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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Opalen nr 8

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

I styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bor anpassas utifran foreningens plan for underhéllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utlasas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhéllsplan som stracker sig mellan aren 2017 och 2027.

¢ Inga storre underhall &r planerade de ndrmaste aren.

e Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

o Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Féreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-06-01. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-06-01
och nuvarande stadgar registrerades 2018-08-17 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Féreningen ar ett sk. privatbostadsfoéretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen
Jan Jesper Robert Gadin Ordforande Kassor
Bengt Staffan Junel Sekreterare
Klas Niklas Ekvall Ledamot
Robert Reuterhall Ledamot
Sven Erik Gunnar Hammar Suppleant
Anders Carl Gustav Johansson Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma Ioper mandatperioden ut fér féljande personer:
Klas Niklas Ekvall, Anders Carl Gustav Johansson, Bengt Staffan Junel och Robert Reuterhall.

Styrelsen har under aret avhallit 7 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Magnus Hamberg Ordinarie Extern Parsells Revisionsbyré AB
Eva Lofgren Ordinarie Intern
Karl H&kan Gunnar Lissinger Suppleant Intern
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Valberedning
Mans Jacobsson
Vivian Jonsson Sammankallande
Elisabet Lanz
Godsta Larsson

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-04-23.

Fastighetsfakta
Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv
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Kommun

OPALEN 8 1925

Stockholm

Fullvardesforsékring finns via Lansférsdkringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvdrmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1926 och bestar av 2 flerbostadshus.

Véardearet ar 1930.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 3 877 m2, varav 3 632 m?2 utgér lagenhetsyta och 245 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 43 ldgenheter med bostadsratt samt 2 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Foretagsprofilering 57 m?2 kontrakt pa 3 ar, I6per ut 2023-09-

30 med 9 manaders
uppsagningstid.

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Hobbyrum

Hobbyrum med snickarbank
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Teknisk status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2017 och stracker sig fram till 2027.

Underhallsplanen uppdaterades 2017.

Nedanstaende underhéll har utforts eller planeras:

Utfért underhall Ar Kommentar

Rattgiljotin 2019 Hindra rattor i avloppssystemet

Bredband 2019 Anslutning till STOKAB

Stenplattor entré 1:an och 12:an 2018 - 2019 Underhall, slipning

Drift/Service VV 2018 Underhall, byte av ventiler

Ny takvdrmeanlaggning 2018 Underhall

Spolning av avlopp 2018 Var planerat till 2019 men
tidigarelades till 2018 pga. stopp i
géardshuset.

Radonmétning 2017 -2018 Redovisat februari 2018

Brandskyddsanalys 2017

Hisskorgar 2016 nya golv, malning

Takmalning 2015 Alla tak har malats/atgardas

OVK godkant 2015

Fasadrenovering gardshus 2015 -2016 Atgardat putsslapp

Renovering av innergéard 2015 -2016

Byte drivaxel i ettans hiss 2014

Renovering av tvattstugan 2013

Oversyn och atgérd elledningar 2013 -2014

Spolning av alla avlopp 2013

Tak 6ver gardshusets entré 2013

Byte av varmevaxlare 2012

Installation av termostater pa alla 2012

element

Fonsterrenovering 2011 Garantii 5 ar

Cykeltak och férbattrad placering 2010

av sopkarl

Hissrenovering 2010 Serviceatagande i 2 ar - Nytt
|6pande serviceavtal

Brand- o sékerhetsanalys m efterfolj 2010 -2011

atgarder

Nya garagedorrar med ovanljus 2010

Eluppvarmning stupror 2009 Komplettering

Portar och passager 2009 Nya portar/passager med
automatisk dérréppning

Malning av taket 2008

Eluppvarmning stuprér 2006

Fonsterventiler 2005

Renovering av balkonger 2005 Nya balkongplattor och férstarkning
av balkar.

Omputsning av fasad 2005 Hel omputsning av fasad mot
gatan.

