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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Brf Opalen i Kalmar med séte i Kalmar org.nr. 732400-0772 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1961. Féreningens stadgar
registrerades senast 2024-10-09.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar nedanstaende fastigheter i Kalmar kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Opalen 1 1963
Opalen 2 1963

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsdkrade 1 Lansforsdkringar. I forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsdkring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsékring.
Nuvarande forsékringsavtal giller t.o.m. 2026-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
27 forrad 506
183 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 13 698
167 p-platser 0
10 garageplatser 185
Totalt 387 objekt 14 389

Foreningens lagenheter fordelas pa: 66 st 2 rok, 69 st 3 rok, 42 st 4 rok, 6 st 5 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m.

UIf Skagne Ordforande 2025-05-27
Kerstin Hertzman Ledamot 2025-05-27
Karina Pettersson Ledamot 2025-05-27
Helena Elmquist Ledamot 2024-05-28
Asa Skagne Ledamot 2024-05-28
Torgny Skareteg Ledamot utsedd av HSB 2024-05-28

Mellersta Gotaland
Matilda Johansson Ledamot 2024-05-28

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstimma #r: Helena Elmquist, UIf Skagne, Matilda Johansson, Asa
Skagne.

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelsemoten.
Firman tecknas tva i forening av Kerstin Hertzman, Ulf Skagne, Helena Elmquist och Matilda Johansson.

Revisorer har varit: Sven Lind med Erik Franzén som suppleant valda av foreningen, samt en av HSB Riksforbund
utsedd revisor hos Borevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: Henrik Marklén Norrman (Ordférande) samt Peter Svensson, valda vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-27. Pa stimman deltog 31 rostberéttigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret
Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +3%.

En fordndring av arsavgiften med +5% per 2026-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhallsplanen anvinds bade for planering av tekniskt underhéll och f6r ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2025-08-25.

Medlemsaktiviteter:
Varje tisdag traffas man. P4 sommaren spelar man boule och vintertid i féreningslokalen for fika och spel.
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Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal

2001
2010
2011
2012
2014
2017
2019

2020
2021
2022
2023
2024
2024
2025
2025

Atgiird

Stambyte

Nya entrédorrar i aluminium, nytt lassystem till samtliga ldgenheter
Totalrenovering tak

Nytt lassystem har installerats i kéllarkorridorer

Installation av 16 nya mekaniska franluftsfliktar

Spolning av kdksavlopp, filmning, rensning och frisning av avloppsror

Ny LED belysning i 25 trappuppgangar. Nya badrumsmoduler, handfat, toalettstolar och rorsystem,
energideklaration

Nytt underjordiskt sopsystem for hushallssopor, nyanldggning av 8 nya parkeringsplatser

Utbyte av kulvertsystemet virme-vatten Utbyte av termostatventiler OVK

Nya flédktar till alla torkrum

Laddnings stolpar

Fonsterpartier bytes ut

Malning av trapphus. Polering av golv

Passersystem pé entrédorrarna och kéllardérrarna samt digitala bokningstavlor vid tvattutrymmet

Byte av virmevéxlarna

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste 5 iren:

Artal Atgiird

2026/2027 Lekplatserna

2026/2027 Uppgradering av elnétet
2030 Lagenhetsdorrarna
Medlemsinformation

Under aret har 22 bostadsritter overlatits och 0 upplatits.

Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 244 och under aret har det tillkommit 23 och avgatt 20 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 247.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 188 172 227 181 164
Skuldsittning, kr/kvm 2 547 2594 2430 1070 1137
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 2 675 2725 2553 1124 1152
Réntekénslighet, % 3 4 4 2 2
Energikostnad, kr/kvm 254 236 202 183 193
Arsavgifter, kr/kvm 786 763 713 612 595
Arsavgifter/totala intiikter, % 96 96 95 96 96
Totala intdkter, kr/kvm 782 756 718 606 610
Nettoomsdttning, tkr 11 258 10 880 10 176 8721 8472
Resultat efter finansiella poster, tkr 639 588 2218 1225 1357
Soliditet, % 27 26 25 38 35

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika bolag och ar.

