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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Obligationen2, org.nr 769629-2551 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2016-01-01--2016-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allméant om verksamheten
Foreningen har till &andamal att fradmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-12-12. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 15-05-02 och nuvarande stadgar registrerades 2014-12-12 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Obligationen2 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Sparbanksvégen 40-50. Bostadsrattsféreningen Obligationen 2 forvarvades 2015-06-18.
Marken ar upplaten med tomtréatt. Tomtrattsavtalet I5per tills 2025-01-01.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
36 ldgenheter, bostadsratt 1566

4 lagenheter, hyresratt 162

2 lokaler, hyresratt 78 (ej uthyrda)

Pa foéreningens fastighet finns 6 parkeringsplatser. Samtliga hyrs ut till mediemmar och
hyresgéster.

Forsakring for byggnaden har féreningen tecknat hos Brandkontoret.
Ordinarie féreningsstdmma agde rum 2016-04-25. P3 stdmman deltog xx medlemmar. Extra
foreningsstamma &gde rum 2016-11-07. 19 medlemmar deltog. Pa stimman behandlades

frdgan om styrelsens uppségning och byte av styrelse.

Styrelsen har utgjorts av:

Alexander Moberg Ordférande
Pernilla Kullmer Sekreterare
Alexander Vojvodic Ledamot
Daniel Friberg Ledamot
Fredrik Hakansson Ledamot

Den nya styrelse som valdes pa extrastdmman bestar av:

Blazo Begenisic Ordférande
Pernilla Kullmer Sekreterare
Gunnar Finér Ledamot
Kim Oberg Ledamot

Lars Thurberg Ledamot



Foreningens firma tecknas gemensamt av Blazo Begenisic och Lars Thurberg.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantréden.
Revisor har varit Mats Lehtipalo, fran Adeco Revisorer KB.

Valberedningen har utgjorts av Gunnar Finér sammankallande och Begenisic. Vid
extrastamman valdes ingen ny vaiberedning.

Genomférda storre underhalis- och investeringsatgarder éver aren

Ar Atgéard

2016 Trefas till samtliga lagenheter.
2016 Sensorstyrd trapphusbelysning.
2016 Fonsterbyte i hela fastigheten.

Fastigheten genomgick en totalrenovering med bl.a stambyte och omgjutning av
balkongplattformar under hésten 1998.

Avgifterna héjdes fran och med 2016-06-15 med 2 procent.
Under 2017 planerar foreningen en avgiftshéjning efter index med 1.4%.

Styrelsen har under vintern/varen 2017 bl.a. arbetat med:
Byte av stadfirma.

Gemensamt elavtal.

Gemensamt bredband.

Bokningssystem till tvattstugan.

Véasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Det stora som har hént under aret &r fonsterbytet; en inte helt odelat positiv upplevelse for
vare sig féreningen, styrelsen, eller, i slutédnden, ens den kontrakterade entreprenéren. Nu
finns det i alla fall nya fonster, och vi far ta med oss erfarenheterna till nasta storre projekt.

De hantverkare som hyrt lokalerna har sagts upp under aret. Skramlande med verktyg och
maskiner under tidiga morgnar var inte sa populért i de hégre numrerade portarna.
Nuvarande styrelse letar en kuddgrossist med lagerbehov.

Fdreningen bytte ekonomisk forvaltare. Olyckliga omsténdigheter gjorde att kontinuiteten
fallerade med forra forvaltaren.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 43 st. Under aret har 16 st. tillkommit samt 8 st.
avgatt (Ake Sundvall AB har salt 5 st lagenheter). Vid arets slut var darmed antalet
medlemmar 47 st.



Férvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Deloitte AB, org.nr. 556271-5309
fram till 2016-06-30. Fran 2016-07-01 skéts den ekonomiska férvaltningen av
Fastighetsadgarna Service Stockholm AB, org. nr 556155-8205.

Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av AB Energibevakning, org. nr 556255-
3148.
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Ekonomi

Flerarsoversikt
2016
Nettoomsattnin 1445
g (tkr)
Resultat efter -2340
fin. poster (tkr)
Soliditet (%) 74, 7%
Féréndringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter

Belopp vid arets 53676147 13005

ingang

Resultatdisposition
enligt
féreningsstamman:

Reservering till fond
for yttre underhall

lanspraktagande av
fond for yttre
underhall

Balanseras i ny
rékning

Upplatelse av ny
bostadsratt

Arets resultat

Belopp vid arets 53676147 13005

utgang

m

2015
788
-179
75,3%
Fond for Balanserat Arets
yttre resultat resultat
underhall
-178655
80652 -80652
-178655 178655
-2339888
80652 -259307 -2339888

Totalt

53510497

-2339888

51170609



Resultatdisposition

Foreningsstéamman har att ta stalining till:

Balanserat resultat -259 307
Arets resultat -2 339 888
Totalt -2 599 195

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond fér yttre underhall 88 026
lanspraktagande av fond for yttre underhall 0
Balanseras i ny rakning -2 687 221
Totalt -2 599 195

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stalining finns i efterféljande
resultat- och balansrdkning med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

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

Rérelseintékter

Nettoomséttning 2 1445 417 788 293
Ovriga rérelseintakter 3 3004 -
Summa rorelseintdkter 1448 421 788 293
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 4 -2 878 343 -403 179
Ovriga externa kostnader 5 -19 488 -39 474
Personalkostnader och arvoden 6 -131 420 -
Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar -465 911 -369 037
Summa rérelsekostnader -3 495 162 -811 690
Rérelseresultat -2 046 741 -23 397
Finansiella poster

Réantekostnader och liknande resultatposter -293 147 -155 258
Summa finansiella poster -293 147 -1565 258
Resultat efter finansiella poster : -2 339 888 -178 655
Resultat fore skatt -2 339 888 -178 655
Skatter

Arets resultat -2 339 888 -178 655
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Brf Obligationen 2 6(12)
Balansridkning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 67 539 887 68 005 798
Pagaende nyanlaggningar 6 325 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 67 546 212 68 005 798
Summa anldggningstillgangar 67 546 212 68 005 798
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7983 3799
Ovriga fordringar 12 449 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 510 35 540
Summa kortfristiga fordringar 62 942 39339
Kassa och bank 8
Kassa och bank 986 982 3 009 306
Summa kassa och bank 986 982 3 009 306
Summa omsittningstillgangar 1049 924 3048 645
SUMMA TILLGANGAR 68 596 136 71 054 443
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 53 689 152 53 689 152
Fond for yttre underhall 80652 -
Summa bundet eget kapital 53 769 804 53689 152
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -259 307 -
Arets resultat -2 339 888 -178 655
Summa fritt eget kapital -2 599 195 -178 655
Summa eget kapital 51170 609 53 510 497
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 16 890 568 17 082 568
Summa langfristiga skulder 16 890 568 17 082 568
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 192 000 192 000
Leverantérsskulder 61671 46 564
Skatteskulder 52 140 -
Ovriga skulder 61 540 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 167 608 222 814
Summa kortfristiga skulder 534 959 461 378
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 596 136 71054 443
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfdringsndmndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsréattsféreningars ranteintakter som ar héanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anléaggningstillgangar varderas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parentes)

Anléggningstillgangar % per ar (% foreq ér)
Byggnad 1% (1%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
véarderas till det l1agsta av anskaffningsvéardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

I
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Noter till resultatriakning

