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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrak-
ning, balansrakning, noter och revisionsberattel-
se.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsre-
dovisning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar
vi har arsredovisningens olika delar och viktiga
begrepp som forekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsforandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Nyckeltal gor det moj-
ligt att folja och analysera foreningens utveckling
over tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsatt-
ning, resultat efter finansiella poster och solidi-
tet.

—  Nettoomsattning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.

Resultat efter finansiella poster visar resul-
tatet efter ranteintakter och rantekostnader.
Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intdkterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkteri en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter
och eventuella hyresintakter for bostader,
lokaler, garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar
till storsta delen av reparationer, underhall
och driftskostnader, sasom el, vatten och
fastighetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for
att fordela kostnader pa flera ar.

—  Ranteintakter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for
foreningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

—  Anlaggningstillgangar ar avsedda for langva-
rigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omsattningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. foreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intéakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget ka-
pital.

—  Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forlus-
ter.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

—  Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av foreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for foreningens lan.
| takt med att lan amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Styrelsen for Brf Kungsklippan 7-9 (769605-4167) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01-2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2000-11-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2016-06-17 och nuvarande stadgar registrerades 2019-07-31. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Opalen 3 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Kungsklippan 7,9.
Opalen 3 byggdes ar 1911. Marken innehas med dganderétt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet om 2 972 kvm:

Antal Benamning Total yta (kvm)
28 Lagenheter, bostadsratt 2 576

2 Lagenheter, hyresratt 150

2 Lokaler, hyresratt 246

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i If genom Fastighetsagarna (tidigare Trygg-Hansa). | forsakringen
ingar momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2022-06-08. Pa stamman deltog 10 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll

Goran Jansbo Ordforande
Carl Mitchell Ledamot
Marie Falkman Ledamot
Marie von Gruenewaldt Ledamot

Mohammad E Nikkhooye Panahi Ledamot

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva styrelsemedlemmar i forening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.
Revisor har varit Joakim Hall.

Valberedningen har utgjorts av Leona Nordblad och Behzad Panahi.
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Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren
Ar Atgird

2022 Gardsrenovering, nytt cykelstall, utekok,
tratrallbelaggning. 2023 kommer pergola och
planteringar genomforas.

2021 Malning/renovering fonster mot gard.

2020-2021 Renovering trapphus inkl. nya ekportar. Sakerhetsdorrar
till lagenheterna. Nya portar mot gard.

2019 Malning av tak. Malning av fonster i torn. Nya
varmeslingor tak/stupror.

2018 Renovering tvattstuga. Nya utemébler till innegard.

2015-2017 Renovering hissar. Ny undercentral. Nya elstigare med

3-fas indraget. Fonster mot gata renoverade.
Eldragningar trapphus och gard. Stomreparation av torn
och bjalklagsreparation vind.

2013-2015 Renovering innergard och lokaler i kdllare. Kalibrering
varmesystem. Renovering (relining) av avloppsstammar.

Arsavgifter

Infor 2023 hojdes avgifterna med 7,5%, och dven de tva hyreslagenheterna fick 7,5% hojning. Lokalhyror
ar indexerade enligt KPI och avgifterna hojdes enligt detta index.

Medlemsinformation

Under aret har det skett 4 6verlatelser och 9 medlemmar tillkommit och 8 har avgatt. Vid arets slut var
darmed antalet medlemmar 49 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsskotsel BK Fastighetsservice AB

Trappstadning Stadgiganten AB

Bredband och TV Tele 2

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under rakenskapsarets har en gardsrenovering inletts for att gora garden mer trivsam och ett stalle att
kunna umgas pa. Detta projekt kommer slutforas under 2023 och kostnadsberaknas till max 700 000 kr.

Taxeringsvardet for hus och mark hojdes till 124 704 000, dvs en hojning med 35%. Den obligatoriska
arliga avsattningen till yttre fond 6kar darmed med ca 97 000 till 374 112 for 2022.
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Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Vid arets borjan allokerades ytterligare 1 050 000 kr om fran SEB till Collector Bank. Styrelsen
efterstravar att alla kontanta medel ska ge ranteersattning.

