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Brf Obelisken 3
Org.or. 716421-9649

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Foéreningen forvirvade 2016-06-07 fastigheten Obelisken 3 i Stockholms kommun. Den totala anskaffningskostnaden uppgick till 196
714 000 kr. Detta belopp inkluderar samtliga anskaffningskostnader sasom lagfartskostnader och provisioner etc.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket den 29 juni 1992, men ingen verksamhet har bedrivit forréin fastigheten tdrvérvades.
Foreningen #r ett odkta bostadsforetag.

Foreningens lindamal:
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostader och lokaler
at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegridnsning.

Styrelse
Styrelsen har foljande sammanséttning.

Ordinarie ledamoter:
Johan Dahlén
Cecilia Hogstrom
Birgitta Palmertz
Tommy Rudstrom
Dicran Sarafian
Nanna Vrljanovic
Sara Oberg Hoper

Suppleanter:
Bjorn Larsson

Sammantriden:
Ordinarie foreningsstimma holls den 2 oktober 2016. Styrelsen har under verksamhetséret avhallit 16 st protokollférda
sammantraden.

Forvaltning:
Den ekonomiska férvaltningen skits av BoVera Konsult AB, org.nr. 556648-7871.

_ Revisor:

Till foreningens revisor har utsetts BDO Milardalen AB med auktoriserad revisor Johan Wall som huvudansvarig revisor.

Overlatelser:
Under rikenskapsaret har bostadsritten till 34 ldgenheter upplatits och 3 Gverlatelser har skett.

Fastigheten:

Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Obelisken 3 i Stockholms kommun. Markareal for tomten uppgar
till 1 096 kvadratmeter. Fastigheten bestédr av 41 st. bostadslagenheter samt 8 st. lokaler. Antalet hyresldgenheter dr 7 stycken. Den
totala ligenhetsytan uppgér till 2 952 kvadratmeter och lokalytan till 1 167 kvadratmeter, totalt 4 119 kvadratmeter. Byggnaden
uppfordes 1913.

Forsikring:
Fastigheterna och foreningens verksamhet dr forsidkrade i Brandkontoret.

Fastighetstan och taxeringsviirde:
Per 2016-12-31 hade foreningen laneskulder pd sammanlagt 91 000 000 kronor.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvirde uppgar enligt allmén fastighetstaxering 2016 till
83 400 000 kronor fordelat enligt foljande:

Byggnader Mark Totalt
Bostidder 25000000 42000000 67 000 000
Lokaler 11 000 000 5400 000 16 400 000
Totalt 36 000 000 47400 000 83 400 000
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Brf Obelisken 3
Org.or. 716421-9649

Flerarsjamforelse*

2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 2 058 382 0 0] 0
Res. efter finansiella poster -1357 647 0 0 0
Balansomslutning 213 466 575 0 0 0
Soliditet (%) 56,99 0 0 0
Lan per kvm bostadsyta vid arets utgang 30 827 0 0 0
Genomsnittlig avgift per kvm 442 0 0 0

*Definitioner av nyckeltal, se noter

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

BRF Obelisken 3 forvirvade fastigheten fran Borje Wallin den 7 juni 2016. Kopeskillingen uppgick till 192 000 000kr. Fastigheten
uppliits till 32 bostadsrittsldgenheter och atta hyresrittsligenheter samt sex lokalhyresgister. En hyreslagenhet sdldes direkt av
féreningen och en ombildades nagot senare.

Styrelsen fokuserade under 2016 pa att skapa struktur och rutiner for foreningens forvaltning vilket inkluderade upphandling av
ekonomisk och teknisk forvaltning samt avtal gillande el, vatten, virme, gas, tv/internetnit, ventilation, hisservice och besiktning,
sophantering, snskottning och fastighetsjour. Féreningen har tecknat medlemsavtal med intresseorganisationerna Bostadsrétterna och
Fastighetsigarna vilket ger tillgang till virdefull juridisk rddgivning till styrelsen.

