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Styrelsen for BRF Opalen i Vagnh#rad far hiirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2024.

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende 4r.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen registrerades 2017-06-09. Bostadsriittsforeningen firvarvade fastigheten Trosa
fagerhult 2:222 den 10 december 2017. Képeskillingen for fastigheten uppgick till 9.359.345 kronor.
Fireningens stadgar och ekonomiska plan registrerades hos Bolagsverket 2024-10-31 och 2018-11-12
Styrelsen beddmer underhallsplanen som aktuell.

Féreningens fastighet har forvirvats genom paketering i ett aktiebolag. D4 foreningen tilldmpar K2 har
redovisningen inte kunnat ske i enlighet med RedU9. Forvérvet medforde dérfor en nedskrivning med ett
viasentligt belopp vilket till stor del forklarar den ansamlade forlusten.

Foreningen har under 2024 betalat ut 28 650kr kronor i styrelesarvoden.

Foreningen har sitt séte 1 Vagnhirad.

Fastigheten

Fastigheten Trosa Fagerhult 2:222 bestér av 26 bostadrsrétisligenheter.

Samtilga bostadsrittsligenheter dr per 2023-12-31 uppléna med bostadsrétt. Insatser fr foreningens
bostadsrittstigenheter uppgar till sammanlagt 45.217.350 kronor i enlighet med foreningens ekonomiska

plan. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), s k dkta
bostadsrittssforening,

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i fireningens hus
upplata bostadsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegréinsning.

Fastigheten &r fullfSrsikrad hos Fastighetségarnas egna forsdkring Proinova Agency AB, byter til! If fran
och med december 2024,

Taxeringsvirdet pa fastigheten r 23.819.000 kronor, varav byggnad 21.000.000 kronor och mark
2.819.000 kronor,

Boarea 1611 kvadratmeter.
Avskrivning pa byggnad sker med 1 procent pd anskaffningsvirdet.
Under 2024 har 3 ldgenheter byli dgare.

Den vinst som kan uppsta pa foreningens verksambet ska enligt stadgarna avsittas till dispositionsfond
eller disposineras pd annat sitt i enlighet med fSreningsstimmans beslut.



BRF Opalen i Vagnhirad
QOrg.nr 769634-8841

Styrelse och firmateckning

Ordinarie ledamdter ar:
Ordfsrande Roland Berg
Ledamot  Bjom Granholm
Ledamot  Marianne Pettersson
Ledamot  Marianne Isaksson
Ledamot  Nermina Nokovic
Suppleant Carol Barcus

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller av ledamiterna tva 1

Revisorer:
Andreas Holman, Kungsbron borevision.

Foreningens kin

forening.

Foreningen har ett 1an hos Danske Bank om totalt 20. 824. 583 kronor

Fast rédnta 1 ar 4,29% rénta, amortering 80.340 kr 2024

2022
1059
-282
59,9

596
13043
138
21,9
129

90,6

13 043

Balanserat
resultat

96 666  -13 651579

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023
Nettoomsattning 1605 1160
Resultat efter finansiella poster -567 -170
Soliditet (%) 59,4 59,8
Arsavgift per kv upplaten med
bostadsritt (kr/kvm) 934 665
Skuldsattning per kvm {ke/kvm) 12 926 12 976
Sparande per kvm (kr/kvm) -38 208
Rintekanslighet (%6) 13,8 19,5
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 177 146
Arsaveifternas andel i % av totala
rorelseintdkter 03,8 92,4
Skuldsattning per kvm upplaten
med bostadsrait (kr/kvm) 12 926 12 976
Forindringar i eget kapital
Inbetalda Underhalls-
insatser fond
Belopp vid érets ingang 45217 350
Underhallsfond 48 333

Disposition av foreghende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid drets utging 45217 350

48 333

-169 600

144999  -13 869 512

2021
1008
2232
60,0

583
13109
170
22,5
130

93,3

13 109

Arets

resultat

-169 600

169 600
-566 769
-566 769

2 (11)

Totak

31 492 837
0

0
-566 769
30 926 068
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Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar ait den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -13 869 513

arets forlust -566 769
-14 436 282

behandlas s att

reservering fond for yttre underhall 48 333

i ny rikning Sverfores -14 484 615
~14 436 282

Upplysning vid forlust

Rikenskapsdret visar ett underskott pa ca 567tkr, detta till stor del av hjda rantor.

