Arsredovisning

for

Brf Lovisedal 2

769611-8947

Rikenskapsaret

2025

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Brf Lovisedal 2 intygar att resultatrakningen och balansrdkningen i
arsredovisningen har faststillts pa foreningsstimma 2026-05-20. Féreningsstimman beslutade att

godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm

Hjalmar Skoldstom
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Styrelsen for Brf Lovisedal 2, med séte i Solna, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.
Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser
foregédende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Lovisedal 2 i Solna kommun forvérvade byggnaden den 25 januari 2005 och
registrerades hos Bolagsverket den 11 januari 2005.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens d&ndamal dr att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastighet uppléta bostadslédgenheter
och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Upplételse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till bostadsldgenhet eller
lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 31 augusti 2018.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Lovisedal 2, i Solna kommun.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i fyra till dtta vaningar med totalt 84 bostadsritter samt
en lokal.

Den totala boarean (BOA) enligt fastighetstaxeringen ar ca 7 172 kvm och lokalarean ar 1783 kvm
vilket inkluderar garage och en lokal om 62 kvm. Féreningen disponerar 73 parkeringsplatser, varav 66 ér
beldgna i garage.

Ligenhetsfordelning:

17 st 2 rum och kok
37 st 3 rum och kok
24 st 4 rum och kok
6 st 5 rum och kok
Fastighetsforsikring

Foreningens fastighet ar fullvardesforsidkrad hos Kronan/Fastum Forsdkringskonsult AB i Trygg Hansa.

Forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning.

Foreningen hade avtal med Fasteko AB for fastighetsskotsel
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Gemensamhetsanliggningar

Brf Lovisedal 2 har tillsammans med Brf Lovisedal 1 bildat gemensamhetsanlaggningen Lovisedal ga:1.
I denna gemensamhetsanldggning ingér gata med véndplan, gangbanor och belysning (stolpar och
armatur), markparkering (varav sju st som disponeras av Brf Lovisedal 2), trdd, dagvattenledning.

Brf Lovisedal 2 har tillsammans med Brf Lovisedal 3 bildat gemensamhetsanlaggningen Lovisedal ga:2.
I denna gemensamhetsanldggning ingér innergard, dagvattensystem, konstruktion for garage och
gardsbjalklag.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma den 27 maj 2025 haft foljande sammanséttning:
Ledamoter Emma Stromberg

Vladislav Mickevic

Hjalmar Skoldstom
Nicole Desimons

Suppleanter Bjorn Karbing
Johan Blaus

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under verksamhetséret haft femton (fjorton) protokollforda sammantraden.

Valberedning
Vid foreningsstimman valdes foljande personer in i valberedningen:

Sammankallande Anders Lindberg
Kristina Petersson

Revisorer
Elias Haraldsson pa Moore Allegretto AB.

Arvoden
Stimman beslot att arvodet till styrelsens ledamoter och suppleanter skall vara tre prisbasbelopp.
Ersittning till féreningens revisorer blir enligt principen 16pande rakning.

Yttre fond
Avsittning for foreningens fastighetsunderhall kommer enligt foreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 25 kr/kvm BOA.

Underhallsplan
Foreningen har en underhéllsplan utstélld av Fastum géller fran 2025-2074 med 16pande revidering.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 22 februari 2005.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att tidcka foreningens 16pande utgifter for drift och
underhill av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
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uppgar till 884 kr/kvm BOA per ér.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift har uppgatt till 1 724 kr per ldgenhet under 2025. Fastighetsskatt for lokaler
ar for ndrvarande 1% av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvérdet 2025 dr 237 404 000 kr, varav byggnadsvérde 168 200 000 kr och markvérde 69 204 000
kr. Vérdear dr 2006.

Antalet anstiillda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstalld.

