ARSREDOVISNING
for
Brf Lovdalen 2

Org.nr. 769607-7325

Styrelsen fir hiirmed avliimna arsredovisning for rikenskapséret 2018-01-01 - 2018-12-31
Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrdkning

- kassaflédesanalys

- noter

- underskrifter
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Brf Lovdalen 2
Org.or. 769607-7325

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen 4r uppriittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsriittsforeningen Léivdalen 2 registrerades hos Bolagsverket 2001-11-13 och har till aindam4l att fréimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus uppléta bostader och lokaler it medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriinsning. Fastigheten Solna Lévdalen 2 forvirvades 2017-05-10.

Foreningens fastighet Solna Lovdalen 2 bestar av en byggnad med 32 bostadsliigenheter samt en kiillarlokal och sex garage.
BOA uppgdr till 2404 kvm och LOA 269 kvm. Markarealen #r 1484 kvm.

Taxeringsvéirdet for 2018 var tkr 46 325 varav markvirdet tkr 23 311 och bggnadsviirde tkr 23 014, Virde&ret dr 1954,

Styrelse och revisor:

Roland Linder Styrelseledamot, ordfdérande
Thomas Bergerham Styrelseledamot

Eva Norstriim Styrelseledamot

Katarina Bertilsson Styrelseledamot

Camilla Rydgren Styrelseledamot

Anders Feuk Styrelsesuppleant

Revisor:

Aukt revisor Eva Stein

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under dret haft 6 protokollforda moten samt diirutdver haft kontakt for angeligna foreningsangeliigenheter.
Bergman & Partner AB har bitréitt styrelsen i den ekonomiska frvaitningen.

Den tekniska forvaltning har skdits av Cemi AB som dven har hand om stéidning av de aliménna ytorna.

Styrelsearbetet under aret

- Styrelsen har besdkt ett flertal miissor och utsillningar.

- Roland och Thomas har besokt Nomrenergi vid 2 tillfiillen for att diskutera fjérrviirme.

- Btt flertal méten och drenden med Gleipnergruppen giillande vinds- och killarinredningen.
- Ordnat gliggparty och julgranspyntning for medlemmarmna och hyresgister.

Utfért fastighetsunderhall

- Uppschakt och bortledning av regnvatten framfr garagelingan och vid entrén.
- Omplantering av hiick framfor entrén, samt justering av trappa till dvre etage.

- Reparerat vattenskada i ligenhet pa van 1, hir.

- Reparerat vattenskada i el-central.

- Fiillt wid pa baksidan av byggnaden.

- Bytt skadad pldt insidan av porten.

- Monterat 2 CU-plétar pi fasad vid entrén efter skada Asamkat av entreprencr.

- Uppriittat budget for 2019

- Monterat brandlarm i trapphus.

- Forlidng uthymingsavtal pd kiillarlokal | kvartal.

- Stamspolning har utforts av Svensk Avloppsteknik med mitning och dokumentation.
- Anordnat bokhylla i killaren for boklan,

- Pibdrjat arbete med underhilisplan.

Infor niista verksamhetsar.

- Plantera och iordningstilla rabatt pa baksidan av byggnaden.
- Témma och riva forrdd i kiillare samt bygga nya forrdd i dito.
- Témma alla forrad pa vinden.

~ Planera fér framtida sophantering utomhus.

- Anstka om bygglov for ligenhet i det evakuerade soprummet.
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- Byggstart och projektering av nya Figenheter.

Foreningsfragor och medlemmar

Féreningen dr ur skattesnpunkt en iikia bostadsritisforening. Som sédan betalas ingen annan skaut 4n fastighetsskatt och

fastighetsavgift.

