288 855

-438 116
-438 116
-149 261
-149 261

-149 261
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2019-01-01
-2019-12-31

1519398
1519 398

-701 630
-263 548
-357 968
-401 369
-1724 515
-205 117

-197 115
-197 115
-402 232
-402 232

-402 231
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark
Konst

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Summa anliiggningstillgidngar
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

14 088 664
5181
14 093 845

700
700
14 094 545

4730
53 502
24 368
82 600

1310522
1393 122

15 487 667
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2019-12-31

14 446 632
5181
14 451 813

700
700
14 452 513

10 549

489
56 097
67 135

793914
861 049

15313 562
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverant6rsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2020-12-31

7278 284
2 669 000
339 561
10 286 845

-8942 410

-149 261
-9 091 671
1195174

14 000 000
14 000 000

0
39314
51 680

8188
193 311
292 493

15 487 667
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2019-12-31

7278 284
2 669 000
293 963
10 241 247

-8 494 581
-402 231
-8 896 812
1344 435

13516 834
13 516 834

111575
79 780
32109

8188

220 641

452 293

15 313 562
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Resultat efter finansiella poster

Kassafléde frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Foridndring av leveranttrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1dn

Amortering av 1dn

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not 2020-01-01
-2020-12-31

-149 261
357 968
208 707

5819
-21284
-40 466

-119334
33 442

(=]

483 166

0
483 166
516 608

793 914
1310 522
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2019-01-01
-2019-12-31

-402 231
759 337
357 106

-11 549
42 696

-1 126 765
73 009
-665 503

-1 541971
-1 541 971

2 140 000
-111284
2028716
-178 758

972 672
793 914
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Intiktsredovisning

Intikter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhllits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt s#tt.

Anliiggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért Sver den férvédntade nyttjandeperioden med hédnsyn till visentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme och restpost 1%
Fonster, Vdrmesystem, El, Vatten- & avloppsstammar 2%
Tak och fasad, tidigare renoverade stammar 2,5%
Ventilation 3,33%
Trapphus 5%
Takf6nster 4%
Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer 4n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
féreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsfdrening). Intikter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Foéreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fre bokslutsdispositioner och skatter.
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Kassalikviditet (%)
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Omsittningstillgdngar exklusive lager och pagéende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

2020-01-01
-2020-12-31
Arsavgifter 1018 554
Avgift lokal e moms 451908
Bredband 11580
Overlatelse- och pantsittningsavgift 2121
Ovriga rorelseintikter 18 981
Andrahandsuthyrning 4730
Utdelning Brandkontoret 2935
1510 809

Not 3 Driftskostnader
2020-01-01
-2020-12-31
El 12 641
Virme 256 020
Vatten 52526
Stddning 41994
Sophidmtning 13 957
Rep & Underhall Bostader 29 325
5317
Rep & Underh Installationer 14 740
Rep & Underh Huskropp utv 2783
Fastighetsforsakringspremier 70 608
Fastighetsskotsel 38819
Kabel-TV avgift 11712
Ovriga fastighetskostnader 6174
Sndréjning 1876
558 492

2019-01-01
-2019-12-31

1027 126
451 928
29 925

6 002
4417

0

0

1519 398

2019-01-01
-2019-12-31

13712
260 702
50 027
31625
19334
188 539
0

0

0

60 004
41125
28 892
7670

0

701 630



Brf Thisbe 4
Org.nr 716419-2903

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Férvaltningskostnader
Erséttningar till revisor
Konsultarvoden
Bankkostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Ovriga externa kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ing4ende anskaffningsvérden

Inkdp

F6rsiljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Andelar i intresseforetag

Ing4ende anskaffningsvarden (insats SBC)
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat virde

2020-01-01
-2020-12-31

180 583
43 136
28 390
32825

4 854
6041
9 665
305 494

2020-12-31

18 568 508
0
0
18 568 508

-4 121 876
0

-357 968
-4 479 844
14 088 664
15 400 000

32 400 000
47 800 000

2020-12-31

700
700

700
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2019-01-01
-2019-12-31

179 179
42 456
23 047

0

4784
10 768
3314
263 548

2019-12-31

17 543 189
1541 971
-516 652

18 568 508

-3 879 191
115283
-357 968
-4 121 876
14 446 632
15 400 000

32 400 000
47 800 000

2019-12-31

700
700

700
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Not 7 Ovriga fordringar

Skattekonto
Fordringar pa leverantor

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel TV

Ekonomisk forvaltning
Medlemsavgift
Forutbetald Forsdkring
Amortering SBAB
Rinta SBAB

Snéjour

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Léngivare %
SBAB 1,92
SBAB 1,44
SBAB 1,37
SBAB 1,37
SBAB 1,31
SBAB 1,31
SBAB 1,36
SBAB 1,46
SEB 0,85
SEB 0,85

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rinteindring
2020-11-20
2020-04-06
2020-02-20
2020-02-20
2020-02-03
2020-02-03
2020-03-03
2022-08-09
2025-11-28
2025-11-28

2020-12-31

2020-12-31

489
53013
53 502
0
10 784
4710
6061
0
0
2813
24 368

Lanebelopp

2020-12-31

0

0

0

0

0

0

0

0

7 000 000

7 000 000

14 000 000

0
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2019-12-31

489
0
489

2019-12-31

7 400

10 784

4620

5108

8 459

19 726
0

56 097

Lénebelopp
2019-12-31

2650 650
2548 582
2520 748
2568 429
1 200 000
1 200 000
400 000
540 000

0

0
13 628 409

111575
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Rintekostnader
Forutbetalda intikter
Viirme

El

Revision'

Bankkostnader
Fastighetsskdtsel
Reparation och underhdll
Vatten

Sophimtning

Not 11 Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckning

Stockholm 2021 - 65~ /O

Y

annik AcKermand

//,W

T
Andreas Lindstrdm

2020-12-31

662

118 287
34 221
1213
24 000
411

0

4296
8762
1459
193 311

2020-12-31
14 000 000
14 000 000

Andreas Ewehag

Min revisionsberiittelse har limnats 2021 - 0§~ /0

Qﬂ:z s Aeun J’Zf

Raija Nipfnistd
Revisor

12(12)

2019-12-31

29934
121 305
34024
616

21 000
427
1750

0
8359
3226
220 641

2019-12-31
13 700 000
13 700 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Thisbe 4,
Org.nr 716419-2903

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Thisbe 4 for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig
med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 inhdmtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund fo6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Org.nr 716419-2903
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- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhé@mtar revisionsbevis som ér tillrickliga och @&ndamaélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en
forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om érsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiéndelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande 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, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Thisbe 4 for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betridffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhdllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Org.nr 716419-2903
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Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
héinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlbpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
diarmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pa min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebiér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgédrder och andra férhillanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Solna den 10 maj 2021

(D Wriensid fs

Raija Nienfist
Extern revisor
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