Flerarsoversikt

Bokslut enligt K3

3(14)

2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomsattning tkr 2395 2 286 2 404 2 575 2 151

Resultat eft fin.poster tkr | - 514 683 156 564 570

Driftoverskott 1) tkr 478 239 753 344 319

Nyckeltal:

Arsavgifter tkr 1382 1363 1342 1342 1172
Hyror bostader tkr 182 177 258 256 247
Hyror lokaler tkr 813 728 816 762 706
Soliditet % 78 78 76 74 74
Skuldsattningsgrad % 27 27 35 35 35
Rantekostnad i % for lan % 1,8 1,6 1,8 1,9 1,8
Driftoverskott /nettoomsattning 2) | % 20,0 10,4 31,3 13,3 14,8
Arsavgifter/m2 LY kr 537 529 538 538 470
Hyror /m2 hyreslagenheter kr 1213 1177 1111 1104 1067
Lokalhyror/m2 Lokalyta kr 3 304 2 960 3317 3098 2 868
Driftskostnader/m2 totalt kr 419 451 333 425 350
- varav reparationer kr 21 25 19 66 22
- varav fjdrrvdrme kr 129 137 118 123 123
- varav vatten kr 21 20 18 17 20
- varav el kr 39 20 10 8 13
Langfristiga skulder 3)/m2 totalt | kr 10 326 10 427 12 335 12 392 12 450

1) Overskottet i verksamheten efter driftkostnader och rantekostnader

2) Driftkostnaden i % av intakterna

3) Har avses kort & langfristiga laneskulder till kreditinstitut
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Forandring eget kapital

Upp- Fond for
ldtelse- yttre
Insatser avgifter underhall

Kapital-  Balanserat
tillskott resultat

Arets
resultat

4(14)

Summa

Belopp vid
arets ingang

Kapitaltillskott

Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:

Forandring av fond
for yttre underhall

Balkongfond

Balanseras i ny
rakning

Upplatelse av
Arets resultat

Belopp vid
arets utgang

112 578 886 4 476 452 956 535

277 083

19 097

2373388 -3442688

-277 083

-683 306

-683 307

683 307

-514 015

116 259 267

19 097

-514 015

112 578 886 4476 452 1252715

Totalt bundet eget kapital
120 681 441

2373 388 -4403077

-514 015

Totalt fritt eget kapital

-4 917 092
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 403 077
Arets resultat -514 015
Totalt -4 917 092
Avsattning till yttre fond enligt stadgar 374 112
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -5 291 204
Summa -4 917 092

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.

Till fond for yttre underhall ska arligen minst 0,3 % av fastighetens taxeringvarde avsattas.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 2 395033 2 286 476
Ovriga rorelseintakter 368 -
2 395 401 2 286 476
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 3 -1 246 084 -1341 732
Ovriga externa kostnader 4 -30 508 -131 438
Personalkostnader och arvoden -78 852 -78 852
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 009 984 -937 804
Rorelseresultat 29 973 -203 350
Resultat fran finansiella poster
Utdelning pa andelar i andra foretag 16 100 15 400
Ranteintakter och liknande resultatposter 1431 336
Rantekostnader och liknande resultatposter -561 519 -495 693
Resultat efter finansiella poster -514 015 -683 307
Resultat fore skatt -514 015 -683 307
Arets resultat -514 015 -683 307
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 139 747 715 139 992 122

