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Brf Livdalen 2
Org.or. 769607-7325

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen 4r uppriittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksantheten

Bostadsrittsféreningen Liivdalen 2 registrerades hos Bolagsverket 2001-11-13 och har tifl indamal aut frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriinsning. Fastigheten Solna Livdalen 2 frviirvades 2017-05-10.

Féreningens fastighet Solna Lovdalen 2 bestér av en byggnad med 32 bostadsligenheter samt en killariokal och sex garage.
BOA uppgdr till 2404 kvm och LOA 269 kvm. Markarealen #r 1484 kvm.
Taxeringsviirdet for 2018 var tkr 46 325 varav markviirdet tkr 23 311 och bggnadsviirde tkr 23 014. Viirdeliret 4r 1954,

Styrelse och revisor:

Roland Linder Styrelseledamot, ordfrande
Thomas Bergerham Styrelseledamot

Eva Norstrdm Styrelseledamot

Katarina Bertilsson Styrelseledamot

Camilla Rydgren Styrelseledamot

Anders Feuk Styrelsesuppleant

Revisor:

Aukt revisor Eva Stein

Fastighetsfirvalining

Styrelsen har undes 8ret haft 6 protokollftrda mdten samt diirutdver haft kontakt fr angeligna féreningsangeliigenheter.
Bergman & Partner AB har bitriiit styrelsen i den ekonomiska firvaliningen.

Den tekniska forvaltning har skdits av Cemi AB som &ven her hand om stidning av de alimiinna ytoma.

Styrelsearbetet under &ret

- Styrelsen har besdkt ett flertal missor och utsiliningar.

- Roland och Thomas har bestkt Notrenergi vid 2 tillfilllen for ai diskutera fjéirrviirme,

- But flertal méiten och tirenden med Gleipnergruppen ghillande vinds- och killarinredningen
- Ordnat gliggparty och julgranspyntning for medlemmama och hyresgiister.

Utfort fastighetsunderhill

- Uppschakt och bortledning av regnvatten framfiic garageldngan och vid enirén.
- Omplantering av hiick framfor entrén, samt justering av trappa till Gvre etage.

- Reparerat vattenskada i i§genhet pa vén 1, I

- Reparerat vattenskada i el-central.

- Fiillt tritd pA baksidan av byggnaden.

- Byt skadad plédt insidan av porten.

- Monterat 2 CU-plfitar pA fasad vid entrén efter skada Asamkat av entreprends.

- Uppriittat budget fér 2019

- Monterat brandlarm i trapphus.

- Férliing uthymingsavial pd kiillarlokal § kvartal.

- Stamspolning har utfdrts av Svensk Avloppsieknik med miitning och dokumentation.
- Anordnat bokhylla i killlaren for bokiin,

- Pibdrjat arbete med underhilisplan.

Infir niista verksamhetsdr.

- Plantera och iordningstiilla rabatt p& baksidan av byggoaden.
- Témma och riva forvldd i kiillare samt bygga nya forrdd i dito.
- Témma alla forrdd pa vinden.

- Plancra for framtida sophantering utomhus.

- Ansks om bygglov fir ligenhet i det evakuerade soprummet
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- Byggstart och projektering av nya ligenheter.

Féreningsfrigor och mediemmar

Fdreningen #r ur skattesnpunkt en ikt bostadsrhtisforening. Som sBdan betalas ingen annan skaut 4n fastighetsskatt och

fastighetsavgifi.

Antalet medlemmar vid sikenskapsdrets birjan

Antalet tillkommande medlemmar under ritkenskapsiret
Antalet avgdende mediemmar under rikenskapsaret

Antalet medlemmer vid ritkenskapsirets utging

Av foreningens 32 bostadslagenheter &r 26 uppldtna med bostadsriitt och 6 med hyrestiitt, Samtliga, 6 st, garage 4r uthyrda. 4

Overlftelser under fret.
Fireningens siite &ir Solna

Fleréirstverstkt

Nettooms#ttning

Resuliat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Balansomslutning

Beldning per kvm

Definitioner av nyckeltal, se noter

Foérandringar i eget kapital

Belopp vid #rets ingéng

Resultatdisposition enligt beslut av

fbreningsstimma:

Reservering till fond fiir yire underhill
ts resultat

Belopp vid &rets utging

Resultatdisposition

Medel aut disponera:
Balanserat resultat
ts resultat

Pérslag till disposition.
Avsiittaing till ytre fond
Balanseras i ny riikning

2018 2017
2015508 1285743
-578 290 -180762
65,66 64,71
106 109022 108 565 787
13543 14291
Medlems-  Upplatelse- Fond for yttre Arets Fritt eget
insatser avgifter fond resuftat kapital
70304 130 133347 0 -180762
{00 000 -100 000
-578 290
70304 130 133347 100 000 0 -859 052
-280762
-578 290
-859052
100000
959 052
-859 052

Berriiffande foreningens resultat och stilining i Svrigt hinvisas till efierftljande
resultat- och batansritkningar med tillhtrande noter.
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RESULTATRAKNING

Rirelseintiikter, lagerfirindringar m.m.
Nettoomsiilining
Summa rirelselntiikter, lagerférindringar m.m.

