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Forvaltningsberattelse
Styrelsen for Brf Opalen 4, 716419-2184 far harmed avge arsredovisning for 2016
Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen registrerades ar 1984. Foreningens firma ar Brf Opalen 4.

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning till tiden. Medlems ratt iféreningen pa grund av sadan upplatelse
kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas

bostadsrattshavare.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammansattning:
Ledamoter

Per Malmberg Ordférande
Madeleine Dahlgren
Martina Fredholm

Bjorn Grufman

Fredrik Persson

Dag Sedin

Suppleanter

Christer Sundin

Revisor

Ole Deurell

Parameter Revision

Styrelsen har under 2016 haft 15 ordinarie styrelsemoten.

Inget arvode har utgatt till Styrelsen.

Styrelsemedlemmar har ocksa deltagit i ett antal planeringsmoéten infor
ravindsforsaljningen.

Valberedning

| valberedningen ingar My Petri Granborg samt Anders Mattsson.
Information om fastigheten

Foreningen ager fastigheten Opalen 4, Stockholm.

Foreningen har under 2016 haft Teknisk och Ekonomisk Férvaltning Valvet
Forvaltning AB.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Brandkontoret.

Ansvarsforsakring for Styrelsen ar tecknad hos Brandkontoret.

Medlemsinformation

Foreningen upplater 31 bostadsrattslagenheter, en hyreslagenhet samt tva lokaler.
Antal medlemmar 49 (40).

Foreningen ager fastigheten Opalen 4, Stockholm.

Foreningen har under 2016 haft Ekonomisk Forvaltning med Valvet Forvaltning AB.
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Flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning, tkr 1501 1493 1454 1458
Resultat efter finansiella poster, tkr -708 -3204 -231 161
Soliditet, % * 88 89 91 98
Bostadsrattsyta mm 2246 2246 2246 2246
Total yta (bostader och lokaler) 2488 2532 2532 2532
Arsavgift / kvm bostadsréttsyta 506 506 506 493
Lan / kvm bostadsrattsyta 4675 4452 3562 -
Fastighetens belaningsgrad, % 16,00 18,00 15,00 -
Taxeringsvarde, tkr 64 579 56 286 54 184 54 184
Insatser och upplatelseavgifter, tkr 87 538 87538 87538 87538
Avsattning till fond for yttre underhall / kvm total yta 92,07 90,47 9047 -
Avskrivning / kvm total yta 138 138 60 58
Elkostnad / kvm total yta 6 9 13 12
Varmekostnad / kvm total yta 146 135 153 157
Vattenkostnad / kvm total yta 27 24 26 15
*) Totalt eget kapital / Totala tillgangar
Eget kapital
Upplételse- Fond for yttre  Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat resultat
Ingaende balans 84168 000 3369699 324452 -378 086 -3 204 470
Avsattning fond for
yttre underhall -378 086
Resultatdisposition -2826 384 3204470
Arets resultat -707 503

84 168 000 3369 699 -53 634 -3204 470 -707 503

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsarets utgang

Styrelsen har under 2016 sasom tidigare styrelser arbetat for att langsiktigt skapa maximalt
varde ur alla synvinklar.

Sedan féreningen blev agare till Fastigheten har ett omfattande renoveringsarbete pagatt
vilket innebar att stambyte har genomférts. Varmesystemet ar helt nytt i hela fastigheten och
all el ar ocksa ny i hela huset. Tyvarr har anne ej slutbesiktningarna helt genomforts pga. av
att byggfirman och inhyrd projektledare ej haft tillracklig kompetens.

Infér nasta kommande stora projekt, vindsvaningar, och darefter gardsbjalklag, har en
mycket erfaren och kompetent konsult anlitats, namligen Angpanneféreningen. Inom
styrelsen har en arbetsgrupp utsetts som skall leda konsultens verksamhet.

Under forutsattning att detta projekt drivs i stort sett som planerat kommer féreningen att i
stort sett vara skuldfri da projektet avslutas.