Maskiner och inventarier 6 157 259 120 113

Pagaende ombyggnationer 7 3 956 147 4206 870
143 861 121 144 319 105

Summa anlaggningstillgangar 143 861 121 144 319 105

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 54 881 1391

Ovriga fordringar 34 393 198 226

Transaktionskonto hos Fastighetsagarna Service AB 461 512 515 565

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 81 280 80 931

632 066 796 113

Kassa och bank 8 3 045 002 3 046 517

Summa omsattningstillgangar 3677 068 3842 630

SUMMA TILLGANGAR 147 538 189 148 161 735
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 117 055 338 117 055 338
Kapitaltillskott 2 373 388 2 373 388
Fond for yttre underhall och balkongfond 1252 715 961 615
120 681 441 120 390 341
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -4 403 077 -3 442 688
Arets resultat -514 015 -683 307
-4 917 092 -4 125 995
Summa eget kapital 115 764 349 116 264 346
Skulder
Langfristiga skulder
Langfr del av skulden till kreditinstitut 9 13 000 000
13 000 000
Kortfristiga skulder
Kortfr del av langf skuld till kreditinstit 9 30 690 000 17 990 000
Leverantorsskulder 262 511 195 173
Skatteskulder 269 660 253 860
Ovriga skulder 10 242 493 247 929
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 309 176 210 427
31773 840 18 897 389
Summa Skulder 31773 840 31 897 389
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 147 538 189 148 161 735
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vdrderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Fastigheten

Foreningen kopte samtliga aktier i Goldcup 11936 AB av Davrika AB som agde fastigheten Opalen 3
for 78 329 931 kr. Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar att overvardet for
aktierna forts direkt till fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde vid forvarvet som overstiger det skattemassiga
vardet med 78 279 931 kr. Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om foreningen
skulle salja fastigheten uppstar det en skatt. Da foreningen inte har for avsikt att salja fastigheten
varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Da K3 regelverket tillampas ar byggnaden uppdelad pa olika komponenter
enligt SABO:S rekommendationer enligt nedan.Teknisk besiktning av fastigheten ar darfor ej
genomford i samband med komponentuppdelningen.

Avskrivningar sker linjart over den beraknadee nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde.

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiella anléggningstillgdngar 2022 2021
Byggnader (viktad avskrivningstakt baserad pa komponentuppdelning fr o m 2016) 1,3% 1,3%
Varmeanlaggning 3,3%  3,3%
Torn/Bjalklag 1,0%  1,0%
3-fas el indragning 2,0%  2,0%
Fonsterrenovering 5,0% 5,0%
Maskiner 10,0% -
Inventarier 20,0%
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Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
- Stomme 100 ar
- Stammar, varme 50 ar
- EL 40 ar
- Fonster 50 ar
- Tak 40 ar
- Hissar 25 ar
- Ventilation 25 ar
- Fasad inkl. balkong 50 ar

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedémd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Foreningen har [an som forfaller inom ett ar och darmed ar att betrakta som kortfristiga lan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning

11(14)

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter 1 382 300 1362 674
Hyror 994 617 904 842
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 9 641 5698
Ovriga intakter 8 475 13 262
Summa 2 395033 2 286 476
Not 3 Driftskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Drift
Fastighetsskotsel 64 706 56 304
Stadning 54 538 52 178
Tillsyn, besiktning, kontroller 15 455 23 261
Snorojning 10 462 10 362
Sotning 3700 3 895
Reparationer 63 482 75 282
EL 114 689 59 424
Uppvarmning 383 929 407 475
Vatten 62 870 59 239
Sophamtning 33285 30784
Forsakringspremie 68 232 66 591
Fastighetsavgift bostader 45 240 43 770
Fastighetsskatt lokaler 97 040 83 610
Ovriga fastighetskostnader 10 234 35 843
Kabel-tv/Bredband/IT 71 362 70 711
Forvaltningsarvode ekonomi 65 478 63 319
Ekonomisk forvaltning utover avtal 981 6 044
Panter och overlatelser 10 267 5355
Ovriga externa tjanster 10 894 11 400
1186 844 1164 847
Underhall
Bostader 19 136 169 395
Tvattstuga 5 857 7 490
Stambyte 34 247
59 240 176 885
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 246 084 1341732
Not 4 Ovriga externa kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Porttelefon 8 632 8 475
Maklararvode 100 000
Besiktnings- och utredningskostnader 3200
Revisionarvode 21 876 19 763
Summa 30 508 131 438
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Not 5 Byggnader och mark

