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Styrelsen for Brf Obligationen 4, med site i Stockholm, far hirmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2019. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamhet

Foreningens indamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata ligenheter med bostadsritt for obegrinsad tid.

Allmiint om verksamheten

Foreningen férvérvade 2005-07-26 fastigheten Obligationen 4 i Stockholm kommun. Den totala
anskaffningskostnaden uppgick till 23 824 270 kr.

Féreningen dr ett privatbostadsforetag (ikta bostadsrattsfrening).

Foreningens fastighet

Féreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Obligationen 4 i Stockholm.
Markareal for tomten uppgér till 2 204 kvm. Fastigheten har 30 st bostadslédgenheter och 3 st lokaler.
Lagenhetsytorna uppgar till 1 428 kvadratmeter och lokalytor uppgér till 196 kvm, totalt 1 624 kvm. 29
lagenheter &r uppldtna med bostadsritt och 1 st. dr hyresritt.

Byggnaden uppfordes ar 1945.

Forsidkring
Fastigheten ér fullvirdesforsidkrad hos Brandkontoret.

Ekonomisk forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen skéts av BoVera Konsult AB, en del av Fastum AB.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att téicka foreningens 16pande utgifter for drift och
underhéll av foreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslin samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhdllsplan. Arsavgiften
uppgér till 793 kr/kvm boyta per ar.

Avsiittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond sker enligt styrelsens beslut med 61164 kr per ar.

Féreningens fastighetslidn
Kreditinstitut, rinte och amorteringsvillkor framgar av not 7.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet 2019 ér 30 958 000 kr, varav bygenadsvirdet 4r 15 688 000 kr och

markvérdet 15 270 000 kr. y
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 15 maj 2019 haft f5ljande sammanséttning:

Ledamdéter Tomas Dahl
Thomas Magnusson
Linn Nilsson Grisberg
Victor Lindgren
Hannes Hemb
Victor Bjilke (avgatt)
Caroline Hansen (avgatt)
Maria Hagglund ( avgétt)

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamaéter tva i forening,
Styrelsen har under éret haft 11 protokollférda sammantriden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarstorsikring tecknad med Brandkontoret.

Revisor
Per Engzell
Engzells Revisionsbyr

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

- Efter ett hindelserikt 2018 tog vi det lugnare och fokuserade pa mindre projekt.

- Avgifterna sénktes med 10%. Tidigare r genomfordes atgérder som exempelvis hojd avgift for
parkering och sinkta virmekostnader som balanserar detta

- En av véra lokalhyresgéster har sagts upp for avilytt till f5ljd av en planerad upprustning av vira
lokaler. Hyresnimnden har medlat mellan parterna.

- Vi trimmade trid pa innergdrden, planterade rabatter och grds samt malade dorrar.

- Utdver detta hade vi i vanlig ordning tva stdddagar, en pa véren och en pa hosten.

- V1 amorterade dven 500 000 kr extra utéver den vanliga amorteringen.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid drsskiftet 43 (40) medlemmar. Under rdkenskapsaret har 8 (6) ligenheter ﬁverlﬁtits./%,
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2018

1 588 550
-780 412
63,30

33 970 099
8421

1,06

904

2017
1 558 539
-520 815
63,95
34 843 364
8 505
1,23
904

2016
1544 974
-215 166
63,71
34 917 927
8 589
2,02
904

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intédktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.

Flerarsoversikt 2019
Nettoomséttning 1503 581
Resultat efter finansiella poster -532 881
Soliditet (%) 63,96
Balansomslutning 32 787 352
Fastighetslan/kvm 7 986
Genomsnittlig skuldriinta (%) 1,36
Arsavgift per kvim 793
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.
Balansomslutning

Foretagets samlade tillgingar.

Fastighetslan/kvin

Foreningens totala fastighetslén dividerat med boyta av foreningens fastighet.

omsnittlig sk ta (%

Bokford réntekostnad i forhdllande till genomsnittligt fastighetslan.

Amavgiﬁgykvm

Foreningens totala rsavgifter dividerat med boyta av foreningens fastighet%z
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Forindring av eget kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets
ingang 20275112 4 628 580
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets
utgang 20 275112 4 628 580

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Kapital-
tillskott

1135378

1135378

Styrelsen foresldr att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Arets avsittning yttre underhéllsfond
1 ny rdkning éverféres

Fond yttre Fritt eget
underhall kapital

663 811  -5200 033

61 164 -61 164
-532 881

724975 -5794 078

-5 261 197
-532 881
-5 794 078

61 164
-5 855 242
-5 794 078

4(11)

Totalt

21 502 848

0
-532 881

20 969 967

Foreningens resultat och stillning 1 dvrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rirelsens intikter

Nettoomséttning
Ovriga rérelseintikter
Summa nettoomsiittning

Rirelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivningar av materiella anliggningstillgngar
Summa avskrivningar

Resultat fore finansiella poster
Rénteintikter

Rintekostnader pé fastighetslin
Summa kapitalnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2019-01-01
-2019-12-31

1 503 581
61 598
1565179

-789 837
-152 995
-80 033

-1 022 865

-920 049
-920 049

-377 735

5
-155 151
-155 146

-532 881

-532 881
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2018-01-01
-2018-12-31

1 588 550

92379

1 680 929

-1177 495
-143 449
-76 757
-1397 701

-936 652
-936 652

-653 424

592
-127 580
-126 988
-780 412

-780 412
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa materiella anliiggningstillgingar
Summa anléggningstillgingar
Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