Styrelsen kommer foresla att féreningen skall uppratta en ny ekonomisk plan.

For att driva detta projekt har féreningen under andra halften av 2016 lanat ytterligare 500
TKr, de totala skulderna uppgar idag till 10,5 milj. kr.

Hissen pa Kungsholms kyrkoplan har renoverats och i samband med
vindsvaningsbyggandet kommer aven hissen pa Kungsklippan att renoveras.

| syfte att forbattra ekonomin och trivseln har en ny servicefirma for ekonomisk férvaltning
och en ny firma for den tekniska forvaltningen engagerats. | stora drag innebar detta battre
service och betydligt Iagre kostnader.

Under rubriken trivsel har ocksa fiber dragits in i alla Iagenheter. Aven detta skall kunna ge
battre utbyte till Iagre kostnader. Avslutningsvis bér ndmnas att vi under 2016 antagit
forandringar i vara stadgar samt att vi antagit trivselregler.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningstammans férfogande star foljande medel:
balanserat resultat -3204 470
arets resultat -707 503
Totalt -3 911973
Styrlesen foreslar féljande behandling av féreningens resultat:
avsattning till fond for yttre underhall 229 077
uttag ur fond for yttre underhall -282 711
balanseras i ny rakning -3 678 339
Summa -3731973

Bolagets resultat och stallning framgéar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Rorelseintédkter

Nettoomséattning 3 1501 226 1493 474
Summa rorelseintakter 1501 226 1493474
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4 -1 353 764 -3 837 275
Ovriga externa kostnader 5 -189 081 -201 815
Av- och nedskrivningar 6 -521 278 -521 279
Summa rorelsekostnader -2 064 123 -4 560 369
Rorelseresultat -562 897 -3 066 895
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 37 26
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -144 643 -137 601
Summa finansiella poster -144 606 -137 575
Resultat efter finansiella poster -707 503 -3204 470
Resultat fore skatt -707 503 -3204 470

Arets resultat -707 503 -3 204 470
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Balansrakning
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Belopp i kr 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 93 485 370 94 006 648
Pagaende nyanlaggningar 153 951 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 93 639 321 94 006 648
Summa anldggningstillgangar 93 639 321 94 006 648
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 270 451 -
Ovriga fordringar 53 899 5 450
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 46 856 67 195
Summa kortfristiga fordringar 371 206 72 645
Kassa och bank

Kassa och bank 843 429 498 031
Summa kassa och bank 843 429 498 031
Summa omsattningstiligangar 1214 635 570 676
SUMMA TILLGANGAR 94 853 956 94 577 324
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsavgifter 87 537 699 87 537 699
Fond for yttre underhall -53 634 324 452
Summa bundet eget kapital 87 484 065 87 862 151
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 204 470 -378 086
Arets resultat -707 503 -3 204 470
Summa fritt eget kapital -3 911973 -3 582 556
Summa eget kapital 83 572 092 84 279 595
Langfristiga skulder 9

Skulder till kreditinstitut 8 10 500 000 10 000 000
Ovriga langfristiga skulder 34 380 -
Summa langfristiga skulder 10 534 380 10 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 116 351 126 912
Skatteskulder 51 441 1451
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 579 692 169 366
Summa kortfristiga skulder 747 484 297 729
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 94 853 956 94 577 324
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen upprattas i enlighet med BFNAR 2009:1, arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras
till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Nyckeltal

Nyckeltalen har beréknats genom att anvanda faststallda ytor enligt taxeringsbesked fran Skatteverket
samt faktiskt kostnad for forbrukning.

Fastighetens belaningsgrad defineras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda varde.

