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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Opalen i Falkenberg
Org.nr 749000-0515

Styrelsen far harmed avge drsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01--2023-12-31,
foreningens 60:e verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2023

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata
bostadsléagenheter for permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningen har
sitt sate i Falkenberg.

Bostadsrattsforeningens hus bebyggdes dret 1961-65 pa fastigheten Lejonet 18,20
och 21 i som féreningen innehar med dganderatt. Fastighetens adress ar Storgatan
15-17 Nygatan 20-28, Fabriksgatan 6-8 och Képmansgatan 1-5.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Fastigheterna ar fullvérdeforsakrade i Lansforsakringar Halland. I forsékringen ingar
momenten styrelseansvar, forsakring mot ohyra samt bostadsrattstilldgg for féreningens

lagenheter.

Foreningens bostader och lokaler fordelar sig enligt foljande:

Bostdder  Bostadsratt 45 st 1 rok 1918 m?

40 st 2 rok 2402 m?

61 st 3 rok 4618 m?

27 st 4 rok 2448 m?

1 st 5 rok 155 m?

174 st 11 541 m?

Lokaler Bostadsratt 8 st 375 m?

Lokaler Hyresratt 13 st 1755 m?
Garage Hyresratt 23 st
P-platser  Hyresratt 60 st

104 st 2130 m?

Totalt 278 st 13671 m?
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Under de senaste aren har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder:
e Byte tak med tillhdrande platsargar 2022-2023

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Underhall
De narmsta dren planerar styrelsen for foljande dtgarder:
e Byte takbekladnad och kopparsargar pd samtliga fastigheter och i samband med detta
lite m&lning av pldt och fasadarbeten.
e Renovering av garagenedfart samt delar av garage invandigt.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes av styrelse under 3ret och féreningens
underhallsplan uppdateras arligen. I budgeten fér 2024 har avsatts 237 000 kr for framtida
underhall.

Ekonomi

Styrelsen hdjde avgifterna med 3 % fr o m 2023-01-01. Efter styrelsen behandlat budgeten
for 2024 beslutades att hdja avgifterna med 3 % fr o m 2024-01-01. Styrelsen anser att
avgifterna i normalfallet ska hojas lite varje ar for att undvika stoérre hGjningar enskilda ar.

Foreningens banklan uppgdr pd bokslutsdagen till 25 785 637 kr. Under dret har foreningen
amorterat 680 000 kr.

Styrelsens intention ar att amortera skulderna for att ha battre utrymme att finansiera
framtida underhdllsbehov med nya I3n. I syfte att begrénsa riskerna har foreningen bundit
l&nen pa olika bindningstider.

Vasentliga avtal

e Administrativt avtal, HSB
Tekniskt avtal, Lars Nilsson
GDPR avtal Lars Nilsson
Fastighetsforsakring, LF
Telia, Internet, TV
Elavtal, Skellefted energi

Medlemsinformation
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-06-13. P3 stémman deltog 29 medlemmar.

I borjan av dret hade foreningen 233 st medlemmar. Vid drets slut uppgick medlemsantalet i
foreningen till 234 st medlemmar. Anledningen till att medlemsantalet 6verstiger antalet
bostadsratter i foreningen ar att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet. HSB Géta
innehar dven ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stémman har en
bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Under &ret har 19 lagenhetsoverlatelser skett.

Som medlemsforening i HSB har bostadsrattsforeningen erhallit bonus fran HSB Géta.

) Signerat SP, EL, CA, LJ, BC, KEO, IE, TO, MJ
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Styrelsens sammansattning har under &ret varit:

Sven-Erik Pedersen ledamot, ordférande

Kent Olsson ledamot, vice ordférande, sekr
Cathrin Arvidsson ledamot

Eibert Larsson ledamot

Bernt Carlsson ledamot

Ingrid Eliasson ledamot

Laila Johansson ledamot utsedd av HSB Gota

I tur att avgd ur styrelsen vid kommande ordinarie foreningsstamma ar ordférande Sven-Erik
Pedersen, ledamoéterna Eibert Larsson, Bernt Carlsson och Cathrin Arvidsson

Styrelsen har under dret héllit 11 sammantraden.

Firmatecknare har varit Sven-Erik Pedersen, Kent Olsson, Cathrin Arvidsson och Bernt
Carlsson, tva i forening.

Vicevard har varit HSB Forvaltning AB. Fastighetsservice och trappstadning har ombesérits av
Lars Nilsson Fastighetsservice.
Foreningsvald revisor har varit Torgild Olsson, samt av HSB Riksférbund utsedd revisor.

