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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Teaterladan 3 far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.
Arsredovisningen ar upprittad i SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens andamal (féreningens stadgar § 2)

Foéreningen har till &ndamal att &t sina medlemmar upplata bostdder eller andra lagenheter under nyttjanderétt for
obegransad tid. Bostadsratt dr den ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. En upplatelse med
bostadsrétt far endast avse hus eller del av hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till nyttjandet av huset eller del av huset. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades hos Bolagsverket 1984-07-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
upprattades 2013-02-11 och dess stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-02-13.

Styrelsens sate: Stockholms Lédn, Stockholms Kommun

Foreningen dger byggnad och mark med beteckningen Teaterladan 3 samt mark Rindégatan 48, Stockholms
Kommun. Féreningens gatuadress ar Rinddgatan 48, 115 58 Stockholm.

Foreningens skattemassiga status ar att betrakta som privatbostadsféretag, vanligen kallat dkta bostadsrattsférening.
Det finns en fullvérdesférsékring och ansvarsférsakring for styrelsen hos Lansforsakringar AB. Bostadsrattstillagg finns
inte. Information om féreningens lan finns specificerade i rsredovisningens noter, langfristiga skulder.

Féreningens styrelse
Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning.

Funktion Vald t.0o.m. stimma
Kalle Sandgren Ledamot, Ordférande 2020
Mikael Drugge Ledamot, Sekreterare 2020
Tobias Kaminsky Ledamot, Kassor 2020
Stefan Albertsson Ledamot 2020
Peo Enea Suppleant 2020

Samtliga ledaméter och suppleanter kan endast viljas upp till 2 ar med nuvarande stadgar. Styrelsen har under
verksamhetsaret hallit tre protokollférda sammantraden. Féreningens firma har tecknats, forutom av styrelsen, av
tva ledamoter i forening.

Revisor
Foreningsvald revisor - Peo Enea.

Valberedning 7/ S

Styrelsen tillsammans med stdmman fungerar som valberedning.
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Forvaltning
BoNea Forvaltning AB har enligt avtal skétt den ekonomiska forvaltningen &t foreningen. Styrelsen har svarat for den
tekniska férvaltningen.

Information om fastigheten

Féreningen &ger fastigheten Teaterladan 3 med en tomtareal om 727 kvm. Marken innehas med &ganderatt.
Féreningens byggnad uppfordes under 1938. Byggnaden ar gronmarkt enligt Stadsmuseets klassificering, dvs anses
ha ett sarskilt kulturhistoriskt varde. Vardear for fastighetsbeskattning dr 1973. Information om taxeringsvarden finns
specificerade i drsredovisningens noter, byggnader.

Fastigheten bestar av ett flerbostadshus i 9 vaningar med totalt 30 Idgenheter. Samtliga dr upplatna med bostadsratt.
Den totala boytan uppgar till 1 555 kvm.

Ligenhetsfordelning

11 stycken 1 rum och kokvra
4 stycken 1 rum och kdk

11 stycken 2 rum och kdk

2 stycken 3 rum och kok

2 stycken 4 rum och kdk

Visentliga héindelser under rékenskapsaret
Gemensamma anldggningar, installationer och utrymmen har fungerat tillfredsstéllande. Mindre underhall av
fastigheten har skett inom ramen for den I6pande fastighetsbesiktningen.

Foéreningsstamma
Pa grund av utbrottet av Covid-19 har styrelsen beslutat skjuta upp den ordinarie féreningsstdmman. Kallelse med
dagordning och datum bifogas med denna arsredovisning.

Féreningsaktiviteter under aret
Inga féreningsaktiviteter under verksamhetsaret.

Underhall och underhallsplan

Styrelsens strategi ar att planeringen av underhallet av foreningens fastighet baseras pa I6pande besiktningar av
fastighetens utsida och insida. Lopande fastighetsskotsel och mindre underhall finansieras inom ramen for
foreningens nuvarande kassafléde. Storre underhallsarbeten som stambyten, underhall av yttertak, fasader,
trapphus och hiss har genomforts relativt nyligen och kommer sannolikt inte behdva géras inom de narmaste 10-14
aren. Foreningen foljer ett schablonmassigt tal for langsiktigt underhall av fastigheter for att sdkerstalla att tillrackligt
kassaflode finns.