Rirelsekostnader

Direkta fastighetskosinader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av matericlla anldggningstillgingar
Summe rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansielln poster
Riintekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resnliat fare skatt

Arets resultat

2018-01-01
Not 2018-12-31

2 2015 508
2015 508

3 -1354 268
4 -124 970
99 892

-455 000

-2034 130

-18 622

-359 668

-559 668

-578 2%0

-578 290

-578 290

Sidadav 10

2017-01-01
2017-12-31

1285743

-682 737
-t13 927
9925
-310.000
-1 116 589
169 154
-349916
-349916
-180 762
-180 762

-180 762
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliiggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstiligingar

Sununa anliiggningstillgingar
OmsiittningstiligAngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Owriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31
Not

5 102 971 700
102 971 700

102 971 700

-68 110

-20
215653
147523

2989799
2989 799
3137322

106 109 022

Siha Sav i0

2017-12-31

103 426 700
103 426 700

103 426 700

-150516
0

4 020
-146 496

5285383
5285583
5139087

108 565 787
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplitelseavgifter

Fond f¥r ytre underhdll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

s resuftat
Summa fritt eget kapital

Summsa eget kapital

Lingfristiga skulder
Fastighetslan

Summa Wngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Skatteskuider

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

SidaGavio

2018-12-31

70 304 130
133 347
100000
70 537477

-280 762

_ =578 290
-859 052

69 678 425

36 200 000
36 200 000

118030
56 424
56 143

230597

106 109 022

2017-12-31

70304 130
133347

—_—. 0
70437 477

0
..... _-180762
-180 762

70 256 715

38 200000

38 200 600

42 127
0

66 945
109 072

108 56S 787
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KASSAFLODESANALYS

Den Kpande verksamheten
Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte inglr i kassaflédet

Erlagd riinta

Kassafi3de frin den ljpande verksamheten
fire firlindringer av rorelsekapital

Kassaflide fehn forindringar av rirelsckapital

Skatteskulder

Minskaing(+)Vokning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leveranitrsskulder
Minskning(-)}8kning(+) av kortfristiga skulder

Kassafldde frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvliry av fastighet

Kassaflde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Inbetalda medlemsinsatser
Upplételseavgifter

Upptagna Mngfristiga lin

Andring kontfristiga finansiella skulder
Amortering langfristiga 13

Kassafilde frdn finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid 8rets birjan

Likvida medel vid Arets slut

Not

Suda7av 10

2018-01-01
2018-12-31

-18 622

455 000
-559 668

[~ — X ~]

-2 000 000
-2 000 000

-2295784
5285583

2989799

2017-01-01
2017-12-31

169 154
310000
-349916

112721

0
150516
-4 020
2127
66 945

368289

-103 736 700

-103 736 700

70 304 130
13347

38 200000
0

0

108637477

5269 066
0

5285583
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppritiad i enfighet med frsredovisningslagen och Bokfdringsniimndens allmiinna radd (BFNAR

2016:10) om Arsredovisning i mindre fdretag.
Redovisningsprincip enligt K2

Materiella anldggningstiligdngar
Till impade avskrivningstider;

Byggnader och mark

Noter till resultatriikningen

Not 2

Not 3

Nettoomséiitning

Arsavgifier
Overlhtelseavgifier
Lokalhyra

Garage
Hyresintidkter

Direkta fastighetskostaader

Fjirrviirme

Vatten och avlopp
Renhillning
Tekaiska forvaltning
Fastighetsskétsel
Stliidning

Rep och underhAll
Hisskotsel

Gird

Rep-underhdil hyresriitter
Lis

Fastighetsf6rsitkring
Abonnemangsavgift Kabel-TV
Kommunal fastighetsavgift
Pastighetsskatt

Snbrdjning

Tviittstuga

Overltelse och pantavgift
Ovr fastighctskostnader

El

Sidafav 10

2018

3238 451
43879
90 891
54 180
19 421
77 080

281 159

7733
207 852
5513
3468
48 753
15027
42784
13 640
19953
21347
6 567
2685
63 884
1354 267

100

2017

826 464
4928
83314

1285 741

2017

164 658
T1 905
36755
30563
12 920
59 565

175 446

6 652
282H
969
4341
48 753
8114
25972
7913
0

0
0
0
______ 0
7
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NOTER
Not4  Ovriga externa kostnader

Kontorsmaterial

Teycksaker

Miteskostnad

Ovr forvaltningskostnad
Ekonomisk Scvaltning
Serviceavgifi branschorganisation
Bankkostnader