12(14)

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
- Byggnad 62 997 750 62 997 750
- Ombyggnad 5241 298 3587 208
- Mark 77 248 630 77 248 630
Utgaende anskaffningsvarde 145 487 678 143 833 588
Arets anskaffningar
- Balkonger mot garden 1 1531012
- Stambyte (gh 302,309 - 123 078
- Fonsterrenovering 734 952 -
734 952 1654 090
Avskrivningar enligt plan:
Ingdende balans -5 495 556 -4 578 212
Arets avskrivning enligt plan -979 359 -917 344
-6 474 915 -5 495 556
Redovisat varde vid arets slut 139 747 715 139 992 122
Taxeringsvarde
Byggnader 35 304 000 29 161 000
Mark 89 400 000 63 200 000
124 704 000 92 361 000
Bostader 115 000 000 84 000 000
Lokaler 9 704 000 8 361 000
124 704 000 92 361 000
Not 6 Maskiner och inventarier
2022-12-31 2021-12-31
-Vid arets borjan 191 725 191 725
-Arets inkop 67 771 -
Utgaende anskaffningsvarde 259 496 191 725
Avskrivningar enligt plan
-Vid arets borjan -71 612 -51 152
-Arets avskrivning -30 626 -20 460
Vid arets slut -102 238 -71 612
Redovisat varde vid arets slut 157 258 120 113
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Not 7 Pagaende ombyggnationer

13(14)

2022-12-31 2021-12-31
*Pagaende ombyggnad trapphus 3 441 730 3421932
*Pagaende fonsterrenovering 723 131
Pagaende balkongbygge 73 458 34 878
*Pagaende projekt gard 440 959 26 929
3 956 147 4 206 870

*Fran 2023 pabérjas avskrivning for Trapphusrenoveringen med 5% per ar.

*Fran och med 1a juli 2022 paborjades avskrivning for fonsterrenovering med 5 % per ar.

*Tidigare redovisat som Pagaende om- och tillbyggnad 211231 = 750 060.

Not 8 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Resurs Bank 1 050 785
S-E Banken 1994 217 3 046 517
3 045 002 3046 517
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Ldngivare Konvertering/slutbetalning Rénta 2022-12-31  Amortering 2021-12-31
SEB 2023-12-28 2,78% 12 700 000 -300 000 13 000 000
SEB 2023-12-28 3,10% 13 000 000 13 000 000
SEB 2023-12-28 3,10% 4990 000 4990 000
30 690 000 30 990 000
Langfristiga skulder - 13 000 000
Kortfristig del av langfristiga skulder 30 690 000 17 990 000
30 690 000 30 990 000
Klassificering skulder till kreditinstitut:
Foreningen har tre lan med slutforfalldag inom
12 manader efter balansdagen. Dessa lan redovisas
darfor som kortfristiga del av langfristiga skulder.
Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala lanen inom 12 manader.
Not 10 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Avrakning sociala avgifter 35252
Momsavrakning 23 439 -6 377
Hyresdepositioner 219 054 219 054
242 493 247 929

[[\Vl SyjF-4MVh-rkoYZVzNh ]
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Ovriga noter
Not 11 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.
Not 12 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stdllda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

For egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 45 000 000 45 000 000

Summa stallda sakerheter 45 000 000 45 000 000

Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser ar lamnade.

Underskrifter

Stockholm / 2023

Goran Jansbo Marie von Gruenewaldt

Marie Falkman Mohammad E Nikkhooye Panahi

Carl Mitchell

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2023

Joakim Hall
BoRevision AB
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrak-
ning, balansrakning, noter och revisionsberattel-
se.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsre-
dovisning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar
vi har arsredovisningens olika delar och viktiga
begrepp som forekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsforandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Nyckeltal gor det moj-
ligt att folja och analysera foreningens utveckling
over tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsatt-
ning, resultat efter finansiella poster och solidi-
tet.