Not 2 Nettoomsattning

2016 2015
Arsavgifter 1122 838 578 362
Hyror 312 828 209 931
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 9749 -
Ovriga hyresintakter 2 -
1445 417 788 293
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2016 2015
Ovrigt 3 004 -
Summa 3004 -
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2016 2015
Drift
Fastighetsskotsel 47 648 23 814
Stadning 45 309 21404
Tradgardsskotsel 1481 -
Snéréjning 1125 -
Reparationer 47 094 24 284
El 58 687 33 507
Uppvarmning 353 940 141 344
Vatten 31 580 15477
Sophamtning 28 212 22 588
Forsakringspremie 22 099 11 762
Tomtrattsavgéld 101 800 21 425
Fastighetsavgift bostader 50 720 26 656
Fastighetsskatt lokaler 1420 450
Ovriga fastighetskostnader 27 729 25 340
Kabel-tv/Bredband/IT 11 882 -
Férvaltningsarvode ekonomi 58 402 35128
Panter och dverlatelser 8 415 -
Juridiska atgarder 18 172 -
Ovriga externa tjanster 4176 -
919 891 403 179
Underhall
El 359 500 -
Fonster 1598 952 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2878 343 403 179
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Not 5 Ovriga externa kostnader

10(12)

2016 2015
Porto / Telefon 238 -
Konsultarvode - 24 474
Revisionarvode 19 250 15 000
Summa 19 488 39474
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2016 2015
Styrelsearvode 100 000 -
Sociala kostnader 31 420 -
131 420 -
Féreningen har ingen anstélld personal
Noter till balansrikning
Not 7 Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérian
-Byggnad 68 374 835 -
-Arets anskaffningar - 68 374 835
-Mark - -
68 374 835 68 374 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -369 037 -
-Arets avskrivning enligt plan -465 911 -369 037
-834 948 -369 037
Redovisat virde vid arets slut 67 539 887 68 005 798
Taxeringsvéarde
Byggnader 20 342 000 18 284 000
Mark 9 000 000 8 600 000
29 342 000 26 884 000
Bostader 29200 000
Lokaler 142 000
29 342 000 -
Not 8 Kassa och bank
2016-12-31 2015-12-31
Sparkonto 804 750 3 009 306
Avrakningskonto Fastighetsdgarna 182 232 -
Summa 986 982 3 009 306
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Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp

Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2016-12-31 Upplaning 2015-12-31
Stadshypotek - 0,95% 5082 568 -192 000 5274 568
Stadshypotek 2020-06-30 1,65% 6 000 000 6 000 000
Stadshypotek 2023-06-30 2,41% 6 000 000 6 000 000
17 082 568 17 274 568

Kortfristig del av langfristig skuld -192 000 -192 000
16 890 568 17 082 568

Ovriga noter

Not 10 Stillda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31

Panter och darmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 25 000 000 25 000 000
Summa stéllda sdkerheter 25 000 000 25 000 000

Not 11 Vidsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga véasentliga handelser intraffat

lh
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Underskrifter

Stockholm 2017-05. 03

~—Blag> Begenisic Lars Thurberg '
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Var revisionsberattelse har lamnats den 2017-g< 6T

Adeco

Mats Lehtipalo
Godkand revisor
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Obligationen 2
Org.nr. 769629-2551

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Obligationen 2 f6r ar 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med é&rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrékningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens frmaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sé ir tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka formégan
att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina maél 4r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
ldmna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pé
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

m
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ADECO

REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrickliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller 4sidoséttande av intern
kontroll.

» skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som ar 1dmpliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar shutsatsen att det finns en vidsentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhéllanden gora att en férening inte lingre kan
fortsétta verksamheten.

» utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

4
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Obligationen 2 for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att fGreningsstimman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad s att bokf6ringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

» foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersidttningsskyldighet mot foreningen, eller

* pé ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka dtgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pd min professionella
beddmning med utgingspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sédana atgirder, omraden och forhallanden som &r visentliga fér verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden som &r relevanta foér mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Stoc%){? dep 5 maj 2017

Mats Lehtipalo
Godkénd revisor / Medlem i FAR

Sida 4(4)



