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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till &ndamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal.

Foreningens fastighet, Opalen 2 i Stockholms
kommun forvarvades 1924-01-01.

Foreningens bestar av tva flerbostadshus pa
adress Parmmatargatan 22. Fastigheten
byggdes 1912 och har vardear 1929.

Den totala byggnadsytan uppgar till 1237 kvm,
varav 1184 kvm utgor lagenhetsyta och 53
kvm lokalyta.

Lagenhetsfordelning
11 st 1 rum och kok
14 st 2 rum och kok
3 st 3 rum och kok

Av dessa 28 lagenheter ar samtliga upplatna
med bostadsratt.

Foéreningen har en lokal som varit outhyrd
sedan 2015-06-01.

Forsdkring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Nordeuropa. | avtalet ingar
styrelseforsakring.

Bostadsrdttsféreningen registrerades 1997 hos
Bolagsverket. Innan dess hade foreningen varit
bostadsférening sedan 1923. Féreningens
nuvarande gillande stadgar registrerades
2019-06-24. Foreningen har sitt sate i
Stockholm.

Forvaltningsavtal avseende den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB. For den tekniska
forvaltningen och fastighetsskotsel har
foreningen inget avtal.

Underhdllsplan har féreningen uppréattat ar
2018, vilken stracker sig 30 ar.

Tidigare drs genomforda

dtgdrder

Takmalning 2004
Nya tvattmaskiner 2006
Sékerhetsdorrar 2007
OVK-besiktning 2014
Okulér besiktning, gardsbjélklag 2014
Ny torktumlare 2014
Brandskyddskontroll 2014
Installering av ramp 2015
Gardsrenovering 2015
Radonmitning 2017

Foreningens skattemdissiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i foreningen uppgick vid arets
borjan till 36 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 6. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 5.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
37. Under aret har 5 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pafn 1 183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kbparen med f n
473 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-04-24 och dirmed pafdljande
styrelsekonstituering haft foljande
sammansattning:

ledamot/ordf.
ledamot/kassor

Sarah Greenwood
llja Jakerson

Brf Opalen 2 Org.nr 702001-6007



Anton Svensson ledamot/sekr.

Rasmus Ostberg ledamot
Angelika Berg ledamot
Siri Axelson suppleant
Paul Sredojevic suppleant
Erika Sahlqgvist suppleant

Till revisor har Olov Renberg, intern revisor,
valts. David Romell valdes som
revisorssuppleant.

Valberedningen bestar av Lotta Romell och
Barbro Winnerback.

Styrelsesammantrdiden som protokollforts
under aret har uppgatt till 15 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats av
tva ledamoéter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Balcona AB uppférde balkonger pa vaggar at
garden under varen 2019 (14 balkonger och en
uteplatsdorr). Byggnationen avlopte
forhallandevis problemfritt och i enlighet med
tidsplanen. Kostnaden fér denna byggnation
bars till fullo av de medlemmar som lat bygga
och till ingen del av féreningen. Balkongagare
betalar en manatlig balkongavgift, for
narvarande 75 kr (cirka 2% av prisbasbeloppet),
sedan juli 2019. Balkongavgifterna finns pa ett
separat konto.

| enlighet med rekommendationerna i den
underhallsplan vi latit uppratta har vi latit
genomfdra renoveringar av gathusets yttre.
Efter upphandling sl6ts avtal med Renovator
Innovation AB om att de skulle tata samt mala
taket och med Simplehouse Byggservice AB om
att de skulle mala om fasaden mot garden samt
renovera fonstren. Allt arbete som kraver
byggnadsstillningar avslutades under 2019.
Fonsterbagarna kommer att renoveras under
2020. Ventiler installerades i anslutning till de
fonster som vetter at garden. Under arbetet pa
taket upptacktes att de gamla dragférbattrarna
var svart rostangripna och osakert férankrande.
Dessa har nu avlagsnats och ersatts med
mindre och effektivare dragforbattrare.
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Cirka 60% av renoveringskostnaderna
betalades med féreningens egna resurser, vi
lanade dartill 400 000 kr i november 2019. |
maj 2019 |4t vi binda réntan pa tre ar pa de tre
av vara lan dar den tidigare varit rorlig.