Under 2016 #dgnade styrelsen mycket tid till att forbereda for stambytet som planerades pdborjas i borjan av 2017, Projektledarhuset
upphandlades for att skdta upphandlingen av entreprendr samt att projektleda och besiktiga stambytet.

Styrelsen har under 2016 sagt upp en bostadshyresgiist som anvinder lagenheten till att driva verksambet i. Hyresndmnden forvintas
ta ett beslut i drendet under hosten 2017.

For att forenkla och forbittra spridning av information har foreningens styrelse skapat en hemsida och en Facebookgrupp. Hemsidans
adress 4r obelisken3.bostadsratterna.se. Facebookgruppen heter BRF Obelisken 3, vi vill uppmana alla att ta del av informationen som
publiceras i dessa kanaler.

Medlemsinformation
Foreningen har per 2016-12-31 totalt 57 medlemmar, 2015-12-31 var medlemsantalet 40.

Foriandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fritt eget
insatser avgifter kapital

Belopp vid arets ingang 0 0 0
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstdmma:
Inbetalda insatser 114 743 554 0
Upplatelse av nya bostadsritter 6214 094 2068 158
Arets forlust -1357 647
Belopp vid arets utgang 120 957 648 2 068 158 -1357 647

Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till foreningsstimmans forfogande star

arets forlust -1 357 647
-1 357 647

Styrelsen foreslar att

Avsiittning till yttre underhallsfond 250 200

i ny rakning dverfores : -1 607 847
-1 357 647
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Betriiffande foreningens resultat och stillning i vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande noter.
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Brf Obelisken 3
Org.nt. 716421-9649

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rintekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

2 2058 382
15 270
2073 652

3 =770 849
-1 891 659
-2 662 508

-588 856

-768 791
=768 791

-1 357 647

-1 357 647
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Brf Obelisken 3
Org.nt. 716421-9649

BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstiligangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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195 088 164
32750
195120914

195120914

692

— 29 791

30 483

18 315178
18 315 178

18 345 661

213 466 575

2015-12-31
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Brf Obelisken 3
Org.ar. 716421-9649

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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120 957 648

2 068 158

123 025 806

-1357 647

-1357 647

121 668 159

91 000 000
91 000 000

241 300
109 016
448 100
798 416

213 466 575

2015-12-31
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Brf Obelisken 3
Org.nr. 716421-9649

NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har for forsta gdngen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Overgangen till K3 har inte foranlett ndgra dndrade redovisningsprinciper.

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

eriga tillgangar, avsdttmingar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar darfor
inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
lamnade rabatter.

Materiella anliggningstillgangar

Matericlla anldggningstillgangar redovisas till anskattningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjdrt 6ver tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Antal ar
Byggnader och stamrenovering 15-100
Inventarier 5

Inkomstskatt

Aktuell skatt dr inkomstskatt for innevarande riakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare
rikenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.

Aktuell skatt virderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Nettoomsiittning 2016 2015
Hyresintikter bostider 303 222 0
Hyresintikter lokaler momspl 682 593 0
Hyresintikter lokaler momsfri 377795 0
Arsavgifter bostider 596 829 0
Fastigh. skatt lokal momspl. 57237 0
Hyresgiists andel fast skatt 40707 -0

2 058 383 0
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Brf Obelisken 3
Org.nr. 716421-9649

NOTER

Not 3  Ovriga externa kostnader

Elavgifter for belysning
Uppvarmning

Sotning
Sophantering/Renhallning
Vatten och avlopp

Hissar service

Lokalvard

Stédning trappor
Snordjning

Rep/underhall av fastighet
Fastighetsskatt
Fastighetsforsakringar
Forbrukningsinventarier
Tradgardskostnader
Forbrukningsmaterial
Annonsering
Moteskostnader
Kontorsmateriel

