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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Riksbyggen
Bostadsrittsforening Opalen far
hérmed avge drsredovisning for
rdkenskapsaret

2018-07-01 till 2019-06-30

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sdrskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foéreningen har sitt séte i Norrkdpings kommun.
Arets resultat 4r béttre 4n foregéende ar bland annat p& grund av ligre underhallskostnader och réntekostnader.

I resultatet ingar avskrivningar med 6 135 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 9 130 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen #r frivilligt momsregistrerad for 0,88% av fastighetens totalyta.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtrétt fastigheten Opalen 1-3 samt 6-14 i Norrkdpings kommun. Pa fastigheten finns
byggnader med 647 lagenheter uppforda. Tre lagenheter, enligt ursprunglig ekonomisk plan, dr uthyrda som lokaler.
Byggnaderna #r uppforda 1968-1973. Fastighetens adress &r Blockstensgatan, Morangatan och Pinnmogatan i
Norrkoping.

Fastigheterna #r fullvédrdeforsidkrade i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Marken innehas med tomtrétt genom ett tomtrittsavtal med Norrkdpings kommun. Tomtréttsavtalen géller enligt
foljande: Opalen 1,2 och 3 giller till 2027-12-31 Opalen 6, 7, 13 och 14 giller till 2028-12-31 Opalen 8,9, 10, 11 och
12 giller till 2029-12-31

Liigenhetsfordelning

1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 r.o.k. 4 r.o.k Summa
86 105 332 124 647
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage P-platser Forrad MC-platser
31 296 398 376 12
Total bostadsarea 52 480 m?
Arets taxeringsvirde 659 249 000 kr

Foregéende ars taxeringsvérde

o
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen 4r medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsféreningar i Norrkoping.
Bostadsréttsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utova inflytande pé Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa aterbaring pa kopta tjénster
frén Riksbyggen. Storleken pé aterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
Riksbyggen Fastighetsforvaltning
Telia Digital-TV

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 851 och planerat underhall fr 2 058. Underhallskostnaderna specificeras i avsnittet ”Arets utforda
underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhéllsplan visar pa ett underhallsbehov pé 44 614 tkr for de ndrmaste 10 aren. Detta
motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pé 4 461 tkr. Avsittning for verksamhetsaret har skett med 6 101 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhll.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Stambyte 2009-2012
Fonsterbyte 2006-2007
Byte till sdkerhetsdorrar 2004-2005
Malning av trdpanel 2013-2016
Tvittstugeutrustning 2015-2016
Vérmeinstallationer 2015-2016
Underhall av putsade socklar 2016-2018
Mélning trapphus 2017-2018
Byte av belysning 2017-2018
Golvvérd trapphus 2017-2018
OVK-besiktning 2017-2018

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Tvittutrusning 432 tkr
Belysning trapphus 874 tkr
Drineringsarbeten 379 tkr
Markytor 373 tkr

o
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Planerat underhall Ar Kommentar
Flaktar 2019-2020
Dréneringsarbete mark 2019-2020
Tviéttstugor 2019-2020
Byte lascylindrar garage 2019-2020
Utemijo lekplatser 2019-2020

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Mandat t.o.m. ordinarie
Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av stimma
Hékan Johansson Ordfsrande Stdmman 2020
Rune Anderson Sekreterare Stdmman 2019
Inger Hédndestam Vice ordforande Stémman 2019
Kent Karlsson Ledamot Stdmman 2020
Roland Gustavsson Ledamot Stdmman 2019
Angelie Ullgren Ledamot Stamman 2020
Dan Hékansson Ledamot Riksbyggen
Mandat t.o.m.
i Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av ordinarie stimma
Claes Jonsson Suppleant Stémman 2019
Hans Tapper Suppleant Stémman 2020
| Sandra Ek Suppleant Stémman 2019

i Catarina Zahr Suppleant Riksbyggen

Revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Bjorn Kjellander Fortroendevald revisor

Alexandra Stromme * Fortroendevald revisor
; KPMG AB Auktoriserad revisor

* avflyttad under verksamhetséret

Lars-Goran Karlsson
Marie Kjellander

} Revisorssuppleanter

: Géoran Bergljung

| KPMG AB

|

[ Valberedning Kommentar

i Goran Pettersson Sammankallande
|

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 893 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 99 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 91 personer. Foreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgr till 901 personer. Utdver ovanstiende personer drr Riksbyggen medlem utan bostadsréttsinnehav.