Foreningens resultat for ar 2019 ar en forlust.
Resultatet for ar 2019 ar sdmre an foregaende
ar. Férandringen beror pa de kostnader
foreningen haft for genomforda
underhallsarbeten pa fastigheten under 2019.

| resultatet ingar avskrivningar vilket ar en
bokféringsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av lan och eventuella
upplatelser har foreningen ett negativt
kassaflode. | kassaflodesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsflode.

Underhadll av fastigheten som genomférts under
verksamhetsaret och dar hela kostnaden
belastat resultatet for verksamhetsaret:

Genomford dtgdrd Kkr.
Takrenovering, gathus 325
Nya dragforbattrare till skorstenarna,
34

gathus
Fasadmalning, gathus (vaggar at

. 490
garden)
Fénsterkarm- och
fonsterbleckrenovering + installation av 138
nya ventiler i gathuset (fonster at
garden).

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet fér kommande ar framgar i tabellen
nedan. Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med minst 0,3 % av
taxeringsvardet pa fastigheten. Fonden for
yttre underhall redovisas under bundet eget
kapital i balansrdkningen.

Ar Kostnad/Kkr.

Planerad dtgdrd

Fénsterbagrenovering,

gathus 2020

134
Tak/fasad/fonsterrenovering,

gardshus 2020-21
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Forandring Eget kapital

Insatser & Uppskrivnings- Yttre fond +

Balanserat Arets

kapitaltillskott fond balkongfond resultat resultat fotalé
Belopp vid arets ingang 371555 3470284 251097 -2836852 157040 1413124
Resultatdisp enl stamma:
Avsattning till yttre fond 86 379 -86 379
lanspraktagande yttre fond
Balanseras i ny rakning 157 040 -157 040
Kapitaltillskott 1559 224 1559 224
Balkongfond 5925 5925
Uppskrivningsfond
Avskrivning uppskrivningsfond -14 858 14 858
Arets resultat -672 244  -672244
Belopp vid arets utgang 1930779 3455426 343401 -2751333 -672244 2306029
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, Kkr 889 806 791 730 767
Eﬁiultat efter finansiella poster, 672 157 105 145 3024
Soliditet, % 23,8 17,0 14,7 -47.,8 -52,2
Genomsr.l.lttllg arsavgift per kvm 732 666 666 605 605
bostadsrattsyta, kr
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 6 094 5756 6 035 6 035 6 035
Lr;sats per kvm bostadsrattsyta, 271 271 271 271 271
Genomsnittlig skuldréanta, % * 1,33 1,37 1,83 1,44 2,15
Fastighetens beldningsgrad, % ** 79 90 94 173 172

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av foreningens resultat:
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts
Ur yttre fond ianspraktas
| ny rékning 6verfores

-2751333
-672 244

-3423 577

112 095
-449 571

-3086 101 |

-3423 577

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-

rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelsens intikter m.m.

Rorelsens kostnader
Driftkostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2019-01-01
Not 2019-12-31

2 888 816
3 0

2018-01-01
2018-12-31

797 474
8 885

888 816

4 -1 333 326
5 -68 515
-65 572

806 359

-401 084
-110 245
-41 970

-1467 413

-578 597

-93 647

-553 299

253 060

-96 020

-93 647

-672 244

-672 244

-96 020

157 040

157 040
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2019-12-31

9088 828
0

2018-12-31

7544176
25501

9 088 828

9 088 828

2863
6819
10 643
57176

7 569 677

7 569 677

0
1659
10 643
55596

77 501

503 184

580 685

9 669 513

67 898

693 665

761563

8 331 240
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Balkongfond

Yttre fond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31
Not

1930779
5925
337476
3455426

5729 606

-2 751 333
-672 244

2018-12-31

371555
0
251097
3470284

-3423 577

4092936

-2 836 852
157 040

2306 029

7 215000

-2 679 812

7 215000

50171
10 98 313

1413124

6 815 000

148 484

9 669 513

6815000

15 607
87 509

103 116

8331240
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Pagaende arbete balkonger

