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Férvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Louis De Geer, Norrkdping, 769607-7390 far hdrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten
Allméant om verksamheten

Information om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

i foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Verksamheten

Den ekonomiska férvaltningen har under aret, enligt férvaltningsavtalet, handhafts av Férvaltnings AB
Graden.

Ingen handkassa har funnits.

Fastighetsskdtsel har under aret utférts av FF Fastighetsservice AB i Norrképing.

Vid arets utgang var medlemsantalet 68 fordelade pa 42 lagenheter.

Foéreningen hyr ut lokaler till Maklarhuset i Norrkdping AB och Johansson & Schéttle Guldsmedsateljé.
Fastigheten ar forsakrad till fullvérde i Lansforsakringar.

Styrelsen
Ordférande Goran Gabrielson
Ledamot Inga-Britt Gustafsson
Ledamot Robert Ahlkvist
Ledamot Lennart Olsson
Ledamot Annika Norén
Suppleant Patrik Karlsson
Leif Orvar
Revisor LR Revision & Redovisning i Vingaker/Orebro, Jonas Lotterberg
Revisorssuppleant Hans Brenefors
Valberedning Goran Nilsson, sammankallande

Annika Bornstrém

Styrelsen har beviljat tre I1agenhetstverlatelser under aret.

Styrelsen har inte beviljat nagra andrahandsuthyrningar under aret.

Under éret har styrelsen hallit atta stycken protokollférda sammantréden samt en ordinarie
foreningsstdmma 2019-05-28.

Firman tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter tva i férening.
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Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Konstantinopel 18
Adress: Prastgatan 4-10, 602 32 Norrk&ping
Byggar: 2003
Taxeringsvarde: 92 922 000 kr varav byggnadsvarde 63 186 000 kr
Lagenhetsfoérdelning: 42 lagenheter fordelade pa 4 huskroppar
Total boyta: 4777,5m?
Lokalyta: 253,1 m?
Allmé&nna ytor 938,2 m?
Total yta 5 968,8 m?
Fastighetens areal: 31350 m?
Lagenhetsférdelning
2 rum och kok 3 st
3 rum och kék 8 st
4 rum och kok 23 st
5 rum och kok 7 st
10 rum och koék 1 st
Lokaler 2 st
Garageplatser 30 st
Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Vattenskada i en av lagenheterna. )
Uppdaterat avtalet med FF. Avtal snéréjning med Maskinringen Ost. Avtal om Systematiskt
brandskyddsarbete (SBA) med Great Security. Hissavtal med Nordisk Hiss.
Oppnat sparkonto hos Collector.
Renovering av trédgardsmabler.
Installerat och tagit i drift laddboxar i garaget.
Genomfort och foljt upp radonmatning.
Gléggmingel
Eget kapital
Upplatelse-Fond fastighets- Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 28179008 22221500 1962454 2332239 636 070
Resultatdisp. enligt stammobeslut 636 070 -636 070
Fondavsattning enligt stdmmobeslut 156 159 -156 161
Arets resultat 386 530
Vid arets slut 28179008 22221500 2118613 2812148 386 530
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Féreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och

balansrékningar med tilldggsupplysningar.
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Flerarsoversikt Belopp i kr

2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning 3749013 3736 035 3693 373 3576618
Resultat efter finansiella poster 386 530 636 070 142 927 117 681
Resultat i % av nettoomsattningen 10,3 17,0 3,9 3,3
Soliditet, % 58,4 57,6 56,7 56,0
Balansomslutning 95 466 855 96 107 419 96 505 646 97 415 006
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 652 652 644 621
Lan 8 128 8 354 8 580 8 749
Gemensam elkostnad 22 23 18 17
Varmekostnad 104 112 110 109
Vattenkostnad 25 21 21 17
Forslag till disposition av féreningens resultat

Belopp i kr

Till stdmmans férfogande star féljande belopp
balanserat resultat 2812 148
arets resultat 386 530
Totalt 3198678
styrelsen foreslar féljande disposition till stdmman
till foreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av byggnadstaxeringsvérdet 189 558
balanseras i ny rékning 3 009 120
Summa 3198 678
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomséattning 2 3749013 3736 035
Ovriga rérelseintakter 3 13 335 231 596
Summa rorelseintdkter 3762 348 3 967 631
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 4 -2 119 854 -2 034 343
Personalkostnader 5 -74 841 =77 370
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -691 200 -690 900
Summa rorelsekostnader -2 885 895 -2 802 613
Rorelseresultat 876 453 1165018
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 4273 630
Réntekostnader och liknande resultatposter -494 196 -529 578
Summa finansiella poster -489 923 -528 948
Resultat efter finansiella poster 386 530 636 070
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 386 530 636 070
Skatter 0 0
Arets resultat 386 530 636 070
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 93 686 518 94 377 718
Summa materiella anlaggningstillgangar 93 686 518 94 377718
Summa anldaggningstillgangar 93 686 518 94 377718
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 9 086 24130
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 102 500 120 792
Summa kortfristiga fordringar 111 586 144 922
Kassa och bank
Kassa och bank 1668 750 1584779
Summa kassa och bank 1668 750 1584779
Summa omséttningstillgangar 1780 336 1729701
SUMMA TILLGANGAR 95 466 854 96 107 419
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 28 179 008 28 179 008
Upplatelseavgifter 22 221 500 22 221 500
Fond fastighetsunderhall 2118613 1962 454
Summa bundet eget kapital 52 519 121 52 362 962
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2812 148 2 332238
Arets resultat 386 530 636 070
Summa fritt eget kapital 3198 678 2 968 308
Summa eget kapital 55717 799 55331 270
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 30 750 000 39 830 000
Summa langfristiga skulder 30 750 000 39 830 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 8 080 000 80 000
Leverantorsskulder 154 972 227 870
Forskott fran leverantdr 145 125 72 563
Skatteskulder 17 932 2162
Ovriga skulder 19 904 17773
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 581 122 545 781
Summa kortfristiga skulder 8 999 055 946 149
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 95 466 854 96 107 419
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.