Foreningens fastighetslin
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgar av not 9.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

*Under aret har skador i foreningens lokal atgirdats. Efter atgarderna har lokalen inte upplétits till extern
hyresgést utan anvidnds numera for uthyrning till féreningens medlemmar.

*Atgirder har genomforts i tappvatten- och VVC-systemet. Detta har bland annat omfattat byte av
VVC-ventiler samt funktionstest av ventiler i kall- och varmvatteninstallationerna, dér bristfélliga
ventiler har ersatts.

*Kameradvervakningen har uppgraderats och utdkats. Forutom befintliga installationer i garage och
soprum finns nu dven overvakning i, el-/servercentral samt undercentral.

*Foreningen har moderniserat byggnadens interna nitverk (LAN) som anvénds for fastighetens tekniska
system, sasom ventilation, viarme, passersystem och andra tekniska system. Uppgraderingen har
genomforts for att stirka sékerheten, 6ka driftsékerheten genom forbéttrad redundans och dirmed minska
risken for driftstorningar.

*Under éret har dven flera brandskyddsatgirder genomforts, bland annat brandtétning av genomfoéringar
mellan brandceller och komplettering av skyltning.

*En uppdaterad energideklaration har genomforts och visar att byggnadens energiklass har forbattrats
fran D till C.

*Fran och med januari 2025 hojdes arsavgifterna med 12,5 procent.
Medlemsinformation

Antal medlemmar vid arets bérjan 137.

Antal nya medlemmar 8.

Antal uttradda medlemmar 9.

Antal medlemmar vid arets slut 136.

Foreningen har under aret haft tva andrahandsuthyrning.
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Flerarsoversikt (tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Avskrivningar

Resultat exkl avskrivningar
Skuldrénta (%)

Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsratt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kv uppléten
med bostadsratt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekéanslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter
Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intédktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intidkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Resultat exkl avskrivningar

2025
7176
-386
70,40
-1 556
1170
3,21

884
6 927

8650
150
9,79
165

89,37

2024
6 604
-1322
70,42
-1553
231
3,41

793
6 983

8719
105
11,06
158

86,04

Arets resultat med justering av kostnader for avskrivningar.

Skuldrinta (%)

Réntekostnader i procent av genomsnittlig laneskuld.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsriitt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsrétt. I nyckeltalet arsavgift per

kvadratmeter uppléten med bostadsritt ingér fran och med 2023 IMD

2023
6 055
-2 086
70,35
-1553
-532
3,33

724
7024

8770
42
12,11
152

83,89

2022
5879
-2 094
70,89
-1526
-568
0,99

706
6926

8 648
206
12,25
158

86,14

4 (14)

avseende el, vatten och varme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sadana avgifter tas

av foreningen enligt BFN 2023:1.

Skuldsittning/kvm (kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Skuldsittning/kvin upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta uppléten med bostadsrétt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat

underhall + vdsentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten - visentliga intdkter

som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Riintekinslighet (%)
Foreningens réntebarande skulder dividerat med totala &rsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)

5(14)

Foreningens kostnader for el, uppvirmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat
insatser avgift underhall resultat

Belopp vid érets
ingang 71 805 000 79 205 000 2 323 541 -33 161
Disposition av
foregdende
ars resultat: -527 640 =794 579
Arets resultat
Belopp vid arets
utging 71 805 000 79 205 000 1795 901 -827 740

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -827 741
arets forlust -386 291
-1214 032

behandlas sa att

Reservering av fond for yttre underhall 179 300
ur fond for yttre underhéll ianspraktas -170 078
i ny rdkning overfores -1223 254

-1 214 032
Upplysning om forlust

Arets

resultat

-1322219

1322219
-386 291

-386 291

Totalt

151 978 161

0

-386 291

151 591 870

Foreningens underskott beror pa avskrivningskostnader for byggnaderna. Avskrivningskostnader behover
inte tickas av arsavgifterna. Foreningen har ett positivt kassaflode d v s de 16pande inbetalningarna har
tackt de I0pande utgifterna. Styrelsens beddmning &r att foreningen tar in tillrickliga medel for att tdcka
l6pande kostnader och att avsittningen till underhallsfond &r tillrdcklig. Framgent kan styrelsen behova

hoja avgifterna eller ta lan vid behov.

