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ARSREDOVISNING 2020

HSB BRF OPALEN

MEDLEM | HSB

HSB - dar majligheterna bor



DET HAR AR HSB

HSBs uppdrag ar att tillsammans med
medlemmarna skapa det goda boendet. Som
kooperativ organisation har HSB standigt fokus
pa medlemsnytta och medlemsinflytande.
Verksamheten, som ar en kombination av
medlemsverksamhet, férvaltningstjanster och
nyproduktion, ska ocksa genomsyras av
ansvarstagande, bade for vara boende och for
samhallet i stort. HSBs federativa struktur
skapar en gemensam grund som skapar goda
forutsattningar for att kunna moéta medlem-
marnas behov bade i dag och i framtiden.

ATT BO | EN BOSTADSRATT

Bostadsratt innebar att medlemmarna i en
bostadsrattsforening gemensamt dger och
forvaltar hus och mark som hor till bostads-
rattsforeningen. Alla medlemmar har majlighet
att genom styrelsen och genom eget agerande
paverka ekonomi och férvaltning. En bostads-
rattsforening har inget vinstsyfte utan ska gynna
sina medlemmars ekonomiska intressen. Nar
du blir medlem i en bostadsrattsférening far

du inte bara rattigheter utan ocksa skyldig-
heter. Detta regleras i bostadsrattslagen och
bostadsrittsforeningens egna stadgar. Aven
lagen om ekonomiska foéreningar innehaller
viktiga regleringar som beror bostadsratts-
foreningen.

ARSREDOVISNINGEN

Bostadsrattsforeningarna i HSB ar medlemmar

i den regionala HSB-féoreningen. Dar ger det
omfattande utbudet av férmaner och tjanster
den trygghet som kravs for att de fortroendevalda
i bostadsrattsforeningen ska kunna hantera
styrelseuppdraget val. I slutinden handlar det
naturligtvis om fastigheten och bostidernas
framtida varde och ditt eget boende. Omkring

4 000 bostadsrattsforeningar har valt tryggheten
som det innebar att vara brf-medlem i HSB.
Bostadsrattsforeningarnas och de enskilda
medlemmarnas representanter utgor beslutande
organ i den regionala HSB-féreningen.

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk
forening. Det grundliggande andamalet for
alla bostadsrattsforeningar ar att upplata
lagenheter med bostadsratt och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Bostadsrattsforeningen maste enligt lagen

om ekonomiska foreningar ha egna stadgar.
Stadgarna kan populart sagas vara en del av
bostadsrattsforeningens spelregler. Stadgarna
reglerar vem som ska skota vad i bostadsratten.
De reglerar daven vilket skick huset ska vara i, hur
medlemmarna kan utova sitt inflytande, vilka
befogenheter styrelsen har och vad som galler
vid foéreningsstimma etc.

AR NYCKELN TILL BOSTADSRATTSFORENINGENS EKONOMI

En ekonomisk férening ar enligt bokfoérings-
lagen skyldig att for varje rakenskapsar upp-
ritta en arsredovisning. Arsredovisningen
bestar av flera delar, en forvaltningsberittelse,
en resultatrakning en balansrakning, noter
samt en revisionsberattelse.

I en bostadsrattsforening med god kontroll 6ver
ekonomin kan medlemmarna kidnna trygghet.
Manadsavgifterna behéver inte chockhojas och
det finns medel till underhallet.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB Brf Opalen i Sédertalje, 716417-7763 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Bostadsrattsfoéreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttiande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) (s.k. &kta bostadsrattsférening).

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheterna Topasen 7-8, Opalen 1-2. Fastigheterna byggdes ar 1972 i vilka man
upplater lagenheter och lokaler.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | fastighetsforsakring ingar styrelseansvarsforsakring.
Bostadsrattstillagg for féreningens bostader ingar. | forsakringen ingar férsakring mot ohyra.

Bostader och lokaler

Foreningen har 240 lagenheter, den totala bostadsytan ar 16 186 kvm. 239 lagenheter ar upplatna
som bostadsratt, med en bostadsyta pa 16 094,5 kvm. En lagenhet har varit upplaten som hyresratt
men vart under aret upplaten som bostadsratt, med tilltrade i januari 2020. En lagenhet ar upplaten
som hyresratt, med en bostadsyta pa 91,5 kvm. Féreningen har 37 carportar samt i 6vrigt 156
parkeringsplatser varav 67 ar med elstolpe, totalt 207 parkeringsplatser. Dessutom 11 som anvands
som gastparkering. Foreningen har 19 férrad. Féreningen disponerar 6ver en féreningslokal med yta

54 kvm.

