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Org nr 769608-1681

Arsredovisning for rikenskapsaret 2019

Styrelsen avger féljande drsredovisning.

Innehall

forvaltningsberéttelse
resultatrdkning
balansrikning
tilldggsupplysningar

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.

1(12)

—

)



Brf Operetten 1 2(12)
769608-1681

Forvaltningsberiittelse

VYerksamheten
Allmant om verksamheien

Féreningen har till éndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att 1 féreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse fir dven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadsligenhet
eller lokal. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med tomtrétt.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstdmma 2019-04-10 och darpa pafoljande styrelsekonstituering, haft
f6ljande sammanséttning.

Vald till stimman

Gunilla Killebo Ordforande 2020
Ulrika Torbrand Ledamot 2020
Karin Sandberg Ledamot 2021
Anders Lehman Ledamot 2021
Gallet Guillaume Suppleant 2020

Styrelsen har under &ret hallit 6 protokollférda sammantraden, samt ett konstituerande efter stimman.
Foreningens nu géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-07-06

Till revisor for tiden ntill dess nésta ordmnarie stimma hallits valdes Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.
Till valberedning fram till ndsta ordinarie stimma valdes Aurora Somnell och Miriam Vesterlund.
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tvd ledaméter i férening.

Foreningsstdmman reserverade inget arvode till styrelsen.

Foreningen férvarvade per 2002-06-14 tomtrétten till fastigheten Operetten 1 av QA fastigheter Bromma AB.
Fastigheten &r bebyggd med flerfamiljshus i 3 vAningar med 12 lagenheter och 3 lokaler 1 ett trapphus, samt
med en fristdende garagebyggnad {6r en bil Ligenheterna dr fordelade enligt foljande:

6 st 1 rum och kdk (28-47 m?)
1st  2rum och kék (66 m?)
4st 3 rum och kék (73-95 m?)
1st 4 rum och kok (135 m?)

Nybyggnadsér 1931, virdear 1931.

Samtliga lagenheter och en lokal dr upplétna med bostadsritt.
Tva lokaler och garaget uthyres.

Total boyta 776 m?, lokalyta 114 m?.

Under rikenskapsaret har en bostadsrétt 6verlatits.

Féreningens fastighet &r forsékrad till fullvérde i Trygg Hansas ADE-forsikring. I frsékringen ingér
bostadsohyra och bostadsrittshavarens fasta inredning och egendom (s4 kallat bostadsrétstilligg).

Foreningen &r medlem 1 MBF (Mélardalens Bostadsrattsforvaltning ek for) Visteras.
Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ férvaltning,
Medlemmarna har bildat ansvarsomréden for skotseln av fastigheten. g '
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Véisentliga héindelser under rékenskapsaret
o Atgirder 1 samband med OVK pébdrjade, dvs priontering av ligenheter med storst &tgirdsbehov
° Personuppgiftspolicy antagen
° 1 ny medlem tilltrddde 1 mars
° Avgifterna hojdes med 2% fr o m 190401
° Brandsléckare inkopta till varje ldgenhet samt till gemensamma utrymmen
o Nya sopkdrl inforskaffade varav ett separat for matavfall
® Ytterligare avfuktare till kéllaren installerad
For ytterligare information kring héndelser efter rdkenskapsaret hinvisas till not 2.
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning kr 712 701 702 432 699 936 674 551
Resultat efter finansiella poster kr 33243 -31 832 60 050 -52 799
Soliditet % 67 66 66 66
Likviditet % 602 684 685 449
Arsavgift per kvm bostadsrétt bostad kr 714 700 700 700
Arsavgift per kvm bostadsratt lokal kr 557 546 546 546
Laneskuld per totala kvm kr 4 560 4711 4727 4739
Uppvirmningskostnad per totala kvim kr 43 50 34 32
Hyresintékter lokaler per kvm kr 1186 1152 1119 1 087
For nyckeltalsdefinitioner se not 1.
Eget kapital
Upplatelse- Fond for ytire  Balanserat Arets
Insatser aveft underhall resultat resultat
Ingdende balans 8322 311 0 313 527 -152 507 -31 832
Reservering tilt yitre fond 139 400 -139400
Ianspraktagande av yttre fond -109 348 109 348
Balansering av foregdende ars resultat -31 832 31832
Arets resultat _ 33 243
Belopp vid &rets utgéng 8322311 0 343 579 -214 391 33243
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Resultatdisposition
Till forenmgsstimmans forfogande star f6ljande medel 1 kronor

