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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Lovdungen, med séte i Solna, far hirmed avge &rsredovisning for rikenskapsaret 2023.
Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.
Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen ér privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamaél
ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastigheter uppléta
bostadsldagenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplételse fir dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningen registrerades 2002-03-05 hos Patent- och Registreringsverket, nuvarande
Bolagsverket. Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 16 maj 2019.

Foreningens byggnad och tomt
Foreningen forvérvade fastigheterna Lovdungen 1 och 2 i Solna stad av Falk & Falk
fastighetsbolag den 12 juni 2003. Fastigheten dr upplaten med dganderitt.

Foreningens fastighet bestér av tva flerbostadshus i 6 vaningar med totalt 42 ldgenheter varav 40
bostadsrétter, en hyresrétt samt en lokal. Den totala boytan dr 3724 kvm och lokalytan 200 kvm
Foreningen disponerar 14 parkeringsplatser, varav 10 dr beldgna i garage.

Ligenhetsfordelning:

21 st 3 rum och kok

19 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok

Fastighetsforsdkring
Fastigheten ar fullvardeférsékrad hos Protector.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen betalar full fastighetsavgift a 1589 kr/ ldgenhet ar 2023, totalt 66 738 kr.
Fastighetsskatt for lokaler dr for narvarande 1 % av dess taxeringsvirde ddrmed 11 830 kr.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet dr 117 183 tkr, varav byggnadsvérde ar 46 755 tkr och markvirde 70 428 tkr.
Virdeér ar 1954.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning
Den tekniska forvaltningen skotes av Cemi Forvaltning.

Stadning utfores av Vésby FastighetStdd AB.
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Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
den 3 juni 2003.

Antalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhéll enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsittning till yttre fond

Foreningens fond for yttre underhéll klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
forenings stimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Avsittning till yttre fond skall ske med 14gst 0,3% av fastighetens taxeringsvérde enligt stadgar.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetsldn
Kreditinstitut, rdnte och amorteringsvillkor framgér av not.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 11 juni 2023 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Catarina Sparre Ordforande
David Oscarsson
Gonzalo Mira Jofre
Helena Gyllenhammar
Lis-Marie Nilsson
Nick Carlsson
Susanne Nilsson

Suppleanter Andriy Andreev
Kristina von Schreeb

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda sammantriaden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Bolander & Co.

Revisorer
Tomas Ericson
Borev Revision AB

Valberedning
Per Hedstrom Sammankallande

Lena Rydow
Andreas Gustavsson
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

- Inforande av fordndrade bostadsrattsavgifter, kning med 5% - januari

- Fordndrade avgifter for parkeringsplats respektive garage januari

- Stdddag med god uppslutning i sévil april som november

- Vindskivor mélade taket enligt garanti frén Ute Tak - maj

- Vattenskada hus 8 - maj/juni

- 5 ars kontroll av rorrelining i bada fastigheterna - juni

- Oversyn av skyddsrum - september

- Beviljats elstod september

- Uppdaterat underhéllsplan i samrad med tekniker fran Fastum - september
- Stamspolning - oktober

- Staddag - november

- Besiktat och lagat rokgasfléktar i bada husen - december

- Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna med 10% fr.o.m 1 januari 2024.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 66 (66) medlemmar. Under aret har sex medlemmar tilltratt
samt sex medlemmar uttrétt ur féoreningen. Tre (tre) verlatelser har skett till ett snittpris
av 64 922 (68 094) kr/kvm.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 2 391 2236 2236 2271
Resultat efter finansiella poster -1330 -1 090 -1 000 -812
Resultat exklusive avskrivningar 90 249 331 463
Soliditet (%) 85,61 86,04 81,37 79,73
Genomsnittlig skuldrianta (%) 2,62 0,61 1,04 1,27
Arsavgift/kvm uppliten med

bostadsritt (kr) 556 530 521 518
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 1674 1 685 2520 2 607
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsrétt (kr/kvm) 1 805 1817 2717 2811
Sparande per kvm (kr/kvm) 64 90 132 124
Réntekéanslighet (%) 3,25 3,43 5,21 5,43
Energikostnad per kvim (kr/kvm) 185 179 172 156
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 80,55 86,19 84,79 83,01

Nyckeltalens jamforbarhet med tidigare ar ar bristande pd grund av nya regler om nya nyckeltal och
definitioner frn 2023.
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Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Arets resultat exklusive avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Genomsnittlig skuldridnta (%)
Bokford riantekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan detta ar.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséattning/kvm(kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten visentliga intakter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekédnslighet, (%)
Foreningens rintebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Kostnader for el ingér inte i rsavgiften.

