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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Lovisedal 4, med séte i Solna kommun, far hirmed avge
arsredovisning fér rakenskapséret 2020. Arsredovisningen 4r upprattad i svenska kronor, SEK. Uppgifter
inom parentes avser foéregdende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORENINGENS VERKSAMHET

Denna drsredovisning &r en ny version och ersatter tidigare av styrelsen undertecknad &rsredovisning
daterad 2021-05-10. Se not 17 for specifikationer 6éver vilka justeringar som skett mot version 1.

Féreningens dndamal

Féreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas
som komplement till bostadslégenhet eller lokal. Bostadsratt r den ratt i foreningen som medlem har pd
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen och &r att betrakta som en s kallad
dkta bostadsrattsforening skattemassigt.

Féreningens stadgar
Bostadsradttsforeningen registrerades 2006-10-11 och féreningens nu géllande stadgar registrerades
2019-11-21 hos bolagsverket.

Ekonomisk plan
Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-04-12 hos Bolagsverket.

Foreningens byggnad
Foreningens fastighet, Lovisedal 4 i Solna kommun, férvdrvades 2007-04-03. Marken innehas med
dganderatt.

Foreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus med totalt 112 st bostadsratter och 3 st lokaler pd

adressen Gustav lli:s Boulevard 129-147. Den totala boarean uppgar till 10 200 kvm och lokalarean till
130 kvm. | féreningen finns 100 st parkeringsplatser, 10 st platser utomhus och 90 st platser i garage,

varav 10 st dr laddplatser.

Légenhetsférdelning

20 st 2 rum och koék (51-72 kvm)
37 st 3 rum och kdk (75-104 kvm)
43 st 4 rum och kok (87-117 kvm)
10 st 5 rum och kok (121-124 kvm)
2 st 6 rum och kok (

139-156 kvm)Mé
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Féreningens lokaler
Foreningen har 3 st uthyrningsbara lokaler dér hyreskontrakten Ioper enligt nedan.

Hyresgast Lokaltyp Moms Lokalarea Loptid t.o.m.
Byggentreprenér Kontor Nej 46 kvm 2023-09-30
Byggentreprendr Kontor Nej 40 kvm 2023-09-30
Redovisningsbyra Kontor Nej 44 kvm 2022-09-30
Fastighetsforsakring

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Lansférsikringar Stockholm. Féreningens forsadkring innehaller
inte ndgot kollektivt bostadsrattstillagg s& medlemmar m3ste teckna detta sjdlva.

Gemensamhetsanldggningar

2013 bildades tva gemensamhetsanldggningar tillsammans med Brf Lovisedal 3 och Brf Lovisedal 5.
Gemensamhetsanlaggningarna omfattar gator med markparkering och trad. Andelstalen mellan Brf
Lovisedal 3 och 4 &r 3:1 pa sektion 1 (infartsgata med vindplan) samt 1:1 p4 sektion 2 (gdngbanor,
parkeringsplatser, planteringar samt dagvattensystem). Andelstalen mellan Brf Lovisedal 4 och 5 &r 2:3
pa sektion 1 (infartsgata med véndplan) samt 1:1 p3 sektion 2 (gdngbanor, parkeringsplatser,
planteringar samt dagvattensystem).

Gemensamhetsanldggningarna forvaltas genom deldgarférvaltning. Kostnaderna férdelas mellan
féreningarna enligt andelstalen som angivits ovan. Brf Lovisedal 3, 4 och 5 har gemensamt anlitat Rubb
och Stubb Tradgardsskotsel AB for att skéta férvaltningen av gemensamhetsanldggningarna.

Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Fastighetsskatten for lokaler &r 83 300 (83 300) kr och fastighetsavgiften for bostader 4r 160 048 (156
127) kr. Frén och med 2019 erldggs full fastighetsavgift for bostider.

Fastighetstaxering

Byggnaden fardigstalldes 2008 och har deklarerats som fardigstalld. Fastigheten har 3satts virdear 2008.
Fastighetens taxeringsvérde &r 283 330 (283 330) tkr, varav byggnadsvarde 179 800 (179 800) tkr och
markvérde 103 530 (103 530) tkr. Skatteverket genomfor fastighetstaxering vart tredje ar.

