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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foreningen har till andamal 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.

Féreningens fastighet, Opalen 2 i Stockholms
kommun férvarvades 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.

Foreningen 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
bostadsforening sedan 1923. Féreningens
nuvarande géllande stadgar registrerades
2019-06-24. Foreningen har sitt sate i
Stockholm.

Forvaltningsavtal avseende den ekonomiska
forvaltningen har féreningen avtal tecknat med
Simpleko AB. For den tekniska férvaltningen
och fastighetsskotsel har foreningen inget
avtal.
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Underhadllsplan har féreningen upprattat ar
2018, vilken stracker sig 30 ar.

Tidigare drs genomférda

dtgdrder -

Takmalning 2004
Nya tvattmaskiner 2006
Sakerhetsdorrar 2007
OVK-besiktning 2014
Okular besiktning, gardsbjalklag 2014
Ny torktumlare 2014
Brandskyddskontroll 2014
Installering av ramp 2015
Gardsrenovering 2015
Radonmitning 2017

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Foreningen ar idag medlemmar i
Bostadsratterna.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
borjan till 37 medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret dr 2. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 2.
Medlemsantalet i féreningen vid arets slut ar
37. Under aret har 1 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras koparen en
overlatelseavgift pa fn 1 190 kr.
Pantsattningsavgift debiteras kdparen med f n
476 kr.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma,
2020-06-16 och dirmed pafdljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Anton Svensson ledamot/ordf.
llja Jakerson ledamot/kassoér
Anders Sjogren ledamot/sekr.
Angelica Berg ledamot

Sarah Greenwood Suppleant
Erika Sahlqvist suppleant
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Till revisor har Olov Renberg, intern revisor,
valts.

Valberedningen bestar av Barbro Winnerback.

Styrelsesammantrdiden som protokollférts
under aret har uppgatt till 6 st. Dessa ingar i
arbete med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Foreningens firma har tecknats av
tva ledamaoter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Foreningens resultat for ar 2020 &r en vinst.
Resultatet for ar 2020 ar battre an féregaende
ar. Férandringen beror pa de kostnader
foreningen hade for genomfoérda
underhallsarbeten pa fastigheten under 2019.

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

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av 1an och eventuella
upplatelser har foreningen ett positivt
kassaflode. | kassaflédesanalysen aterfinns mer
information om arets likviditetsflode.

Foreningen har under rakenskapsaret vidtagit
atgarder for att underlatta medlemmarnas
vardag i och med covid-19. Under hosten
lanserades en helt ny hemsida, dar
medlemmarna nu har méjligheten att gora
felanmalan, ta del av arsredovisningar, ladda
ned stadgar och blanketter for
andrahandsuthyrning, ldsa nyheter och
kontakta styrelsen. Vidare togs beslut att
installera ett digitalt tvatt-bokningssystem for
att underlatta fér medlemmarna, samt
minimera risken att stéta pa varandra i
tvattstugan da tider tidigare bokades pa plats i
lokalen.

Under vintern genomférdes en
brandskyddskontroll, vilket sker var 6:e ar for
att kontrollera samtliga lagenheter med
eldstader och kvalitetssakra att dessa annu ar i
gott skick att anvandas. Inga anmarkningar
fanns att rapportera.

Gathuset genomgick under rakenskapsaret
innan ett tak, fonster- och husfasadrenovering.
Denna renovering ar planerad att paborjas
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under maj manad 2021 fér Gardshuset, dar nya
fonsterkarmar installeras, yttersta ytskikt malas,
ventilation installeras, husfasad tvattas och
malas, samt plattaket lagas pa hal.
Renoveringen garanteras hallai 5 ar och
forvantad livslangd ar 10+ ar.

Styrelsen valde under rakenskapsaret att titta
narmare pa underhallsplanen och bedémde att
en forstudie for ett eventuellt stambyte- och
fjarrvarmeinstallation var noédvandig.
Bakgrunden var bland annat behov av
spolningar och trasiga varmvattenberedare.
Utifran forstudiens resultat lagger styrelsen
fram forslag pa arsstdmma om lampliga
atgarder.