31223 173
31223173

31 223 173

9218
47015
64 599

120 832
1 443 347

1564179

32 787 352
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2018-12-31

32 143 222
32 143 222

32 143 222

1 608
35915
69 315

126 838

1 700 039

1826 877

33 970 099

/7
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplételseavgifter
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2019-12-31

20275112
4 628 580
1 135378

724 975

26 764 045

-5 261 197
-332 881
-5 794 078

20 969 967

11 404 655
11 404 655

64 828
35087
312 815
412 730

32 787 352
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2018-12-31

20275112
4 628 580
1135378

663 811

26 702 881

-4 419 620
-780 412
-5 200 032

21 502 849

12 024 655
12 024 655

104 810

41 366
296 419
442 595

33 970 099
/7
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats 1 enlighet med édrsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsreduvisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Ovriga tillgangar, avsdttningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Intdkisredovisning

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjéirt dver tillgdngarnas bedémda
nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.

Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag. Féljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ar

Byggnader 15-100

Maskiner och andra tekniska anldggningar 50

Inventarier, verktyg och maskiner 5

Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Hyresintdkter, p-plats 119 500 53 790
Hyresintikter, lokaler 200 233 226 340
Hyresintikter, bostider 50 844 49 632
Arsavgifter bostider 1 133 004 1258 788
1 503 581 1 588 550

/7
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tridgardsskotsel
Kostnader i samband med stiaddagar
Stiddkostnader

Planerat underhall
Snoréjning/sandning
Sotning

Reparationer

El

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Férsdkringskostnader
Tomtrittsavgild
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Konsultarvoden

Medlemsavgifter

Ovriga poster

2019
63 137
36 425

45 579

18 750

48 717
32 641
277 440
52 337
11 045
27 627
111 000
8 188
53 834

3117
789 837

2019
60 890
3 593
16 836
53 198
3616

4 750
10 032
80

152 995
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2018
67 579
1462
787

44 342
120 088
25 434
71 084
230 823
33 351
298 118
50 806
20 170
27 055
111 000
6 080
35 678
9993

3 645
1177 495

2018
51 990
882

16 848
53 076
3 065

4 750

9 882

2 956
143 449
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Not S Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvirden mark
Taxeringsvérden byggnader

Not 6 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring
Tomtrittsavgild
Kabel-TV

Medlemskap Boriitterna
Bredband

Not 7 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Laingivare %
Swedbank Hypotek 1,410
Swedbank Hypotek 1,658
Swedbank Hypotek 0,959
Swedbank Hypotek 1,625
Swedbank Hypotek 1,700

Datum for

rintedindring

2021-09-24
tre manader
tre manader
tre manader
2020-01-24

2019
36 785 786
36 785 786

-4 642 564
-920 049
-5 562 613

31223173

15270 000
15 688 000
30 958 000

2019-12-31
21 359

27 750

2 080

0

13 410

64 599
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2018
36 785 786
36 785 786

-3 722 526
-920 038
-4 642 564

32 143 222

12 659 000
7729 000
20 388 000

2018-12-31
21 219

27 750

2 046

4 890

13 410

69 315

Lanebelopp
2019-12-31

3498 219
3798 218
3098218
210 000
800 000

11 404 655

Lanebelopp
2018-12-31

3 498 219
3798 218
3 598 218
330 000
800 000
12 024 655

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett 4r, vilka &r att betrakta som

kortfristiga skulder. I arsredovisningen har foreningen valt att klas
finansieringen av fSreningens fastighet ir av langfristig karaktir.

/J,

sificera dem som langfristiga eftersom
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Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Virme

Revision

Riénta

Reparation

Snordjning

Forutbet. hyror och avgifter
Styrelsearvode och soc. avgifter
Avfall

Stad

Vatten
Fastighetsforvaltning

Not 9 Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckning

H

Min revisionsberittelse har limnats .3 G20 ~-N-A3

Per Engzell
Auktoriserad revisor

2019-12-31
2 083
36514
17 000
20421
0

0

143 557
65 947
2 547
3574

8 624
12 548
312 815

2019-12-31
12 194 655
12 194 655
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2018-12-31
3 627

38 342

17 000

17 948

20 050

7 500

126 062

65 890

2018-12-31
12 194 655
12 194 655

usson
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Revisionsberiittelse

1 (2)

Till foreningsstimman 1 Bostadsrittsféreningen Obligationen 4, org.nr 769612-8078

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen {or
Bostadsrittsforeningen Obligationen 4 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
védsentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
6vrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehdller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sé ér tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till

att gbra ndagot av detta.

Revisorns ansvar

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldimna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.

Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vdsentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for
en vésentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgérder som
dr ldimpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvérderar jag ldmpligheten 1 de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar 1 redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund 1 de inhd&mtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vidsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag 1
revisionsberittelsen fdsta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhdllanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksmnheten/;

"4
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e utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sdtt som ger en réttvisande 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, dédribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Obligationen 4 for ar 2019 samt
av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
dverskott eller underskott.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for
ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund {6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddomning av om utdelningen &r forsvarlig med
hédnsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning
1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad s att bokfringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.
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Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot 1 nagot
vidsentligt avseende:

e fOretagit ndgon atgiérd eller gjort sig skyldig till
nigon forsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

e pdndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och didrmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder
eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
grundar sig frdmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgérder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med utgdngspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pd sddana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertrddelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens Hverskott eller underskott har jag granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.
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