Utfért underhall
Under aret har inget vasentligt underhall behdvt utféras i foreningens fastighet. Skotsel av tradgardsanldggningar
skots Iopande av féreningen i egen regi.

Framtida underhall
Underhall av fonsterytterbagar kan vara nddvandig inom 2-3 ar. Nedan foljer vilka st6rre atgarder som ar planerade
de kommande 10 aren. Observera att atgdrd och artal kan komma att dndras efter styrelsens beslut.

Atgird Planerat ar Kommentar
Undercentral 2019-2022 Oversyn av radiatorer.
Underhall av fonsterbagar 2019-2021 Underhall av ytskikt kan vara aktuellt. %

?S A
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Medlemsinformation

Medlemsantalet - lagenhetsdverlatelser

Medlem &r den som innehar bostadsratt i foreningen. Vid arets slut var antalet medlemmar 45 {45) st. Vid
foreningsstdmman har en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Under aret har det skett 5 (4) st. 6verlatelser.

Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift vid andrahandsupplatelse

Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift vid andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgiften
betalas av siljaren/kbparen och pantsittningsavgiften betalas av pantsittaren. Overlatelseavgift = 2,5% av
prisbasbelopp, pantsdttningsavgift = 1,0% av prisbasbelopp och avgift vid andrahandsupplatelse = 10% av
prisbasbelopp. Prisbasbeloppet ar 2020 &r 47 300 kr (ar 2019, 46 500 kr).

Foreningens Ekonomi

Féreningens ekonomi ar fortsatt mycket god. Under aret har vi amorterat pd bankidn med motsvarande 200.000
kronor. Féreningens totala upplaning vid arsskiftet 2019/2020 uppgick didrmed till 7.850.000 kronor vilket innebar
en nettobeldning som nu ar 4.877 kronor per kvadratmeter, vilket far anses vara en relativt 1ag siffra jamfért med
riksgenomsnittet och ger en ekonomisk trygghet for framtiden och eventuella réntehéjningar.

Arsavgifter

Foreningen ser Iopande dver avgiftsnivan och mot bakgrund av tidigare gjorda omférhandlingar av
leverantérsavtal, Iopande kostnader, omférhandling av [an, m.m. bedémer styrelsen nuvarande niva som god och
ser inga behov av en héjning. Férandrade forutsattningar i framtiden som hogre rantor eller ovédntat underhéll kan
dock paverka detta.
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Flerarsoversikt
Belopp i tusentals kronor om inget annat anges 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsyta 593 593 593 593 847
Nettoomsattning 947 1015 967 972 1359
Resultat efter finansiella poster -242 -258 -143 -374 -1109
Totalt eget kapital 11339 11582 11839 11982 12 356
Balansomslutning 19403 19 812 20402 20 559 21667
Soliditet 58,4% 58,5% 58,0% 58,3% 57,0%
Bokfort varde, byggnader och mark 19 083 19 450 19 816 20183 20 627
Taxeringsvarde, byggnader och mark 60 400 44 800 44 800 44 800 37 800
Taxeringsvarde, byggnader 20 400 16 800 16 800 16 800 16 600
Laneskuld 7 850 8050 8400 8400 9 100
Laneskuld, kr/kvm bostadsrattsyta 5048 5177 5402 5402 5852
Belaningsgrad 13% 18% 19% 19% 24%
Amortering under aret 200 350 700
Likvida medel 266 281 546 329 996
Likviditet 150% 183% 360% 212% 493%
Kassaflode, kr/kvm 95 137 144 125 79
Avsattning underhallsfond, kr/kvm 150 150 150 150 73

Boyta, bostadsréatt: 1 555 kv

Forklaring av vissa bendmningar i flerarséversikt
Soliditet=totalt eget kapital/balansomslutning

Beléningsgrad=Ianeskuld/taxeringsvirde

Likviditet=(likvida medel+kortfristiga fordringar)/(kortfristiga skulder-kortfristiga lén)

Kassafléde, sparande till framtida underhdli=(resultat+avskrivningar+periodiskt underhdli)/(kvm bostadsyta+lokalyta)

Avsiittning till underhélisfond, kr/(kvm bostadsyta+lokalyta)
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Inbetalda  Upplatelse- Underhalls- Ansamlad Arets
insatser avgifter fond forlust resultat