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

Upplysning om forlust

Foreningens underskott beror pa hoga avskrivningskostnader.

Baserat pa foreningens underhallsplan anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar
finansieringen efter kommande underhallsbehov.

Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna med 10% fr.o.m 1 januari 2024.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

39100 747

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 39 100 747

Resultatdisposition

Upplitelse-
avgift

10 565 177

10 565 177

Fond for yttre

underhall

840 855

456 299

1297 154

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond

i ny rdkning overfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-5710 848 -1 089 766
-1 546 065 1 089 766
-1 330 198
-7 256 913 -1 330 198

-7256912

-1330 198

-8 587 110

391 000

-263 074

-8 715 036

-8 587 110

5(14)

Totalt

43 706 165

0
-1 330 198

42 375 967

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

2390765
121 575
2512 340

-1 926 273

-310 653
-1419 886
-3 656 812

-1 144 472

1110

-186 837

-185 727

-1 330 198

-1 330 198

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

2235509
496
2236 005

-1718 274

-226 051
-1 338354
-3282 679

-1 046 674
10

-43 102
-43 092

-1 089 766

-1 089 766
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

48 604 880
0
48 604 880

39900
39900
48 644 780

18 800
697 431
105 526
821 757

33747
33747
855 504

49 500 284

7(14)

2022-12-31

50 024 766
0
50 024 766

39900
39900
50 064 666

0

624 465
98214
722 679

12 007
12 007
734 686

50 799 352



Brf Lovdungen
Org.nr 769606-6625

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12

2023-12-31

49 665 924
1297 154
50 963 078

-7256 912
-1330 198
-8 587 110
42 375 968

2330 000
2 330 000

4240 000
155 585
7079
354

391 298
4794 316

49 500 284

8(14)

2022-12-31

49 665 924
840 855
50 506 779

-5 710 848
-1 089 766
-6 800 614
43 706 165

1 400 000
1 400 000

5211250
278 643
5349

0

197 945
5693 187

50 799 352
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Kassa och bank samt avrikningskonto

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

Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

-1 330 198
1419 886

89 688

-18 800
-7491
-123 057
=775 812
-835 472

(==

930 000
930 000

94 528

627 454
721 982

9 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 089 766
1338354

248 588

730

-16 175
201 046
846 658
1280 847

-1 778 881
-1 778 881

-4207 960
-4 207 960
-4 705 994

5333448
627 454
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Tillgédngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ér ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Anlaggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter ndr komponenterna &dr betydande och nér
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Néar en komponent i en anldggningstillgang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for I6pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.
Byggnadernas bokforda virde den 31 december 2019 uppdelas i komponenterna: Stomme och grund
35%, Stomkompletteringar 20%, Viarme, sanitet 12%, Fasad 10%, Yttertak 3%, Ventilation 2%, Hissar
5%, Ovrigt 5%.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvéntade nyttjandeperioden, med boérjan den 1 januari 2019.

Tillampade avskrivningstider:

Stomme och grund 120 ar
Stomkompletteringar/innerviggar 100 ar
Virme/sanitet 50 ar
Fasad 50 ar
Yttertak 40 ar
El 40 éar
Ventilation 30 ar
Hissar 20 ar
Ovrigt 20 ar
Fastighetsforbéttringar 20 ar
Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter 2 023 663 1927 188
Hyresintékter, bostdder 83 460 81 025
Hyror lokaler 157 307 141 901
P-plats och garage 123 300 81 600
Debiterad fastighetsskatt 3035 3795
2 390 765 2235509