Ekonomisk férvaltning
For den ekonomiska forvaltningen har féreningen avtal med Fastighetségarna Service Stockholm AB fran
och med 2020-01-01. Avtalet Ioper &rsvis med 3 manaders émsesidig uppsagningstid.

Teknisk forvaltning

For den tekniska forvaltningen har féreningen avtal med Wahlings Installationsservice AB fran och med
2017-09-01 om fastighetsskdtsel och fastighetsjour. Avtalet I6per tillsvidare med 3 m3naders Omsesidig
uppsagningstid. g



Avtal med leverantorer

Aimo Park Sweden AB

Dafo Brand AB

Elitel AB

Fastighetsdgarna Service Stockholm AB
Kiwa Inspecta AB

KONE AB

KTC Control AB

PHP Platslageri AB

P Mattsson Larm & Passage System AB
Rubb och Stubb Tradgardsskotsel AB
Stadpoolen Scandinavia AB

Telia Sverige AB

UNA Portar AB

Wahlings Installationsservice AB

Organisationsansiutning
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Parkering, dvervakning gata och garage
Brandskydd samt service av brandslickare
Laddboxar, service och kontroll

Tvéttstuga, service och jour

Hissar och garageport, inspektion och kontroll
Hissar, service och jour

Undercentral, 6vervakning och styrning

Tak, underhall, besiktning och snérdjning
Passagesystem, service och jour
Tradgérdsskotsel samt snoréjning

Stadning, trapphus samt garage

TV, bredband och telefoni

Garageport, service och jour

Teknisk férvaltning, fastighetsskdtsel och jour

Féreningen ar medlem i Fastighetségarna som &r en branschorganisation for fastighetsagare.

Momsregistrering

Féreningen &r momsregistrerad sedan 2019 avseende debitering av el pé laddplatser i garaget.

Fastighetens tekniska status

Féreningen har en langsiktig underhalisplan som revideras vid behov och en kontroll av fastighetens
tekniska status gors varje r. Fastigheten befanns vara i gott skick vid arets kontroll och de mindre brister
och skador som upptécktes kommer att tgirdas I6pande. En energideklaration for fastigheten med
atgdrdsforslag utfordes 2012 av JM och den géller i 10 &r. Radonmaétningar genomférdes 2018 i
fastigheten och drsmedelvirdet av radongashalt understiger riktvardet om 200 Bq/m3 luft.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut fran féreningens medlemmar for att técka foreningens I6pande utgifter for drift och
underhéll av foreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhll enligt av styrelsen framtagen underhalisplan. Arsavgifterna
har under &ret uppgatt till i genomsnitt 637 (695) kr/kvm boarea per r. Minskningen jamfort mot
foregdende ar beror pd att juli ménad 2020 var en avgiftsfri manad.

Avsattning till yttre fond

Avsidttning for foreningens fastighetsunderhall skall goras &rligen, enligt féreningens stadgar, med ett
belopp motsvarande minst 50 kr/kvm ligenhetsarea i féreningens hus.

Foreningens fastighetslan

Foreningens fastighetslan &r placerade till villkor som framgar av not 12 Langfristiga skulder.

Under dret har foreningen amorterat totalt 2 276 357 (3 422 614) kr%
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Antalet anstéllda
Foreningen har inte haft nagon anstilld under aret.

Styrelse
Sedan ordinarie féreningsstamma 2020-06-25, och paféljande styrelsekonstituering, har styrelsen haft
foljande sammansittning.

Abraham Oussi Ordforande
Carina Ekblom Ledamot
Christian Hedstréom Ledamot
Fredrik Gynnerstedt Ledamot
Malin Lindestreng Ledamot
Amir Natghian Suppleant
Anders Stenvall Suppleant
Saleha Qazi Chuhan Suppleant
Tommy Andersson Suppleant

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening. Styrelsen har under
aret haft 15 (14) protokollférda sammantraden. Fér styrelsens ledaméter finns ansvarsforsakring tecknad
med Lansforsakringar Stockholm.