Foreningen dndrade rsavgiften senast 2018-07-01 da den hojdes med 1,45%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2018/2019 uppgick i genomsnitt till 704 kr/m?/ar.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 67 verlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 78 st.)

Vid rikenskapsérets utgang var samtliga bostadsritter placerade.

o
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Flerarséversikt
Resultat och stiillning (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomséttning 40 666 40 115 40 125 40 114 40 093
Resultat efter finansiella poster 2 995 -3 341 3651 -1 009 -1 958
Balansomslutning 175 892 179 180 184 871 182 549 186 333
Soliditet % 10 8 9 7 8
Likviditet % 341 280 309 311 260
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 704 694 694 694 694
Driftkostnader, kr/m? 380 324 324 403 418
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 341 300 300 291 315
Rinta, kr/m? 69 107 107 120 128
Underhallsfond, kr/m? 244 138 219 157 184
Lan, kr/m? 2 885 2954 3050 3085 3115
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Nettoomsittning: intikter frdn arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Arsavgiftsniva for bostédder kr/m?, driftkostnad kr/m?, rénta kr/m2, underhallsfond kr/m? och 1&n kr/m? har samtliga

bostadsareor som berdkningsgrund.

o
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Férandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhéllsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid drets borjan 3626 374 7243 048 6239 587 3341275
Extra reservering for underhéll
enl. stimmobeslut 1 500 000 -1500 000
Disposition enl. drsstimmobeslut 3341275 3341275
Reservering underhallsfond 6 101 000 -6 101 000
lanspraktagande av
underhéllsfond -2 058310 2058310
Arets resultat 2995 061
Vid drets slut 3626374 12 785 738 2 644 378 2995 061

Resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat 1398312
Arets resultat 2995 061
Arets fondavsittning enligt stadgarna -6 101 000
Arets ianspréktagande av underhéllsfond 2058310
Summa 350 683

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstémman:

Att balansera i ny rikning 350 683

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer.

¢
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Resultatrakning

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i kr 2019-06-30 2018-06-30
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 40 665 963 40 114 508
Ovriga rorelseintakter Not 3 2475319 2279382
Summa rorelseintikter 43 141 282 42 393 890
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -19959 023 -24 843 553
Ovriga externa kostnader Not 5 -10419 959 -10201 872
Personalkostnader Not 6 -236 580 -239 359
Avskrivningar av materiella
anlédggningstillgdngar Not 7 -6 134 920 -6 127712
Summa rorelsekostnader -36 750 481 -41 412 496
Raorelseresultat 6 390 801 981 394
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter Not 8 213972 225218
Réntekostnader och liknande resultatposter -3 609 711 -4 547 886
Summa finansiella poster -3 395739 -4 322 668
Resultat efter finansiella poster 2 995 061 -3 341 275
Resultat fore skatt 2 995 061 -3 341 275
Arets resultat 2 995 061 -3341275

¢
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-06-30 2018-06-30

TILLGANGAR

Anléiggningstillgdngar

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 9 133 829 161 139 718 003
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 1602172 1 730 000
Pagiende ny- och ombyggnation samt forskott Not 11 4011413 0
Summa materiella anliggningstillgngar 139 442 746 141 448 003

Finansiella anliggningstillgdngar

Langfristiga virdepappersinnehav Not 12 1297 000 1297 000
Summa finansiella anlidggningstillgingar 1297 000 1297 000
Summa anldggningstillgingar 140 739 746 142 745 003

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 17 562 35670
Ovriga fordringar Not 13 51 866 10 325
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 14 3 663 990 3580036
Summa kortfristiga fordringar 3733 418 3626 031
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 31419315 32 809 044
Summa kassa och bank 31 419 315 32 809 044
Summa omsittningstillgangar 35152 733 36 435 075
Summa tillgdngar 175 892 479 179 180 078