Soliditet defineras som justerat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart éver
tillgangens beraknande livslangd.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 200ar
-Tillkommande utgifter avseende byggnad 50ar

Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Anstillda och personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Fdreningen har inga anstallda.
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Not 3 Nettoomsattning

Arsavgifter, bostader
Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler
Ovriga intakter

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna kostnader

Forsakring och tomtrattsavgald
Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Not 5 Ovriga externa kostnader

Administrationskostnader
Forvaltningskostnader
Ovriga externa tjanster
Ovriga externa kostnader

8(11)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
1136 028 1136 028
96 000 96 000

187 638 187 596

81 560 73 850

1 501 226 1493 474
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
61277 121 480

18 262 24 583

676 940 3127 152
481 595 455 973

42 254 40 247

73 436 67 840
1353 764 3 837 275
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
2622 2314

143 447 172 180

17 105 17 234
25907 10 087

189 081 201 815



Brf Opalen 4
716419-2184

Upplysningar till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

Byggnad
Anskaffningsvarde

Ack avskrivningar byggnad enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan

Fastighetsférbéttring
Ack anskaffningsvarde
Minskad anskaffningsavgift

Ack avskrivningar fastighetsférbattringar enligt plan:

-Arets avskrivning enligt plan

Mark

Redovisat varde vid arets slut

9(11)

Taxeringsvérden

Bostader
Byggnad 27 000 000
Mark 36 000 000
Summa 63 000 000

2016-12-31 2015-12-31

29 402 071 29 402 071

29 402 071 29 402 071

-488 556 -341 546

-147 010 -147 010

-635 566 -488 556

18 713 378 18 748 729

- -35 351

18 713 378 18 713 378

-577 203 -202 934

-374 268 -374 269

-951 471 -577 203

46 956 958 46 956 958

93 485 370 94 006 648
Lokaler Summa
1 099 000 28 099 000
__ 480000 36 480 000
1579 000 64 579 000

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31 2015-12-31

Forutbetald forsékrigspremie 29 035 27 737
Forvaltararvode - 29 798
ComHem 3 060 1160
Dimson 3750 3750
Ovrigt 11011 4750

46 856 67 195



Brf Opalen 4
716419-2184

Not 8 Skulder till kreditinstitut
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Léngivare Réntesats  Loptid 2015-12-31 Féréndring 2016-12-31
Stadshypotek 1,35% 3 man revers 2 000 000 - 2 000 000
Stadshypotek 1,45% 3 man revers 2 000 000 - 2 000 000
Stadshypotek 1,45% 3 man revers 4 000 000 - 4 000 000
Stadshypotek 1,45% 3 man revers 2 000 000 2 000 000
Stadshypotek 1,45% 3 man revers - -500 000 500 000
10 000 000 -500 000 10 500 000
Lanen loper for narvarande utan amorteringar.
Not 9 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut
2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 19 500 000 19 500 000
19 500 000 19 500 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2016-12-31 2015-12-31
Upplupna rantor 10 435 8 792
Forutbetalda hyror och avgifter 357 277 89 847
Varme 55 099 48 994
El - 1733
Kungslas 788 -
Vindsinredning AF 136 093 -
Revisionsarvode 20 000 20 000
579 692 169 366
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Underskrifter

Ortoch datum..........coeveviiiiiiiiii e,

Per Malmberg
Styrelseordférande

Martina Fredholm
Styrelseledamot

Fredrik Persson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Parameter Revision

Ole Deurell
Auktoriserad revisor

Madeleine Dahlgren
Styrelseledamot

Bjorn Grufman
Styrelseledamot

Dag Sedin
Styrelseledamot



Kassa Bank

2016-01-01- 2015-01-01-
Belopp i kr 2016-12-31 2015-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -707 503 -3204 470
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 521 278 521 279

-186 225 -2 683 191

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -186 225 -2 683 191
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -298 560 12 677
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 484 134 -350 360
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -651 -3 020 874
Investeringsverksamheten
Investering fastighetsforbattringar - -18 713 378
Pagaende arbeten -153 951 18 748 729
Kassaflode fran investeringsverksamheten -153 951 35 351
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 500 000 2 000 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 500 000 2000 000
Arets kassaflode 345 398 -985 523
Likvida medel vid arets borjan 498 031 1483 554
Likvida medel vid arets slut 843 429 498 031
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