Utvandig maining fonster mot gata 2002

Snorasskydd pa tak 2002 Komplettering 2006

Rérstambyte 1987

Elstambyte 1984

Planerat underhall Ar Kommentar

Malning av entré 2020 Underhall

Rensning av luftkanaler 2021

OVK 2021 Vart 6e ar

Spolning avlopp 2025 Underhall vart 6-8 ar

Tak 2025 Omldggning tak
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.
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Avtal Leverantor

Internet uppkopplingstyp Bredband

Teknisk férvaltning Driftia

Lagenhetsforteckning SBC

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Entrémattor Soderbergs mattleasing

v Telenor Sverige AB
Internetleverantér Stockholms Stadsnat

Rattgiljotin Anticimex

Snoskottning Takjour Entreprenad i Mélardalen AB
Trappstadning A. Petersson

Foreningens ekonomi

Féreningens ekonomi &r god. Ett av lanen forldngdes under aret med battre ranta.

Medlemsavgiften sanktes fran och med 2019-01-01 med 10%. Denna sankning gallde under férsta halvéret 2019.
Under férsta kvartalet 2019 beslutade styrelsen att medlemsavgiften skulle &terga till den som gallde 2018.

Avgiften &r fran och med 2019-07-01 densamma som den var under 2018.

Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 2019-07-01 med 11 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN

Rorelseintakter
Finansiella intakter

Minskning kortfristiga fordringar
Okning av kortfristiga skulder

5T } )
4

Rérelsekostnader exkl. avskrivningar
Finansiella kostnader

Minskning av langfristiga skulder
Minskning av kortfristiga skulder

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT*

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Sida 4 av 15

2019

1329144

7 288 406
31

1864

0

2290 301

1743 287

100 309
93232

73229
2010057

1609 389

280 244

2018

2343 888

2 344107
83

946

94 393

2 439 529

2 255253
105 787
1093 232
0

3454272

1329 144

-1014 743



Brf Opalen nr 8
702001-6015

Fordelning av intakter och kostnader

Ovrig drift
Hyror 33%
1%

Avskrivningar
15%

Kapitalkostnader
Fastigehtsavgift 5%

4%

Reparationer

Arsavgifter 8%

89% - -

Taxebundna kostnader Periodiskt underhall
31% 4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

HEH i 3T

Till arsstdamman 2019 lamnade styrelsen en motion avseende vindsinredning med avsikt att salja ravinden for att
skapa nya lagenheter. Stdamman fattade beslutet att avsla motionen. Projektarbetet avslutades darmed och avtalet
med Gleipnergruppen ar darmed ocksa avslutat.

En rattgiljotin installerades i borjan av aret och har haft ett positivt resultat.

Under aret har vi haft en vattenskada som reparerades snabbt. Det mesta av kostnaden har foreningen tagit.

Under hdsten beslutades att foreningen skulle ansluta sig till Stockholms Stadsnat. Den nya bredbandsanslutningen
togs i drift i borjan av november.

Féreningens avtal med var lokalhyresgast har omfoérhandlats och forlangts till 2023-09-30.

Medlemslagenheter: 43 st.
Overlatelser under &ret: 4 st.
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 61
Tillkommande medlemmar: 7

Avgaende medlemmar: 5

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 63
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Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 559 588 588 588
Hyror/m? hyresrattsyta 2208 1471 1463 1466
L&n/m?2 bostadsrattsyta 1898 1924 2225 2 250
Elkostnad/m2 totalyta " A 19 10
Védrmekostnad/m? totalyta 144 149 142 141
Vattenkostnad/m? totalyta 12 14 13 13
Kapitalkostnader/m2 totalyta 26 27 33 34
Soliditet (%) 4 3 6 4
Resultat efter finansiella poster (tkr) 126 -336 191 -623
Nettoomsattning (tkr) 2 288 2 344 2 342 2 327
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 632 m? bostader och 245 mz2 lokaler.
H
Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 325200 0 0 325200
Uppskrivningsfond 2 695 145 -44. 700 0 2 739 845
Upplatelseavgifter 2 366 000 0 0 2 366 000
~ Fond fér yttre underhall 359 421 359 421 -421 213 421213
S:a bundet eget kapital 5745766 314721 -421 213 5852 258
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5525 400 -314 721 85370 -5 296 049
Arets resultat 125 849 125849 335 842 -335 842
S:a ansamlad forlust -5399 550 -188 872 421212 -5 631892
S:a eget kapital 346 216 125 849 -1 220 366
Till foreningsstammans férfogande stér foljande medel:
- dretsresultat » ' 125 849
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -5210678
Uppskrivningsfond ' 44700
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -359 421
summa balanserat resultat » - -5399 550
Styrelsen féreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspréaktas 87 500
- att i ny rdkning 6verfors --5312050