Styrelsen har under aret undersokt maojligheten
till en forsaljning utav forenings ravind, samt en
och flytt av vindsforrad till férenings kallarlokal.
Intdkterna fran en sadan forsaljning ar tilltankt
att bekosta féreningens framtida
renoveringsbehov. Det ar upp till stimmans
beslut att avgéra om en forsaljning kommer ske
eller inte.

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

Genomford dtgdrd Kkr.
Sustend - forstudie stammar 71,2Kkr
Brandskyddskontroll 6Kkr
Digitalt tvatt-bokningssystem 2,5Kkr
Gleipnergruppen - ravindskonvertering 65,2Kkr
Fonsterbagar renovering, gathus 134Kkr
Service av tvattstuga 4Kkr
Hemsida och doménhantering 3Kkr
Besiktningar fukt, vatrum, rér 8Kkr
Snoéskottning pa tak 20Kkr

Planerat underhdllsbehov av féreningens
fastighet for 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 balansrakningen.

Planerad dtgdrd Ar  Kostnad/Kkr.
Tﬂak/fasad/fonsterrenoverlng, 2020-21 250KKr
gardshus
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Forandring Eget kapital

Insatser & Uppskrivnings- Yttre fond + Balanserat Arets

kapitaltillskott fond balkongfond resultat resultat UaiEl:

Belopp vid arets ingang 1930779 3455426 343401 -2751333 -672244 2306029
Resultatdisp enl stamma:

Avséttning till yttre fond 112 095 -112 095

lanspraktagande yttre fond -449 571 449 571

Balanseras i ny rakning -672244 672244
Balkongfond 12 675 12 675
Avskrivning uppskrivningsfond -14 858 14 858
Arets resultat 33098 33098
Belopp vid arets utgang 1930779 3440 568 18 600 -3071243 33098 2351802

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, Kkr 877 889 806 791 730
Eiiultat efter finansiella poster, 33 672 157 105 145
Soliditet, % 243 23,8 17,0 14,7 -47.,8
Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsrattsyta, kr 732 732 666 666 605
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 6 094 6 094 5756 6 035 6 035
Lr;sats per kvm bostadsrattsyta, 271 271 271 271 271
Genomesnittlig skuldranta, % * 1,43 1,33 1,37 1,83 1,44
Fastighetens belaningsgrad, % ** 80 79 90 94 173

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

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda vérde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3071 243

Arets resultat 33098
-3038 145

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 112 095

Ur yttre fond ianspraktas -112 095

| ny rakning 6verfores -3038 145
-3038 145

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balans-
rakning, kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter 2 877 224 888 816
Ovriga rorelseintikter 4563 0
Summa rorelsens intdkter m.m. 881787 888 816
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 4 -597 208 -1 333 326
Ovriga externa kostnader 5 -65 273 -68 515
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -82 226 -65572
Summa rorelsens kostnader -744 707 -1467 413
Rorelseresultat 137 080 -578 597
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader -103 982 -93 647
Summa finansiella poster -103 982 -93 647
Resultat efter finansiella poster 33098 -672 244
Arets resultat 33098 -672 244
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31

Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 5 9 006 602 9 088 828
Summa materiella anliggningstillgangar 9 006 602 9 088 828
Summa anliggningstillgangar 9 006 602 9 088 828
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 266 2863
Aktuell skattefordran 5363 6819
Ovriga fordringar 10 643 10 643
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 28 061 57176
Summa kortfristiga fordringar 60 333 77 501
Kassa och bank 606 058 503 184
Summa omsittningstillgangar 666 391 580 685
SUMMA TILLGANGAR 9672993 9 669 513
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BALANSRAKNING 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1930779 1930779
Balkongfond 18 600 5925
Yttre fond 0 337476
Uppskrivningsfond 3440 568 3455 426
Summa bundet eget kapital 5389 947 5729 606
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3071 243 -2751333
Arets resultat 33098 -672 244
Summa fritt eget kapital -3038 145 -3423 577
Summa eget kapital 2 351 802 2 306 029
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 4 315000 7 215 000
Summa langfristiga skulder 4 315000 7 215000
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 2 900 000 0
Leverantorsskulder 7 249 50171
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 98 942 98 313
Summa kortfristiga skulder 3006 191 148 484
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9672993 9 669 513
A4 43
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

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

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av byggnader och mark

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna kapitaltillskott

Balkongfond

Upptagna langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foérandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2020-01-01
2020-12-31