Styrelse

Mikael Holmberg Ordférande

Maj-Lis Johansson Vice Ordférande (Juridik ansvarig)
Per-Axel Kollberg Ledamot (Studie-fritidsorganisator)
Ingrid Sarin Ledamot (Sekreterare / Informationsansvarig)
Magnus Gradin Ledamot

Adam Linnerheim Ledamot (Ansvarig hemsidan)
Mikael Jansson Ledamot (Miljdansvarig)

Marie Kiovsky Ledamot

Gun Bodbacka Ledamot utsedd av HSB Sddertélje

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.
Revisor

Revisor har varit Helena Karhunen med Mikael Nassen som suppleant, samt Lena Zozulyak revisor
fran BoRevision AB, av HSB Riksférbund férordnad revisor.

Valberedning
Valberedningen bestar av Robert Holmlund sammankallande, samt Magdolna Buzas och Erik Bolin.
Stammor

Ordinarie féreningsstdmma avholls 2020-06-10.
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Forvaltning

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende féretag for den administrativa och tekniska

forvaltningen:
Foretag

HSB Sédertélje ek férening
HSB Sédertélje ek férening
One Service

Tibs Stadtjanst

Svensk Styrteknik

Com Hem
Bredbandsbolaget
P-Service

Hiss & EI-Teknik

Securitas

Securitas jourmontér
Landscaping Trosa AB
Firesafe Kidde

Uppdrag

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsskétsel
Fastighetsskoétsel
Trappstadning

Styr och regler VVS
Kabel-TV

Bredband
Parkeringsévervakning
Hissar
Bevakningsuppdrag
Fastighetsjour
Parkskotsel
Brandsakerhet

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Fastighetsbesiktning

Stadgeenlig fastighetsbesiktning gjordes senast 2020-06-04.

Arets investeringar

Ombyggnation av lekutrustning har utférts under aret.

Arets utférda underhall

Inga planerade underhall har utférts under aret.

Arsavgifter

Arsavgifterna héjs med 5% infor 2021.

Medlemsinformation

Under aret har 18 overlatelser skett. Féreningen hade 311 medlemmar vid arets utgang.
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Framtida investeringar och underhall

Tidpunkter och kostnader ar uppskattningar och kan komma att férandras.

Investeringar

Atgard Ar

Hissar 2021-2023
El 2021-2023
Ventilation 2021-2023
Stambyte badrum och kék 2021-2023
Fonster 2028

Planerat underhall

Atgird Ar
Ventilation OVK, besiktning 2021
Byte plastgolv i trapphus 2021
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Forandring i eget kapital

Upplatelse- Yttre Balanserat Arets

Bundet eget kapital Insatser avgifter  underhallsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 6413 625 2917 828 1702 640 2 844 542 2036 813
Forandring under aret 24 891 1220 109
Resultatdisposition
Reservering till yttre fond 1500000 -1500000
Uttag ur yttre fond -909 080 909 080
Balanseras i ny rakning 2036813 -2036813
Arets resultat 3615098
Vid arets utgang 6 438 516 4137 937 2293 560 4 290 435 3615098
Flerarsoversikt Belopp i kr

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Intakter 13790625 13203093 12901267 12787323 12414956
Arets resultat 3615098 2036 813 1618 815 1084 762 1 368 884
Soliditet % 43 34 30 27 25
Likviditet % 212 161 128 168 143
Shnittrénta lan den 31/12 % 0,9 1,0 0,7 0,7 1,2
Rantekanslighet % 2,0 2,3 2,5 2,7 2,8
Arsavgift i kr/ kvm 775 738 709 700 685
Skuldsattning i kr/ kvm 1531 171 1794 1870 1933
Sparande i kr/ kvm 284 242 221 273 -
Energikostnad i kr/ kvm 197 218 192 210 -

Intékter: Foretrédesvis arsavgifter, d.v.s. pengar in till féreningen

Arets resultat: Skillnaden mellan bokférda intékter och kostnader

Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Talet visar hur

stor del av tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (d.v.s. inte lan eller andra skulder).
Likviditet: Omséttningstillgangar delat med kortfristiga skulder. Talet bér vara stérre dn 100 %
Snittrdnta lan: Den genomsnittliga lanerdntan per den 31/12

Réntekénslighet: En procent av rédntebdrande skulder delat med totala arsavgifter.

Talet anger hur ménga procent bostadsréttsféreningen behéver hbja avgiften med om réntan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

Arsavgift i kr/ kvm : Totala arsavgifter delat med total boyta (Bostadsriéttsytan)

Skuldséttning i kr/ kvm : Réntebérande skulder delat med total boyta och lokalyta.