Revisor
Sedan ordinarie foreningsstamma 2020-06-25 har féreningen haft féljande revisor. Féreningsstimman
véljer en revisionsbyra som féretrids av en auktoriserad revisor.

KPMG AB Revisionsbyrd
Maria Elias Auktoriserad revisor

Valberedning
Sedan ordinarie féreningsstimma 2020-06-25 har valberedningen haft foljande sammansattning.

Roland Strauss Sammankallande
Jannica Passad
UIf Thylin

MEDLEMSINFORMATION

Medlemskap

Foreningen hade vid drsskiftet 184 (187) medlemmar. Under &ret har 26 (18) medlemmar tilltritt samt
29 (20) medlemmar uttrétt ur féreningen vid 15 (11) 6verlatelser. Styrelsen har under &ret beviljat 1 (1)
medlem uthyrning i andra hand.

Forsédljningspris
Det genomsnittliga forséljningspriset for bostadsratter i féreningen, dar medlemmar tilltritt under aret,
ar 53 927 (53 555) kr/kvm. Bodelningar och arvskifte ingdr inte i underlaget. é
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Ovriga avgifter
Enligt foreningens stadgar kan 6verlatelseavgift, pantséttningsavgift och avgift fér andrahandsuthyrning
tas ut av bostadsrattshavare efter beslut av styrelsen.

Overlatelseavgiften &r 2,5% av prisbasbeloppet, pantsattningsavgiften dr 1% av prisbasbeloppet och
avgiften fér andrahandsuthyrning dr 10% av prisbasbeloppet per &r.

HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Foreningens ekonomi
Foreningens resultat fér 2020 &r en vinst. Resultatet for 2020 &r ndgot béttre &n for 2019. Forandringen
beror framst pd att foreningens rantekostnad minskat vasentligt.

I resultatet ingar avskrivningar vilket &r en bokforingsméssig vardeminskning av féreningens fastighet
men den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Foreningens likvida medel vid arets slut 2020 &r hdgre jamfort med slutet av 2019. Se
kassaflodesanalysen fér mer information.

Overskottskapitalet kommer i forsta hand att anvéndas for att gbra en stérre amortering i samband med
omldggning av tva av féreningens |&n som férfaller under 2021.

Arsavgifterna har under &ret varit ofdrindrade men styrelsen fattade beslut om att juli 2020 skulle vara
en avgiftsfri manad pa grund av féreningens starka kassafiéde.

Styrelsearbete
Styrelsearbetet har under verksamhetsaret bedrivits i nedanstdende tre arbetsgrupper.

Fastighet Lépande teknisk férvaltning, underhalisplan, reparationer, bevakning av byggregler,
besiktningar, uthyrning garageplatser och genomférande av beslutade projekt.
Ekonomi Lopande ekonomisk frvaltning, finansiering, foreningens stadgar, bokslutsarbete,

budget, medlemsansokningar, bevakning av leverantérsavtal och skattefragor.
Boendemiljd  Kommunikation, hemsida, trivsel och ordningsregler, trapphusstadning, soprum,
tradgardsskétsel, staddagar och alimént framjande av féreningens boendemiljs.

Fastigheten

Under 2020 har reparations och underhallsarbete utférts i fastigheten, bland annat har stidning av alla
fastighetens el-centraler skett, hissarna har besiktigats och samtliga brandslackare i fastigheten ar
utbytta. Overvakningskameror &r inkdpta och kommer att séttas upp under 2021. Fastigheten har under
2020 haft en vattenskada som drabbat vissa boendes kéllarférrad. Bakgrunden var att en pumpstation

b
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hos Solna Stad stannat. Ett saneringsarbete har genomférts. Eftersom féreningen &r fullvérdesférsé‘krad
hos Lansforsékringar Stockholm har féreningen i stort sett inte belastats ekonomiskt fér skadan.