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslér foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall
Iansprakstagande av fond for yttre underhall
I ny rikning balanseras

Enligt styrelsens forslag till disposition kan &rets resultat dven tecknas:

Resultat enligt resultatrikning
Dispositioner

Arets resultat efter dispositioner

Behé!llning fond for yttre underhall efter disposition

-214 391
33243

-181 148
139 400
-50 776

-269 772

-181 148

33243
-88 624

-55 381

432203
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Resultatrikning

Roérelseintiikter
Nettoomséttning

Summa rorelseintikter

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Pertodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Summa rirelsekostnader
Rirelseresultat

Finansiella poster

Rinteintakter och liknande resultatposter
Riéntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Férdelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatriknmgen
Iansprakstagande av fond for yttre underhéll
Reservermg av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall

Not

1,2

|91
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2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
712 701 702 432
712 701 702 432
-368 490 -348 424
-50 776 -109 348
-54 187 -66 053
-155 565 -155 565
-629 018 -679 390
83 683 23 042
12 673 10 967

-63 113 -65 841
-50 440 -54 874
33243 -31 832
33243 -31 832
33243 -31 832
50 776 109 348
-139 400 -139 400
-55 381 -61 884
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Balansrikning Not 2019-12-31 2018-12-31

1,2
Tillgdngar

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 11 520 615 11676 180
Summa materiella anldggningstillgangar 11520615 11676 180
Finansiella anldggringstillgangar

Andelar i MBF 1500 1500
Summa finansiella anldggningstillgdngar ;0_0 ;5—05
Summa anliggningstillgingar 11 522 115 11 677 680

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 9 156 156
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 51 854 59195
Klientmedel i SHB 1120435 1055315
Summa kortfristiga fordringar 1172 445 1 114 666

Kassa och bank

Kassa och Bank 2 000 0
Summa kassa och bank 2000 5
Summa omsittningstillgangar 1174 445 1114 666
Summa tillgfmgar 12 696 560 (,W 12 792 346

\i\
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Balansrikning Not 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser och upplételseavgifter 8322311 8322311
Fond for yttre underhdll 343 579 313 527
Summa bundet eget kapital 8665 890 8635838
Frut eget kapital

Balanserat resultat -214 391 -152 507
Arets resultat 33243 -31 832
Summa frutt eget kapital -181 148 -184 339
Summa eget kapital 8 484 742 8451499

Langfristiga skulder

Skulder till kreditmstitut 10, 11 4016 775 4177905
Summa langfristiga skulder 4016 775 4177905
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 41 180 14 580
Leverantorsskulder 15401 33906
Skatteskulder 5450 800
Ovriga skulder 12 0 750
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 133 012 112906
Summa kortfristiga skulder 195 043 162 942
Summa eget kapital och skulder 12 696 560 12 792 346

<
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Tilliggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning 1
mundre foretag.

Avsittning till fond for yttre underhall gérs med belopp munst enligt foreningens stadgar. Uttag frén fonden
gors genom dverforing till balanserat resultat, for att ticka drets periodiska underhéllskostnader efter beslut pa
foreningsstimma. Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort med foregéende ér.

Avskrivmingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas t1ll anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Virdehgjande
forbattringar dkar tillgngarnas redovisade vérde. Byggnader, fastighetsforbattringar och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod.