Sparande i kr/ kvm: Arets resultat plus kostnadsfért underhall plus avskrivningar delat med total boyta
och lokalyta.

Energikostnad i kr/ kvm:Totala kostnader for vdrme och el delat med total boyta och lokalyta.
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Kassaflode

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Likvida medel vid arets borjan 6 509 151 4 505 845
Pengar in
Avgifter och hyror (rérelseintakter) 13 790 625 13 203 093
Ranteintakter (finansiella intakter) 6 892 4790
Upplatelse bostadsratt 1245 000 -
Minskning av kortfristiga fordringar 30 645 76 113
Okning av kortfristiga skulder - 358 957
Summa arets flode in 15073 162 13 642 953
Pengar ut
Driftskostnader -7 794 298 -7 882 529
Ovriga externa kostnader -631 617 -740 046
Underhall enligt plan - -909 080
Personalkostnader -410 497 -313 976
Kop av anlaggningstillgéngar -710 169 -95 670
Rantekostnader (finansiella kostnader) -362 079 -353 346
Minskning av kortfristiga skulder -146 991 -
Amortering av lan -2 914 886 -1 345 000
Summa arets flode ut -12 970 537 -11 639 647
Summa av kassaflodet 2102 625 2 003 306
Likvida medel vid arets borjan 6 509 151 4 505 845
Likvida medel vid arets slut 8611776 6 509 151
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Resultatdisposition

Foreningsstamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat 4 290 435
Arets resultat 3615098
Summa 7 905 533

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond -
Overforing till yttre fond 911 000

Balanseras i ny rdkning 6 994 533
7 905 533

Vad betréaffar resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter



HSB Brf Opalen i Sodertilje
716417-7763

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintiakter 1
Nettoomséattning 2 13 790 625 13 203 093
Summa rorelseintakter 13 790 625 13 203 093
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -7 794 298 -7 882 529
Ovriga externa kostnader 4 -631 617 -740 047
Underhall enligt plan 5 - -909 080
Personalkostnader och arvoden 6 -410 497 -313 976
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -983 928 -972 092
Rorelseresultat 3970 285 2 385 369
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 892 4790
Rantekostnader och liknande resultatposter -362 079 -353 346
Resultat efter finansiella poster 3615098 2036 813
Arets resultat 3615098 2036 813
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 39 210 560 39 465 185
Maskiner och andra tekniska anlaggningar

57 402

76 536

Inventarier, verktyg och installationer 8
39 267 962 39 541 721
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgangar 39 268 462 39 542 221
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 57 263 38 819
Ovriga fordringar 17 411 118 233
Avrakningskonto HSB Sddertalje 8611776 6 509 151
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 602 225 550 492
9288 675 7216 695
Summa omséttningstillgangar 9288 675 7 216 695

SUMMA TILLGANGAR 48 557 137 46 758 916
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 6438 516 6413 625

Fond for yttre underhall 2293 560 1702 640

Upplatelseavgifter 4 137 937 2917 828
12 870 013 11 034 093

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 4 290 435 2844 542

Arets resultat 3615098 2036 813

7 905 533 4 881 355

Summa eget kapital 20 775 546 15915 448

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 6782770 14 779 038

6782770 14 779 038

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 17 996 268 12 914 886

Leverantorsskulder 1101973 1045 374

Skatteskulder 27 183 14 703

Ovriga kortfristiga skulder 11 263 558 352 009

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 1609 839 1737 458
20 998 821 16 064 430

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 557 137 46 758 916

1"



HSB Brf Opalen i Sodertilje
716417-7763

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Principerna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att

foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har
fastighetens bokforda varden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har

genomférts med utgangspunkt i vagledningen fér komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende

nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvant direkt infasning med
bruttometoden. Arets avskrivningar fér byggnader uppgar genomsnittligt till 2,5 %.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan.
Avsattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, dvriga tillgangar och skulder har

varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Kassaflode visar forandringar av foretagets likvida medel under rédkenskapsaret.

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 429 kronor per
lagenhet. For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for

lokaldelen.

