i ﬂ

f:._ W" H|J||’m

:l' J "’f'

J11TT% H lI

ARSREDOVISNING 2024
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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G5l FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB:s Brf Opalen i Stdertélje med séate i SODERTALJE org.nr. 716417-7763 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2024

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har {ill
Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttianderétt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 1982. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-01-10.

Féreningen dger och férvaltar
Féreningen &ger och forvaltar byggnaderna pé fastigheterna i Sddertélje kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Opalen 1 1972

Topasen 7 1972

Totalt 2 objekt

Fastigheterna &r fullvardesforsakrade i Folksam. | forsékringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstilldgg ingér i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-12-31.

Antal Benamning Total yta m?2
239 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 16 186
1 lagenhet (upplaten med hyresrétt) 91
1 féreningslokal 54
37 carport 0
95 p-platser 0
67 p-plats med elstolpe 0
19 forrad 39
Totalt 459 objekt 16 370

Féreningens lagenheter fordelas pa: 34 st 1 rok, 86 st 2 rok, 96 st 3 rok, 24 st 4 rok.
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll T.o.m.
Peter Lansfalk Ordférande

Per-Axel Kollberg Ledamot

Lars Goran Kris Lundh Ledamot

Javier Lopez Ledamot

Gun Bodbacka Nyman Ledamot utsedd av HSB Sédertélje

Héléne Ostlund Ledamot

Marie Kiovsky Ledamot 2024-09-04
Tanja Leipala Ledamot

Ashur Envia Khamo l.edamot

Fadi Imad Saeed Saeed Ledamot 2024-09-04

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsemdten.
Firman tecknas tva i forening av Lars Goran Kris Lundh, Peter Lansfalk, Héléne Ostlund och Marie Kiovsky.

Revisorer har varit: Helena Karhunen med Mikael Nassén som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos Kungsbron Borevision AB.

Valberedning har varit: Eva Ann-Christi Lundh (sammankallande), Eva Ann-Christi Lundh, Turid Barrestig samt Aram Ghaiad,
valda vid féreningsstdmman.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2024-06-11.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2024-01-01 med +6%.
En forandring av arsavgiften med +5% per 2025-01-01 &r registrerad.

Féreningen har en aktuell underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvéands bade for planering av tekniskt underhali och fér ekonomisk planering.

Styrelsen ska besluta om reservation till fdreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhallsplan den 2024-04-04.

Vicevarden har gatt i pension. Rollen som vicevard/fastighetsskotare har bytts ut mot flera avtal med HSB Sddertélje;
Fastighetsskotsel, Markskotsel, Forvaltning samt Driftévervakning.

Avtal har tecknats med HSB gallande projektledare fér kommande stambyte. Avtal har aven tecknats med HSB avseende
projektledare att anlégga plats for fastighetsnéra sortering samt anlagga ytterligare parkeringsplatser.

Olovlig andrahandsuthyrning undersdks och uppfdljs i storre omfattning. >
7
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Parkeringsplatser har sagts upp fér hushall med mer &n en plats. De uppsagda platserna gar till kéande medlemmar som
saknar parkeringsplats. Féreningens stadgar tillater en parkeringsplats per bostad.

Under aret har féljande storre atgarder genomférts:

- Startat projekt med stambytet som beréknas starta htsten 2026 och pagaica 3 ar.
« OVK

« Byte av dorrautomatik

+ Byte av armaturer i tvéttstugor, samt allmé@nna utrymmen

« Lépande underhall enligt plan

+ Lekplatserna har besiktigats och anmérkningar atgérdats.

Féreningen planerar foljande atgéirder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Atgird

2026 Stambyte, beréknas starta hosten 2026.
2026-2027 Fastighetsnéra sortering

2027 Nya parkeringsplatser

2027 Laddstolpar
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 11 bostadsrétter Gverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 310 och under &ret har det tillkommit 12 och avgatt 12 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 310.

FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, krikvm 402 422 378 279 284
Skuldsattning, kr/kvm 1051 1148 1304 1389 1514
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 1063 1161 1319 1404 1531
Rantekanslighet, % 1 1 2 2 2
Energikostnad, kr/kvm 310 247 217 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 1075 1002 924 844 810
Arsavgifter/totala intékter, % 96 93 95 95 95
Nettoomsattning, tkr 18 091 17 444 15767 14 433 13791
Resultat efter finansiella poster, tkr 5329 5468 4751 3060 3615
Soliditet, % 65 61 54 48 43

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna &rsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan

olika bolag och ér./%
ot
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Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebérande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldséttning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsréattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala réntebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas fér oférandrat resultat om foreningens genomsnittsranta
6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader fér vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréitsyta. Ett genomsnittligt métt pa medlemmarnas arsavgift till foreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapsaret.
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapséaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapséaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 6438 516 0 0 6438 516
Upplatelseavgifter, kr 4137 937 0 0 4137 937
Underhalisfond, kr 4217 519 331147 510 457 5059 123
S:a bundet eget kapital, kr 14793 972 331147 510 457 15 635 576
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 13792 295 5136 731 -510 457 18 418 569
Arets resultat, kr 5 467 878 -5 467 878 5 328 529 5328 529
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 19260 173 -331 147 4 818 072 23 747 098
S:a eget kapital, kr 34 054 145 0 5328 529 39 382 674