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

A~ W

2025-01-01
-2025-12-31

7175523
7175523

-3237030
-488 507
-231 823

-1 555 810

-5513170

1662 353

600

-2 049 244

-2 048 644

-386 291

-386 291

6 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

6 603 942
6 603 942

-3411 632
-516 082
-281 355

-1 553 437

-5762 506

841 436
10 874
-2174 529
-2 163 655

-1322 219

-1322 219
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar
Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

212 666 863
68 831
212 735 694

212 735 694

1 939 603
161 754
2101 357

503 634
503 634
2604 991

215 340 685

7(14)

2024-12-31

214 220 300
0
214 220 300

214220 300

1451937
148 950
1 600 887

5856
5856
1606 743

215 827 043
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 151 010 000 151 010 000
Fond for yttre underhall 1795901 2323 541
Summa bundet eget kapital 152 805 901 153 333 541
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -827 741 -33 161
Arets resultat -386 291 -1322 219
Summa fritt eget kapital -1 214 032 -1 355 380
Summa eget kapital 151 591 869 151 978 161
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 31192 824 16 096 412
Summa lingfristiga skulder 31192 824 16 096 412
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 30 841574 46 432 986
Leverantorsskulder 245 898 136 961
Skatteskulder 392 256 383 356
Ovriga skulder 11 52539 54 675
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 1023 725 744 492
Summa Kortfristiga skulder 32 555992 47752 470

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 215 340 685 215 827 043
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Forandring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2025-01-01
1 -2025-12-31

-386 291
1555810
199 900

1369 419

-4 065
-9930
108 937
280 760
1745121

-71 204
-71 204

-495 000
-495 000
1178 917

1260 358
2439 275

9(14)

2024-01-01
-2024-12-31

-1322219
1553437
321 969

553 187

8018
-35 629
-253 042
-142 299
130 235

-371 250
-371 250

-241 015

1501 373
1260 358
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rdd (BFNAR 2023:1) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anlidggningstillgingar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 120 ar
Solceller 15 ar
Not 2 Nettoomsittning
2025 2024
Arsavgifter 6 063 072 5389396
Hyror lokaler 0 143 992
Hyror garage och parkeringar 738 288 747 933
Ovriga intékter 98 913 58 837
Elavgifter 275250 263 784
7175 523 6 603 942
I &rsavgiften ingar det virme, vatten, TV basutbud samt bredband.
Not 3 Driftskostnader
2025 2024
Fastighetsskotsel grundavtal 166 508 153 000
Fastighetsskotsel extradebitering 321525 40 302
Tradgérdsskotsel 77 523 82275
Stadkostnader 163 069 154 496
Hyra av entrémattor 24 801 24 101
Snordjning/sandning 60 536 75 547
Serviceavtal och bevakning 49016 69 055
Hisskostnader, service och besiktning 92 145 80 040
Systematiskt brandskyddsarbete 77 155 44 524
Besiktningskostnader 1250 1250
Reparationer 120 720 161 554
Hissreparationer 31130 41 634
Periodiskt underhall 124 450 281 812
Periodiskt underhall: Ventilation 45 628 44 934
Periodiskt underhéll: Virme, el och VA 0 380 194
Fastighetsel 454 878 409 892
Uppvarmning 804 198 817 575
Vatten och avlopp 216 094 183 118
Avfallshantering 195 183 213769
Forsdkringskostnader 77 962 59 138
Kabel-tv 29 084 28 636

Bredband 83477 55292
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Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Parkeringstjanst

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift
Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Juridisk konsultation
Underhéllsplan
Prognosstyrning