Ekonomi

I juni 2020 forfoll ett av féreningens lan pa 36,0 miljoner. Styrelsen beslutade att ligga om det gamla
ldnet med 1,32% rénta till tva olika l&n, ett har lagts om till ett rérligt 1&n p& 17,0 miljoner knutet till
Stibor 3 manader med en rénta till 0,3 % (2020-12-31) och ett till ett bundet Ian pa 17,0 miljoner med 5
ars I6ptid till 0,73% rénta. Bada lanen ligger hos Handelsbanken. | samband med omlaggningen gjordes
dven en extra amortering pa 2,3 miljoner da féreningens kassaflode ar fortsatt starkt.

Boendemiljo
Féreningen har i vanlig ordning genomfért ett rligt luftfilterbyte. Nya skyltar om grannsamverkan har
satts upp. Pa grund av en storre mangd plastavfall har féreningen ékat témnings frekvensen av
plastavfall. Extra sopkérl for pappersforpackningar har kdpts d@ mangden pappers och
kartongfdrpackningsavfall har 6kat. Under hosten 2020 har styrelsen planerat och bestilit en renovering
av soprummen (genomfdrd i februari 2021). Den planerade renovering av innergdrden samt plantering
av trad och buskar har blivit uppskjuten till 2021. Féreningens tva staddagar blev instillda, dock hade
boende mdjlighet att vid tva tillfallen kasta grovsopor i container.

K
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Flerarsoversikt

Totala &rsavg. per boarea(kr/kvm)***
Nettoomsattning (tkr)
Resultat efter fin. poster (tkr)

Soliditet(%)

Genomsnittlig skuldranta (%) *
Avskrivningar(%)

Resultat exkl. avskivningar (tkr)
Fastighetslan per boarea (kr/kvm)***
Bokfért varde pa fastighet per boarea ***

(kr/kvm)

Fastighetens belaningsgrad (%) **
genomsnittliga fastighetslan

2020
637
7726
1282
75,9
0,88
-2 350
3623
9510

39 622
24,086

2019
695
8319
1095
75,5
1,23
-2 348
3442
9733

39744
24,49

2018
695

8 262
925
74,8
1,60
-2 326
3251
10 068

39 987
25,18
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2017
695
8234
-17
74,3
2,47
-2 264
2247
10275

40 188
25,57

* Genomsnittlig skuldréanta definieras som bokford kostnad fér lanerantor i férhallande till genomsnittliga

fastighteslan.

* * Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda varde.
*** Boarea 10.200 kvm, i beloppet 637 kr ingar en avgiftsfri manad juli 2020, darav minskningen jamfért

med tidigare ar.

Forandringar i eget kapital

Fond fér
yttre Balanserat Arets

underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 122 789 000 184 191 000 4 588 694 -2420143 1094590 310243 141
Resultatdisposition enligt
féreningsstémman:
Féréndring av fond
for yttre underhall 516 550 -516 550
Balanseras i
ny rékning 1094 590 -1 094 590
Arets resultat 1281647 1281647
Belopp vid 122789 000 184 191 000 5105 244 -1 842103 1 281 647

arets utgang

311 524 788

%
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -1842 103
Arets resultat 1281647
Totalt -560 456
Avséttning till yttre fond 516 550
Balanseras i ny rékning -1 077 006
Summa -560 456

Foreningens resultat och stallining framgar av efterféljande resultat- och balansréakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomsattning 2 7 725 545 8 319 204
Ovriga rérelseintékter B 33 471 195 055
Summa rorelseintidkter 7759 016 8 514 259
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -2 712 522 -2 968 792
Ovriga externa kostnader 5 -310 944 -610 963
Personalkostnader och arvoden 6 -253 888 -259 883
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar -2 350 671 -2 347 722
Summa rérelsekostnader -5 628 025 -6 187 360
Rorelseresuitat 2 130 991 2 326 899
Finansiella poster
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 9618 8 298
Réntekostnader och liknande resultatposter ) -858 962 -1 240 607
Summa finansiella poster -849 344 -1 232 309
Resultat efter finansiella poster 1281647 1094 590
Resultat fore skatt 1281 647 1094 590
Arets resultat 1281647 1094 590