Styrelsearvode inkl soc avgifier
Representation
Revisionsarvoden

Porto

Méoteskostnad
Fitbrukningsmateriel

Noter till balansriikningen
NotS Byggnader och mark
Ingdcnde anskaffningsvirden
Utglende anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar
ts avskrivningar
Utgliende avskrivningar
Redovisat viirde
Taxeringsviirden
Mark
Byggnader
Not6 Lingfristiga skulder
Danske Bank
Danske Bank forf.dag
Lin 1 10200000  rorligt

Lin2 13000000 2020-11-06
Lan3 13 000 000 2022-11-07

Ovriga noter

Not7  Stiillds sikerheter
Fastighetsinteckningar
Sunuma stiilida siikerheter

Not8 Eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser tr utstiiiida

SdaSav 10

2018

673

87 892
10994
5490

815
15625
297
673

124 969

2018-12-31

103 736 700
103 736 700
-310000

-455 000

=765 000

102 971 700

23311 000
23014 000
46 325 000
2018-12-31

36 200 000

2018-12-31
38 200 000

~ 38200000

2018-12-31
0

0

2017

541
6788
534
3639
59890
6236
2698

(-3 - NN~ N

113 92

2017-12-31

103 736 700
103 736 700
0

-310 000
310000

103 426 700

23 311 000

2017-12-31
38 200 000

2017-12-31
38 200 000

38 200 000

2017-52-31

0
0
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NOTER
Not9 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Lo® o2 . 4
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Eva Stein
Auktoriserad revisor FAR
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) Allegretto

Revisionsberiittelse Revision

Till foreningsstimman i Brf Lévdalen 2
Org.or 769607-7325

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfSrt en revision av arsredovisningen for Brf Ldvdalen 2 for riikkenskapsaret 2018.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden riittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker diirfor att foreningsstimman faststiiller resultatrikningen och balansriikningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat 4r tillriickliga och #indamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det Hr styrelsen som har ansvaret fSr att arsredovisningen uppriittas och att den ger en riittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven fr den interna kontroll som de beddmer dr nédvéindig for att
uppriitta en arsredovisning som inte innehiller nigra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens fSrméga att
fortsiitta verksamheten. De upplyser, niir s &r tillimpligt, om forhéllanden som kan pAverka fSrmigan att
fortstitta 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 m4l &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberiittelse som innehiller mina uttalanden. Rimlig siikerhet #r en hig grad av sikerhet, men dir ingen
garanti fSr att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pi grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fSrviintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionelit omddme och har en professionelit skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfdr granskningsitgiirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som #r tillrickliga och indamdlsenliga for att utgra en grund fSr mina uttalanden. .

Brf Lovdalen 2, Org.nr 769607-7325
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Risken fbr att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till £5ljd av oegentligheter iir hiigre an for en viisentlig
felaktighet som beror p4 misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, fSrfalskning,
avsiktliga uteléimnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroil.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f8r min revision
for att utforma granskningsétgiirder som &r limpliga med héinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet
av drsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osiikerhetsfaktor som avser sédana hiindelser eller farhallanden som kan leda till
betydande tvivel om freningens frmaga att forts#itta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fiista uppmiirksamheten pA upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar #r otillrickliga,
modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh#imtas fram
till datumet fOr revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller f5rhallanden gora att en férening inte
lingre kan fortsiitta verksamheten.

- utviirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna plett
siitt som ger en riittvisande bild.

Jag miiste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocks4 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diiribland 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 drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Ldvdalen 2 for riikenskapsaret 2018 samt av fSrslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag #ir 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 inhéimtat &r tillriickliga och &ndamAlsenliga som grund fir mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande freningens vinst eller forlust.
Vid frslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hiinsyn till de krav som freningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och fSrvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens

Brf Lovdalen 2, Org.nr 769607-7325
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organisation dr utformad s att bokfdringen, medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska
angeliéigenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriiffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sitkerhet kunna bedma om négon styrelseledamot i ndgot
viisentligt avseende:

- foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till nagon fSrsummelse som kan foranleda
ersiittningsskyldighet mot fSreningen, eller

- pd nigot annat sitt handlat i strid med bostadsriittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriiffande revisionen av firslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av siikerhet bed5ma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hg grad av shikerhet, men ingen garanti fir att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka &tgiirder eller forsummelser som kan foranleda
ersiittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller frlust
inte #r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen och frslaget till
dispositioner av fireningens vinst eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av riikkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgiirder som utfirs baseras p& min professionella beddmning med utgingspunkt i
risk och viisentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen p4 sidana dtgdrder, omriden och
forhallanden som dr viisentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse fr fireningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, bestutsunderlag, vidtagna
atghrder och andra fSrhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fr mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om fArslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 11 mars 2019
<
Zm)¥

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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