Foreningens representant pd HSB Gotas stémma har varit Sven-Erik Pedersen med Kent
Olsson som suppleant.

Valberedning har varit Rogert Fyhr, sammankallande och Kjell Andersson och Kirsten Orjgérd.

Flerarsoversikt
2023 2022 2021 2020 2019
Nettomséttn, tkr 11 545 11 084 10 877 10 515 9938
Resultat efter finansiella
poster, tkr 857 2196 2 320 1 960 1 680
Arsavgifter per kvm 744
upplaten med bostadsratt
Skuldsattning kr/kvm 1 886
Skuldsattning per kvm 2 164
upplaten med bostadsratt
Sparande per kvm 230
Réntekanslighet, % 2,9
Energikostnad per kvm 242
Arsavgiftens andel i % av 77

total rorelseintakter
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Forandring av eget kapital

Uppl. Underh.-  Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets ingdng 1 110 370 144 340 10 765 367 5114778 2 195 707
Avsattning underhéll 199 000 - 199 000

Iansprak underhéll -935 940 935 940

Overfdring till balanserat resultat 2195707 -2195 707
Arets resultat 856 828
Belopp vid arets slut 1110370 144 340 10 028 427 8 047 424 856 828

Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel i kronor
Balanserat resultat 8 047 424
Arets resultat 856 828
8 904 252

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanserat resultat 8904 252
8 904 252

Efter resultatdispositionen uppgar yttre underhallsfonden till 10 028 427 kr.

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tilldaggsupplysningar.

Transaktion 09222115557515618567 Signerat SP, EL, CA, LJ, BC, KEO, IE, TO, MJ




Hsb Brf Opalen | Falkenberg 5(12)
749000-0515

2023 | ARSREDOVISNING

2023-01-01 2022-01-01
Resultatrakning 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 11 544 735 11 084 093
Summa rorelsens intakter 11 544 735 11 084 093
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 2 -7 033 339 -6 545 574
Periodiskt underhall Not 3 -935 940 -542 827
Ovriga externa kostnader Not 4 -81 786 -78 700
Personalkostnader och arvoden Not 5 -315 092 -147 288
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgédngar Not 6 -1 349 634 -1 064 087
Ovriga rorelsekostnader -157 842 0
Summa rorelsens kostnader -9 873 632 -8 378 477
Rorelseresultat 1671103 2705617
Resultat frén finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 25 461 20 534
Rantekostnader och liknande resultatposter -839 736 -530 444
Summa finansiella poster -814 275 -509 910
Resultat efter finansiella poster 856 828 2195 707
Arets resultat 856 828 2195 707
Resultatforandring efter disposition av underhall
Rrets resultat 856 828 2 195 707
Reservering till fond for yttre underhdll -199 000 -181 000
Ianspréktagande av fond for yttre underhall 935 940 542 827
Resultat efter fondférandring 1593 768 2557 534
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 12 Not 7 43 494 579 32 819 414
Mark 1282 675 1282 675
P3gdende nyanlaggningar och forskott Not 8 0 6 776 337
44 777 254 40 878 426
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 924 500 924 500
924 500 924 500
Summa anldggningstillgdngar 45 701 754 41 802 926
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 33333 -258
Avrakningskonto HSB Gota 2 336 496 5899 368
Ovriga fordringar Not 10 151 297 191 052
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 42 179 211 845
2 563 305 6 302 007
Kortfristiga placeringar
Summa omsattningstillgdngar 2 563 305 6 302 007
Summa tillgdngar 48 265 059 48 104 933
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Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1110 370 1110 370

Uppl3telseavgifter 144 340 144 340

Fond f6r yttre underhall 10 028 427 10 765 367
11 283 137 12 020 077

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8 047 424 5114 778

Arets resultat 856 828 2 195 707

8 904 252 7 310 484

Summa eget kapital 20 187 390 19 330 562

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 9 380 637 9 670 637

9 380 637 9670 637

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 16 405 000 16 795 000

Leverantdrsskulder 266 253 414 400

Skatteskulder 39 834 32 681

Eond for inre underhdll 339 357 362 948

Ovriga skulder Not 13 321 667 184 303

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 1 324 922 1 314 403
18 697 033 19 103 734