#
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 7 403 124 551 405 388 398
Inventarier, maskiner och installationer 8 437 264 494 595
Summa materiella anldggningstillgangar 403 561 815 405 882 993
Summa anldggningstillgangar 403 561 815 405 882 993
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3484 -
Ovriga fordringar 9 361 800 399 048
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 75 065 238 062
Summa kortfristiga fordringar 440 349 637 110
Kassa och bank 11
Kassa och bank 6 189 487 4 574 306
Summa kassa och bank 6 189 487 4 574 306
Summa omsittningstillgangar 6 629 836 5211 416
SUMMA TILLGANGAR 410 191 651 411 094 409
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Balansridkning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 306 980 000 306 980 000
Fond for yttre underhall 5105 244 4 588 694
Summa bundet eget kapital 312 085 244 311 568 694
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1842 103 -2 420 143
Arets resultat 1281647 1094 590
Summa fritt eget kapital -560 456 -1 325 553
Summa eget kapital 311524 788 310 243 141
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 63 500 000 99 118 497
Summa langfristiga skulder 63 500 000 99 118 497
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 12 33 500 000 157 860
Leverantérsskulder 334 175 46 196
Skatteskulder 480 872 391770
Ovriga skulder 13 42 945 6 142
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 808 871 1130 803
Summa kortfristiga skulder 35 166 863 1732771
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 410 191 651 411 094 409
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Kassaflédesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 2 130 991 2 326 899
Avskrivningar 2350671 2 347722
Erhallen ranta 9618 8 298
Erlagd ranta -858 962 -1 240 607

3632318 3442 312

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére 3632318 3 442 312
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -3484 1939
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar 200 245 2181218
Okning(+)/Minskning (-) av levernatérsskulder 287 979 -220 841
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristigaskulder -196 027 178 924
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 3921031 5583 552
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer -29 493 -110 125
Kassafléde fran investeringsverksamheten -29 493 -110 125
Finansieringsverksamheten
Amortering av ldneskulder -2 276 357 -3 422614
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 276 357 -3 422 614
Arets kassaflode 1615 181 2050 813
Likvida medel vid arets bérjan 4 574 306 2523 493
Likvida medel vid arets slut 6 189 487 4574 306 ,

o
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allméanna rédd om arsredovisning i mindre féretag(K2).

Om inte annat framgar &r redovisningsprinciperna oférandrade i jamforelse med féregdende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som int&kt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars rénteintakter som ar hanforliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med aktuell
skatteprocent.

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Statlig fastighetsskatt for loklaler och kommunal fastighetsavgift fér bostader erlaggs enligt
Skatteverkets beslut om fastighetstaxering. Fastighetsskatten &r 1 % av taxeringsvardet av lokaler och
tillhérande tomtmark.

Fastighetsavgiften ar det lagre av beloppet antingen 1 429 kr per bostadslégenhet (takbelopp fér 2020)
eller 0,3% av taxeringsvardet pa bostadsbyggnaden och tomtmarken.

Anlaggningstiligangar

Materiella anl&ggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas:

Anléaggningstillgangar ar ar
Byggnad 150 ar 150 ar
Laddboxar 5ar 5ar
Elinstallation 15 ar 15 ar
Passagesystem 10 ar 10 &r
Dorrpassage 10 ar 10 ar
Kamerabevakning 10 ar 10 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvéardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsen férslag till resultadisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningens arsstamma sker éverforingen fran balanserat resultat till fond fér yttre
underhall.

