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FORVALTNINGSBERATTELSE 

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. 

Verksamheten 

Allmant om verksamheten 

Verksamheten 

Allmant om verksamheten 

Foreningen har till 4ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i f6reningens hus, mot ersattning, till 

féreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats, och i forekommand efall 

lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden. 

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta bostadsrattsf6rening. 

F6reningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 0 kr. 

Bostadsrattsf6reningen registrerades 2011-06-07. Nuvarande stadgar registrerades 2011-06-09. 
Foreningen har sitt site i Umea Kommun. 

Arets resultat ar ratt lika mot foregaende ar. Dock fordelade pa olika kostnadskonton. 
Driftkostnaderna i f6reningen har minskat nagot jamf6rt med foregaende ar, fraimst beroende pa minskade kostnader fér reparation 

och underhall. Kostnaderna for fastighetskatten har dkat. 

Antagen budget for kommande rakenskapsar ger full kostnadstackning. 

Ett 6vergripande mal gallande den ekonomiska férvaltningen, enligt Brf Operaterassen i Umeas stadgar, ar att styrelsen ska faststalla 

att de sammanlagda arsavgifterna, tilsammans med 6vriga intakter, ger en kostnadstickning fér foreningens kostnader samt avsattning 

till fonder. 

Foreningens likviditet har under aret forandrats fran 590% till 52%. Detta beror fraémst pa lanet som villkorsandras och ses som en 

kortfristig skuld och darav paverkar likviditeten negativt. 

I resultatet ingar avskrivningar med 151 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 277 tkr. Avskrivningar paverkar inte 

foreningens likviditet. 

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad for 586 m2, vilket motsvarar 38% av fastighetens uthyrningsbara yta. 

Fastighetsuppgifter 

Foreningen ager fastigheten Skuld 3 i Umea Kommun. Pa fastigheten finns | byggnad med 10 lagenheter samt | lokal. Byggnaden ar 

uppford 1927. Fastighetens adress ar Vastra Kyrkogatan 23. 

Fastigheten ar fullvardesférsaékrad i Lansf6rsakringar. 

Hemforsikring bekostats individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingar i foreningens fastighetsforsdkring. 

Lagenhetsfoérdelning 
1 rum och kok Ist 

2 rum och kék 3st 

3 rum och k6k 3st 

4 rum och k6k 3st 

Dessutom tillkommer 

Lokaler Ist 

Teknisk status 
FGr att bevara f6reningens hus i gott skick utf6rs l6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av normala 
forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utf6rt reparationer for 101 tkr. gy 
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Underhallsplan 

Foreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 790 tkr for de kommande 10 aren. Avsattning for verksamhetsaret har 
skett med 150 tkr. 

Efter senaste stamman och darpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning 

Styrelsen 

Ordinarie ledarméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stémma 
Par Renberg Ordférande 2023 
Henric Bergner Sekreterare 2023 
Ulf Bergman Vice ordf6rande 2023 
Marie Stenmark Ledamot 2023 

Revisorer och 6vriga funktionarer 
Ordinarie revisorer: KPMG AB, mandat t.o.m ordinarie stéamma 2023 

Valberedning: Ledaméoter, utsedd av Stémman. Mandat t.o.m ordinarie stémma 2023 

Vasentliga handelser under raékenskapsaret 

Under rakenskapsaret har inga handelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sdtt som vasentligt skiljer sig fran den 
normala verksamhetens paverkan pa ekonomin. 

Medlemsinformation 

Vid rakenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 16 personer. 
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 2 personer. 
Arets avga’ende medlemmar uppgar till 2 personer. 
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 16 personer. 

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om of6randrad arsavgift. 
Arsavegiften f6r 2022 uppgick i genomsnitt till 474 kr/m2/ar. 
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret | Sverlatelse av bostadsratt skett. 
Foreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt (f6rutom | som upplats med hyresriatt). 

Flerarséversikt 

Beloppen i Flerarséversikt visas i KSEK 
2022 2021 2020 2019 

Nettoomsattning 881 881 881 874 
Resultat efter finansiella poster 125 129 214 198 
Soliditet (%) 51,00 51 50 50 
Arsavegiftsniva for bostider kr/m2 474,00 474 474 474 

Driftkostnader kr/m2 285 292 245 237 

Driftkostnader exkl underhall kr/m2 285 218 200 237 

Ranta kr/m2 47 55 58 59 

Underhallsfond kr/m2 270 175 155 95 
Lan kr/m2 5627 5677 5726 5776 

Definitioner av nyckeltal, se noter par 
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Forandringar i eget kapital 

Belopp vid arets ingang 
Resultatdisposition enligt beslut av 

foreningsstémma: 

Reservering till fond for yttre underhall 
Arets resultat 
Belopp vid arets utgang 

Resultatdisposition 

Medel att disponera: 
Balanserat resultat 

Arets resultat 

Forslag till disposition: 
Reservering fond fér yttre underhall 
Balanseras i ny raékning 

  

