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Férvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Teatern, 716403-4295 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2017

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Teatern har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter 4t medlemmar fér nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems ratt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsréattshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 1986-10-02.

Féreningens byggnad

Féreningen ager fastigheten Teatern 61 i Jonkdping som uppférdes 1987. Fastigheten bestar av 17
lagenheter i 2 byggnader (1 byggnad med 8 sammanbyggda radhus och 1 byggnad med 9
sammanbyggda radhus).

Adresser: Otto Lindblads Vag (jamna nummer)

Fastigheten ar fullvardeférsakrad. Férsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsréattstillagget féor samtliga lagenheter.

Féreningens bostader fordelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
8 5 a 1721
6 5 a 1726

1 5 a 173,6

1 5 a 1751

1 5 a 194;3
17

Total bostadsyta ar ca 2 955 kvm.

Fastighetsférvaltning
Den tekniska férvaltningen har pa uppdrag av styrelsen handlagts av Farmartjanst Vatterbygden AB
och den administrativa férvaltningen har ombesérjts av AB Jénk&pingsbostader.

Foéreningsfragor

Medlemsinformation
Foéreningen hade vid arets slut 27 medlemmar

Overlatelser

17 st bostadsratter var vid arets utgang upplatna. Under aret har tva éverlatelser skett. Vid
lagenhetsoverlatelser debiteras saljaren en éverlatelseavgift om hégst 2,5 % av prisbasbeloppet enlig
lagen (1962:381) om allman férsakring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras képaren med hogst 1
% av basbeloppet.
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Styrelseledamoéter

Styrelsen fran den ordinarie foreningsstdmman den 21 mars 2017
Tage Sérman Styrelseordférande

Jakob Holmberg Ledamot, sekreterare

Magnus Ekl6f Ledamot

Ulric Werner Ledamot, kassor

Ragnhild Lundqvist Ledamot

Rosina Meijer Suppleant

Styrelsen har under aret haft 6 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tva ledaméter i frening.

Revisorer
Ordinarie: Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson

Valberedning
Katrin Lundgren
Christer Lundqvist

Vésentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

- Styrelsen har en 6verenskommelse med H. Svensson Maleri AB i Huskvarna om att mala om
resterande ytor OL 32-46. Ordféranden har vid ett flertal tillfallen jagat ansvariga pa foretaget for att de
ska fardigstélla malningsarbetet, men utan resultat. Vi har nu 16fte om att malning hos féreningen &r
prioriterat, men som alltid, detta regleras av vader och vind till viss del.

- Byte av ventilation/vérmevéxlare har under arets fardigstallts med matning av luftfléde.

Féreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta ar
Foreningen redovisar ett resultat fore avséttning till underhallsfond om 82 757 kr.

Styrelsen har under aret beslutat om att sékna avgifterna med 15 %. Detta infordes fran och med april
manad.

Styrelsens forslag till budget f6r 2018 visar pa ett resultat pa -45 tkr, fore disposition av
underhallsfonden.

Arsavgifter
Arsavgifterna for 2018 har beslutats vara oférandrade och uppgar till 309,89 kr/kvm.

Fond for yttre underhall
| enlighet med stadgarna skall en avséttning till fond for yttre underhall ske arligen med minst 0,3% av
byggnadskostnaden for féreningens hus.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 988 889 947 658 1130 562 1197 060
Resultat efter finansiella poster 82 757 34 765 325 078 -164 585
Soliditet, % 8,5 7.7 7,7 55
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 321,3 304,8 364,6 405,0
Lan per m? 4 553,9 45843 4616,0 4628,0
Genomsnittlig skuldranta, % 1,7 21 23 4,3
Driftskostnad per m? 38,5 38,8 38,0 23,0

Kassalikviditet, % 683,6 265,9 1276,0 808,0 {\
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Eget kapital
Insats- Fond yttre  Balanserat Arets  Totalt eget
kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets bérjan 765 000 340 704 32 516 34 765 1172 987
Vinstdisp enligt sttmmobeslut
Overféring till bal. resultat 34 765 -34 765
Underhallsfond, avséattning 42 000 -41 999
Arets resultat 82 757 82 756
Vid arets slut 765 000 382704 25 282 82 757 1255743

Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foéreslar att till forfogande stdende medel:
balanserat resultat 25 282
arets resultat 82 756
Totalt 108 038
Avsittning till fond for yttre underhall 42 000
balanseras i ny rakning 66 038
108 038

Summa

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat-

tillaggsupplysningar.

och balansrakningar med L\



Bostadsriattsforeningen Teatern 4(10)
716403-4295

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintédkter

Auvgifter och hyror 2 988 889 947 658
Summa rorelseintdkter 988 889 947 658
Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 3 -353 892 -311 108
Administrationskostnader 4 -65 046 -62 780
Léner och ersattningar 5 -24 751 -24 268
Avskrivningar av byggnader 6 -232 129 -232 129
Summa rérelsekostnader -675 818 -630 285
Rorelseresultat 313 071 317 373
Finansiella poster