0>
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Noter till resultatrdkning

Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Arsavgifter 7 092 972 7092 973
Hyror lokaler 271786 257632
Hyror bilplatser 944 050 942 000
Hyres och avgiftsbortfall -41 090 -21 750
Laddplatser 19 500 12 000
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 23 891 18 290
Avgiftsfritt juli manad -591 081 -
Ovriga hyresintakter - 13 509
Avgift andrahandsupplatelse 5517 4 550
Summa 7 725 545 8 319 204
Not 3 Ovriga rérelseintdakter

2020 2019
Tvattstugeavgifter 12 450 -
Laddplatser 12 635 8 171
Fjarrkontropler och RFID-taggar 2 400 3200
Erhélina statliga bidrag - 58 834
Utbyte lashus - 94 800
Ovriga rérelseintakter 5986 30 050

Summa 33 471 195 055 é
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader

2020 2019
Drift
Fastighetsskotsel 74 656 78 385
Stadning 166 829 159 261
Tillsyn, besiktning, kontroller 24 901 -
Tradgardsskotsel 92 554 110 991
Snéréjning 17 361 46 443
Serviceavtal 4 680 14 950
Hissskotsel 127 093 114 240
Besiktningskostnader 20204 32 402
Ink6p parkeringstjanster - 1750
Reparationer * 122 932 215609
El 139 010 170 172
Uppvarmning 810 195 851 043
Vatten 165 412 177 006
Sophamtning 185 015 167 260
Foérsékringspremie 78 096 75822
Sjalvrisk - 45 000
Fastighetsavgift bostader ** 160 048 -
Fastighetsskatt lokaler ** 83 300 -
Ovriga fastighetskostnader 11276 -
Kabel-tv/Bredband/IT 319 396 298 402
Bevakningskostnader, larm 11 505 34 762
Forbrukningsinventarier - 51885
Forbrukningsmaterial 67 267 142 440
Ovriga driftkostnader 19 365 36 805
2701 095 2814 628
Underhall
Planerat underhalll, 6vrigt - 154 164
Installationer 11427 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2712522 2968 792

* Kostnaden 94 80 kr for utbyte av lashus i lagenhetsdorr har vidarebefordrats till bostadsrattsinnehavare
och finns redovisad som upplupen intékt &r 2019.
** Ar 2019 klassificerades fastighetsskatt och fastighetsavgift som évriga externa kostnader.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Fastighetsavgift - 83 300
Fastighetsskatt - 156 128
Porto / Telefon 2 575 720
Juridisk Konsultation 116 651 124 475
Besiktnings- och utredningskostnader 2 646 -
Revisionarvode 25 000 20 000
Foérvaltningsavode 118 376 137 500
Bankkostnader 5980 7630
Pantsattning 6verlatelsekostnad 34 884 18 290
Ovriga kostnader 4832 62 920
Summa 310 944 610963
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Not 6 Personal
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Personal
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 172 854 161 000
Ovriga ersattningar 22 000 36 750
Sociala avgifter 59 034 62 133
Summa 253 888 259 883
Noter till balansrdkning
Not 7 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 332 740 044 332 740 044
-Mark 88 449 885 88 449 885
421189 929 421189 929
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -15 801 531 -13 537 684
-Arets avskrivning enligt plan -2 263 847 -2 263 847
-18 065 378 -15 801 531
Redovisat virde vid arets slut 403 124 551 405 388 398
Taxeringsvirde
Byggnad 179 800 000 179 800 000
Mark 103 530 000 103 530 000
283 330 000 283 330 000
Bostader 275 000 000 275 000 000
Lokaler 8 330 000 8 333 000
283 330 000 283 333 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 640 320 530 195
-Nyanskaffningar 29 493 110 125
669 813 640 320
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -145 725 -61 850
-Arets avskrivning enligt plan -86 824 -83 875
-232 549 -145 725
Redovisat virde vid arets slut 437 264

494595
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Not 9 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekontot 238 391 397 394
El Laddplatser 1654 1654
Telia faktura felutstalit belopp 121755 -
Redovisat vérde vid arets slut 361 800 399 048
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsakringspremier 68 334 64 766
Tragardsavtal 6 731 -
Tv,bredband,telefoni - 76 194
El laddplatser - 2 302
Utbyte lashus - 94 800
75 065 238 062
Not 11 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
SBAB 3091 556 1983 185
SHB 2 356 -
SEB - 1 909 084
Avrakningskonto Fastighetsdgarna Service 3095575 682 037
Summa 6 189 487 4 574 306
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Skuldbelopp Skuidbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek - 36 276 357
Stadshypotek 2021-09-30  1,14% 16 500 000 16 500 000
Stadshypotek 2022-06-30  0,96% 16 000 000 16 000 000
Stadshypotek 2023-09-30 0,46% 16 500 000 16 500 000
Stadshypotek 2024-06-30 0,91% 14 000 000 14 000 000
Stadshypotek 2025-06-01  0,73% 17 000 000 -
Stadshypotek 2021-06-01  0,30% 17 000 000 -
97 000 000 99 276 357
Amortering 157 860

