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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Opalen 5§ far harmed avge arsredovisning for perioden 2015-01.01--2015-12-31.

Andamal

Féreningen har till andamat att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostéader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
{Sreningen pa grund av sadan uppiatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsrétt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Verksamhet

Fareningen Brf Opalen 5 ager privatbostadsfastigheten Opalen 5, Hannebergsgatan 16, Soina (akta
farening). Av féreningens 27 lagenheter upplats en med hyresratt. | fastigheten finns en bagerilokal
som hyrs av Bananza AB.

Medlemmar
Féreningen har 26 stycken bostadsratter.

Styrelse

Styrelsen har sedan foregaende foreningsstamma 2015-05-26 haft féfjande sammansattning:
Ordférande: Bengt Sandberg

Vice Ordférande: Fredrik Wesstrom

Sekreterare: Afsane Soltani

Kassor: Jenny Werner

Ledaméter: Angelica Nikopoulou, Rikard Gaulitz, Charlotta Engstrom

Suppleanter: Birgit Abel, Ivan Truelsen

Revisor

Jorgen Schumacher, Stocksund

Valberedning
Mire Warsama och Mats Fiodin valdes tifl valberedning 14 april 2015

Sammantraden
Under aret har 12 protokollfdrda styrelsemoten agt rum.

En ordinarle foreningsstamma holls den 5 juni 2015.
Tre extra foreningsstammor hélls (14 april, 1 oktober och 5 november) for att andra i
bostadsratisforeningens stadgar.,

Medlemsinformation

Tva stiddagar har anordnats under 2015, 23 maj och 17 oktober.
Medlemsantalet uppgick till 40 st vid arets borjan och 39 st vid arets slut.

Ligenhetsoverlatelser
Under aret har B lagenheter overlatits.

Forsakring
Fastigheten &r forsakrad i Brandkontoret.

Vasentliga handelser under och efter rikenskapsaret

Den omtattande renoveringen av tak och terass avsjutades i mars/april 2015. Foreningen var tvungen
aft, utdver lagga nytt tak, ocksé atgarda alla skador som uppkommit pa grund av intrangande fukt vid

ett altanbygge som en tidigare bostadsrattsinehavare hade orsakat. Kostnaderna steg och foreningen
var tvungen att ta ett ytterligare lan (swedbank) pa 1,5 miljoner for finansiering. ,?_/
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Foreningen anlitade advokatbyran Anderson Gustafson for att se mojligheten att vacka atal mot forra
bostadsrattsinnehavaren for vallande till fukiskada. Det konstaterades att det saknas tillrdckliga bevis
och styrelsen bestamde sig for att inte vacka talan mot den fidigare bostadsrattsinnehavaren avseende

skadorna.

Ett gym har installerats i kailaren med motionscykel, crosstrainer, boxningssack och skivstang/hantlar.
Viggarna kommer att mélas under 20186,

Vega kontaktades for att gora en kontroll av ventilationen da den ej har fungerat tillfredsstallande,
Visade sig att en knapp | ventilationssképet pa vinden var avslagen. For atl farbattra ventilationen
yiterligare har féreningen disskuterat alt satta in nya ventilationsdon pa alla fonster i lagenheterna.
Styrelsen beslutade att avvakia.

Elarbeten behdver genomforas i elsképen i trapphuset utanfor respektive lagenhet da nuvarande
installation ar direkt farlig enligt installator fran \attenfall. Kostnaden véntas bli ca 50000 kr och
kommer genomforas under 2016. Samtidigt kommer elsystemet | hyreslagenheten uppgraderas, en
kostnad pa ca 25000 kr.

Styrelsen har diskuterat majligheten att skaffa ?berbredband till foreningen och styrelsen bedtmer att
detta ar en bra investering och stéller sig mycket positiv till 7bernat. Styrelsen beslutade att kontakta
7era operatorer och f& mer information Kkring den tekniska 16sningen, offerter, avtalsformer och
tjignster. Féreningens medlemmar skall informeras pé nasta arsmote 2016.

Styrelsen har diskuterat ofika alternativ galiande bageriet Bananza. D& bageriet inte har installerat en
fettavskiljare, som ar ett krav fran Solna kommun, har ev uppsagning, andring av hyresavtal eller
avbetalningsplan pa fettavskiljare diskuterats. Eftersom det pa forhand inte gar att avgora vad som
vommer att vara ett 1ampligt tillvégagangssatt bestammer styrelsen att avvakta med uppséagningen och
reda ut for- och nackdelar med varje alternativ. Bageriets hyresavtal Ioper ut september 2018.

Styrelsen har disskuterat en framtida relining av tappvatinet. En offert pa 995 000 exkl moms fran HQV
har inkommit. Fragan kommer att tas upp igen under 2016.

Malning av trapphuset kommer att genomforas under 2016,
Paveco AB har ansvarat for fastighetsskétseln. Stadning av trapphus och tvattstuga har skotts av
Marktjanst.