0~
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-06-30 2018-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3626374 3626374
Fond for yttre underhall 12 785 738 7243 048
Summa bundet eget kapital 16 412 112 10 869 422
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 644 378 6239 587
Arets resultat 2995 061 -3 341275
Summa fritt eget kapital 350 683 2 898 312
Summa eget kapital 16 762 795 13 767 734
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 148 812 173 152 400 603
Summa langfristiga skulder 148 812 173 152 400 603
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 2616796 2 651 160
Leverantorskulder 3189 885 4713 876
Skatteskulder 45 054 62 802
Ovriga skulder Not 17 188 328 964 453
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 4277 448 4618450
Summa kortfristiga skulder 10317 511 13 011 741
Summa eget kapital och skulder 175 892 479 179 180 078
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip  Antal ar Slutar
Byggnader Linjér 68 2035
Standardforbdttringar

Stambyte Linjér 50 2061
Fonsterbyte Linjér 40 2048
Byte till sikerhetsdorrar Linjér 20 2024
Ombyggnad lokal till lagenhet Linjér 15 2026
Ovriga standardforbattringar Linj&r 30 2032
Miljohus Linjar 30 2038
Ombyggnad av servicehus Linjér 15 2027
Vigbommar Linjar 15 2034
Inventarier och installationer

Installationer Linjér 15 2028
Inventarier Linjar 3 2016
Laddstolpe Linjar 15 2034

Mark #r inte foremal for avskrivningar.

g
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2018-07-01 2017-07-01
2019-06-30 2018-06-30
Arsavgifter, bostdder 36 930 242 36 402 708
Hyror, 6vriga 37079 37575
Hyror, lokaler 471 980 470 123
Hyror, garage 893 471 893 982
Hyror, p-platser 566 015 560 600
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -1 625 -900
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -2 545 -3250
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -9 505 -6 398
Brinsleavgifter, bostdder 26 864 26 864
Elavgifter 1753 987 1733 204
Summa nettoomsittning 40 665 963 40 114 508
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2018-07-01 2017-07-01
2019-06-30 2018-06-30
IT-avgifter 1950484 1 950 241
Gemensambhetslokal 62 775 50 565
Balkonginglasning 9000 9000
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 159 953 145 669
Fakturerade kostnader 6 700 7070
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 1 -1
Ovriga rorelseintakter 70 615 49 385
Forsdkringserséttningar 215791 67453
Summa ovriga rorelseintékter 2 475 319 2 279 382
Not 4 Driftkostnader
2018-07-01 2017-07-01
2019-06-30 2018-06-30
Underhall -2 058310 -8 759 701
Reparationer -851 003 -552 625
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -980 473 -945 839
Tomtrittsavgild -1 648 356 -1 648 356
Forsdkringspremier -657 942 -593 634
Aterbaring frin Riksbyggen 158 700 119 625
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -935
Serviceavtal 0 -3 343
Obligatoriska besiktningar -470 251 -3514
Ovriga utgifter, kopta tjanster -213 618 -78 604
Sno- och halkbekdmpning -269 917 -230 296

Q¢

13| ARSREDOVISNING RB BRF Opalen Org.nr: 725000-3634



[ Riksbyggen

Forts not 4
Forbrukningsinventarier -324 407 -278 889
Vatten -1358 230 -1 408 997
Fastighetsel -3 704 106 -3357 398
Uppvérmning -6 821 062 -6 624 495
Sophantering och atervinning -475 963 -426 612
Forvaltningsarvode drift -284 085 -49 941
Summa driftkostnader -19 959 023 -24 843 553
Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-07-01 2017-07-01

2019-06-30 2018-06-30
Forvaltningsarvode administration -7945 395 -7760 735
Lokalkostnader -10 703 -6 928
Hyra inventarier & verktyg -16 870 0
IT-kostnader -2 046 905 -2 046 399
Arvode, yrkesrevisorer -27 085 -21 837
Ovriga forvaltningskostnader -111 120 -113 546
Kreditupplysningar -14 426 -10 074
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -149 278 -190 334
Telefon och porto -2 433 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter -2 563 0
Medlems- och foreningsavgifter -48 525 -48 525
Bankkostnader -1 999 -3 195
Advokat och rittegangskostnader -30 688 0
Ovriga externa kostnader -11 968 -300
Summa &6vriga externa kostnader -10 419 959 -10 201 872
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Not 6 Personalkostnader