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Foreningen har lan som har slutférfallodag inom 12 ménader efter balansdagen.
Dessa lan redovisas darfér som kortfristiga. Styrelsen har inte for avsikt att aterbetala dessa
lan inom 12 ménader. Den &ndrade klassificeringen av kortfristiga skulder har gjorts fr.o.m 2020.

Varav langfristig del 63 500 000
Varav kortfrisig del 33 500 000

it



769615-1849

Not 16 Vidsentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut
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Not 13 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Ovrig skuld 1020 6 142
Hyresdepositioner 41 925 -
Summa 42 945 6 142
Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupen rénta pa lan 56 141 111 158
Forutbetalda hyror och arsavgifter 583 301 682 036
Upplupna sociala avgifter 35 000 35 349
Upplupen revisionsarvode 22 500 16 250
Upplupen arvoden styrelsen 97 000 91 146
Fastighetsel - 14 697
Fjarrvarme - 109 612
Avfallkostnader 14 929 17 938
Juridisk konsultation - 42 125
Ovriga kostnader - 10 492
Summa 808 871 1130 803
Ovriga noter
Not 15 Stéllda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skuider och avséttningar
Fastighetsinteckningar 114 300 000 114 300 000
Summa stéllda sdkerheter 114 300 000 114 300 000

Styrelsen har beslutat om en avgiftsfri manad juli 2021.

il
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Not 17 Specifikation &ver justeringar i version tva av arsredovisningen
Foljande justeringar har skett jamfért med version 1 av arsredovisningen:

I resultatrékingen har posten avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar justerats till 2 350 671
mot tidigare version 2 347 722

| balansrakningen har posten inventarier, maskiner och installationer justerats till 437 264 mot tidigare
version 440 213. Avskrivningarna i not 8 har justerats.

| resultatrakningen har posten personalkostnader och arvoden justerats till 253 888 mot tidigare 308
888. | balansrakningen har posten upplupna kostnader och férutbetalada intakter justerats till 808 871
mot tidigare version 863 871. Styrelsearvoden och sociala avgifter har justerats i not 6 och not 14.

I forvaltningsberéttelsen och flerérséversikten har totala arsavgift per boarea kr/kvm fér 2020 justerats
till 637 mot tidigare version 695.

Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsérets slut har justerats. | version 1 stod att inga
vasentliga handelser har intraffat.

Not 7 taxeringsvarde for bostader har justerats till 275 000 000 mot tidigare version 172 000 000 och
for lokaler till 8 330 000 mot tidigare 7 800 000.

Arets resultat har justerats till 1 281 647 mot tidigare version 1 229 596.
Summa eget kapital har justerats till 311 524 788 mot tidigare 311 472 737.

Balanseras i ny rékning under resultatdispositionen justeras till - 1 077 006 mot tidigare version
- 1129 057.

Fordelningen mellan posterna i not 2, not 3 och not 4 har justerats for tydligare jamforbarhet mellan ar
2020 och &r 2019.
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REVISIONSDErALIEISe

Denna revisionsberéttelse ersétter den revisionsberéttelse som vi avidmnat 2021-05-10. Anledningen till att en ny revisionsberéttelse l&mnas
&r att en ny justerad arsredovisning daterad 2021-05-27 uppréttats fér féreningen. | not 17 i rsredovisningen beskrivs skélen till att en ny ars-

redovisning avidmnats.