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019 2018
Nettoomsattning Not 2 2288 406 2344107
Summa rorelseintakter 2 288 406 2 344 107
Driftkostnader Not 3 -1 497 879 -1 997 896
Ovriga externa kostnader Not 4 -150 721 -161 052
Personalkostnader Not 5 -94 687 -96 306
Avskrivning av materiella Not 6 -318992 -318 992
anldggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader -2 062 279 -2 574 245
RORELSERESULTAT 226 127 -230 138
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 31 83
Rantekostnader och liknande resultatposter -100 309 -105 787
Summa finansiella poster -100 278 -105 704
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 125 849 -335 842
ARETS RESULTAT 125 849 -335 842
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Balansrakning

2019-12-31 2018-12-31

AR MENGETILLG, AR
Materiella anlaggningstillgangar

~ Byggnader och mark Not 7 6 358 084 6677076
Summa materiella anlaggningstillgadngar 6 358 084 6677 076
Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga Not 8 2 800 2 800
vardepappersinnehav I
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 6 360 884 6 679 876
LLhnaaR
Kortfristiga fordringar .
Ovriga fordringar inkl. SBC Not 9 1609 147 1330766
Klientmedel '
Summa kortfristiga fordringar 1609 147 1330766
WaRLA 00
Kassa och bank 1 140 1140
Summa kassa och bank 1140 1140
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1610287 1331906
SUMMA TILLGANGAR 8011782

719711711
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Balansrakning

2019-12-31 2018-12-31
# L

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 2 691 200 2 691200
Uppskrivningsfond 2 695 145 2 739 845
Fond fér yttre underhall Not10 359 421 421213
Summa bundet eget kapital 5 745 766 5852 258
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 525 400 -5 296 049
Arets resultat 125 849 -335 842
Summa fritt eget kapital -5 399 550 -5 631892
SUMMA EGET KAPITAL 346 216 220 366
Skulder till kreditinstitut Not 11,12 6 800 364 6893596
Summa langfristiga skulder 6 800 364 6 893 596
Kortfristig del av skulder till Not 11,12 93 232 93 232
kreditinstitut
Leverantdrsskulder 154 032 263782
Skatteskulder 9 446 0
Upplupna kostnader och férutbetalda ~ Not 13 567 881 540 806
intakter
Summa kortfristiga skulder 824 591 897 820
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7971 171 8011782
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning |
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gérs i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhéll fér arets periodiska underhall Iamnas i
resultatdispositionen.

Avskrivningar pa anldggningstillgdngar enligt plan baseras p& ursprungliga
anskaffningsvardet och beréknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tilldmpas.

Avskrivningar ) 2019 2018
Byggnader 67 ar 67 ar
Fastighetsforbattringar 30 ar 30ar
Fasadrenovering 25 ar 25 ar
Hissanlaggning 30 ar 304r
Fonster 20 ar 20 ar
Likvida placeringar varderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 000 2 128 602
Arsavgifter - garage . 782 8238
Hyror lokaler 125879 67 644
Hyror garage 130 680 130735
Avgift andrahandsuthyrning 1938 8 860
Oresutjamning 4 28