Styrelsen har tecknat tre nya lan tiHl en snitt rénta p& 2,69% vilket bedéms ge minskade rintekostnader
med ca 330tkr under kommande Ar vilket kommer oka sparandet till ca 250kr/kvim. Styrelsen beddmder
darfor inte att drets forlust paverkar fSreninges mojligheter att finansera framtida ataganden.

Foreningens resultat och stéllning i Svrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Rérelscintiikter, lagertoriindringar m. m.
Medlemsavgifter 2
Ovriga rorelseintiikter

Summa rirelseintikter, lagerféridndringar m.m.

Rirelsekostnader
Drifiskostnader
Ovriga externa kostnader 4
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

L8]

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

1576 645
27 963
1604 608

-619 773
-155 361

-505 224
-1 280 358
324250

1597
-892 616
-891 019
-566 769

-566 769

-566 769

4(11)

2023-01-01
-2023-12-31

1133422
26 705
1160 127

-495 385
-137 849

-505 224
-1 138 458
21 669

23
-191 293
-191 270
-16% 601

-169 601

-169 600
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillghngar

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

5 51167921
51167 921

51 167 921

3358
3
35935
39296

850 290
850 290
889 586

52 057 507

5(11)

2023-12-31

51 673 145
51 673 145

51 673 145

5575
12 787
27 608
45970

906 386
906 386
952 356

52 625501
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for planerat underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantbrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och frutbetalda intéikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2024-12-31

45217 350
144 999
45 362 349

-13 869 513
-566 769
-14 436 282
30 926 067

20 824 583
3125

13 366

290 366
21 131 440

52 057 507

6(11)

2023-12-31

45217 350
96 666
45 314 016

-13 651 580

-169 600
-13 821 180
31 492 836

20 904 923
60 421

12 246

155 075

21 132 665

52 625 501
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av riorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Fériindring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Férindring av leveranttrsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 14n
Kassaflode fran finapsieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid érets birjan

Likvida medel vid drets bdrjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

-566 769
505 224
4 909

-56 636

2217
452
-57 296
136 410
24 243

-B0 340

-80 340

56 097

906 386
850 289

7(11)

2023-01-01
-2023-12-31

-169 600
505 224
-4912

330 712

-2709
-9 807
32995
-7 638
343 553

-107 116
-107 116
236 437

669 950
906 387
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokfiringsnimodens allménna
rad (BFNAR 2016:1) om arsredovisningar i mindre foretag

Bokforingsnimndens allminna rid BFENAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Anliggningstillgangar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader 100ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fdre bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter uppléten med bostadsriitt.

Skuldsétining per kvim (kr/kvm)
Riéntebarande skulder p4 balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med

bostadsritt och antalet kvadratmeter upplétna med hyresrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

TJusterat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat avses arets resultat dkat med drets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och érets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som ir visentliga och som inte r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive

laggas till.

Rintekénslighet (%)
Foreningens réintebdrande skulder dividerat med foreningens intiikter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrittsforeningens kostnader for véirme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplitna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplitna

med hyresratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter
Arsavgiftera i procent av bostadsrittsforeningens totala rérelseintikter.
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Skuldsattning per kvm uppléten med bostadsritt (kr/kvm)

9(11)

Rintebirande skulder pd balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Not Stiillda siikerheter

Féretagsinteckning

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostader
Hyror garage och parkeringsplatser
Ovriga intikter

2024-12-31

25 000 000
25 000 000

2024

1504 320
72324
27963

1 604 607

I foreningens arsavgifter ingdr viérme, el, vatten, abonnemang for bredband.