Belopp vid arets ingang 16 204 226 1536522 472 492 -6 374 064 -257 506
Disp. enl. stdmmobeslut -257 506 257 506
Avsattning till underhallsfond 233250 -233 250
lanspraktagande av underhallsfond -23411 23411
Arets resultat -242 307
Belopp vid arets utgang 16 204 226 1536522 682 331 -6 841 409 -242 307
Forslag till resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel i kronor:
Balanserat resultat fore avsattning och ianspraktagande av underhallsfond -6 631570
Avsdttning till underhalisfond -233 250
lanspraktagande av underhallsfond motsvarande arets kostnad 23411
Arets resultat -242 307
Summa -7 083 716
Styrelsen féreslar foljande disposition:
Till balanserat resultat dverfors -7 083 716
Summa -7 083 716

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med tillhérande noter.
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Resultatrakning Not 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsdttning 2 - 946 686 1014 529
Summa roérelseintdkter 946 686 1014 529
Rorelsekostnader )
Drifts- och underhallskostnader 3 -739 628 -808 444
Ovriga externa kostnader 4 -90 -14
Personalkostnader och arvoden 5 0 0]
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 6 -366 512 -366 512
Summa rorelsekostnader -1106 230 -1174 9706
Rorelseresultat -159 544 -160 441
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -82 763 -97 065
Resultat efter finansiella poster -242 307 -257 506
Arets resultat -242 307 -257 506
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Ba|ansr§kning Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 19 083 449 159449961
Summa materiella anlaggningstillgangar 19 083 449 19449 961
Summa anliggningstillgangar 19 083 449 19 449 961
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 2570 0
Ovriga fordringar 9 1998 1902
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10 49019 79 568
Summa kortfristiga fordringar 53 587 81470
Kassa och bank

Kassa och bank 11 265968 280755
Summa omsittningstitigdngar 319 555 362 225
SUMMA TILLGANGAR 19403 004 19812 186



Brf Teaterladan 3
Org.nr 716418-7549

8(13)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 17740748 17740748
Fond for yttre underhall 682331 472 492
Summa bundet eget kapital 18 423 079 18 213 240
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -6 841410 -6 374 064
Arets resultat -242 307 257506
Summa fritt eget kapital -7 083717 -6 631570
Summa eget kapital 11339362 11581670
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut ) 12,13 7 850 000D 8 050 000
Summa langfristiga skulder 7 850 000 8050 000
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 107 941 96 995
Skatteskulder 3457 3354
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 102 244 80 167
Summa kortfristiga skulder 213 642 180 516
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 403 004 19812 186
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmadnna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar (K2).

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart over forvdantade nyttjandeperioder. Tillkommande
vardeho6jande utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Markvardet &r inte foremal for avskrivning

Foljande avskrivningstider och metoder tillampas:

Byggnader 1%
Ombyggnad stambyte 2%
Maskiner, torkskap 20 ar
Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker pa basis av foreningens stadgar. Avsattning
ska goras med ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvdrdet for foreningens hus. Avsattning och
ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, s k akta
bostadsrattsforening, belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4% for verksamheter
som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Foreningen har inget skattemassigt underskott fran tidigare ar.

Not 2 Nettoomséttning

2019 2018
Arsavgifter 921 965 921 965
Hyresintakter, forrad 9 600 9 600
Bredband 0 30 240
Oresavrundning 20 14
Overlatelser och pantférskrivelser 11351 7 265
Andrahandsuthyrning 3750 12871
Ersattning, forsakringsskador - 0 32574
Summa 946 686 1014529

Not 3 Drifts- och underhaliskostnader
2019 2018 %

Lépande underhall, specificering enligt nedan 59973 127 405
Periodiskt underhall, specificering enligt nedan 23411 103 683
E! 41789 39451
Uppvarmning 244 412 239773

ts 7
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Vatten och aviopp 46 430 45575
Avfallshantering 14791 14728
Fastighetsforsakring 43 054 38 585
Kabel-TV 16 100 45 886
Bredband, nytt avtal Bahnhof 87 869 7329
Lokalvard 37 002 36190
Kommunal fastighetsavgift 41 310 40110
Forbrukningsinventarier 9592 1514
Administrativ forvaltning enl avtal 42 807 41152
Administrativa kostnader 5194 4691
Foéreningsverksamhet 2 300 4 960
Ovriga forvaltningskostnader 23594 17 408
Summa 739 628 808 444
Specificering av I6pande underhall
Material 2321 3820
Bostader, VVS 33990 3519
Gemensamma utrymmen 0 2945
VA/Sanitet 0 28 115
IP-Only 7 999 23404
Hissar 4973 6513
Fastighet utvdndigt 6 750 3815
Markytor 3940 0
Forsdkringsskador 0 55274
Summa 59 973 127 405
Specificering av periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 17000 0
Mangel 0 22108
Stamspolning 0 55950
Sotning samtliga Igh. 2018: OVK 6411 25625
Summa 23411 103 683
Not 4 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Ovriga kostnader o 90 14
Summa 920 14