Not 2 Nettoomsattning

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostader 12 537 792 11 941 164
Avgiftsbortfall -4 148 -18 176
Hyror, forrad 38 892 43 992
Hyror, P-platser 446 784 444 420
Arsavgifter, el 656 104 727 070
Gastparkering 25770 32 437
Ovriga intakter 89 431 32 186
Summa 13 790 625 13 203 093

12



HSB Brf Opalen i Sodertilje
716417-7763

Not 3 Driftskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Elavgifter 1078 564 1169 606
Fastighetsskotsel 1 359 992 1325617
Forsakringar 267 157 242 945
Kabel-tv/ bredband 449 132 449 994
Kommunal fastighetsavgift 342 960 330480
Lépande underhall 1020 297 1134 580
Sophantering 365734 376 665
Uppvarmning 2 108 858 2 355 961
Vatten och avlopp 706 997 452 435
Ovrigt 94 607 44 246
Summa 7 794 298 7 882 529
Not 4 Ovriga externa kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Administrativ/ ekonomisk férvaltning 277 960 272 704
Foreningsverksamhet 1 241 91 621
Foreningsstamma/ styrelsemote 4 089 9 164
Konsultarvoden 17 752 11 687
Kreditupplysningar 125 1250
Kontorsmaterial och trycksaker 20425 29 296
Medlemsavgift HSB 77 000 77 000
Pantférskrivningsavgifter 12 278 17 205
Postbefordran 18 213 18 186
Revisionsarvoden 21 000 24 400
Telefoni 7 951 6729
Vicevard/ forvaltare 151 183 135 559
Overlatelseavgifter 20 023 24 363
Ovriga férvaltningskostnader 735 20812
Ovrigt 1642 71
Summa 631 617 740 047
Not 5 Underhall enligt plan

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Markytor - 909 080
Summa - 909 080
Not 6 Personalkostnader och arvoden

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arvode, styrelse 258 500 187 200
Arvode, féreningsvald revisor 14 500 14 100
Ovriga arvoden 50 650 30 750
Sociala avgifter 65 048 53 466
Ovriga personalkostnader 21799 28 460
Summa 410 497 313 976

13
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Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar fullt avskrivna ar 2092.

Vardear enligt taxeringsbeslut: 1973

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarden byggnader 43 100 509 43 100 509
Ingaende anskaffningsvarden mark 15121 650 15121 650
Ingaende anskaffningsvarden markanlaggningar 1514 408 1514 408
Arets investering markanlaggningar 710 169 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 60 446 736 59 736 567
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar -20 271 381 -19318 424
Arets avskrivningar -964 795 -952 958
Utgaende ackumulerad avskrivning -21 236 176 -20 271 382
Redovisat varde vid arets slut 39 210 560 39 465 185
Taxeringsvarde, byggnader - bostader 122 000 000 122 000 000
Taxeringsvarde, mark - bostader 38 200 000 38 200 000
Summa 160 200 000 160 200 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingadende anskaffningsvarden 95 670 -
Nyanskaffningar - 95 670
Utgaende anskaffningsvarde 95670 95670
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar enligt plan -19134 -
Arets avskrivning enligt plan -19134 -19134
Utgaende avkrivning enligt plan -38 268 -19134
Utgaende redovisat varde 57 402 76 536
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 602 225 550 492
Summa 602 225 550 492

14
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Laneinstitut Ranta  Konv.datum
Nordea Hypotek - Lost/Omplacerat - 9 395 386
Nordea Hypotek - Lost/Omplacerat - 3034 500
Nordea Hypotek 0,79 2021-10-14 10 000 000 -
Nordea Hypotek 1,05 2023-01-18 7067 770 7352770
Nordea Hypotek 0,83 2021-01-18 7711268 7911 268
Summa 24 779 038 27 693 924
Nasta ars amortering beraknas uppga till 1 385 000
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 16 611 268
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6782770
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 5540 000
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 17 854 038
Stallda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 39 482 500 39 482 500
Summa 39 482 500 39 482 500
Not 11 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Lagstadgade sociala avgifter 1072 1072
Medlemmars reparationsfond/ inre fond 254 392 260 178
Personalens kallskatt 3150 3150
Redovisningskonto fér moms 4944 8109
Ovrigt - 79 500
Summa 263 558 352 009
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 1189 634 1147 795
Upplupna rantekostnader 45752 52 781
Ovriga upplupna kostnader ochférutbetalda intakter 374 453 536 882
Summa 1609 839 1737 458

15
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Underskrifter

Sodertalje den .« fg/'?)zﬂ‘z/

Helena Karhunen
Av féreningen vald revisorer
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i HSB Brf Opalen i Sodertale, org.nr. 716417-7763

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Opalen i Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Sodertalie for rakenskapséret 2020. ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ansvar.
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
?rsredov!snlngslaggn.‘Forvaltnmgsberattelsen ar forenlig med yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
arsredovisningens Ovriga delar. ' . T S o