Till féreningsstdmman i Bostadsréattsforeningen Lovisedal 4, org. nr 769615-1849

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsréattsféreningen Lovisedal 4 for &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &n fér en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.
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—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om séddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsherattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden goéra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Bostadsrattsféreningen Lovisedal 4 for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VVart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad s3 att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptéacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebaér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Detta uttalande I@mnas i anslutning till er revision av féreningens arsredovisning fér det rakenskapsar som
slutade 31 december 2020 och syftar till att ni ska ge uttryck for er uppfattning om huruvida &rsredovisningen i

alla vasentliga avseenden ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.

Vi bekréftar utifran var basta kunskap och évertygelse, efter att ha gjort sédana forfragningar som vi ansett
nédvéndiga for att pa ett lampligt satt informera oss, féljande:

Arsredovisningen
1. Vihar tagit vart ansvar for upprattandet av arsredovisningen i enlighet med vad som framgar av
uppdragsbrevet daterat den 13 april 2015 och da i synnerhet att arsredovisningen ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen.
2. De metoder, den data och de betydelsefulla antaganden som anvands vid uppskattningar i

redovisningen och de relaterade upplysningarna &r rimliga utifran tillampliga redovisningsregelverk fér
finansiell rapportering for att uppna en réttvisande bild i redovisningen och i upplysningarna.

3. Alla handelser efter rékenskapsarets utgang som enligt arsredovisningslagen kraver justeringar eller att
upplysningar lamnas har beaktats pa ett korrekt satt i rsredovisningen.

Lamnad information
4. Vihar forsett er med;

o tillgang till all information som vi har kdnnedom om och som &r relevant fér upprattandet av
arsredovisningen, t ex bokféring, dokumentation och annat;

e ytterligare information som ni har begért av oss fér revisionens syfte; och

e obegrénsad tillgang till personer inom foreningen som ni har bedémt att det &r nédvandigt att
inh&mta revisionsbevis ifran.

5. Alla transaktioner har bokforts i rakenskapsmaterialet och avspeglas i arsredovisningen.

6. Vibekraftar vart ansvar for en sadan intern kontroll som vi bedomer &r nodvéndig fér att uppratta en

arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
pa fel. Vi bekraftar sarskilt vart ansvar fér utformning, inférande och uppratthéllande av interna kontroller
i syfte att forhindra och upptacka oegentligheter och fel.

Vi har upplyst er om utfallet av var bedémning av risken fér att arsredovisningen kan innehélla
vasentliga felaktigheter som beror pa oegentligheter.

7. Vihar upplyst er om all information gallande:

(a) Oegentligheter eller missténkta oegentligheter som vi kénner till och som paverkar féreningen och
inbegriper;

e styrelsen
e anstallda som har viktiga roller fér uppratthallande av den interna kontrollen, eller
e andra personer dar oegentligheter kan ha en vasentlig inverkan pa arsredovisningen.

(b) Pastadda eller missténkta oegentligheter med inverkan pé féreningens arsredovisning, som vi

genom anstéllda, tidigare anstéllda, eventuella analytiker som foljer féreningen, tillsynsmyndigheter eller
andra fatt kdnnedom om.
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8. Vi har upplyst er om alla k&nda eller missténkta fall av Gvertradelser av lagar och andra férfattningar
vars effekter ska beaktas nar arsredovisningen upprattas.

Vidare har vi upplyst er om och korrekt bokfért och/eller lamnat upplysning i arsredovisningen om alla
férhandlingar, tvister och skadestand vars effekter ska 6vervagas vid uppréattandet av &rsredovisningen.
Bokféringen/upplysningen har skett i 6verensstdmmelse med arsredovisningslagen.

9. Vi har upplyst er om vilka féreningens narstdende ar och om alla narstaenderelationer och
narstaendetransaktioner som vi kanner till. Alla néarstadenderelationer och narstdendetransaktioner har
blivit bokférda och upplysta om i enlighet med arsredovisningslagen.

10. Vi bekréftar att vi har upplyst er om alla kénda effekter pa féreningens verksamhet som coronavirusets
spridning hittills har lett till.

Med vanlig halsning

BRF Lovisedal 4

Abraham Oussi
Ordférande
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