Summa skulder 28 077 670 28 774 371

Summa eget kapital och skulder 48 265 059 48 104 933
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2023-01-01 2022-01-01
Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 856 828 2 195 707
Avskrivningar 1 349 634 1 064 087
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2 206 462 3259 794
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode frén forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 175 830 -153 479
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -16 702 245 547
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2 365 590 3 351 862
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -5 248 462 -6 650 443
Kassaflode frén investeringsverksamhet -5 248 462 -6 650 443
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 18ngfristiga skulder -680 000 -610 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -680 000 -610 000
Arets kassaflode -3 562 872 -3 908 581
Likvida medel vid drets borjan *) 5 899 368 9 807 949
Likvida medel vid drets slut *) 2 336 496 5 899 368

*) I likvida medel ingdr avrakningskonto HSB G&ta samt ev annan inldning
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Noter

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen upprattas med tillampning av &rsredovisningslagen och Bokfringsndmndens allménna r&d
BFNAR 2012:1 och 2023:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beréknas f8. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvérdet bestdr av inkdpspriset och utgifter som &r direkt hanforliga
till forvérvet for att bringa den pé plats och i skick att anvandas.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgéngen eller redovisas som en separat tillgdng, nar det &r sannolikt
att framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfallla féreningen och att
anskaffningsvardet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sétt. Alla 6vriga kostnader fér reparationer och
underhéll samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period d3 de uppkommer.

D4 skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgéngs betydande komponenter bedéms vara vasentlig,
delas tillgdngen upp pd dessa komponenter.

Avskrivningar pd materiella anlaggningstillgdngar kostnadsférs sd att tillgdngens anskaffningsvérde, skrivs av
linjart 6ver dess bedémda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pé
komponenteras respektive varde i en modell.

Foljande &rlig avskrivningsprocent tillampas: %
Byggnader 0,9
Ombyggnader 2,8

Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pé att forvantad
férbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregdende balansdag. Effekten av dessa
férandringar redovisas framatriktat.

Fordringar
Fordringar har upptagits tilll de belopp varmed de beréknas inflyta.

Skulder
Denna kategori som innefattar rorelseskulder, I&neskulder samt leverantérsskulder, vérderas till historiska

anskaffningsvarden.

L&n som har slutforfallodag inom ett &r frén bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om fortsatt
bel&ning sker hos bank. Féreningen har inte for avsikt att avsluta Idnefinansieringen inom ett ar d fastighetens
I&nefinansiering &r 1&ngsiktig.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker pd basis av féreningens underhdllsplan.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hdgst far vara 0,3% av
taxeringsvardet fér bostadsdelen fér flerbostadshus. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 589

kronor per lagenhet.
For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvéardet for lokaldelen.

Inkomstskatt
En bostadsréattsforening som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte

med inkomstskatt. Beskattningen sker med 20,6% for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex
avkastning pd en del placeringar.