—  Nettoomsattning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.

Resultat efter finansiella poster visar resul-
tatet efter ranteintakter och rantekostnader.
Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intdkterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkteri en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter
och eventuella hyresintakter for bostader,
lokaler, garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar
till storsta delen av reparationer, underhall
och driftskostnader, sasom el, vatten och
fastighetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for
att fordela kostnader pa flera ar.

—  Ranteintakter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for
foreningens lan.





Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

—  Anlaggningstillgangar ar avsedda for langva-
rigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omsattningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. foreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intéakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget ka-
pital.

—  Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forlus-
ter.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

—  Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av foreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for foreningens lan.
| takt med att lan amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Styrelsen for Brf Kungsklippan 7-9 (769605-4167) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01-2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2000-11-27. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2016-06-17 och nuvarande stadgar registrerades 2019-07-31. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Opalen 3 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Kungsklippan 7,9.
Opalen 3 byggdes ar 1911. Marken innehas med dganderétt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet om 2 972 kvm:

Antal Benamning Total yta (kvm)
28 Lagenheter, bostadsratt 2 576

2 Lagenheter, hyresratt 150

2 Lokaler, hyresratt 246

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i If genom Fastighetsagarna (tidigare Trygg-Hansa). | forsakringen
ingar momenten styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2022-06-08. Pa stamman deltog 10 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll

Goran Jansbo Ordforande
Carl Mitchell Ledamot
Marie Falkman Ledamot
Marie von Gruenewaldt Ledamot

Mohammad E Nikkhooye Panahi Ledamot

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller tva styrelsemedlemmar i forening.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.
Revisor har varit Joakim Hall.

Valberedningen har utgjorts av Leona Nordblad och Behzad Panahi.
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Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren
Ar Atgird

2022 Gardsrenovering, nytt cykelstall, utekok,
tratrallbelaggning. 2023 kommer pergola och
planteringar genomforas.

2021 Malning/renovering fonster mot gard.

2020-2021 Renovering trapphus inkl. nya ekportar. Sakerhetsdorrar
till lagenheterna. Nya portar mot gard.

2019 Malning av tak. Malning av fonster i torn. Nya
varmeslingor tak/stupror.

2018 Renovering tvattstuga. Nya utemébler till innegard.

2015-2017 Renovering hissar. Ny undercentral. Nya elstigare med

3-fas indraget. Fonster mot gata renoverade.
Eldragningar trapphus och gard. Stomreparation av torn
och bjalklagsreparation vind.

2013-2015 Renovering innergard och lokaler i kdllare. Kalibrering
varmesystem. Renovering (relining) av avloppsstammar.

Arsavgifter

Infor 2023 hojdes avgifterna med 7,5%, och dven de tva hyreslagenheterna fick 7,5% hojning. Lokalhyror
ar indexerade enligt KPI och avgifterna hojdes enligt detta index.

Medlemsinformation

Under aret har det skett 4 6verlatelser och 9 medlemmar tillkommit och 8 har avgatt. Vid arets slut var
darmed antalet medlemmar 49 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsskotsel BK Fastighetsservice AB

Trappstadning Stadgiganten AB

Bredband och TV Tele 2

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under rakenskapsarets har en gardsrenovering inletts for att gora garden mer trivsam och ett stalle att
kunna umgas pa. Detta projekt kommer slutforas under 2023 och kostnadsberaknas till max 700 000 kr.

Taxeringsvardet for hus och mark hojdes till 124 704 000, dvs en hojning med 35%. Den obligatoriska
arliga avsattningen till yttre fond 6kar darmed med ca 97 000 till 374 112 for 2022.
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Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Vid arets borjan allokerades ytterligare 1 050 000 kr om fran SEB till Collector Bank. Styrelsen
efterstravar att alla kontanta medel ska ge ranteersattning.