2018-07-01 2017-07-01

2019-06-30 2018-06-30
Styrelsearvoden -66 701 =76 147
Sammantradesarvoden -72 810 -74 505
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -30 201 -37 192
Ovriga kostnadsersittningar -278 -1018
Sociala kostnader -66 590 -50 497
Summa personalkostnader -236 580 -239 359
Foreningen har inga anstillda, endast arvoderad personal.
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-07-01 2017-07-01

2019-06-30 2018-06-30
Avskrivning Byggnader -1 645 874 -1 644 687
Avskrivningar Standardforbattringar -4314 218 -4 310 025
Avskrivning Installationer -174 828 -173 000
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 134 920 -6 127 712
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2018-07-01 2017-07-01

2019-06-30 2018-06-30
Rénteintikter frén likviditetsplacering 89 022 100 257
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 437 449
Ovriga rénteintékter 124 512 124 512
Summa 6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 213 972 225 218
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-06-30 2018-06-30
Vid arets bdrjan
Byggnader 55254 000 55254 000
Standardforbittringar 164 857 533 164 857 533
220 111 533 220 111 533
Arets anskaffningar
Standardforbittringar 71 250
71 250 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 220 182 783 220 111 533
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan
Byggnader 27294311 -25 649 624
Standardforbattringar -53 099 219 -48 789 194
- 80 393 530 -74 438 818
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 645 874 -1 644 687
Arets avskrivning Standardforbéttringar -4314 218 -4 310 025
-5 960 092 - 5954712
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -86 353 622 - 80 393 530
Restvirde enligt plan vid arets slut 133 829 161 139 718 003
Varav
Byggnader 26 313 815 27 959 689
Standardforbéttringar 107 515 346 111758 314
Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2019-06-30 2018-06-30
Vid arets bdrjan
Inventarier och verktyg 84 498 84 498
Installationer 2904 750 2 904 750
2 989 248 2 989 248
Arets anskaffningar
Installationer 47 000
47 000 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 3 036 248 2 989 248

\y
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Forts not 10
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Inventarier och verktyg -84 498 -84 498
Installationer -1 174 750 -1 001 750

-1 259 248 - 1086 248
Arets avskrivningar
Installationer -174 828 -173 000

- 174 828 - 173 000
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -84 498 -84 498
Installationer -1349 578 -1174 750
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1434 076 - 1259 248
Restvirde enligt plan vid arets slut 1602172 1730 000
Varav

Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 1602172 1 730 000

Not 11 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott

2019-06-30 2018-06-30
Pégaende ombyggnad lokal till gym 4011413 0
Vid arets slut 4011 413 0
Not 12 Langfristiga vardepappersinnehav

2019-06-30 2018-06-30
Andel i Riksbyggen 500 500
Garantikapital i Riksbyggens Intresseforening 1296 500 1296 500
Summa langfristiga vardepappersinnehav 1297 000 1297 000
Not 13 Ovriga fordringar

2019-06-30 2018-06-30
Skattekonto 10 364 0
Momsfordringar 41 502 10 325
Summa ovriga fordringar 51 866 10 325

y
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Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-06-30 2018-06-30
Upplupna rénteintékter 44 173 174 292
Forutbetalda forsdkringspremier 355 856 302 086
Forutbetalt forvaltningsarvode 2 048 746 1 966 887
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 170 155 170 359
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 731 23 861
Upplupen intdkt IMD 603 370 530 463
Forutbetald tomtrittsavgald 412 089 412 089
Forutbetalda leasingavgifter 16 870 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 3663 990 3 580 036
Not 15 Kassa och bank

2019-06-30 2018-06-30
Bankmedel 26 051 629 27 956 952
Transaktionskonto 5367 686 4 852 093
Summa kassa och bank 31419 315 32 809 044