Not 3 Driftkostnader

El

Virme

Vatten och aviopp
Sohdmtning
Utemiljé
Renhéllning trapphus
Reparation och underhéll
Bevakning och larm
Forsikring

Fiber

Fastighetsskatt
Ovriga lokal

Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revision
Foreningsavgifier
Styrelsearvoden
Ovriga kostnader
Fastighetskotsel

2024
35232
179 804
69 407
54 321
59 105
28 080
135 602
5984
22 165
23 400
0

6672
619772

2024
46 250
25 000

9225
33 420
41 465

0
155 360

2023-12-31

25000 000
25 006 000

2023

1071 624
61 800

0

1133 424

2023
32358
152 036
51 448
44 232
78 375
27 528
39148
26614
20 246
23 400
0

0

495 385

2023
40 978
11 875

9215
30621
32 168
12 920

137 787
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Not 5 Byggnader och mark
Ingiende anskaffningsvérden
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat virde

Not 6 Skulder som avser flera poster

2024-12-31

54 199 266
54199 266

-2526120
-505 224
-3 031 344

51 167 922

10 (11)

2023-12-31

54 199 266
54199 266

-2 020 896
-505 224
-2526120

51673 146

Foretagets banklan om 20.824.583 kronor med rénta pé 4,29% redovisas under foljande poster 1

balansrakningen.

Langfristiga skulder
Lan som forfaller inom 5 &r

Kortfristiga skulder
Lan som forfaller inom 1 ar

2024-12-31

0
0

20 824 583
20 824 583

2023-12-31

0
0

20946 233
20949 233
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Roland Berg
Ordforande
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Nermina Nukovic
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Marianne Isaksson

Marianne Pettersson
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Andreas Holman
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman | BRF Opalen | Vagnhérad, org.nr. 769634-8841

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfirt en revision av arsredovisningen for BRF Opalen i
Vagnhérad f8r rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen ach ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for Aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrdkningen
och balansrakningen.

bron

BOREVISIDN

Grund fér utalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA} och god revisionssed | Sverige. Mit ansvar enligl dessa
standarder beskrivs nrmare i avsnitiet Revisorns ansvar.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmiat &r tillrdckliga och
Andamalsentiga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den intema kontroll som den bedomer ar
nédvindig for att uppratta en drsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheier, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
heddmningen av fireningens férmaga aft fortsétia verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r fillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan aft fortsatta verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsaft drift fillimpas dock inte om beshut
har fattals om att avveckla verksamheten.

Revisorns anhsvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter elfer misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad
av sékerhet, men &r ingen garanti fr att en revision som uffors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktighefer kan uppsté pé grund av oegentliigheter efler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt efler
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:;

o identifierar och bedBmer jag riskerna for vasentiiga felakfigheter i
arsredavisningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgéirder bland annat
ulifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
fillrackliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r higre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiklliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en firstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f&r min revision for att utforma
granskningsétgérder som ar [dmpliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna koentrollen.

o utvirderar jag lsmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slulsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana hindelser eller
farhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhelsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fista uppmarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ctillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser haseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram tifl datumet fr revisionsberattelsen, Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gbra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna ach
hindelserna pa ett séft som ger en réttvisande bild.,

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksd

infarmera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland de eve

ntuella betydande brister | den intemna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra kray enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfirt en revision
av styrelsens forvalining for BRF Opalen i Vagnhérad fér
rikenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att freningsstdmman disponerar resuliatet enligt
forsiaget | forvaltningsherittelsen och beviljar styrelsens ledaméter

Grund for uttalanden

Jag har utiért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande il féreningen enligt god revisorssed i Sverige
ach har | &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilrackliga och
Andamalsentiga som grund fr mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner
betraffande freningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfatining och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forflopande bedéma féreningens skonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen, '
medelsfitvaltningen och féreningens ekonomiska angeléigenheter i
dvrigt kontrolleras p4 ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

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

& panaget annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilkdmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fareningens vinst eller forlust, och d&mmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka algérder elier forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av fireningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttslagen.

Som en de! av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och firstaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema, Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa min professionelta bedéimning med utgangspunk i
tisk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa s&dana étgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag fr mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller fdriust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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