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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

FORVALTNINGSBERATTELSE

/a\rsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Lovdalen 2 registrerades hos Bolagsverket 2001-11-13 och har till indamal att frdmja medlemmarnas

ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostider och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.
Fastigheten Solna Lovdalen 2 forvirvades 2017-05-10.

Foreningens fastighet Solna Lévdalen 2 bestir av en byggnad med 38 bostadsligenheter varav 6 st har tillkommit under aret, och sex
garage. BOA uppgar till 2 657 kvm. mark 1 484 kvm.

Taxeringsvirdet [6r 2019 var tkr 63 453 varav markvirdet tkr 37 766 och byggnadsvirde tkr 25 687. Virdear 1954.

Styrelse och revisor under bérjan av aret

Roland Linder Styrelseledamot och ordforande
Thomas Bergerham Styrelseledamot

Eva Norstrom Styrelseledamot

Katarina Bertilsson Styrelseledamot

Camilla Rydgren Styrelseledamot

Anders Feuk Styrelsesuppleant

Revisor Aukt revisor Eva Stein

Styrelse och revisor under slutet av aret

Roland Linder Styrelseledamot och ordférande
Thomas Bergerham Styrelseledamot

Eva Norstrom Styrelseledamot

Katarina Bertilsson Styrelseledamot

Sohrab Sabhi Styrelseledamot

Eva Alzén Styrelsesuppleant

Revisor Aukt revisor Eva Stein

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under dret haft 6 protokollforda méten samt dirutéver haft kontakt for angcldgna foreningsangelidgenheter.
Bergman & Partner AB har bitritt styrelsen i den ekonomiska forvaltningen.

Den tekniska forvaltning har skotts av Cemi AB som #ven har hand om stddning av de allménna ytorna.

Utfort fastighetsunderhall

- Startat upp ombyggnadsprojekt av killare med 4 nya ligenheter, nya killar[6rrad, ny (vittstuga, ny toalett samt 2 st
vindsldgenheter. Planeras avslutas under 2020.

- Uppforande av cykelskjul

- Ny drinering alla fasader férutom fasad med garagedorrar

- Nytt yttertak med platarbeten

- Byte av samtliga avloppsror i killargolv

- Nya ldgenhetsforrad i killare

- Ny tvittstuga i killare

- Renoverad kantsten efter rabatt och kortsida

- Installation av vattenreningssystem for varm- och kallvatten samt for fjarrvirme

- Installation av mangel i tvittstugan

- Installation av LED-belysning inkl. nodbelysning

- Flyttat hack utmed Backvigen.

Infor niista verksamhetsar.
Férdigstillande av ombyggnadsprojekt
Forstudie avseende renovering eller utbyte av samtliga fonster
Utreda disponering av yta fér sophantering utomhus
Energideklaration
OVK besiktning o

~

O

P
ﬁ Sida2av 10




Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

Foreningsfragor och medlemmar

Foreningen &r ur skattesnpunkt en dkta bostadsrittsforening. Som sddan betalas ingen annan skatt #in fastighetsskatt och

fastighetsavgift.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets borjan 41
Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 7
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapséret 5
Antalet medlemmar vid ridkenskapsérets utging 43

Av foreningens 38 bostadslédgenheter dr 32 upplatna med bostadsriitt och 6 med hyresritt. Samtliga 6 st, garage samt 3

parkeringsplatser &r uthyrda. 2 6verlatelser under ret. 6 nya ldgenheter har tillskapats under &ret men inte Sverlétits pa sluviindare.

Foreningens site dr Solna

Flerarsoversikt

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomslutning

Belaning per kvm

Definitioner av nyckeltal, se noter
Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang

Okning av insatskapital
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Avrets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Iéalanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Avsiittning till yttre fond
Balanseras i ny rikning

2019 2018 2017
1950 652 2 015 508 1285743
-1612 893 -578 290 -180 762
66,28 65,66 64,71
110362914 106 109 022 108 565 787
13 543 13 543 14 291
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Arets Fritt eget
insatser avgifter fond resultat kapital
70304 130 133 347 100 000 -578 290 -959 052
5089 500
100 000 -100 000
-1 614 504
75393 630 133 347 200 000 -1 614 504 -2 673 556
-959 052
-1 614 504
-2 573 556
100 000
-2 673 556
-2 573 556

Betriffande foreningens resultat och stéllning i Svrigt hénvisas till efterfoljande

resultat- och balansriakningar med tillhdrande noter.
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsittning

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsearvoden inkl arb.g.avg.

Avskrivningar av materiella anldggningstiligingar
Summa roérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pé érets resultat

Arets resultat

2019-01-01
Not 2019-12-31

2 1950 652
1950 652

3 -2 150 032
-175 277

-168 381

-499 338

-2 993 028

-1 042 376

-570 517
-570 517

-1612893

-1612 893

-1610

-1 614 503
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2018-01-01
2018-12-31

2 015 508

2 015 508

-1 354 268
-124 970
-99 892
-455 000

-2 034 130

-18 622

-559 668

-559 668

-578 290

-578 290

0

-578 290
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Virdehsjande renovering

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31
Not

5 102 516 700
2172574

104 689 274

104 689 274

6771
0
4410

2018-12-31

102 971 700
0

11 181

5 662 459

102 971 700

102 971 700

-68 110
-20
215 653

5662 459

5673 640

110 362 914
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147 523

2 989 799

2989 799
3137322
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Sida 6 av 10