KabelTV

Postbefordran
Inkasso/betalningsforeliggande
Revisionsarvoden
Redovisningstjdnster
Teknisk forvaltning
Bankkostnader
Adv./Jurist /Rittegangskostn
Ovriga externa tjénster

Not4 Byggnader och mark

Arets investering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat viarde mark

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Arets investering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Not 6 Forutbetalda kostnader / Upplupna intikter
Kabel-Tv

Redovisning
Forsiakring
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2016

20 299
32995
25110
53359
31049
26 011
12 437
9625
13397
72571
140 255
33235
4240
731
4516
1460
3359
780

10 402
209
180
53612
38 176
23 350
2 149
66 459
90 884
770 850

2016-12-31

196 971 635

196 971 635
-1 883471
-1 883471

195 088 164

82961 184
112 126 980

195 088 164
2016-12-31

40938
40 938
-8 188
-8 188
32750

2016-12-31

958
5094
23 739
29 791

2015
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2015-12-31
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Brf Obelisken 3
Org.ar. 716421-9649

NOTER

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Ovriga skulder kreditinstitut

Foreningens Laneskulder per 2016-12-31 dr 91 000 000 kronor.
Foreningens lan dr placerade hos SEB enligt nedanstaende:

Lan 1: 21 000 000 &r placerat till en rorlig rénta av for niarvarande 0,68%

Lan 2: 20 000 000 ar placerat till en fast ranta av 1,19% fram till 2019-06-28.
Lan 3: 25 000 000 &r placerat till en fast ridnta av 1,56% fram till 202 [-06-28.
Lan 4: 25 000 000 &r placerat till en fast ridnta av 2,24% fram till 2024-06-28

Inget av ldnen amorteras.

Upplupna kostnader / Forutbetalda intdkter 2016-12-31 2015-12-31
Revision 26 806 0
El-kostnader 20 299 0
Sophantering 4163 0
Sotare 8223 0
Stamrenovering 30 188 0
Virme 11 854 0
Bankavgift 248 0
Rinta 10 302 0
Forskottsbetalda avgifter och hyror _ 334573 - 0

446 656 0
Stiillda sikerheter 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 91 000 000 0

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Framatblick till 2017: Prioriterade arbeten for 2017 4r fastighetens stambyte som beriknas vara féardigt 1 december 2017,
samt alt gora foreningen dkta vilket inkluderar en forstudie kring en eventuell forséljning av vindsutrymmet for att bygga om
till bostider.Styrelsen tecknade under varen avtal med den entreprenor, Tepac AB, som enligt utvirdering hade det bésta
anbudet bade ekonomiskt och kvalitetsmissigt. I upphandlingen och avtalet for stambytet ingar dven elarbete i trapphus och
killare.

For att effektivisera cykelparkering och gora plats for barnvagnar har cykelforradet omorganiserats med hangande
cykelforvaring och hylla. Snedstillda cykelstill har placerats pa garden.

En storre reparation av hissen pa Gotgatan 81A har bestillts och kommer utforas under sommaren 2017.

Tva lokalhyreskontrakt har omforhandlats under varen och ytterligare ett omforhandlas i skrivande stund.
Hyresférhandlingarna skots av Fastighetsdgarna. En lokalhyresgist har beviljats att 6verlata sitt kontrakt med fortsatt samma
verksamhet. Overldtelsen har dnnu inte tritt i kraft.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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NOTER

Stockholm A&M zo w—us-j 23
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V4r revisionsberittelse har limnats den 1O ) 23(F
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Obelisken 3, org.nr 716421-9649

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Obelisken 3 for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vdasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrotlen.
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e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en viasentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehatlet 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 for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Obelisken 3 for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgiard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
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Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrédffande fdoreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Sollentuna 30 maj 2017
BDO Malardalen AB

{/,Z/zc_,,

Johgn Wal)/

Auktoriserad revisor