Tilldmpade avskrivningstider:

Byggnad 100 ér t.o.m. &r 2104
Bergvirme 40 ar t.o.m. ar 2044
Sékerhetsddrrar 40 ar t.o m. ar 2044
Killare 40 ar t.o.m. &r 2047
Inventarie - Tvéttmaskin 5ar (fardigavskriven)

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet berdknas som eget kapital 1 forhéllande till balansomslutning.
Likviditet berdknas som omséttningstillgéngar i forhéllande till kortfristiga skulder.

Not 2 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
) Fortsatt arbete/prioritering av atgirder i samband med OVK
o Pabodrja fasadrenovering inklusive dtgérder platarbeten tak, det senare i enlighet med Underhéllsplan

Upplysningar till resultatriikningen

Not 3 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter bostider 551721 543 540
Arsavgifter lokaler 21 063 20 748
Hyror parkering 15 600 15 600
Ovriga hyresintékter 89 993 87 420
Ovriga hyrestilldgg 34324 35124
Brutto 712 701 702 432
Summa nettoomsiittning 712 701 702 432
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskdtsel
Reparationer, 16pande underhéll
Elavgifter

Uppvérmning

Vatten och avlopp
Renhéllning

Forsakringar

Tomtréttsavgéld
Kabel-TV/Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

Not 5 Periodiskt underhall

Elarbeten (inkl. besiktning)
Avfuktare, kdllaren
Ventilationsargarder

Summa periodiskt underhall

Not 6 Ovriga externa kostnader

Ovriga hyreskostnader
Forbrukningsinventarier

Porto

Revision

Foreningsmoten

Ekonomisk och administraty forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Medlems- och foreningsavgifter

Summa 6vriga externa kostnader

2019-01-01
-2019-12-31

10 305
23070
114 897
37 846
20191
12 670
25 589
53 000
37204
6225
27 494

368 491

2019-01-01

-2019-12-31

0
12 000
38776

50776

2019-01-01

-2019-12-31

215
86

0

12 200
0

32 585
3459
0
5642

54 187

wwwww
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2018-01-01
-2018-12-31

9263
12 640
113 737
44 312
19 261
9241
26 357
53 000
37 204
565
22 844

348 424

2018-01-01
-2018-12-31

109 348
0
0

109 348

2018-01-01

-2018-12-31

178
1480
101

11 900
150
32055
7082
7525
5582

66 053
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Not 7 Finansiella intikter

Rénteintékt klientmedel i SHB
Ovriga rinteintékter
Utdelning MBF

Summa finansiella intiikter

Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark

Byggnader
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende planenligt vérde

Mark
Utgiende planenligt viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvirde mark

Taxeringsvérde dr uppdelat enligt foljande:
Bostader
Lokaler

2019-01-01

-2019-12-31

2126
47
10 500

12 673

2019-12-31

12 899 158
12 899 158

-1 222 978
-155 565

-1 378 543

11 520 615

11 520 615
8329 000
9568 000

17 897 000

16 800 000
1097 000

17 897 000

&
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2018-01-01

-2018-12-31

1 806
161
9000

10 967

2018-12-31

12 899 158
12 899 158

-1067 413
-155 565

-1222 978

11 676 180

11 676 180
7 048 000
6 432 000

13 480 000

12 800 000
680 000

13 480 000
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Not 9 Ovriga fordringar

Skattekontot

Summa 6vriga kortfristiga fordringar

Not 10 Skulder till kreditinstitut

2019-12-31

156

156

Réntan ar Lénebelopp

Léngivare Rianta % bunden t.o.m. vid drets utgng
Stadshypotek 1,75 2021-01-30 1417905
Stadshypotek 1,39 2023-03-01 2 640 050
Summa: 4057 955
Avgér kortfristig del -41 180
Summa skulder till kreditmstitut 4016775
Innevarande ar dr andelen 1angfristig skuld som forfaller senare &n 5 ar 3852055
Not 11 Stillda siikerheter och ansvarsférbindelser
2019-12-31
Stillda sidkerheter
Panter och darmed jamforliga sakerheter som har stallts for egna
skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 4 406 000
Summa stéllda siikerheter 4 406 000
<
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Q
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2018-12-31
156