Ovriga poster (méteskostnader, kreditupplysningar mm)

Not 5 Personalkostnader
Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
Inkop

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viarde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvédrden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Inko6p

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Arets avskrivningar*

15786
2287
2625

3237030

2025
54 040
144 816
5604

0

3516
25 875
174 936
3156
31250
7 806
24 944
12 564
488 507

2025
176 400
55423
231 823

2025-12-31
231 850471

231 850 471
-17 630 171

-1 553 437
-19 183 608
212 666 863
168 200 000

69 204 000
237 404 000

2025-12-31

71204
71 204

-2 373

11 (14)

6 094
3400

0

3411 632

2024
56 480
136 920
5211
108
4254
24 438
183 761
1760
64 145
7550
12171
19 284
516 082

2024
217 998
63 357
281 355

2024-12-31
231850471

0

231 850 471

-16 076 734

-1 553 437

-17 630 171
214 220 300
154 400 000

80 248 000
234 648 000

2024-12-31
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Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viarde

Avskrivning pabrdjad fran augusti 2025

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare
Momsfordran

Ovriga fordringar
Avrikning Fastum

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring
Kabel-tv

Bredband

Ekonomisk forvaltning
KTC control

Hemsida

Elektro Rela
Brandskyddsarbete
Bostadsrétterna

SBP solenergi

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Langivare
SEB
SEB
SEB
SEB
SEB
SEB

Kortfristig del av langfristig skuld

Raintesats
%

3,24

4,19

2,94

3,09

3,05

2,4

Datum for

ranteindring

2028-03-28
2026-03-28
2028-12-28
2025-12-28
2025-03-28
2026-06-28

-2 373

68 831

2025-12-31
3282
1935 641

12 (14)

2024-12-31
194 282
1254 502

206
251
223

1939 603

2025-12-31

75376
7338
24 870
31740
4570
3906
0

0

6 600
7354

161 754

Lanebelopp
2025-12-31
15096 412
15601 412
16 096 412
0

15240 162
62 034 398

30 841 574

606
2547
0

1 451 937

2024-12-31

71 109
7271
23 531
30257
4 500
3572
1 600
7110
0

0

148 950

Lanebelopp
2024-12-31
15096 412
16 096 412
16 096 412
14 240 162

1 000 000

0

62 529 398

46 432 986

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor de i bokslutet

redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen av langfristig karaktér och

styrelsens bedomning ar att lanen kommer att forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld: 30 841 574 kr
Arlig amortering enligt villkorsbilaga: 495 000 kr
Lan som forfaller inom ett ar: 30 841 574kr
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Not 11 Ovriga skulder

Deponerad hyra lokal
Deponerat for nycklar
Moms Q4-25
Kundreskontra

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

Fastighetsel

Fjarrvirme
Brandskyddsarbete
Medlemsmote

Ovriga upplupna kostnader
Trivselatgarder

Avfall

Reparation

Snordjning
Fastighetsskotsel
Forutbetalda avgifter och hyror

2025-12-31
33 644
13013

1929
3953
52 539

2025-12-31
74 323

93 000
34565
22900
58902
100 230

7 188
3516

71

2431

21 166
42 824
6200

6 790
549 619
1023 725

13 (14)

2024-12-31
33 644
13013

0
8018
54 675

2024-12-31
58993
93 000
29221
22900
68 748

103 262
0

0

0

0

3144
5211
6273

3 644
350 096
744 492



Brf Lovisedal 2 14 (14)
Org.nr 769611-8947

Not 13 Stillda sikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 75 379 200 75 379 200
75 379 200 75 379 200
Arsredovisningen har beslutats 24 april 2026.
Solna den dag som framgar av var underskrift
Emma Strémberg Vladislav Mickevic
Ordforande
Hjalmar Skoldstrom Nicole Desimons

Viér revisionsberittelse har 1dimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
MOORE Allegretto AB
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