* Under aret har reservation till underhalisfond gjorts med 1 892 000 kr samt ianspraktagande skett med 1 050 396 kr. Arets
férandring inkluderar dven 2023 ars beslutad reservation av underhéllsfonden/.ﬁ
>
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstimmans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregéende arsstdmma, kr 18 929 026
Arets resultat, kr 5328 529
Reservation till underhallsfond, kr -1 055000
lansprakstagande av underhalisfond, kr 544 543
Summa till foreningsstammans férfogande, kr 23747 098

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr 23 747 098

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stélining finns i efterfdljande resultat- och balansrakning

med tillhérande note%-.
P
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an
RESULTATRAKNING

2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintédkter
Nettoomsattning Not 2 18 091 365 17 009 652
Ovriga rorelseintakter Not 3 14 856 434 276
Summa Rorelseintakter 18 106 221 17 443 928
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -10 984 212 9407 771
Ovriga externa kostnader Not 5 -292 565 -343 618
Personalkostnader Not 6 -120 709 -537 091
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 630 484 -861 370
anlaggningstillgangar
Summa Rérelsekostnader -12 027 971 -11 149 851
Rorelseresultat 6 078 250 6 294 077
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 26 141 25543
Rantekostnader och liknande resultatposter -775 862 -851 742
Summa Finansiella poster -749 721 -826 199
Resultat efter finansiella poster 5 328 529 5 467 878
Resultat fore skatt 5 328 529 5467 878
Arets resultat 5328 529 5467 878
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BALANSRAKNING sorennst 20254251
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 35 689 889 36 320 374
Pagaende nyanléggningar materiella anléggningstillgangar Not 8 832 188 791 950
Summa Materiella anldggningstillgangar 36 522 077 37112 324
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgadngar 500 500
Summa Anléggningstillgangar 36 522 577 37 112 824
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 144 1606
Ovriga kortfristiga fordringar Not 9 23 012 255 18 233 211
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 607 054 606 962
Summa Kortfristiga fordringar 23 626 454 18 841 778
Summa Omsittningstillgangar 23 626 454 18 841 778

60 149 031 55 954 602

Summa Tillgangar

i%4
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Mediemsinsatser 10 576 453 10 576 453
Fond for yttre underhall 5059 123 4217 519
Summa Bundet eget kapital 15 635 576 14 793 972
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 18 418 569 13792 295
Arets resultat 5328 529 5467 878
Summa Fritt eget kapital 23 747 098 19 260 173
Summa Eget kapital 39 382 674 34 054 145
Skulder
Léangfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 0 0
Summa Léngfristiga skulder 0 0
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 17 200 000 18 800 000
Leverantorsskulder 455 395 724 976
Skatteskulder 23 602 32734
Ovriga kortfristiga skulder 316 898 254 894
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2770 462 2087 853
Summa Kortfristiga skulder 20 766 357 21 900 457
Summa Skulder 20 766 357 21 900 457

60 149 031 55 954 602

Summa Eget kapital och skulder
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KASSAFLODESANALYS 20240101 2023.01.01
2024-12-31 2023-12-31

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rdorelseresultat 6 078 250 6 294 077
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 630 484 861 370
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 630 484 861 370
Erhallen ranta 26 141 25543
Erlagd ranta -839 913 -757 550
K_?ssaﬂc'ide. fran den Iépande verksamheten fére féréndringar av 5 894 962 6 423 440
rérelsekapital
Kassafléde frén férandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 275 302 -469 931
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 529 951 -265 905
Summa Kassafléde frén féréndringar i rorelsekapital 805 253 -735 836
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 700 216 5 687 604
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -40 238 54 500
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -40 238 54 500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -1 600 000 -2 547 770
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 600 000 -2 547 770
Arets kassafléde 5059 978 3 194 334
Likvida medel vid arets borjan 17 807 454 14 613 119
Likvida medel vid arets slut 22 867 431 17 807 454
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Redovisnings- och vérderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tilldmpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnamndens allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsréttsféreningars

arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmdnna varderingsprinciper

. Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

« Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, évriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

. Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde.

« Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakiurabelopp).

Avskrivning pa materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar skrivs av linjért enligt plan dver den beréknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod f8r en materiell anlaggningstiligangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanléggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar tiligangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, beréknas
tillgangens varde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar beraknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behérigt organ for beslut om underhélisplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for

underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld fill kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa Sver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar 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 &r att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av

taxeringsvardet for lokaldelen.

Fastighetsavgift 2024 1630 kr/ per Igh

Kassaflédesanalys
Kassaflddesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar féréandringar av féretagets likvida medel under

rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrékningskonto hos HSB inréknats.