Flerarsoversikt

Bokslut enligt K3

3(14)

2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomsattning tkr 2395 2 286 2 404 2 575 2 151

Resultat eft fin.poster tkr | - 514 683 156 564 570

Driftoverskott 1) tkr 478 239 753 344 319

Nyckeltal:

Arsavgifter tkr 1382 1363 1342 1342 1172
Hyror bostader tkr 182 177 258 256 247
Hyror lokaler tkr 813 728 816 762 706
Soliditet % 78 78 76 74 74
Skuldsattningsgrad % 27 27 35 35 35
Rantekostnad i % for lan % 1,8 1,6 1,8 1,9 1,8
Driftoverskott /nettoomsattning 2) | % 20,0 10,4 31,3 13,3 14,8
Arsavgifter/m2 LY kr 537 529 538 538 470
Hyror /m2 hyreslagenheter kr 1213 1177 1111 1104 1067
Lokalhyror/m2 Lokalyta kr 3 304 2 960 3317 3098 2 868
Driftskostnader/m2 totalt kr 419 451 333 425 350
- varav reparationer kr 21 25 19 66 22
- varav fjdrrvdrme kr 129 137 118 123 123
- varav vatten kr 21 20 18 17 20
- varav el kr 39 20 10 8 13
Langfristiga skulder 3)/m2 totalt | kr 10 326 10 427 12 335 12 392 12 450

1) Overskottet i verksamheten efter driftkostnader och rantekostnader

2) Driftkostnaden i % av intakterna

3) Har avses kort & langfristiga laneskulder till kreditinstitut
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Forandring eget kapital

Upp- Fond for
latelse- yttre
Insatser avgifter underhall

Kapital-  Balanserat
tillskott resultat

Arets
resultat

4(14)

Summa

Belopp vid
arets ingang

Kapitaltillskott

Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:

Forandring av fond
for yttre underhall

Balkongfond

Balanseras i ny
rakning

Upplatelse av
Arets resultat

Belopp vid
arets utgang

112 578 886 4 476 452 956 535

277 083

19 097

2373388 -3442688

-277 083

-683 306

-683 307

683 307

-514 015

116 259 267

19 097

-514 015

112 578 886 4476 452 1252715

Totalt bundet eget kapital
120 681 441

2373 388 -4403077

-514 015

Totalt fritt eget kapital

-4 917 092

115 764 349
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -4 403 077
Arets resultat -514 015
Totalt -4 917 092
Avsattning till yttre fond enligt stadgar 374 112
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning -5 291 204
Summa -4 917 092

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.

Till fond for yttre underhall ska arligen minst 0,3 % av fastighetens taxeringvarde avsattas.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 2 395033 2 286 476
Ovriga rorelseintakter 368 -
2 395 401 2 286 476
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 3 -1 246 084 -1341 732
Ovriga externa kostnader 4 -30 508 -131 438
Personalkostnader och arvoden -78 852 -78 852
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 009 984 -937 804
Rorelseresultat 29 973 -203 350
Resultat fran finansiella poster
Utdelning pa andelar i andra foretag 16 100 15 400
Ranteintakter och liknande resultatposter 1431 336
Rantekostnader och liknande resultatposter -561 519 -495 693
Resultat efter finansiella poster -514 015 -683 307
Resultat fore skatt -514 015 -683 307

Arets resultat -514 015 -683 307






Brf Kungsklippan 7-9
769605-4167

7(14)

Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 139 747 715 139 992 122

Maskiner och inventarier 6 157 259 120 113

Pagaende ombyggnationer 7 3 956 147 4206 870
143 861 121 144 319 105

Summa anlaggningstillgangar 143 861 121 144 319 105

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 54 881 1391

Ovriga fordringar 34 393 198 226

Transaktionskonto hos Fastighetsagarna Service AB 461 512 515 565

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 81 280 80 931

632 066 796 113

Kassa och bank 8 3 045 002 3 046 517

Summa omsattningstillgangar 3677 068 3842 630

SUMMA TILLGANGAR 147 538 189 148 161 735
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 117 055 338 117 055 338
Kapitaltillskott 2 373 388 2 373 388
Fond for yttre underhall och balkongfond 1252 715 961 615
120 681 441 120 390 341
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -4 403 077 -3 442 688
Arets resultat -514 015 -683 307
-4 917 092 -4 125 995
Summa eget kapital 115 764 349 116 264 346
Skulder
Langfristiga skulder
Langfr del av skulden till kreditinstitut 9 13 000 000
13 000 000
Kortfristiga skulder
Kortfr del av langf skuld till kreditinstit 9 30 690 000 17 990 000
Leverantorsskulder 262 511 195 173
Skatteskulder 269 660 253 860
Ovriga skulder 10 242 493 247 929
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 309 176 210 427
31773 840 18 897 389
Summa Skulder 31773 840 31 897 389
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 147 538 189 148 161 735
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vdrderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Fastigheten

Foreningen kopte samtliga aktier i Goldcup 11936 AB av Davrika AB som agde fastigheten Opalen 3
for 78 329 931 kr. Forvarvet ar redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebar att overvardet for
aktierna forts direkt till fastigheten.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde vid forvarvet som overstiger det skattemassiga
vardet med 78 279 931 kr. Foreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om foreningen
skulle salja fastigheten uppstar det en skatt. Da foreningen inte har for avsikt att salja fastigheten
varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Da K3 regelverket tillampas ar byggnaden uppdelad pa olika komponenter
enligt SABO:S rekommendationer enligt nedan.Teknisk besiktning av fastigheten ar darfor ej
genomford i samband med komponentuppdelningen.

Avskrivningar sker linjart over den beraknadee nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde.

Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:

Materiella anléggningstillgdngar 2022 2021
Byggnader (viktad avskrivningstakt baserad pa komponentuppdelning fr o m 2016) 1,3% 1,3%
Varmeanlaggning 3,3%  3,3%
Torn/Bjalklag 1,0%  1,0%
3-fas el indragning 2,0%  2,0%
Fonsterrenovering 5,0% 5,0%
Maskiner 10,0% -

Inventarier 20,0%
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Foljande komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen for byggnad:
- Stomme 100 ar
- Stammar, varme 50 ar
- EL 40 ar
- Fonster 50 ar
- Tak 40 ar
- Hissar 25 ar
- Ventilation 25 ar
- Fasad inkl. balkong 50 ar

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.

Dar behov foreligger har anlaggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedémd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Foreningen har [an som forfaller inom ett ar och darmed ar att betrakta som kortfristiga lan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning
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2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter 1 382 300 1362 674
Hyror 994 617 904 842
Overlatelse- och pantsittningsavgifter 9 641 5698
Ovriga intakter 8 475 13 262
Summa 2 395033 2 286 476
Not 3 Driftskostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Drift
Fastighetsskotsel 64 706 56 304
Stadning 54 538 52 178
Tillsyn, besiktning, kontroller 15 455 23 261
Snorojning 10 462 10 362
Sotning 3700 3 895
Reparationer 63 482 75 282
EL 114 689 59 424
Uppvarmning 383 929 407 475
Vatten 62 870 59 239
Sophamtning 33285 30784
Forsakringspremie 68 232 66 591
Fastighetsavgift bostader 45 240 43 770
Fastighetsskatt lokaler 97 040 83 610
Ovriga fastighetskostnader 10 234 35 843
Kabel-tv/Bredband/IT 71 362 70 711
Forvaltningsarvode ekonomi 65 478 63 319
Ekonomisk forvaltning utover avtal 981 6 044
Panter och overlatelser 10 267 5355
Ovriga externa tjanster 10 894 11 400
1186 844 1164 847
Underhall
Bostader 19 136 169 395
Tvattstuga 5 857 7 490
Stambyte 34 247
59 240 176 885
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 246 084 1341732
Not 4 Ovriga externa kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Porttelefon 8 632 8 475
Maklararvode 100 000
Besiktnings- och utredningskostnader 3200
Revisionarvode 21 876 19 763
Summa 30 508 131 438
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Not 5 Byggnader och mark

