ARSREDOVISNING
for
Brf Lovdalen 2

Org.nr. 769607-7325

Styrelsen fir hiirmed avlimna Arsredovisning for rikenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Lovdalen 2 registrerades hos Bolagsverket 2001-11-13 och har till indamal att frimja medlemmamas

ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostéider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrinsning. Fastigheten Solna Lévdalen 2 forvirvades 2017-05-10.

Féreningens fastighet Solna Lovdalen 2 bestar av en byggnad med 32 bostadsligenheter samt en kllarlokal och sex garage.
BOA uppgir till 2404 kvm och LOA 269 kvm. Markarealen r 1484 kvm.

Taxeringsvérdet for 2017 var tkr 46 325 varav markvirdet tkr 23 311 och bggnadsvirde tkr 23 014. Virdearet ir 1954,

Fastighetsavgift och fastighetsskatt for 2017 erlades i samband med fastighetskopet genom avrikning mot séljaren.

Styrelse och revisor:

Birgitta Lindblom Styrelseledamot och ordfsrande
Roland Linder Styrelseledamot

Amanda Lowenberg Styrelseledamot

Eva Norstrém Styrelseledamot

Katarina Bertilsson Styrelseledamot

Camilla Rydgren Styrelseledamot

Anders Feuk Styrelsesuppleant

Revisor:

Aukt revisor Eva Stein

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 7 protokollfSrda méten samt darutdver haft kontakt for angeligna foreningsangeligenheter.
Bergman & Partner AB har bitritt styrelsen i den ekonomiska forvaltningen.

Den tekniska forvaltning har skétts av Cemi AB som #ven har hand om stidning av de allminna ytorna.

Direkt efter ombildningen 2017-05-10 blev styrelsen fullt sysselsatt med att teckna avtal med olika foretag for skétsel av
fastigheten. Det har giillt bl. a. avtal for ekonomisk forvaltning, forsikringar, servicejour, darrar och Is, stidning och

underhall samt fSrsérjning av el, vatten, virme etc. Foreningen har éven ansokt och blivit godkéinda som medlemmar i
Fastighetsdgama.

Dessutom har ett antal praktiska insatser skett vad giller fastighetsunderhallet:

- Nya ytterddrrar till kéllare och soprum.

- Byte av las till viktiga lokaler for underball av fastigheten.

- Golvpolish i entrén och pa samtliga avsatser i trapphuset (for att skapa battre forutsittningar for renhéllning).
- Rojningsarbete i samverkan med grannfastigheten p baksidan.

- Skétsel av plantering pa framsidan av fastigheten.

- Ny stor entrématta med tillhrande serviceavtal.

- Okat sopsorteringgraden, fler fraktioner, och hdmtningsintervaller.

- Anordnat julfest med paklddning av julgran.

- Radonmitning i samverkan med Solna miljéfSrvaltning av en ligenhet per viningsplan for att sikerstilla att var
boendemiljé uppfyller lagstadgade krav.

Administrativt har styrelsen handlagt tva hyrestvister angiende avtal och hyra. Utarbetat en specifik miklarinformation att
anvéndas vid lgenhetsforsiljning och en handbok med gemensamma trivselregler for samtliga boende i fastigheten och dven
sagt upp samtliga garagekontrakt for omforhandling. Styrelsen har dven, enligt uppdrag frin drsmétet i maj, ingatt avtal med
Gleipnergruppen om att ta fram en forstudie for att flytta vindsforraden till kallaren och diirmed frigdra ytor for att bygga
lagenheter pd vinden. Lokalhyresgésterna i kéllaren har dirmed blivit uppsagda for avflyttning i slutet av 2018,

Anmilan av verklig huvudman har gjorts till Bolagsverket. \,\
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

Infor nédsta verksamhetsir.

- Upphandling av stamspolning for utférande under februari 2018
- Efter beslut frén extrastimma i Januari 2018 inlimna bygglovshandlingar avseende planerad byggnation pa vinden

- Projektering av markarbeten samt drénering utanfor garagen.

Foreningsfragor och medlemmar

Féreningen dr ur skattesnpunkt en ékta bostadsrittsforening. Som sddan betalas ingen annan skatt &n fastighetsskatt och

fastighetsavgift.

Antalet medlemmar vid rikenskapsrets borjan

Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret
Antalet avgiende medlemmar under rikenskapséret

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets utging

0
44

41

Av foreningens 32 bostadslagenheter dr 26 upplatna med bostadsritt och 6 med hyresritt. Samtliga, 6 st, garage r uthyrda.

Féreningens sdte ér Solna

Fleradrsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomslutning

Belaning per kvm

Definitioner av nyckeltal, se noter

Fordndringar i eget kapital

Belopp vid &rets inging
Okning av insatskapital
Arets resultat

Belopp vid érets utgéing

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Arets resultat

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

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till efterfoljande

2017
1285743
-180 762
64,71

108 565 787
14 291

Medlems-
insatser

0

70 304 130

70 304 130

resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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2016 2015
Upplételse- Fond for yttre Arets
avgifter fondl resultat
0 0 0
133 347
133 347 0 -180 762
-180 762
-180 762
100 000
-280 762
-180 762

Fritt eget
kapital
0

-180 762
-180 762



Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

RESULTATRAKNING

Not
Rérelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsittning 2
Summa rérelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Rorelsekostnader
Direkta fastighetskostnader 3
Ovriga externa kostnader 4
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresulitat

Finansiella poster
Rintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2017-01-01
2017-12-31

1285743

1285743

-682 737
-113 927

-9 925
-310 000

-1 116 589

169 154

-349 916

-349 916
-180 762
-180 762

-180 762

2016-01-01
2016-12-31

0
0
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

BALANSRAKNING 2017-12-31 2016-12-31
Not

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar

Byggnader och mark 5 103 426 700 0
Summa materiella anléiggningstillgdngar 103 426 700 0
Summa anliiggningstillgdngar 103 426 700 0

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -150 516 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4020 0
Summa kortfristiga fordringar -146 496 0
Kassa och bank

Kassa och bank 5285583 o
Summa kassa och bank 5285583 0
Summa omsiittningstillgingar 5139087 0
SUMMA TILLGANGAR 108 565 787 0
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
ets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslin
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2017-12-31 2016-12-31
Not
70304 130 0
133 347 o 0
70437477 0
-180 762 - 0
-180 762 0
70256 715 0
6 38 200 000 0
38 200 000 0
42 127 0
7 66 945 0
109 072 0
108 565 787 0
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Brf Lovdalen 2
Org.nr, 769607-7325

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erlagd rinta

Not

Kassaflode frin den lopande
verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflide frin fordndringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den Iopande
verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvirv av fastighet

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser

Upplatelseavgifter
Upptagna léngfristiga lan

Kassaflode fran
finansieringsverksamheten

Foriindring av likvida medel
Kvar att fordela

Likvida medel vid drets slut
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2017-01-01
2017-12-31

169 154

310 000
-349 916

112721

150 516
-4 020
42127
66 945

368 289

-103 736 700

-103 736 700

70 304 130
133 347
38 200 000

108 637 477

5269 066
16 517

5285583

2016-01-01
2016-12-31

0
0
0
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfringsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.
Redovisningsprincip enligt K2

Materiella anléiggningstillgdngar

Tilldmpade avskrivningstider: Antal &r
Byggnader och mark 100

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Nettoomsittning 2017 2016
Arsavgifter 826 464 0
Overlatelseavgifter 4928 0
Lokalhyra 83314 0
Garage 43 400 0
Hyresintékter 327635 0
1285 741 0

Direkta fastighetskostnader 2017 2016
Fjarrvirme 164 658 0
Vatten och avlopp 71905 0
Renhillning 36755 0
Tekniska forvaltning 30 563 0
Fastighetsskotsel 12920 0
Stddning 59 565 0
Rep och underhall 175 446 0
Hisskotsel 6 652 0
Gérd 28 211 0
Rep-underhdll hyresriitter 969 0
Lis 4 341 0
Fastighetsforsdkring 48 753 0
Abonnemangsavgift Kabel-TV 8114 0
Kommunal fastighetsavgift 25972 0
Fastighetsskatt 7913 0
682 737 0

Ovriga externa rirelsekostnader 2017 2016
Kontorsmaterial 541 0
Trycksaker 6788 0
Moteskostnad 534 0
Ovrig forvaltningskostnad 3639 0
Ekonomisk fSrvaltning 59 890 0
Serviceavgift branschorganisation 6236 0
Bankkostnader 2 698 0
Styrelsearvode 33600 0
113926 0

S
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

NOTER

Noter till balansrikningen
Not5 Byggnader och mark
Ingiende anskaffningsvirden
Utglende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde
Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader
Not 6 Ldngfristiga skulder
Att fordela
Danske Bank forf.dag
Lan 1 10200000 rorligt
Lan2 2000000 rorligt

Lan3 13000 000 2020-11-06
Lin 4 13000 000 2022-11-07

Not7 Upplupna kostnader & forutbet. intikter
Upplupen rinta
Bergman & Partner AB

Norrenergi
Vattenfall

Ovriga noter
Not8 Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter
Not9 Eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser dr utstillda

Not 10 Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2017-12-31

103 736 700

103 736 700
0

-310 000
-310 000

103 426 700

23311000
_ 23014000
46 325 000
2017-12-31

38 200 000

2017-12-31
3814

14 453

43 862

4815
66 944

2017-12-31
38 200 000

38 200000

2017-12-31

0
0

2016-12-31
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0

2016-12-31

0
0



Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

NOTER
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Allegretto

. e o Revision
Revisionsberittelse

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

Rapport om drsredovisningen

Untalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Lovdalen 2 for rikenskapséret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltingsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen 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 néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillréckliga och éndamaisenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer éir nodvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
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
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sakerhet 4r 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 upptiicka
en visentlig felaktighet om en sédan 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 anvdndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

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

pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.

Brf Lovdalen 2, Org.nr 769607-7325
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Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hogre &n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, 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 granskningsétgérder som &r limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om j ag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Unalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Lovdalen 2 for rakenskapséret 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat ér tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt. /

Brf Lovdalen 2, Org.nr 769607-7325



33

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ngot
visentligt avseende:

- foretagit nagon Atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& négot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och diirmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertréiidelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 9 mars 2018

Eva Stein

Brf Lovdalen 2, Org.nr 769607-7325