Not 5 Personalkostnader

2019
Stdmman har beslutat om inga arvoden. B 0 )
Summa 0 0
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Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar

2019 2018
Avskrivning byggnader 85 385 85385
Avskrivning pa ombyggnad ] ] 281127 281127
Summa 366 512 366 512
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rantekostnader for skulder till kreditinstitut 82763 97 062
Ovriga rantekostnader a___ .. 0 3
Summa 82763 97 065
Not 8 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden byggnader 8538575 8 538 575
Ombyggnad B 14056377 14 056 377
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 22 594 952 22 594 952
Ingaende avskrivningar -8 052 241 -7 685730
Arets avskrivningar _ ~ -366512 -366 511
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8418 753 -8 052 241
Ingéende ackumulerat anskaffningsvérde mark 4907 250 4907 250
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde mark 4 907 250 4 907 250
Utgaende redovisat viarde byggnader och mark 19 083 449 19 449 961
Taxeringsvarden byggnader 20 400 000 16 800 000
Taxeringsvérden mark ] - 40 000 000 28 000 000
Summa 60 400 000 44 800 000
Fastighetsbeteckningar: Teaterladan 3
Marken innehas med dganderatt.
Nybyggnadsar/vardear; 1938/1973
Brandférsakringsvarde: Fullvarde.
Not 9 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1896
Skattefordran - 102

Summa 1998
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakringspremier 29 485 28311
Com Hem, kabel-TV 4082 4024
Bahnhof, bredband 14 642 14 659
Fortnox 810 0
Upplupen forsékringserséttning - 0 32574
Summa 49019 79 568
Not 11 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handelsbanken, transaktionskonto 262 039 280 194
Danske Bank, transaktionskonto L 3929 561
Summa 265 968 280 755
Not 12 Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar - 10 200 000 10 200 000
Summa 10 200 000 10 200 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rantesats Datum for Lanebelopp Ndsta ars
Langivare 2019-12-31 slutbetalning 2019-12-31 amortering
Danske Bank -670 1,05% 2021-02-01 7 850000 0
Summa 7 850 000 0

Enligt féreningens 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 nista

rékenskapsar.

Den langfristiga skulden av foreningens lan &r 7 850 000 (8 050 000) kronor.

Den kortfristiga skulden av féreningens lan &r 0 (0) kronor. Pa balansdagen utgér 0 kronor nésta ars amortering

av den kortfristiga skulden.

Under rakenskapsaret har 200 000 kronor amorterats, vilken utgors av en extra amortering.

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut att uppga till 7 850 000 (8 050 000) kronor.

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Upplupen réantekostnad
Forutbetalda hyror och avgifter

Summa

2019-12-31 2018-12-31
6 896 5776
95348 74 391

102 244 80 167
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Not 15 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser.

Stockholm 2020 - -

\ W -
lle Sandgren Stefan Albertson

Ordforande Ledamot

71y -

el /e

e —

Mikael Drugge

Tobias Karimeh y
Ledamot

Min revisionsberattelse har |1dmnats

T A

Peo Enea
Foreningsvald revisor



REVISIONSBERATTELSEN

Till f6reningsstamman i
Bostadsrattsféreningen Teaterladan 3
716418-7549

Jag har granskat arsredovisningen och styrelsens forvaltning i Brf Teaterladan for rakenskapsaret
2019-01-01 till 2019-12-31.

Det ar styrelsen som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen samt att
arsredovisningslagen tillampas vid uppréattandet av arsredovisningen.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att jag har planerat och
genomfort min revision for att i rimlig grad forsdkra mig om att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga fel.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
foreningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Jag tillstryker att foéreningsstamman faststaller resultat- och balansrdkningen for foreningen,
disponerar férlusten enligt forslaget till "Resultatdisposition “och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2019-01-01 till 2019-12-31.

Stockholm 9 Juni, 2020

Peo Enea