Ranteintakter 0 -33 467
Réntekostnader -230 314 -249 141
Summa finansiella poster -230 314 -282 608
Resultat efter finansiella poster 82 757 34765
Arets resultat 82 757 34 765
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 13 400 839 13 632 968
Summa materiella anlaggningstillgangar 13 400 839 13 632 968
Summa anldggningstillgangar 13 400 839 13632 968
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 12 750 37627
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 29 480 30 964
Summa Kortfristiga fordringar 42 230 68 591
Kassa och bank

Kassa och bank 1396 699 1539 986
Summa kassa och bank 1396 699 1539 986
Summa omsittningstillgangar 1438 929 1608 577
SUMMA TILLGANGAR 14 839 768 15 241 545
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Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 765 000 765 000
Fond yttre underhall 382 704 340704
Summa bundet eget kapital 1147 704 1105704
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 25282 32 516
Arets resultat 82 757 34 765
Summa fritt eget kapital 108 039 67 281
Summa eget kapital 1255743 1172985
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 364 523 13 463 501
Summa langfristiga skulder 13 364 523 13 463 501
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 92 228 83 228
Leverantérsskulder 9616 380 150
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 117 658 141 681
Summa kortfristiga skulder 219 502 605 059
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 839 768

15 241 545 ’
1
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Tillaggsupplysningar

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, ékar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
-Byggnader 100
-Balkonger 40
-Ventilation 15
-Ovriga ombyggnationer 20

Fond fér yttre underhall

Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till foreningens
fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker éverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Foéreningens intakter

Resultat efter finansiella poster Foéreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgéngar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Genomsnittlig skuldranta Arets rantekostnader dividerat med genomsnittliga réntebarande skulder
Driftskostnad per m? Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, varme, vatten, renhallning, forsékring, kabel-TV,
férbrukningsmaterial och fastighetsskétsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditeten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna J\
betalas direkt
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Not 2 Avgifter och hyror

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter bostader 949 449 897 790
Vattenavgifter debiterade 39 440 49 868
Summa avgifter och hyror 988 889 947 658
Not 3 Fastighetskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Driftskostnader
Vatten 41 669 41 025
Forsakring 31979 35179
Kabel-TV 16 762 16 468
Fastighetsskoétsel entreprenad 23 455 22 080
Summa driftskostnader 113 865 114 752
Reparationer och underhall
Lépande underhall 109 348 70 352
Summa reparationer och underhall 109 348 70 352
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavqift 130 679 126 004
Summa fastighetskostnader 353 892 311 108
Not 4 Adminstrationskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Ekonomisk férvaltning 44 532 42 936
Revision 7625 7 500
Ovriga férvaltningskostnader 12 889 12 344
Summa 65 046 62 780
Not 5 Loner och erséttningar

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Antal anstallda 0 0
Léner och erséttningar

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 19 200 19 200
Arbetsgivaravgifter 5 551 5 068
Summa 24751 24 268 In
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2017-12-31 2016-12-31
Anskaffningsvarden:
Byggnader 15 388 000 15 388 000
Mark 855 000 855 000
Summa anskaffningsvarden 16 243 000 16 243 000
Avskrivningar:
Ingédende ackumulerade avskrivningar -2 610 032 -2 377 903
Arets avskrivning byggnad -232 129 -232 129
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 842 161 -2 610 032
Planenligt restvarde vid arets slut 13 400 839 13 632 968
Taxeringsvarden
Byggnader 10 302 000 10 302 000
Mark 9 826 000 9 826 000
Summa taxeringsvarden 20 128 000 20 128 000

Not 7 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2017-12-31 Belopp 2016-12-31
Stadshypotek 1,30% rorligt 1201 740 1201740
Stadshypotek 1,57% 2022-03-01 841 500 857 250
Stadshypotek 1,36% 2019-07-30 4176 481 4176 481
Stadshypotek 1,47% 2020-04-30 1 950 000 1970 000
Stadshypotek 2,09% 2023-04-30 5287 030 5341 258
13 456 751 13 546 729
Langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen 12 995 611

13130 589,\
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Ovriga noter

Stallda sakerheter
2017-12-31 2016-12-31

Panter och darmed jamforliga sdkerheter som
har stéllts f6r egna skulder och avséttningar

Pantbrev i fastigheten Teatern 61 14 266 000 14 266 000
Summa stallda sdkerheter 14 266 000 14 266 000
Underskrifter

Jonkdping 2018- 03~ 66
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Teatern
Org. nr. 716403-4295

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Teatern for
ar2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rdttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

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 dr
oberoende i forhéllande 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 &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa dr tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upph6ra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

« identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken

1(2)

for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn till
omstandigheterna, 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 tillhdrande upplysningar.

» drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmirksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte lédngre kan fortsétta
verksamheten.

« utvérderar jag den §vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.
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beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
Uttalanden uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrédffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Teatern for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande 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 vésentligt avseende:

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

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebr att jag fokuserar granskningen pa sddana atgérder,
omréaden och forhéllanden som &r vdsentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
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