o
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-06-30 2018-06-30

Inteckningslén 151 428 969 155051 763
Nista 4rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -2 616 796 -2 651 160
Langfristig skuld vid arets slut 148 812173 152 400 603
Kreditgivare Rintesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld
lan
SEB 4,61% 2018-07-28 587215 0 587215 0
SBAB 4,61% 2018-08-22 15062912 -15040 516 22 396 0
SBAB 4,61% 2018-11-07 5575000 -5 530000 45000 0
SBAB 4,61% 2018-12-11 11 689 309 -11 569 309 120 000 0
STADSHYPOTEK 1,17% 2019-01-30 95519 0 95519 0
STADSHYPOTEK 1,17% 2019-03-30 455279 0 455279 0
STADSHYPOTEK 4,28% 2019-09-01 2109375 0 22 500 2086 875
SBAB 4,74% 2019-12-13 10900 000 0 0 10 900 000
SBAB 1,02% 2020-01-21 10 530 000 0 270 000 10260 000
SBAB 4,29% 2020-10-12 4 062 500 0 812 500 3250000
SBAB 4,61% 2020-11-05 17 000 000 0 0 17 000 000
STADSHYPOTEK 1,53% 2021-04-30 901 968 0 23 736 878 232
STADSHYPOTEK 4,35% 2021-09-01 4712948 0 50272 4662 676
STADSHYPOTEK 4,36% 2021-09-01 5907 925 0 63 020 5844 905
STADSHYPOTEK 1,13% 2021-09-01 10 719 000 0 108 000 10 611 000
STADSHYPOTEK 1,14% 2021-10-30 16 915 000 0 170 000 16 745 000
STADSHYPOTEK 1,11% 2022-03-01 6950 844 0 155328 6795516
STADSHYPOTEK 1,03% 2022-09-01 0 15040516 225 609 14 814 907
STADSHYPOTEK 1,17% 2022-09-30 2223 407 0 33728 2189 679
STADSHYPOTEK 1,17% 2022-09-30 3791 540 0 66 624 3724916
STADSHYPOTEK 1,17% 2022-09-30 3791 540 0 66 624 3724916
STADSHYPOTEK 1,42% 2023-06-01 2078 482 0 0 2078 482
STADSHYPOTEK 1,47% 2023-10-30 0 5530000 33750 5496 250
| STADSHYPOTEK 1,38% 2023-12-01 0 11 569 309 115 694 11453 615
‘ SBAB 2,34% 2019-08-13 11 872 000 0 0 11 872 000
STADSHYPOTEK 2,54% 2019-07-30 7 120 000 0 80 000 7 040 000
Summa 155 051 763 0 3622794 151 428 969

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 2 616 796 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 10 467 184 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 138 344 989 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.
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Not 17 Ovriga skulder

2019-06-30 2018-06-30
Lan under betalning 0 327 549
Medlemmarnas reparationsfonder 91075 551317
Reparationsfond, Norrkdpings kommun hyrd lokal 93212 85 864
Skuld sociala avgifter och skatter 2241 1161
Avrikning hyror och avgifter 1 800 2 880
Clearing 0 -3318
Summa ovriga skulder 188 328 964 453
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-06-30 2018-06-30
Upplupna sociala avgifter 51620 30 648
Upplupna rédntekostnader 88 008 733 878
Upplupna elkostnader 253 459 241 543
Upplupna viarmekostnader 370372 0
Upplupna revisionsarvoden 15 000 10 375
Upplupna styrelsearvoden 184 358 182 464
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 48 525 48 525
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 22 541 0
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 3243 564 3371017
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4 277 448 4 618 450

Not 19 Stillda sidkerheter och eventualforpliktelser

Panter och didrmed jimforliga sikerheter som har stillts for egna skulder och avséttningar
Stdllda sakerheter

2019-06-30 2018-06-30
Fastighetsinteckning 173 565 508 173 565 508
Summa stéllda sékerheter 173 565 508 173 565 508
Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser Inga Inga

»
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REVISIONSDere

Till fsreningsstdmman i Riksbyggen Bostadsrattsforening Opalen, org. nr 725000-3634

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Riksbyggen Bostadsrattsférening Opalen for rakenskapséaret 2018-07-01—2019-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 30 juni 2019 och av dess finansiella resultat for rakenskapséret enligt arsredovisningslagen.

Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddémer ar
noédvandig fér att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens féormaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hég grad av séker-
het, men &r 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 vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvéarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osiakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revisions-
sed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

N
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér Riksbyggen Bostadsréttsférening Opalen for
rakenskapsaret 2018-07-01—2019-06-30 samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Norrk6ping den 17 oktober 2019
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for fére-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostads-
rattslagen.
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