. o L . ) . Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
Vi tillstyrker IIdarfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen andamalsenliga som grund for véra uttalanden.
och balansrakningen.
Styrelsens ansvar Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. upplyser, nar s& r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
Styrelsen ansvarar ven for den interna kontroll som den bedémer ar fdrmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller négra fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
misstag. eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 12mna en revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &ringen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
&rsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon

utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
tilrackliga OCh andarflalse.nllga for ?ﬁ utgora“en grgnd for mina forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
till folid av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
: ; s - . arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
o skaffar jag mig en forstaelse_'av Qen dfal'av fgremngens intema som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kanirel S .,haf. betydelsellfO(lm|n revision fqlr al utforma kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till inte I4ngre kan fortsétta verksamheten

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen. e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som ip nEhé"e.t i érsred?visningen, déribl_and upplysningay e, G50 o
anvands och rimiigheten i styrelsens uppskattningar i Arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
By I d handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
redovisningen och tillhérande upplysningar.
Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidounkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.
Oz
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden
Utéver Vvér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Opalen i Sodertélje for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i ovrigt fullgjort sitt
Vi tillstyrker att freningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for véra uttalanden.
Styrelsens ansvar T - . .

N e T Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i n&got véasentligt avseende:

e  péndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdome och haren
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget til dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som 4r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholmden L%/ S= 2021

B
/3% { b, M%C{w\/

Helena Karhunen
Av foreningen vald revisor
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HSB Brf Opalen i Sodertalje
Fakta och statistik 2020

Fritidsverksamheten
Fritidsverksamheten har under 2020 legat nere pa grund av pandemin.

Forsaljningspris
Prisutvecklingen framgéar av nedanstédende diagram. Priset avser medelpriset per kvadratmeter utan hansyn till
standardskillnader mellan lagenheter eller Iagenheternas storlek.
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Tidigare ars betydande underhall
Carport bygge 2007
Fonsterbyten 2008
Malning av fasader 2013
Stangning av sopnedkast 2013
Byte av utvandiga staldorrar 2014
Renovering av soprum till forrad 2014
Malning av balkongfronter och platdetaljer fasad och tak 2015
Investering av nya sopkassuner 2016
Byte av taktackning, uppbyggnad av nya 2017
metallstallningar for ventilation
Byte av fjarrvarmevaxlare i undercentraler for varme 2018

och varmvatten, komplettering av styrutrustning
Asfaltering av parkeringsytor och gangbanor 2018
Nyanlaggning av rabatter framfor trapphus 2017-2019
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsféorening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en for-
valtningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksam-
hetens art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill
saga antalet medlemmar med eventuella féorandringar un-
der aret. Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter
om fastigheten, utfért och planerat underhall, vilka som
har haft uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven visentliga
hindelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess ut-
gang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska férhal-
landen som inte framgar av resultat- och balansrikningen.
Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader
ar lika med arets overskott eller underskott.

For en bostadsréttsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istillet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas
sa att de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Foérenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgdngar, det vill siga byggnader
och inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggnings-
tillgang fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod
och belastar arsresultatet med en kostnad som beniamns
avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pé de
byggnader och inventarier som foéreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar féreningens tillgangar (tillgangs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangs-
sidan redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader,
mark och inventarier samt langfristiga placeringar, dels
omsittningstillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga
placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestir
av insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall
samt fritt eget kapital som innefattar arets resultat och
resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller ansamlad
forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
féoreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlidggningstillgangar. Omsittnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel
inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och bank-
tillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da

redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna
post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter
ett eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till
exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas
aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féoreningens hus. I
enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till en
fond for yttre underhall, vilket sdkerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féoreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behéllningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en ranta, och kan
innebéra stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp
mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens féormaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, brinsle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsréttsforeningens likvida
tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida till-
gangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen
en kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter
framéver? Uppdaterade underhallsplaner samt flerars-
prognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga garna styrelsen om detta dven om det inte star nagot
i arsredovisningen.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertalje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och forvaltat bostader i Sodertélje,
Salem och Nykvarn. Vi ar idag runt 8 700 medlemmar, 500 fortroendevalda och 55 bostadsrittsféreningar.
Vart tjansteutbud innefattar allt fran ekonomisk och teknisk forvaltning for bostadsrattsforeningar och andra
fastighetsdgare till specialisttjanster inom fastighetsférvaltning. Vi erbjuder ocksa hantverkstjanster fér bade
foreningar och privatpersoner.

HSB ér Sveriges storsta medlemsagda bostadskooperation och all ekonomisk vinst gar tillbaka till verksamheten.
Till medlemskapets fordelar hor till exempel utbildningar for fortroendevalda, en HSB-ledamot i bostadsratts-
foreningens styrelse och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.

HSB SODERTALIE
Box 19187, 152 28 Sodertilje
Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalje@hsb.se

HSB - dar mdjligheterna bor www.hsb.se/sodertalje
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