2 288 406 2 344 107
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Not 3

DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 63 146 61577
Fastighetsskotsel bestélining 9 846 15772
Snoérdjning/sandning 32220 34 760
Stadning entreprenad 78 494 72 456
Stadning enligt bestalining 356 11750
Mattvatt/Hyrmattor 26 316 26 316
Sotning o 8 934
Hissbesiktning 2284 3193
Myndighetstillsyn 15390 1130
Bevakning 11 281 0
Gemensamma utrymmen 1334 1205
Gard 1948 2 085
Forbrukningsmateriel 715 4397
Teleport/hissanlaggning 0 35728
243 329 279 303
Reparationer
Fastighet forbattringar 0 13 838
Tvattstuga 2188 2 500
Entré/trapphus 2102 2 000
Las 1490 7 368
VVS 46 276 20028
Elinstallationer 5674 11 001
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 1975
Hiss 4942 15 622
Fonster 4288 0
Mark/géard/utemiljé 26 250 0
Garage/parkering 0 20 001
Skador/klotter/skadegorelse 41 529 0
Vattenskada 42 266 109 178
177 005 203 511
Periodiskt underhall _
Byggnad . b 52 188
Entré/trapphus 87 500 75 000
WS 0 276 997
Ventilation 0 4 381
Elinstallationer 0 25000
Tak 0 87 076
Garage/parkering 0 10525
87 500 531 167
Taxebundna kostnader
El 44 411 42 829
Varme 557 377 578 241
Vatten 45 373 53496
Sophamtning/renhalining 25 985 28 285
Grovsopor 0 4 860
673 156 707 711
Ovriga driftkostnader
Forsakring 64 167 62 369
Kabel-TV 0 42 724
Bredband 155 441 85 140
219 608 190 233
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 97 281 85971
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1497 879 1997 896
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Not4  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 1531 0
Medlemsinformation 756 103
Juridiska atgarder 0 10 250
Inkassering avgift/hyra 0 425
Revisionsarvode extern revisor 18 306 17 375
Féreningskostnader 13224 3375
Styrelseomkostnader 505 4150
Fritids- och trivselkostnader 1249 2502
Forvaltningsarvode 101 396 98 307
Administration 2 963 2 457
Konsultarvode 0 11486
Féreningsavgifter 5142 5082
Bostadsratterna Sverige Ek For 5656 5540

150 721 161 052

Not5  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 74 000 75 000

Sociala kostnader - 20 687 21306
94 687 96 306

Not 6  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 53169 53 169

_ Forbattringar 265 823 265 823
318992 318 992
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2019-12-31

Not7  BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 11230177 11230177
Utgaende anskaffningsvarde 11230 177 11230 177
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan -
Vid arets bérjan -4 553 101 -4234 109
Arets avskrivningar enligt plan 31899, -318 992
Utgaende avskrivning enligt plan -4 872 092 -4 553 101
Planenligt restvarde vid arets slut 6 358 084 6 677 076
| restvardet vid arets slut ingdr mark med 813 000 813 000
Taxeringsvarde 7
Taxeringsvérde byggnad 36014000 30 986 000
Taxeringsvarde mark 83 793 000 57 862 000
119 807 000 88 848 000
Uppdelning av taxeringsvarde .
Bostader 116000 000 86 000 000
Lokaler 3 807 000 2 848 000
119 807 000 88 848 000
Not8  ANDRA LANGFRISTIGA 2019-12-31 2018-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 2 800 2 800
2 800 2 800
Not9  GVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31  2018-12-31
Skattekonto 898 898
Skattefordran - 0 1864
Klientmedel hos SBC 1 608 249 1328004
1609 147 1330 766
Not 10 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan o 266 544
Reservering enligt stadgar - 359421 266 544
Enligt omféring reservfond 0 0
lanspraktagande enligt stadgar B 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut 421213 -111875
Vid arets slut 359 421 421213
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Not
1 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Villkors-
Rantesats Belopp Belopp andringsda
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 g
Handelsbanken 1,580 % 726 000 734 000 2021-06-01
Handelsbanken 1,370 % 2379496 2416128 2021-03-01
Handelsbanken 1,100 % 482 500 487 500 2022-06-01
Handelsbanken 1,170 % - 940000 950 000 2021-10-30
Handelsbanken 1,630 % 2 365 600 2399200 2020-12-01
Summa skulder till kreditinstitut 6 893 596 6 986 828
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -93 232 -93 232
6 800 364 6 893 596
Om fem &r beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 6 427 436 kr.
Not 12 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 8 407 600 8 407 600
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 74000 75 000
Sociala avgifter 23250 23 565
Rénta 5092 5159
Avgifter och hyror 465 539 437 082
567 881 540 806
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS

SLUT

Det sedan tidigare planerade underhéllet av fastighetens entréer planeras att bli

genomfort under forsta kvartalet 2020.

Under juni planeras att dndra nuvarande distribution av TV fran koaxialkabel till

bredbands TV. Byte av tjansteleverantér kommer darmed att ske.
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