I &rsavgiften ingér virme, fastighetsel, vatten och kabel-tv.
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stddkostnader
Snoérdjning/sandning
Hisskostnader
Bevakningskostnader
Reparationer
Hissreparationer
Tréadgard och utemiljo
Planerat underhall
Fastighetsel
Uppvérmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Kabel-tv
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Hyra for garage/parkering

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgift

Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Kostnader for styrelsemoten
Revisionsarvode
Ekonomisk foérvaltning
Bankkostnader

Serviceavg till branschorgan
Juridisk konsultation
Underhéllsplan

Ovriga poster

2023
65 396
102 036
23100
85289
21 675
3574
215233
42 401
643
263 074
89 623
568 013
68 703
142 075
79 382
132 218
22 556
1282

0

1926 273

2023
11 830
66 738

3 856

4155
15 350

5500
20 580
94 857

3121

7447
59 805
12 875

4539

310 653

11 (14)

2022
71092
159 050
26 200
64 098
19 587
3429
123 302
48 720
24 392
104 750
113 853
531320
58 074
127 790
71633
127 833
36 060
1991
5100
1718 274

2022
11 830
64 078

3 806

4297

0

9670
18313
89 019

4 096

6711

0

12 500
1730
226 050
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Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde mark
Utgdende varde mark

Utgaende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Fastighetsforbiattringar och markanliaggningar
Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2023-12-31
30 859 944
30 859 944

-7377 167
-984 735
-8 361 902

19 616 926
19 616 926

42 114 968

46 755 000
70 428 000
117 183 000

2023-12-31
9457 322
0

9 457 322

-2 532259
-435 151
-2 967 410

6 489 912

2023-12-31
157 556
157 556

-157 556
-157 556

12 (14)

2022-12-31
30 859 944
30 859 944

-6 392 432
-984 735
-7 377 167

19616 926
19 616 926

43 099 703

46 755 000
70 428 000
117 183 000

2022-12-31
7678 441
1778 881
9 457 322

-2 178 640
-353 619
-2 532 259

6 925 063

2022-12-31
157 556
157 556

-157 556
-157 556
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Not 8 Langfristiga virdepappersinnehav

21 aktier i Fastum AB; 556730-0883 a 1 900 kr

Under 2023 var aktieutdelningen 0 kr.

2023-12-31
39900
39900

Aktiernas virde ér bokforda till forsédljningspriset vid handeln med aktien 2013.

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare
Ovrig fordran

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-TV

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsforsékring
Hyra maskin
Skadedjursbekdmpning

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Datum for

2023-12-31
9197

688 234

0

697 431

2023-12-31
33652

22 967
35035

0

13 872

105 526

13 (14)

2022-12-31
39 900
39900

2022-12-31
9006

615 447

12

624 465

2022-12-31
33 044
22189
30333
12 648

0
98 214

Rintesats
Langivare %
Nordea 4,629
Nordea 0,980
Nordea 4,800

Kortfristig del av langfristig skuld

rinteindring
2024-05-17
2025-11-19
2025-09-19

Lanebelopp
2023-12-31

4185 000
1 400 000

985 000
6 570 000

4 240 000

Léanebelopp
2022-12-31
4 185 000
1400 000
1026 250

6 611 250

5211250

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och styrelsens

beddmning ar att lanen kommer forlédngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:

Lan som forfaller inom ett ar: 4 185 000 kr
Amortering enligt villkorsbilaga: 55 000 kr
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Org.nr 769606-6625
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader 27 642 7716
Revision 10 980 10 000
Fastighetsel 7472 17 383
Fjarrvarme 82 622 75 807
Avfallskostnader 3473 3251
Forutbetalda avgifter och hyror 211610 71 094
Snordjning 0 8 870
Reparation 0 3824
OVK 47 500 0

391 299 197 945

Not 13 Stallda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 16 624 500 16 624 500

16 624 500 16 624 500
Solna den dag som framgar av vér elektroniska signatur
Catarina Sparre David Oscarsson
Gonzalo Mira Jofre Helene Gyllenhammar

Lis-Marie Nilsson Nick Carlsson

Susanne Nilsson

Min revisionsberattelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska signatur

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor