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets biirjan

Antalet tillkommande medlemmar under rilkenskapsfret
Antalet avgdende medlemmar under rakenskapsiret

Antalet medlemmar vid riikenskapsirets utgéng

Av foreningens 32 bostadslégenheter &éir 26 upplatna med bostadsriitt och 6 med hyresriitt, Samtliga, 6 si, garage 4r uthyrda. 4

Overlitelser under dret.
Fareningens siite dr Solna

Flerdrsdversikt

Nettoomsétining

Resuliat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomslutning

Beldning per kvm

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:

Reservering till fond for yure underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition

Medel aut disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Avsittaing till yttre fond
Balanseras i ny ritkning

Betriffande freningens resultat och stélining i Svrigt hiinvisas till efierfbljande

2018 2017
2015508 1285743
-578 250 -180762
65.66 64,71
106 109022 108 565 787
13543 14 291
Medlems-  Upplatelse- Fond for yttre Arets Fritt eget
insatser avgifter fond resultat kapital
70 304 130 133 347 0 -180 762
{00 0600 -100 000
-578 290
70304 130 133 347 100 GO0 0 -859 052
-280 762
-578 290
-859 052
100 000
939 052
-859 052

resultat- och balansriikningar med titlhdrande noter.
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

RESULTATRAKNING

Rirelseintiikter, lagerforiindringar m.m,
Nettoomsiittning
Summa rirelseintiikter, lagerfériindringar m.m,

Rirelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivaingar av materiella anldggningstillgingar
Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riéntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fare skatt

Avets resultat

Not
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2018-01-01
2018-12-31

2015508

2015508

-1 354 268
-124 970
-99 892
-455 000
-2034 130

-18 622
__-559 668
-559 668
-578 290

-578 290

-578 290

2017-01-01
2017-12-31

1285743
1285743

-682 737
-113 927
9925
-310 000
-1 116 589

169 154

-349 916

-349 916
-180 762
-180 762

-180 762
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

Materiella anliiggningstillghngar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstiligngar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader ach upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2018-12-31

102 971 700

102 971 700

102 971 700

-68 110
-20

147 523
2 989 799
2989799
3137322

106 109 022

2017-12-31

103 426 700
103 426 700

103 426 700

-150516
0

4 020
-146 496

5 285 583
5285583
5139087
108 565 787
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplételseavgifter

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa lngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intlikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2018-12-31

70304 130
133 347
100 000

70537477

-280762

— . =378290

-859 052

69 678 425

36 200 000

36 200 000

118 030
56 424
36143
230 597

106 109 022

2017-12-31

70304 130
133 347
0

70437477

0

=180 762

-180 762

70256715

38 200000

38 200 000

42127
0

66 945
109 072

108 565 787
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Erlagd riinta

Kassaflide frin den ldpande verksamheten
fore foriindringar av rirelsekapital

Kassaflide frin foriindringar av rirvelsekapital
Skatteskulder

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/Skning(-) av fordringar
Minskning(-)/8kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/okning(+) av kortfristiga skulder

Kassafléde frin den 15pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forviirv av fastighet

Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser
Upplitelseavgifter

Upptagna langfristiga lin

Andring kortfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga 1dn

Kassaflgde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets borjan

Likvida mede! vid drets slut

2018-01-01
Not 2018-12.31

-18 622
455 000
-559 668

-123 290

56424
-82 406
-211 613
75 903
-10 802

-295 784

[~ =N

-2 000 000
.2 000 000

-2295784
5285583

2989 799
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2017-01-01
2017-12-31

169 154
310000
-349916

TP Y 71

0
150516
-4 020
42127
66 945

368 289

-103 736 700

" 103736 700

70 304 130
133 347

38 200000
0

0

108 637 477

5269 066
0

5285583
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Brf Lovdalen 2
Org.nr. 769607-7325

NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprétiad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokfdringsniimndens allmiinna rdd (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprincip enligt K2