156

2018-12-31

4 406 000

4 406 000
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Not 12 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder (utldgg/handkassa)

Summa Svriga kortfristiga skulder

Stockholm RO&0 - 0. é(o

é&g{@em
Gunilla Killebo
Ordférande

%@M»\W W]

Karin Sandberg
Ledamot

>

Vér revisionsberdttelse har limnats 2 ¢s2.¢- -8,

Ohrhngs PricewaterhouseCoopers AB
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Johan Tihgstrom
Auktoriserad revisor

2019-12-31
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Ulrika Torbrand
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Anders Lehman
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Revisionsberittelse

Till féreningsstiimman i Bostadsriittsféoreningen Operetten 1, org.nr 769608-1681

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
V1 har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Operetten 1 for r 2019

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enhghet med &rsredovisningslagen och ger en 1alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret
enligt rsredovisningslagen Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen

Grund for uttalanden

V1 har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enhgt god
revisorssed 1 Sverige och har i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enhgt dessa krav.

V1 anser att de revisionsbevis v har inhamtat ar tillrackliga och andamélsenhga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enlgt drsredovisnings-
lagen Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
mte mnehaller ndgra vasentlga felaktigheter, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller misstag

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foremingens forméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan péaverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock mte om beslut har fattats om att avveckla verksam-
heten

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimhg grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte mnehétler nigra vasenthga
felakugheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som mnehéller vara
uttalanden. Rimhg sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasenthg felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegenthgheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund 1 rsredovisningen

Som del av en revision enhgt ISA anvander w1 professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen Dessutom

¢ 1dentifierar och bedomer vi riskerna for vasenthga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegenthgheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till folyd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan mnefatta agerande 1 maskopy, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidosattande av intern
kontroll,

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
gransknngsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten 1 den
mterna kontrollen

e utvarderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvands och rimhgheten i styrelsens uppskattningar 1
redovismingen och tillhorande upplysnmgz:‘§~'“
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e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovis-
ningen Vidrar ocksé en slutsats, med grund 1 de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga
att fortsatta verksamheten Om vi drar slutsatsen att det finns en vasenthg osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsbherattelsen
fasta uppmarksamheten pd upplysmingarna 1 drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sidana upp-
lysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisnmgen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som in-
hamtas fram till datumet for revisionsberattelsen Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en forening nte
langre kan fortsatta verksamheten

e utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underhggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild

Viméste mformera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den Vi
miste ocksd informera om betydelsefulla 1akttagelser under revisionen, darnbland eventuella betydande brister 1 den interna
kontrollen som viidentifierat

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforenmgen
Operetten 1 for ir 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande forenimgens vinst eller forlust

Vi tillstyrker att foremngsstamman behandlar forlusten enligt forslaget 1 forvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige Vart ansvar enhigt denna beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till forenigen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enhgt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis v1 har inhamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust, Vid forslag till ut-
delning mnefattar detta bland annat en bedomning av om utdelnngen ar forsvarlig med hansyn till de krav som foremmgens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och
stallning i ovrigt

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter, Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad s att bok-
foringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,
Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfithet, ar att inhamta revisionsbhevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot 1 ndgot vasentligt avseende

e foretagit ndgon atgard eller gyort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pAi nigot annat satt handlat 1 strid med bostadsrattslagen, tillamphga delar av lagen om ekonommska foreningar,
Arsredovisningslagen eller stadgarna

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimhg grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garant: for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenhgt med bostadsrattslag(3<r),‘,.ﬂw-w~~
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Som en del av en revision enhgt god revisionssed i Sverige anvander v1 professionellt omdome och har en professionellt skep-
tisk nstallning under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar s1g framst pa revisionen av rakenskaperna Vilka tillkommande granskmngsétgarder som utfors baseras pé var
professionella bedommning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgarder, omrdden och forhéllanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation Vi gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra
forh&llanden som ar relevanta for virt 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.

Vasterds den 8 april 2020

Ohrhings PricewaterhouseCoopers AB
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