137 080
82226
-103 982

115324

-13 403
30571
-42 922

629

2019-01-01
2019-12-31

-578 597
65572
-93 647

90199

-606 672

-2 863
-1 580
34 564

5644

12 675

-570 907

-1 584 723

12 675

102 874
503 184

-1584723

1559224
5925
400 000

606 058

1965 149

-190 481
693 665

503 184
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsniamndens allminna rad

(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar forutom den delen av foreningens
langfristiga skulder som &r féremal for omforhandling inom 12 manader fran rakenskapsarets utgang. Dessa

redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jamforelsearets siffror har inte raknats om.

Vidrderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad virdeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart 6ver tillgdngarnas nyttjandeperiod. Féljande

avskrivningar tillampas:

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 ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 429 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen

en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Yttre fond

Enligt bokféringsnamndens allminna 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 resultatrakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter

Arsavgifter
Panférskrivningsavgifter/6verlateleavgifter
Ovriga intakter

Summa arsavgifter och hyresintikter
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2020

864 274
3031
9919

877 224

2019

861 261
8924
18 631

888 816
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NOTER

Not 3

Not 4

Driftkostnader

El

Vatten

Reparationer

Underhall
Sophamtning/grovsopor
Stad
Snéréjning/sandning
Forsakringspremier
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa personalkostnader
Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning

Bankkostnader

Kostnader styrelseméten/féreningsstamma
Avg brf-organisation
Inkasso/betalningsforelaggande

IT-tjanster

Ovriga externa kostnader

Summa o6vriga externa kostnader

Noter till balansriakningen

Not 5

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Ink6p
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingdende uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat virde

Taxeringsvdrde
Taxeringsvardet for foreningens fastighet:
varav byggnader:
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2020

40 089
25171
71133
306 906
12 008
34 531
11 304
25134
41 662
29 270

597 208

2020

46 385
2123
3500
4 620

273
7572
800

65 273

2020-12-31

7283795
0
0

7283795

-1 650 393
-67 368

-1717 761

3455426
-14 858

3440 568

9 006 602

4 035 347

4971 255

9 006 602

37 365 000
11 365 000

Brf Opalen 2, Org.nr 702001-6007

2019

63 551
23983
154 422
953792
11 927
39 293
16 084
24 055
40 206
6013

1333326

2019

49 515
5347
8113
4530

210
0
800

68 515

2019-12-31

5673571
1584723
25501

7283795

-1599 679
-50 714

-1 650 393

3470284
-14 858

3455426

9088 828

4117 573

4971 255

9 088 828

37 365 000
11 365 000
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NOTER

Not 6

Not 7

Not 8

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetald forsakring 0 25134
Forutbetald ekonomisk forvaltning 11 596 11 563
Ovr forutbet kostn o uppl int 16 465 20479
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 28 061 57 176
Langfristiga skulder 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank Hypotek 4 315 000 7 215000
Summa langfristiga skulder 4 315 000 7 215000
Kreditgivare Villkorsdndring  Ranta % Amortering Skuld per
2021 2020-12-31
Swedbank Hypotek 2021-05-28 0,94 0 2 500 000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0] 1415000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0 1900 000
Swedbank Hypotek 2022-05-25 1,08 0 1 000 000
Swedbank Hypotek 2021-05-28 1,01 0 400 000
Summa 7 215 000
Kortfristig del av langfristigaskulder:
Amortering 2021 0
Lan for villkorsandring under 2021 -2 900 000
Summa langfristiga skulder 4 315 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda hyror/avgifter 73490 73 161
Upplupen rantekostnad 14 635 14 692
Upplupen elkostnad 4702 4105
Ovriga upplupna kostnader 6115 6 355
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 98 942 98 313
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NOTER

Ovriga noter

Not 9 Stillda sikerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 7 225000 7 225000
Summa stillda sikerheter 7 225000 7 225000
Stockholm 2021-

Anten Svaneasn

Anton Svensson llja Jakerson

Aners Sogren

Anders Sjdgren (May10, 2021 19:25 GMT+2)
Angelica Berg Anders Sjogren
Min revisionsberattelse har lamnats den 2021.

Olov Renberg
Fortroendevald revisor
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