Ekonomisk forvaitning )
Har skotts av SaveTime Fastighetsekonomi AB. Arendet géallande Savetimes maéjligheter att hantera

féreningens ekonomi och fakturering via OCR nummer, Autogiro och/eller e-faktura ar avklarat och
blanketter ar skickat till samtliga bostadsrattshavare under 2015,

Styreisearvode
Styrelsen erhdll en gemensam middag pa restaurang.

Avgifter och hyror

Beslutat att hoja avgiften fér bade hyresgast och bostadsrattsagare med 3% from 1 januari 20186. ,74
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Summa

Féreningens resultat och stallning framgér av efterfoljande resuliat-

tillaggsupplysningar.

Brf Opalen 5 3(12}
Flerarsoversikt Belopp i kr
2015 2014 2013 2012 2011

Nettoomsatining 1450 794 1457 309 1459303 1429533 1414233
Resultat efter finansiella poster .3 360 878 -1973532 184 106 -131759 -243 481
Soliditet, % 52 60 69 67 68
Arsavgift/kvm bostadsratisyta 601 597 599 599 599
Lan/kvm bostadsratisyta 6 890 6 062 4518 4 518 4518
Ranta/kvm bostadsrattsyta 119 118 127 46 175
Varmekostnad/kvm totalyta 130 133 142 151 135
Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -1 903 311
arets resultat -3 360 878
Totalt -5 264 189
Behandlas sa att
Avsattning fill yttre underhalisfond 114 123
lansprakstagande av ytire underhallsfond -114 123
balanseras i ny rakning -5 264 189

-5 264 189

och balansrékningar med /77
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Resultatrakning

Belopp | kr Not 2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Rérelseintikter

Nettoomséattning 2 1 459 794 1457 309

Ovriga réreiseintékter 25 203 60 433

Summa rorelseintakter 1484 997 1517 742

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 4 321 465 -2 946 436

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -274 268 -274 269

Summa rorelsekostnader -4 595 733 -3 220705

Roreiseresultat -3 110 736 -1 702 963

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter -2 138 5223

Rantekostnader och liknande resultatposter -248 004 -275 792

summa finansiella poster -250 142 -270 569

Resultat efter finansiella poster -3 360 878 -1 973 532

Bokslutsdispositioner

Resuitat fore skatt -3 360 878 -1 973 632

Skatter

Arets resultat 4 -3 360 878 -1 973 532
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstiligangar
Materielia anidggningstillgangar 5
Byggnader och mark 25 731 633 25 880 142
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 656 518 775 673
Inventarier, verktyg och installationer 13 217 19 821
Summa materiella anldggningstillgangar 26 401 368 26 675 636
Summa anldggningstillgangar 26 401 368 26 675 636

Omsattningstiligangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 293 544 292 282
Ovriga fordringar 4 759 237
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 36 745 36 014
Summa kortfristiga fordringar 335 048 328 533
Kassa och bank

Kassa och bank 417 300 2 082 309
Summa kassa och bank 417 300 2 082 309
Summa omsiéttningstillgangar 752 348 2410 842

SUMMA TILLGANGAR 27 153 716 29 086 478 /7
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Mediemsinsatser 6
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 19 342 313 19 342 313
Yitre reparationsfond - 629 679
Summa bundet eget kapital 10 342 313 19 8§71 992
Ansamiad foriust
Balanserad foriust -1 903 311 -559 458
Arets resultat -3 360 878 -1 973 532
Summa fritt eget kapital -5 264 189 -2 532 990
Summa eget kapital 14 078 124 17 439 002
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 12 490 785 10 990 785
Summa langfristiga skulder 12 490 785 10 990 785
Kortfristiga skulder
|everantorsskulder 38 023 129 398
S:katteskulder 103 240 102 349
Ovriga skulder 10 571 -1 413
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 432 973 426 357
Summa kortfristiga skulder 584 807 656 691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 153 716 29086 478
stillda sikerheter och ansvarsforbindelser
Stillda sakerheter
2015-12-31 2014-12-31
Panter och darmed jémforliga sékerheter som
har stéfits fér egna skulder och avséaftningar
Fastighetsinteckningar 12 491 000 10 291 000
Ovriga stéllda panter och
déarmed jamférliga sakerheter
Summa stallda sakerheter 12 491 000 10 991 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser nga Inga
Summa ansvarsforbindelser -
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning

i mindre ekonomiska foreningar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomséttning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kosinader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansieila poster
Resuitat efter finansiella intakter ach kostnader, men fore extraordindra intakter och kostnader.

il

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivhingar enfigt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver ftillgangens beraknande livsiangd.