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna kapitaltillskott

Balkongfond

Upptagna langfristiga lan

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

-578 597
65572
-93 647

-606 672

-2 863
-1 580
34 564

5644

2018-01-01
2018-12-31

253 060
41970
-96 020

-570 907

-1 584723
0

199 010

1245
38 167
-14 895
-11 831

-1584 723

1559 224
5925
400 000
0

211 696

-25 501

1965 149

-190 481
693 665

-25 501

0
0
0
-330 000

503 184

-330 000

-143 805
837470

693 665
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 3r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsniamndens allminna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna dr oférandrade jamfort med foregaende
ar.

Vdrderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anléggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart 6ver tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tillimpas:

Byggnad 80 ar (100 ar fran anskaffningsdagen)
Fastighetsforbattringar 40-100 ar
Inventarier 10 ar

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Foéreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen &r ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgér
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget
kapital.lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatrikningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018
Arsavgifter 861 261 786 672
Panforskrivningsavgifter/overlateleavgifter 8924 4753
Ovriga intakter 18 631 6 049
Summa arsavgifter och hyresintikter 888 816 797 474

Not3 Ovriga rorelseintikter 2019 2018

Ovriga rérelseintdkter uppdelade pd intdktsslag

Ovr ersittn och intaker 0 3885
Forsdkringsersattningar 0 5000
Summa ovriga rorelseintakter 0 8 885
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NOTER

Not 4

Not 5

Driftkostnader

El

Vatten

Reparationer

Underhall
Sophdmtning/grovsopor
Stad
Snoérojning/sandning
Forsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning

Bankkostnader

Kostnader styrelsemoten/foreningsstamma
Avg brf-organisation
Inkasso/betalningsféreldggande
Konsultarvoden

Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

Noter till balansrdkningen

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Inkop
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingdende uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastighet:
varav byggnader:

1113

2019

63 551
23983
154 422
953792
11 927
39293
16 084
24 055
40 206
6013

1333326

2019

49 515
5347
8113
4530

210

800
68 515

2019-12-31

5673571
1584723
25501

7283795

-1599 679
-50714

-1 650393

3470284
-14 858

3455426

9088 828

4117 573

4971255

9088 828

37 365 000
11 365 000

2018

63 315
23 556
96 133

0]
16 231
37515
16 363
77 652
45 366
24 953

401 084

2018

51903
1849
6749

0
99

47 250

2395

110 245

2018-12-31

5673571
0
0

5673571

-1572 567
-27 112

-1599 679

3485142
-14 858

3470284

7544176

2572921

4971 255

7544176

28 793 000
9779 000
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NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Pagaende nyanlaggningar 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 25501 0
Balkonger 0 25501
Omklassificeringar -25501 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 25501
Utgaende redovisat virde 0 25501
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald forsakring 25134 24 055
Forutbetald ekonomisk férvaltning 11 563 13576
Ovr forutbet kostn o uppl int 20479 17 965
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 57176 55596
Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank Hypotek 7 215000 6815 000
Summa langfristiga skulder 7 215000 6815000
Kreditgivare Villkorsindring  Ranta % Amortering Skuld per

2020 2019-12-31
Swedbank Hypotek 2021-02-25 1,66 0 2 500 000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0 1415000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0 1 900 000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0 1 000 000
Swedbank Hypotek Rorligt 1,10 0 400 000
Summa langfristiga skulder 7 215 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror/avgifter 73 161 62 435
Upplupen rantekostnad 14 692 13 556
Upplupen elkostnad 4105 8424
Ovriga upplupna kostnader 6 355 3094
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 98 313 87 509
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NOTER

Ovriga noter

Not 11 Stillda sikerheter 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 7 225000
Summa stillda sikerheter 7 225 000

Stockholm 2020-

Sarah Greenwood Anton Svensson
Rasmus Ostberg Ilja Jakerson Angelica Berg
Min revisionsberéattelse har [amnats den 2020.

Olov Renberg
Fortroendevald revisor
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2018-12-31

7 155 000
7 155 000
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