2019-12-31

75 393 630
133 347
200 000

75 726 977

-959 052
-1 614 504

2018-12-31

70 304 130
133 347
100 000

-2573 556

73153421

36 200 000

70 537 477

-280 762
-578 290

36 200 000

772 479
116 628
120 386

1 009 493

110 362 914

-859 052

69 678 425

36 200 000

36 200 000

118 030
56 424
56 143

230 597

106 109 022



Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

KASSAFLODESANALYS 2019-01-01 2018-01-01
Not 2019-12-31 2018-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -1 042 376 -18 622
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 499 338 455 000
Erlagd rdnta -570 517 -559 668
Kassaflode fran den I6pande verksamheten .
fore forindringar av rérelsekapital -1 113 555 -123 290
Kassaflide fran fordndringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -74 881 -82 406
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 211223 -211 613
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder 654 449 75903
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 120 468 45 622
Kassaflode fran den 16pande verksamheten -202 296 -295 784
Investeringsverksamheten
Virdehojande renovering 5 -2216912 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2216912 0
Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser 5 089 500 0
Amortering langfristiga 14n 0 -2 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 5 089 500 -2 000 000
Arets kassaflode 2 672 660 -2295 784
Likvida medel vid &rets bérjan 2989 799 5285582
Likvida medel vid arets slut 5662 459 2989 799
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmiinna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.
Redovisningsprincip enligt K2

Materiella anliggningstillgangar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader och mark
Virdehojande renovering

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Arsavgifter
Overlatelseavgifter
Lokalhyra

Garage
Hyresintakter
Oresutjamning

Direkta fastighetskostnader

Fjarrvirme

Vatten och avlopp
Renhéllning

Tekniska forvaltning
Fastighetsskotsel
Stéddning

Rep och underhall
Hisskdtsel

Gard

Rep-underhall hyresritter
Las

Fastighetsforsikring
Abonnemangsavgift Kabel-TV
Kommunal fastighetsavgift
Fastighetsskatt
Snoér6jning

Tvittstuga

Overlatelse och pantavgift
Ovr fastighetskostnader
El

Takrenovering
Oresutjimning
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2019

1 303 537
4 827

32 400
119 900
489 984
2

1 950 650

2019

317 666
51082
62 949
55322
17 210
80 502
66 263

5770
54292
31356

4328
49 074

9176
44 064
14 530
58 730
17 050

5417

0

75 872
1129 375
4

2 150032

Antal ar

100
50

2018

1303 536
8601
129 600
90 900
482 868

1

2015506

2018

328 451
43879
90 891
54 180
19 421
77 080

281 159

7733
207 852
5513
3468
48 753
15027
42784
13 640
19953
21 347
6 567
2685
63 884
0

0

1354 267
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Brf Lovdalen 2
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NOTER

Not4  Ovriga externa kostnader

Kontorsmaterial

Ovr forvaltningskostnad
Ekonomisk forvaltning
Serviceavgift branschorganisation
Bankkostnader
Representation
Revisionsarvoden

Porto

Moteskostnad
Forbrukningsmateriel
Konsultarvoden

Noter till balansrikningen

Not5  Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvirden
Virdehdjande renovering
Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéaende avskrivningar
Redovisat virde
Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Not6  Langfristiga skulder
Lén 1, rta 1,863%, 2020-06-30

Lan 2, rta 1,40%, 2020-01-16
Lan3,rta 1,80% 2022-11-07

Ovriga noter
Not7  Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sikerheter
Not8 Eventualforpliktelser
Inga eventualforpliktelser ér utstiillda
Not9  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2019

2976
1 000
92752
11 369
5602
149

17 500
1050
1589
320

40 969

175 276

2019-12-31

103 736 700
2216912

105 953 612
~765 000
-499 338

-1264 338

104 689 274

37 766 000

25 687 000

63 453 000
2019-12-31
10 200 000

13 000 000
13 000 000

36 200 000

2019-12-31

38200 000

38 200 000

2018

946
900

87 892
10 994
5490
815

15 625
297
673
664

0

124 296

2018-12-31

103 736 700
0

103 736 700
-310 000
-455 000

. -765000

102 971 700

23 311 000
23 014 000

46 325 000
2018-12-31

10 200 000
13 000 000

13000000

36 200 000

2018-12-31

38 200 000

38 200 000
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NOTER
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Eva Stein
Auktoriserad revisor FAR
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‘ Allegretto

Revisionsberittelse Revision

Till foreningsstimman i Brf Lovdalen 2
Org.nr 769607-7325

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lévdalen 2 for rikenskapséret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av fSreningens finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrékningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ér tillrickliga och indamalsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér 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 de beddmer ér nodvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér s8 ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p4 grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och e
inhémtar revisionsbevis som ir tillréckliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.

Brf Lévdalen 2, Org.nr 769607-7325
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Risken fOr ait inte uppticka en vésentlig felaktighet till f51jd av oegentligheter &r hogre #n for en viisentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsétgirder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvéirderar jag lémpligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av érsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen féista uppmiarksamheten pa upplysningarna i
drsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillriickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland 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 Brf

Lévdalen 2 for rikenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ar tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen #r forsvarlig med
hénsyn till de krav som freningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelégenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedsma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om fSrslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder Jjag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sddana dtgérder, omraden och
forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertrddelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atglrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm-den 2 juni 2020
e

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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