Foljande avskrivningstider tilampas:

Anidggningstillgangar ;ir Ar
2015 2014

Materiella anldggningstiligangar:

-Byggnader 120 120

-Byggnadsinventarier 15 15

-inventarier 10 10 74
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Upplysningar till resultatrdkning

Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsatining
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Féreningens neitoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 1 089 964 1081739
Hyresintakter, bostader 65 589 71293
Hyresintakter, lokaler 304 241 304 277
1 459 794 1 457 309
Not 3 Ovriga externa kostnader
Driftkostnader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Uppvarmning 280 155 286 964
El 36 603 41 880
Vatten och aviopp 43 971 46 572
Hiss 5114 5068
Sophamtning 50 374 64 1585
Stadning 26 292 26 292
Fastighetsskotsel 21743 32 697
Kabel-TV och Bredband 6 996 6872
Snordjning 4 626 4 626
Fastighetsforsakring 40 091 39 042
Férbrukningsmaterial, fastighet 529 988
Forbrukningsinventarier, fastighet 21676 7 436
538 170 562 592
Reparationer och underhall
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Takterass 1 025 859 141 249
Vind 2 307 423 610 188
Vatten och aviopp 28 449 12783
Varme 4 167 17 875
Tvatistugan g 401 2 825
Elaniaggning 75 826 ~
Ventilation 7728 2 302
Hissar 5159 -
Huskropp 72 305 1448 043
3 536 317

2 235 266 .:}ﬂ
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Administrativa kostnader

Kontorsmaterial

Telefon och porto
Sammantradeskostnader
Ovriga egna administrationskostnader
Revisionsarvode
Kameral forvaltning
Juridisk forvalining
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Konsultarvoden

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt

Totalt

Not 4 Resultat efter fondering
Arets resultat

Avsattning till yttre underhalisfond
lansprakstagande av yttre underhalisfond

Resultat efter fondering

8(12}

2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
2 063 604
943 200
7 675 -
7 357 2 302
14 488 14 123
52 996 48 316
68 490 -
1637 1294
4 843 4 843
21 175 16 320
13 340 9 302
195 0G7 g7 309
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
51 971 51 269
51 971 51 269
4 321 465 2 946 436
-3 360 878 -1 973 532
-114 123 -114 123
114 123 743 802

-3 360 8738

-1 343 853 ;;/ﬁ’



allabrf se

Brf Opalen 5 10(12)
769607-1393

Upplysningar till balansrakning

Not 5 Materiella anlaggningstillgangar
2015-12-31 2014-12-31

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets borjan 17 821 225 17 821 225
17 821 225 17 821 225
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -723 811 -575 302
_Arets avskrivning enligt plan -148 509 -148 509
-8§72 320 ~723 811
Maskiner occh andra tekniska anldggningar
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan 1786 441 1786 441
1 786 441 1 786 441
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 010 768 -891 612
-Arets avskrivning enligt plan -119 155 -119 156
-1 1298 923 -1 010 768
Inventarier, verktyg och installationer
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 66 049 66 049
66 049 66 049
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -46 228 -39 624
JArets avskrivning enligt plan -6 604 -6 604
-52 832 -46 228
Mark 8782728 8 782 728
Redovisat virde vid drets siut 26 401 368 26 675 636
Taxeringsvarde:
-Byggnad 18 813 Q00 18 813 000
-Mark 19 228 000 19 228 000
Totalt 38 041 000 38 041 000 %
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Not 6 Eget kapital

Upp, Yitre Bal Arets
Insatser avgift Rep. fond resuftat Resultat
Belopp vid arets borjan 18 138594 1203719 620679 -559 458 -1 973 532
Disposition enl arsstédmmobesiut
Dispos. av foregéende ars resultat 1973532 1973632
Avsattning yttre fond 114 123 -114 123
lansprak yttre fond 743802 743 802
Arets resultat -3 360 878
Belopp vid arets slut 18 138 594 1203 719 - -1 903 311-3 360 878

Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

Swedbank 2655750673, ranta 2,070 % 3 800 000 3 800 000
Swedbank 2850417995, rénta 1,770 Yo 2 500 000 2 500 000
Swedbank 2855658411, ranta 0,874% 4 690 785 4 690 785
Swedbank 2855897886, ranta 0,923% 1 500 000 -

——i—

12 490 785 10 990 785
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Underskrifter
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Opalen 5
Org. nr 769 607-1393

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Opalen 5 for ar 2015.
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att uppratta en Arsredovishing som ger en rattvisande biid
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehalier vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen fér att uppna
rimlig sakerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisotn vaijer vitka atgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur féreningen upprattar arsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kantroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styreisens uppskattningar i arsredovisningen, liksom
en utvardering av den dvergripande presentationen | arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsiagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga deiar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resuitatrakningen och balansrakningen for
foreningen. Wy

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven reviderat forslaget till dispositioner hetraffande
f$reningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Opalen 5 for ar
2015.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret ior forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust, och det ar styreisen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsratislagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimiig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underiag for mitt uttatande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forsiaget ar férentigt med bostadsrattsiagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovis-ningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden | foreningen for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Jag har aven granskat om nagon styrelse-
ledamot pa annat satt har handlat 1 strid med arsredovisningsiagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat ar tilirackliga och andamalsenitiga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandiar forlusten enligt forslaget i farvaltningsberattelsen och
beviljar styreisens ledamoter ansvarsfrihet for rakenska psaret.

Stocksund den 10 maj 2016
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Jorgen Schumacher
Auktoriserad revisor
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