Medlems- Upplatelse- Fond fér yttre Uppskrivn.- Fritt eget 
insatser avgifter underhall fond kapital 

9 538 420 0 276 655 0 -295 072 

150 000 -150 000 
125 305 

9 538 420 0 426 655 0 -319 767 

-445 072 
125 305 

-319 767 

-150 000 
-169 767 
-319 767 

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande 
resultat- och balansrakningar med tillhrande noter. gre 
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RESULTATRAKNING 2022-01-01 2021-01-01 
Not 2022-12-31 2021-12-31 

Rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 
Nettoomsiattning 2 880 511 880 536 
Ovriga rérelseintakter 1 224 1 009 
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 881 735 881 545 

Rorelsekostnader 
Driftkostnader 3 -450 057 -461 434 
Ovriga externa kostnader -81 002 -52 693 
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 

anlaggningstillgangar -151 464 -151 457 

Summa rorelsekostnader -682 523 -665 584 

Rorelseresultat 199 212 215 961 

Finansiella poster 
Rantekostnader och liknande resultatposter -73 907 -86 508 
Summa finansiella poster -73 907 -86 508 

Resultat efter finansiella poster 125 305 129 452 

Resultat fore skatt 125 305 129 452 

Arets resultat 125 305 129 452... 
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BALANSRAKNING 

TILLGANGAR | 
Not 

Anlaggningstillgangar 

Materiella anlaggningstillgangar 
Byggnader och mark 
Inventarier, verktyg och installationer 
Summa materiella anlaggningstillgangar 

n
n
 

Summa anlaggningstillgangar 

Omsattningstillgangar 

Kortfristiga fordringar 
Kundfordringar 
Ovriga fordringar 
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 
Summa kortfristiga fordringar 

Kassa och bank 
Kassa och bank 

Summa kassa och bank 

Summa omsiattningstillgangar 

SUMMA TILLGANGAR 

Sida 6 av 10 

2022-12-31 

17 108 246 

0 
17 108 246 

17 108 246 

175 846 
18 

26 648 
202 512 

1 586 625 
1 586 625 

1 789 138 

18 897 384 

2021-12-31 

17 258 578 
1132 

17 259 710 

17 259 710 

0 
58 385 
24 873 
83 258 

1289 962 
1 289 962 

1 373 221 

18 632 930 ene
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BALANSRAKNING 

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 
Medlemsinsatser 
Fond for yttre underhall 

Summa bundet eget kapital 

Fritt eget kapital 
Balanserat resultat 
Arets resultat 
Summa fritt eget kapital 

Summa eget kapital 

Langfristiga skulder 
Ovriga skulder till kreditinstitut 
Summa langfristiga skulder 

Kortfristiga skulder 
Ovriga skulder till kreditinstitut 
Leverantérsskulder 

Skatteskulder 
Ovriga skulder 
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 
Summa kortfristiga skulder 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Not 
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2022-12-31 

9 538 420 
426 655 

9 965 075 

-445 072 
125 305 

-319 767 

9 645 308 

5 801 910 
5 801 910 

3 078 160 
44 838 
30 305 
34 959 

261 904 
3 450 166 

18 897 384 

2021-12-31 

9 538 420 
276 655 

9 815 075 

-424 524 
129 452 

-295 072 

9 520 003 

__8 880 070 
8 880 070 

78 160 
29 105 

59 284 
9 725 

56 583 
232 857 

18 632 930¢,,



BRF Operaterassen i Umea 
Org.nr. 769623-258 | 

NOTER 

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper 

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. 

Materiella anldggningstillgangar 
Tillampade avskrivningstider: 

Byggnader och mark 

Standardforbattringar 
Installationer 

Mark ar inte foremal for avskrivningar. 

Noter till resultatrakningen 

Not 2 

Not 3 

Nettoomsattning 

Arsavgifter bostader 
Arsavgifter lokaler 
Hyror bostader 

Driftkostnader 

Underhall 
Reparationer 
Fastighetsavg och skatt 
Forsakringspremier 
Kabel och digital tv 
Forbrukningsinventarier 
Vatten 
Fastighetsel 
Uppvarmning 
Sophantering och atervinning 

Noter till balansrakningen 

Not 4 Byggnader och mark 

Ingaende anskaffningsvarden 
Utgaende anskaffningsvarden 
Ingaende avskrivningar 
Arets avskrivningar 
Utgaende avskrivningar 
Redovisat varde 

Taxeringsvdrden 
Mark 
Byggnader 
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2022 

425 162 
327 978 
127 371 
880 S511 

2022 

0 
-100 695 
-82 390 
-30 203 
-26 283 

-6 069 
-43 113 
-13 491 

-136 867 
-10 946 

-450 057 

2022-12-31 

18 575 794 
18 575 794 
-1 317 216 

-150 332 
-1 467 548 
17 108 246 

7 520 000 
16 000 000 
23 520 000 

Antal ar 

100 
40 
10 

2021 

425 184 
327 984 

__ 127 368 
880 536 

2021 

118 154 
-11 749 

-54 740 
-29 406 
-26 291 
-15 017 
-42 411 
-12 399 

-138 917 

1 

-12 349 
-461 434 

2021-12-31 

18 575 794 
18 575 794 
-1 166 891 

-150 325 
-1 317 216 
17 258 578 

7 396 000 
11 619 000 

19 015 000 ,¢
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NOTER 

Not 5 

Not 6 

Inventarier, verktyg och installationer 

Ingaende anskaffningsvarden 
Utgaende anskaffningsvarden 
Ingaende avskrivningar 
Arets avskrivningar 
Utgaende avskrivningar 
Redovisat varde 

Langfristiga skulder 

Forfaller senare an 5 ar 

2022-12-31 

11 319 
11 319 

-10 187 

-1 132 
-11 319 

0 

2022-12-31 

5 489 270 

Ingaende skuld Arets amortering  Utgaende skuld Lan Rantesats Villkorsandringsdag 

34288755 0,91% 250628 

34360316 0,79% 231228 

41602988 1,11% 251128 

42782734 0,83% 241128 

34360979 0,63% 250628 

2 500 000 2 500 000 
3 000 000 

500 000 

| 468 650 

1 489 580 
78 160 

3 000 000 

500 000 

1 390 490 

1 489 580 

Totalt skuld 8 880 070:- 

Lanen pa 3 000 000 villkorsindras 2023 varav den ses som kortfristig skuld. 

Ovriga noter 

Not 7 Stallda sékerheter 

Fastighetsinteckningar 

Not 8 Definition av nyckeltal 

Soliditet 

2022-12-31 

10 252 000 

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning 

Kassalikviditet 

Omsattningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder qe 
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2021-12-31 

11 319 
11 319 

-9 055 
0 

-10 187 
1 132 

2021-12-31 

8 567 430 

2021-12-31 

10 252 000
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Revisionsberattelse 
Till f6reningsstamman i BRF Operaterassen i Umea, org. nr 769623-2581 

Rapport om arsredovisningen 
  

Uttalanden 

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF Operaterassen i Umea for ar 2022. 

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande 
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt Aarsredovisningslagen. Férvalt- 
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar. 

Vi tillstyrker darf6r att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen. 
  

Grund for uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder 

beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och Andamalsenliga som grund fér vara uttalanden. 
  

Styrelsens ansvar 

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas 
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty- 
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bed6mer ar 
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller 
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig- 

heter eller misstag. 

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém- 
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp- 
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka fér- 
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be- 
slut har fattats om att avveckla verksamheten. 

  

Revisorns ansvar 

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre- 
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, 
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [4mna 

en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker- 
het ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revis- 
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom- 

mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak- 
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an- 
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for- 
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med 

grund i arsredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt ondé6me 

och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. 
Dessutom: 

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i 
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller 
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut- 
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som 4r tillrackliga 

och andamalsenliga fér att utgéra en grund for vara uttalanden. 
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av 
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror 
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform- 
ation eller asidosattande av intern kontroll. 

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna 

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma 
granskningsatgarder som 4r lampliga med hansyn till omstan- 

digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in- 

terna kontrollen. 

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an- 

vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis- 

ningen och tillhGrande upplysningar. 

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an- 

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. 
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions- 

bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak- 

tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan 
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta 
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig 
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark- 
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent- 
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill- 
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut- 
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da- 
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el- 
ler férhallanden gra att en forening inte langre kan fortsatta 
verksamheten. 

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och 
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om 
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och 
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild. 

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar 
  

Uttalanden 

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning for BRF Operaterassen i Umea for ar 2022 samt 
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. 

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet 

for rakenskapsaret. 
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Grund for uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero- 
ende i férhallande till f6reningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrackliga och A4ndamalsenliga som grund for vara uttalanden. 
  

Styrelsens ansvar 

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be- 
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne- 
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r férsvar- 
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt- 
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon- 

solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. 

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och férvaltningen av 
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé- 

pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér- 
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt- 
ningen och féreningens ekonomiska angeladgenheter i 6vrigt kontroll- 
eras pa ett betryggande satt. 

  

Revisorns ansvar 

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut- 
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en 

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i 
nagot vasentligt avseende: 

— fodretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum- 
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, 

eller 

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till- 
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis- 
ningslagen eller stadgarna. 

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére- 
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att 

med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med 
bostadsrattslagen. 

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att 

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer 

att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt- 

ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner 
av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsrattsla- 

gen. 

Umea den 27 april 2023 

KPMG AB 

  

Auktoriserad revisor 

Revisionsberattelse BRF Operaterassen i Umea, org. nr 769623-2581, 2022 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander 

vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll- 

ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér- 
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig 
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk- 
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning 
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inneb4r att vi fokuserar 
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar 
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertrddelser skulle 
ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och 
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra 
férhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. 
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit- 
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om 
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen. 
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