Materiella anldggningstillgdngar

Tillimpade avskrivningstider; Antal &r
Byggnader och mark 100
Noter till resultatriikningen
Not2 Nettoomsittning 2018 2017
Arsavgifter 1303 536 826 464
Overlitelseavgifter 8 601 4928
Lokalhyra 129 600 83314
Garage 90 900 43 400
Hyresintakter 482 868 - 327 635
2015505 1285741
Not3 Direkta fastighetskostnader 2018 2017
Fjérrvérme 328 451 164 658
Vatten och avlopp 43 879 71 905
Renhilining 90 891 36 755
Tekniska forvaltning 54 180 30563
Fastighetsskotsel 19 421 12 920
Siéddning 77 080 59 565
Rep och underhéll 281 159 175 446
Hisskdtsel 7733 6 652
Gird 207 852 28211
Rep-underhéll hyresriitter 5513 969
Las 3468 4341
Fastighetsforsdkring 48 753 48 753
Abonnemangsavgift Kabel-TV 15027 8114
Kommunal! fastighetsavgift 42 784 25972
Fastighetsskatt 13 640 7913
Snbréjning 19953 0
Tviittstuga 21 347 0
Overlételse och pantavgift 6 567 0
Ovr fastighetskostnader 2685 0
El 63 884 . 0
1 354 267 682 737
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NOTER

Not 4

Ovriga externa kostnader

Kontorsmaterial

Trycksaker

Moteskostnad

Ovr forvaltningskostnad
Ekonomisk fdrvaltning
Serviceavgift branschorganisation
Bankkostnader

Styrelsearvode inkl soc avgifter
Representation
Revisionsarvoden

Porto

Méteskostnad
Férbrukningsmateriel

Noter till balansriikningen

Not §

Not 6

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utglende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéiende avskrivningar
Redovisat viirde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Langfristiga skulder
Danske Bank

Danske Bank forf.dag
Lin { 10200000 rorligt

Lén2 13 000 000 2020-11-06

Léan 3 13 000 000 2022-11-07

Ovriga noter

Not 7

Not 8

Stiillda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Summa stiilkda siikerheter

Eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser 4r utsthlida

2018

673

87 892
10 994
5490

815

15 625
297

673
664
124 969

2018-12.31

__ 103736 700
103 736 700
-310000

-455 000

-765 000
102971 700

23 311 000
—.23014 000
46 325 000
2018-12-31

36 200 0600

2018-12-31
38 200 000
38200000
2018-12-31

0
0
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2017

541
6788
534
3639
59 890
6236
2698

2017-12-31

103 736 700
103 736 700
0

-310 0600
-310 000

103 426 700

23311000

23014 000

46325 000
2017-12-31

38 200 000

2017-12-31

38 200 000

38 200 000

2017-12-31

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

NOTER
Not9 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Lol . o2 4.

A

Katarina Bertilsson

\ Roland Linder @ga 'ngg
Miig;visionsmmnms den I/ maus l&{ 7

Eva Stein
Auktoriserad revisor FAR

<\
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J Allegretto

Revisionsberittelse Revision

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

Rapport om éirsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lovdalen 2 for rikenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen f6r 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 ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr 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 beddmer &r nddvéindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens forméga att
fortsiitta verksamheten. De upplyser, niir sa dr tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka fSrmégan att
fortsitta 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 mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig siikerhet 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 viisentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

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

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ér tillréckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. .
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hégre dn for en viisentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fr min revision
for att utforma granskningsatgirder som #r limpliga med hiinsyn till omstéindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av Arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om freningens formaga att fortséitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fiista uppmiirksamheten p4 upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar #r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiéindelser eller forhallanden gora att en frening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvéirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste 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 férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag éven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Lovdalen 2 for rikenskapséret 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r tillriickliga och &ndamalsenliga som grund fSr mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande fSreningens vinst eller forlust.
Vid frslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen iir forsvarlig med
hénsyn till de krav som fSreningens verksambhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och frvaltningen av fSreningens angeliigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
L d
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organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelégenheter i Svrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

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

- p 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, 4r att med rimlig grad av sikerhet bed5ma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka dtgéirder eller fosrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller frlust
inte dr forenligt med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och frslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig fréimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgingspunkt i
risk och viisentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sidana atgirder, omradden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och diir avsteg och dvertriidelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atglirder och andra forhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

Stockholn den 11 mars 2019

2N

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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