Eventualférpliktelser

En ansvarsforbindelse ar en méjlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser och vars férekomst endast kommer
att bekréftas av att en eller flera osakra framtida handelser, som inte helt ligger inom féreningens kontroll,
intréffar eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till foljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som
skuld eller avsattning eftersom det inte &r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan berdknas med tillracklig tillforlitlighet.
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Uppskattningar och bedomningar
Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgdngar for att
faststélla om det finns ndgon indikation pd att dessa tillgdngar har minskat i vérde. Om s8 &r fallet, beraknas
tillgdngens vérde for att kunna faststalla storleken p& en eventuell nedskrivning.
Avsdttningar
En avsédttning redovisas i balansrékningen nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse till folid av en
intréffad handelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.
En avsattning omprovas varje balansdag och justeras sd att den aterspeglar den basta uppskattningen av det
belopp som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen pd balansdagen, med hansyn tagen till risker och
osakerheter férknippade med forpliktelsen.
Not 1 Nettoomsattning
Rrsavgifter, bostader 7 663 894 7434 126
Arsavgifter, lokaler 413 942 416 688
Hyror 2 569 448 2418 729
Elintakter 792 727 487 979
Ovriga intakter 244 617 460 298
Bruttoomsattning 11 684 628 11 217 820
Hyresbortfall -139 893 -133 727
11 544 735 11 084 093
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och lokalvérd 1642 983 1536 322
Reparationer 157 356 230 005
El 987 896 781 321
Uppvarmning 1 606 941 1339 741
Vatten 714 186 641 691
Sophamtning 260 589 261 658
Kabel-TV, internet 533 240 526 770
Ovriga avgifter 159 662 126 652
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 417 486 405 306
Forvaltningsarvoden 423 319 408 306
Ovriga driftskostnader 129 681 287 802
7033339 6 545 574
Not 3 Periodiskt underhall
Arets kostnad for genomfort periodiskt underhall 935 940 542 827
935 940 542 827
Not 4 Ovriga externa kostnader
Extern revisor - BoRevision 16 586 13 500
Medlemsavagifter 65 200 65 200
81 786 78 700
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Foreningen har inte haft ndgra heltidsanstéllda under &ret.
Fortroendevalda
Styrelsearvode 198 350 81 148
Revisorsarvode 15 500 4 000
Ldner och andra ersattningar 57 342 16 275
Sociala kostnader 43 900 39915
315 092 141 338
Ovriga anstillda
Loner och ersattningar 0 5950
0 5950
Totalt 315092 147 288
Not 6 Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Avskrivningar
Byggnader 1349 634 1 064 087
1349 634 1 064 087
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 7 Byggnader
Vérdet utgors av produktionsutgiften (anskaffningsvardet).
Vardedr enligt taxeringsbeslut 1962
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 57 240 634 57 240 634
Arets investeringar 12 182 641 0
Arets forsalining/ utrangering -558 003 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 68 865 272 57 240 634
Ingdende ackumulerade avskrivningar -24 421 220 -23 357 133
Arets avskrivningar -1 349 634 -1 064 087
Arets forsaljning/utrangering 400 161 0
Utgdende avskrivningar -25 370 693 -24 421 220
Utgdende bokfort virde 43 494 579 32819414
Taxeringsvarde for Lejonet m fl
Byggnad - bostader 117 000 000 117 000 000
Byggnad - lokaler 10 600 000 10 600 000
127 600 000 127 600 000
Mark - bostader 56 000 000 56 000 000
Mark - lokaler 3 500 000 3 500 000
59 500 000 59 500 000
Taxeringsvarde totalt 187 100 000 187 100 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvdrde 6 776 337 125 894
Krets investering 5 406 304 6 650 443
Omfort till byggnad -12 182 641 0
Utgdende anskaffningsvérde 0 6 776 337
Not 9 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
1 andel i HSB Géta ek.for. 924 500 924 500
Not 10 Ovriga fordringar
Skattekonto 151 297 191 052
151 297 191 052
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 42 179 211 845
42179 211 845
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Réanta Konv.datum  Total I&neskuld amort./konv.
Stadshypotek AB 526359 4,55% 2024-01-25 11 550 000 11 550 000
Stadshypotek AB 617549 1,46% 2025-09-30 3 555 637 80 000
Stadshypotek AB 625270 1,37% 2025-10-30 2 380 000 120 000
Swedbank Hypotek 2856414020 5,24% 2024-03-28 4 565 000 4 565 000
Swedbank Hypotek 2855960163 1,77% 2025-01-24 3735000 90 000
25 785 637 16 405 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 9 380 637
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 22 385 637
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 16 405 000 16 795 000

Al

Transaktion 092221155!

Signerat SP, EL, CA, LJ, BC, KEO, IE, TO, MJ



2023 | ARSREDOVISNING b Bif Opaten Fallenberg  12(12)

Noter 2023-12-31 2022-12-31

Foreningen méste redovisa skulder som forfaller inom ett &r efter balansdagen som kortfristiga skulder.

Darfor redovisr vi 1&n som forfaller under nasta &r som kortfristig skuld tillsammans med nasta ars

beraknade amorteringar.

Nasta drs beraknade amorteringar uppgar till 680 000 kr.

Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Uttagna pantbrev i fastighet 31 710 000 31710 000

Not 13 Ovriga kortfristiga skulder

Kallskatt 29 869 0
Arbetsgivaravgifter 21 293 0
Mervardesskatt 236 563 149 341

Ovriga kortfristiga skulder 33 941 34 962

321 667 184 303

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader 112 674 72 805

Ovriga upplupna kostnader 412 947 368 571
Forutbetalda hyror och avgifter 799 301 873 027

1324 922 1314403

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad

Falkenberg
Bernt Carlsson Cathrin Arvidsson Eibert Larsson
Ingrid Eliasson Kent Olsson Laila Johansson

Sven-Erik Pedersen

Var revisionsberittelse har Iamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Torgild Olsson Malin Johannesson
Av foreningen vald revisor BoRevision AB, av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Bostadsréttsforening Opalen i Falkenberg, org.nr. 749000-0515

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Opalen i Falkenberg for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

av foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforening Opalen i
Falkenberg for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller p4 storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Falkenberg

Digitalt signerad av

Malin Johannesson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Torgild Olsson
Av foreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