12(14)

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
- Byggnad 62 997 750 62 997 750
- Ombyggnad 5241 298 3587 208
- Mark 77 248 630 77 248 630
Utgaende anskaffningsvarde 145 487 678 143 833 588
Arets anskaffningar
- Balkonger mot garden 1 1531012
- Stambyte (gh 302,309 - 123 078
- Fonsterrenovering 734 952 -
734 952 1654 090
Avskrivningar enligt plan:
Ingdende balans -5 495 556 -4 578 212
Arets avskrivning enligt plan -979 359 -917 344
-6 474 915 -5 495 556
Redovisat varde vid arets slut 139 747 715 139 992 122
Taxeringsvarde
Byggnader 35 304 000 29 161 000
Mark 89 400 000 63 200 000
124 704 000 92 361 000
Bostader 115 000 000 84 000 000
Lokaler 9 704 000 8 361 000
124 704 000 92 361 000
Not 6 Maskiner och inventarier
2022-12-31 2021-12-31
-Vid arets borjan 191 725 191 725
-Arets inkop 67 771 -
Utgaende anskaffningsvarde 259 496 191 725
Avskrivningar enligt plan
-Vid arets borjan -71 612 -51 152
-Arets avskrivning -30 626 -20 460
Vid arets slut -102 238 -71 612
Redovisat varde vid arets slut 157 258 120 113
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Not 7 Pagaende ombyggnationer

13(14)

2022-12-31 2021-12-31
*Pagaende ombyggnad trapphus 3 441 730 3421932
*Pagaende fonsterrenovering 723 131
Pagaende balkongbygge 73 458 34 878
*Pagaende projekt gard 440 959 26 929
3 956 147 4 206 870

*Fran 2023 pabérjas avskrivning for Trapphusrenoveringen med 5% per ar.

*Fran och med 1a juli 2022 paborjades avskrivning for fonsterrenovering med 5 % per ar.

*Tidigare redovisat som Pagaende om- och tillbyggnad 211231 = 750 060.

Not 8 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Resurs Bank 1 050 785
S-E Banken 1994 217 3 046 517
3 045 002 3046 517
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Ldngivare Konvertering/slutbetalning Rénta 2022-12-31  Amortering 2021-12-31
SEB 2023-12-28 2,78% 12 700 000 -300 000 13 000 000
SEB 2023-12-28 3,10% 13 000 000 13 000 000
SEB 2023-12-28 3,10% 4990 000 4990 000
30 690 000 30 990 000
Langfristiga skulder - 13 000 000
Kortfristig del av langfristiga skulder 30 690 000 17 990 000
30 690 000 30 990 000
Klassificering skulder till kreditinstitut:
Foreningen har tre lan med slutforfalldag inom
12 manader efter balansdagen. Dessa lan redovisas
darfor som kortfristiga del av langfristiga skulder.
Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala lanen inom 12 manader.
Not 10 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Avrakning sociala avgifter 35252
Momsavrakning 23 439 -6 377
Hyresdepositioner 219 054 219 054
242 493 247 929
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Ovriga noter
Not 11 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.
Not 12 Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stdllda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

For egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 45 000 000 45 000 000

Summa stallda sakerheter 45 000 000 45 000 000

Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser ar lamnade.

Underskrifter

Stockholm / 2023

Goran Jansbo Marie von Gruenewaldt

Marie Falkman Mohammad E Nikkhooye Panahi

Carl Mitchell

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2023

Joakim Hall
BoRevision AB
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