A5
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2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsittning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsfordelad 16 578 444 15 640 246
Arsavgifter bostader férbrukningsbaserad 823 416 671 236
Hyror garage och parkeringsplatser 548 716 528 090
Hyror 6vrigt 42 492 54 117
Ovriga priméra intakter 98 582 116 881
Summa Bruttoomsiéttning 18 091 650 17 010 570
Avgiftsbortfall -15 0
Hyresbortfall -270 -918
Summa -285 -918
Summa Nettoomséttning 18 091 365 17 009 652
. 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rérelseintdkter 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga rérelseintékter
Ovriga sekundéra intékter 14 856 434 276
Summa Ovriga réreiseintékter 14 856 434 276
2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfélligheter -1574716 -1 566 145
Sné och halk-bekdmpning -205 690 -139 651
Reparationer -1 032 996 -463 705
Planerat underhall -544 543 -505 853
Forsakringsskador -384 751 -35 157
El -1 450 243 -1 802 597
Uppvarmning -2 671 857 -1 956 107
Vatten -889 938 -905 518
Sophémtning -392 863 -349 397
Fastighetsforsakring -421 448 -358 366
Kabel-TV och bredband 472 304 -450 468
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -391 200 -381 360
Forvaltningsavtalskostnader -526 248 -463 580
Ovriga driftkostnader -25 415 -29 866
Summa Diriftskostnader -10 984 212 -9 407 771

Kr
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2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -11 400 0
Férbrukningsinventarier och varuinkdp -3 848 -3480
Administrationskostnader -42 969 -104 225
Extern revision -31125 -24 750
Konsultkostnader 0 -62 500
Medlemsavygifter -77 000 -77 000
Foreningsverksamhet -36 809 -23 273
Ovriga forvaltningskostnader -89 414 -48 390
Summa Ovriga externa kostnader -292 565 -343 618
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -76 000 -395 000
Revisionsarvode -10 000 -14 500
Ovriga arvoden -6 000 -15 000
Sociala avgifter -22 490 -92 216
Ovriga personalkostnader -6 219 -20 375
-120 709 -537 091

Summa Personalkostnader
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2024 | ARSREDOVISNING ) Soderiae
Not 7 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 43 100 509 43 100 509
Ingaende anskaffningsvarde mark 15 121 650 15 121 650
Ingaende anskaffningsvarde markanléggningar 2 224 577 2224 577
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 60 446 736 60 446 736
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -24 126 362 -23 284 126
Arets avskrivningar -630 484 -842 236
Summa Ackumulerade avskrivningar -24 756 847 -24 126 362
Utgéende redovisat vérde 35689 889 36 320 374
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 149 000 000 149 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 48 400 000 48 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa 197 400 000 197 400 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 39 482 500 39 482 500
Varav i eget férvar 0 0
Stallda sékerheter 39 482 500 39 482 500
Not 8 Pagaende nyanlidggningar materiella anldggningstiligdngar 2024-12-31 2023-12-31
Pagaende nyanléggningar materiella anléggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanlaggning 791 950 846 450
Arets investeringar 40 238 0
Omklassificering till byggnad 0 -54 500
Summa Pagaende nyanléggningar materiella anléggningstillgangar 832 188 791 950
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 22 867 431 17 807 454
Ovriga fordringar 144 824 425 757
Summa Ovriga fordringar 23 012 255 18 233 211
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 607 054 606 962
Summa Foérutbetalda kostnader och upplupna intékler 607 054 606 962
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2024 | ARSREDOVISNING BA17-T765
Not 11 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp Nésta ars
’ amortering
Nordea Hypotek 3,52% 2025-01-20 17 200 000 1 600 000
17 200 000 1600 000
Langfristig del 0
Nasta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 17 200 000
Kortfristig del 17 200 000
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 1 600 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 6 400 000
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 3,52%
Finns swap-avtal Nej
* Efter 2025-01-20 ar rérlig ranta vald for féreningens lan.
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga skulder
Depositioner -3 000 0
Momsskuld 14 386 18 937
Inre fond 234 757 235 957
Ovriga kortfristiga skulder 70 755 0
Summa Ovriga skulder 316 898 254 894
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Férutbetalda hyror och avgifter 1474 511 1513 331
Upplupna rantekostnader 126 886 190 937
Ovriga upplupna kostnader 1169 065 383 585
2770 462 2 087 853

Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Opalen i Sodertélje, org.nr. 716417-7763

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Opalen i Sddertalje for rakenskapsaret
20240101-20241231.

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 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga 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 foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB 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 rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
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
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r 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 gora 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
séakerhet 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 vésentlig 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 forvantas
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 d&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig 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 fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga 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, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, 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 féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
séakerhet 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 Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforening Opalen i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Sodertalje for rakenskapsaret 20240101-20241231 samt av forslaget oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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 e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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 anvander 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.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Mattsson Helena Karhunen

Kungsbron Borevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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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