Sparande: (hir i betydelsen underliggande kassaflode per kvadratmeter) Arets resultat med aterliggning av
avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestorande
poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt
genomsnittligt underhéll per kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldsittning bostadsrittsyta: Totala rantebarande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala riantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rikenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for ofordndrat resultat om foreningens

genomsnittsrinta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). El
ingdr inte i arsavgiften.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt. I drsavgiften ingar virme och vatten.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under rikenskapséaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrinsad relevans i en bostadsrittsforening.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 1191 440 0 0 1 191 440
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplételseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 6 677 926 0 338 478 7016 404
S:a bundet eget kapital, kr 7 869 366 0 338 478 8207 844
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 5790 400 588 009 -338 478 6 039 931
Arets resultat, kr 588 009 -588 009 639 425 639 425
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 6378 409 0 300 947 6 679 356
S:a eget kapital, kr 14 247 775 0 639 425 14 887 200

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 837 000 kr samt ianspriktagande skett med 498 522 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstimma, kr 6 378 409
Arets resultat, kr 639 425
Reservation till underhallsfond, kr -837 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 498 522
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 6 679 356
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhéllsfond, kr -0
Balanseras i ny rikning, kr 6 679 356

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stdllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhdrande noter
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RESULTATRAKNING

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
RORELSEINTAKTER
NettoomséﬂPing ) Not 2 11257 865 10 879 927
SUMMA RORELSEINTAKTER 11 257 865 10 879 927
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -6 222 512 -6 051 545
Underhall enligt plan Not 4 -498 523 -458 881
Ovriga externa kostnader Not 5 -638 732 -648 619
Personalkostnader och arvoden Not 6 -636 536 -574 652
Av- och ned"skrivningar av materiella anlédggningstillgangar Not 7 -1 569 389 -1427 135
SUMMA RORELSEKOSTNADER -9 565 692 -9 160 833
RORELSERESULTAT 1692173 1719 095
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande poster 51460 36 021
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 103 208 -1 166 107
Ovriga finansiella poster Not 8 -1 000 -1 000
SUMMA FINANSIELLA POSTER -1 052 748 -1 131 086
ARETS RESULTAT 639 425 588 009
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2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 50291 606 49 549 654
Inventarier och installationer Not 10 32 089 32089
Pagaende nyanldggningar Not 11 0 6 250
Summa materiella anliggningstillgangar 50 323 695 49 587 993
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 12 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 50 324 195 49 588 493
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar 31354 8327
Avrakningskonto HSB 3401 668 3588293
Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 2196 12
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 634 115 263 070
Summa kortfristiga fordringar 4069 332 3859 701
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 15 1 000 000 1 500 000
Summa kortfristiga placeringar 1 000 000 1 500 000
Summa omsattningstillgangar 5069 332 5359 701
SUMMA TILLGANGAR 55393527 54948 194
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BALANSRAKNING

2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1 191 440 1191 440
Fond for yttre underhall 7016 404 6 677 926
Summa bundet eget kapital 8207 844 7 869 366
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 039 931 5790 400
Arets resultat 639 425 588 009
Summa fritt eget kapital 6 679 355 6 378 409
Summa eget kapital 14 887 199 14 247 774
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 14 850 000 21492 231
Summa langfristiga skulder 14 850 000 21492 231
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21792 231 15 837 740
Medlemmarnas inre fond Not 17 1371 540 1310994
Leverantorsskulder 1023 794 744 204
Aktuell skatteskuld Not 18 23 824 24 699
Ovriga kortfristiga skulder Not 19 15006 14 288
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 1429 933 1276 264
Summa kortfristiga skulder 25656 328 19 208 189
Summa skulder 40 506 328 40700 420
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55393 527 54 948 194
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 1692173 1719 095
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1569 389 1427 135
3261562 3 146 230
Erhallen rénta 48 763 50 579
Erlagd ranta -1 100 511 -1 191 754
Ovriga poster -1 000 -1 000
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2208 814 2 004 055
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -396 256 70 655
Okning (+) _/_minskning ) _llcortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut 493 648 -2 360 589
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 2306 206 -285 879
INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i fastigheter -2305 091 -7519413
Investeringa}'r i maskiner/inventarier 0 -35 655
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHET -2 305 091 -7 555 068
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) ./'minskning (-) av skulder till kreditinstitut -687 740 2362 260
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET -687 740 2 362 260
ARETS KASSAFLODE -686 625 -5 478 687
Likvida medel vid arets boérjan 5088 293 10 566 980
Likvida medel vid arets slut 4401 667 5 088 293
-686 625 -5 478 687
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmédnna varderingsprinciper

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
ovriga tillgangar och avsittningar har vérderats till anskaffningsvdrde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsviarden férutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedoms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tilldmpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 &r
Avskrivningstid pad markanlédggningar: 10 - 20 éar
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: S5 ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhéllsplan.

Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgor en del av foreningens sékerstdllande av
medel for underhall av foéreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstiende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forldnga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skattemdssigt 4r att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringar av foretagets likvida medel under rakenskapséret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.

Dokument-ID 09222115557572955137

Signerat US, KP, MJ, AS, HE2, TS, KH, SL, VG




2025 | ARSREDOVISNING

HSB Brf OpaleniKalmar 11 (15)

732400-0772

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 10 771 752 10 458 036
Hyresintikt garage och bilplatser 431 325 405 650
Hyresintikt dvrigt 88 336 96 976
Konsumtionsavgift el 52991 23 398
Avsatt till inre fond -177 997 -177 997
Intikt andrahandsupplatelse 42 456 41 524
Intékt overlatelser och pantforskrivning 43 929 32188
Ovriga primira intéikter och erséttningar 5073 153
11 257 865 10 879 927
I Arsavgift ingar virme och vatten.
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -179 253 -327 071
El -540 503 -636 420
Uppvéarmning -2 117 994 -1 842 160
Vatten -993 269 -916 876
Renhéllning -275 966 -286 231
Bevakningskostnader -1345 0
TV, bredband, iptelefoni -67 672 -65 559
Obligatoriska besiktningar -16 026 0
Serviceavtal -42 483 -49 148
Forvaltningskostnader -1 446 040 -1 424 828
Forsdkringar -124 098 -107 580
Fastighetsskatt -320 722 -301 960
Ovriga driftskostnader -97 140 -93 712
-6 222 512 -6 051 545
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall tvittstuga -159 469 -39 938
Underhéll installationer -179 785 -101 512
Underhall huskropp utvindigt -159 269 -11 625
Underhall 6vrigt 0 -305 807
-498 523 -458 881
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -25 500 -21 525
Ovriga forvaltningskostnader -400 724 -390 688
Kostnader andrahandsupplatelser -2702 -1431
Kostnader 6verlatelse och panter -44 569 -30 290
Foreningsverksamhet -2 302 -5 721
Kontorsutrustning och -material -1211 -3273
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -8 229 -8 247
Konsulter -28 282 -62 467
Forbrukningsinventarier -35 349 -32702
Medlemsavgifter HSB -79 521 -77 530
Stamma och styrelse -7 726 -14 746
Kundforluster m m -2 618 0
-638 732 -648 619
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda Inga Inga
Arvode till styrelsen -241 965 -217 283
Loner for anstillda -2 500 -25 750
Vicevédrdsarvode -178 996 -175 613
Ovriga arvoden -54 625 -13 750
Ovriga personalkostnader -1200 -1 440
Revisionsarvode -15 000 -12 000
Sociala avgifter -142 250 -128 816
-636 536 -574 652
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -1 513 220 -1 367 400
Markanldggningar -56 169 -56 169
Installationer och inventarier 0 -3 566
-1569 389 -1427 135
Not8 OVRIGA FINANSIELLA POSTER
Bankavgifter for lan -1 000 -1 000
-1 000 -1 000
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Not 9

2025-12-31
BYGGNADER OCH MARK

9IUGHW XWJ|UV DY D
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Ackumul erade an
,QJNnHQGH DQVNDIIQL
2PNODVVI

CUHWYV LQYHVW
,QJNHQGH DQVNDII
,QIJNHQGH DQVNDIIQLQJVY

2024-12-31

Utg-ende ackumul er a 81 05

Ackumul erade avskr
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,QIJNHQGH DYVNULYQLQ
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Utg-ende ackumul erade -30 7

Utg-ende re 50 29
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Fastighet s 2SDOHQ

Taxerin varden-r Byggnad Mar k

49

Totalt

9 1

54

%RVWIGH
%RVWIGHL
/RN

116 5 31 00 147 5

Stall da 2025-12-

31

141 3

JDVWLIKHW
YDUDY L F

Summa stal | 38 14

38

14

Not 10

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
,QJNHQGH DQVN

cUHWV LQ"

cCUHWV I|[UVIOMQL

8WJIJNHQGH DQVN

,QJNHQGH DY
cUHWV DYV
cUHWV I|[UVIOMQL

8WJInHQGH DV
Utg-ende re 32

$YVNULYQLQJ JJUV HQOLJIW
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