Principerna &r oférandrade jamfort med féregaende ar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

7(10)

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120
-Om o tillbyggnad 50
-Inventarier 5
Not 2 Nettoomsittning

2019-12-31 2018-12-31
Arsavygifter 3114 745 3114745
Momspliktiga lokaler 339 660 331 140
Garagehyror 270 000 269 900
Utdebitering fastighetsskatt 24 605 20 250
Oresutjamning 3 0

3749013 3736035

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersattning och intakter 2 500 884
Férsakringsersattningar 10 835 230712
Summa 13 335 231 596

NN
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Not 4 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

El 106 640 108 252
Varme 494 725 536 654
Vatten och avlopp 118 699 99 605
Renhallning, sophantering 52 194 54 252
Snoérdjning 4 696 -22 613
Fastighetsskotsel inhyrd 193 197 233 817
Trappstadning inhyrd 36 860 12736
Forsékringsskador 228 012
Reparation och underhall 145 641 117 150
Ovriga driftskostnader 33420 21802
Klottersanering 27 809 6 582
Hisskostnader 90 172 44 289
Larm, hiss, porttelefon 10 651 9993
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 107 054 91 284
Fastighetsférsakringar 55 144 45 230
Serviceavtal 15 989 14 449
Gemensam tv-anl&ggning 73 354 82 327
Bredbandskostnader 87 231 72 257
Planerat underhall 316 664 107 960
Kostnader féreningsstdmma 12 336 15 040
Ovriga féreningskostnader 14 220 15791
Administrationskostnader 96 327 97 653
Extern revisionskostnad 14 500 13 551
Bankkostnader 2729 2743
Ovriga frammande tjanster 9602 25528
Summa 2119 854 2034 344

Not 5 Anstdllda och personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Styrelsearvoden 63 000 63 180
Sociala kostnader 11 841 14 190

74 841 77 370
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Not 6 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 99 993 500 99 993 500
99 993 500 99 993 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bdrjan -5 615782 -4 924 882
-Arets avskrivning enligt plan -691 200 -690 900
-6 306 982 -5615782
Redovisat vdrde vid arets slut 93 686 518 94 377 718
Bokfort varde byggnader 76 340 018 77 029 318
Bokfért varde markanléggningar 66 500 68 400
Bokfort varde mark 17 280 000 17 280 000
93 686 518 94 377 718
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Léptid Rénta 2019-12-31 2018-12-31
SEB 31967007 2021-02-28 1,38% 8 000 000 8 000 000
SEB 36036583 2023-02-28 1,42% 7 800 000 7 800 000
Stadshypotek 899722 2022-03-01 1,43% 8 250 000 8 250 000
Stadshypotek 788820 2020-03-01 1,40% 8 000 000 8 000 000
Stadshypotek 13175 3 man 0,66% 6 780 000 7 860 000
38 830 000 39 910 000
Varav kortfristig del 1 ar -80 000 -80 000
Varav Kortfristig del 1 ar, férvantas omférhandlas nastkommande ar -8 000 000
Kvarstaende langfristig del 30 750 000 39 830 000
Summa skulder langfristig del 1 - 5 ar fran balansdagen -320 000 -320 000
Summa skulder langfristig del 1 - 5 ar fran balansdagen,
omférhandlas ndstkommande ar -30 430 000
Summa skulder forfaller senare &n fem ar fran balansdagen 0 39 510 000
Stéllda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dérmed jémférliga sédkerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 50 000 000 50 000 000
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Not 8 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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Styrelseordforande

. 7
WS / 7
o(B/ertcAE/Ikvist Lennart Olsson

LR Revigion & Redovisning i Vingaker/Orebro AB, Jonas Lotterberg
Auktoriserad revisor

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 29 092 27 957
Foérutbetalda intakter 308 526 320 803
Upplupna revisionskostnader 14 000 13 500
Ovriga upplupna kostnader 230703 183 522
582 321 545 782
Not 9 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets siut
Inget planerat fér nastkommande ar som &r vasentligt
Underskrifter
Norrkoplng 2020- 02y - | 7
il " }
. O /1 / L, / —
Goran Gaﬁnels Inga Bntt Gustafsson Annika Norén




LR Revision & Redovisning
Orebro/Vingaker AB

1(4)

Revisionsberattelse

Till féreningsstimman i Brf Louis De Geer, Norrkoping
Org.nr 769607-7390

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Louis De Geer, Norrkdping for rékenskapsaret 2019,

Enligt min uppfatining har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2019-12-31 och av dess
finansiella resultat for ret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen 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 nérmare 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 inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas och att den ger en rittvisande bild enli gt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvindi g for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsatta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Brf Louis De Geer, Norrképing, Org.nr 769607-7390
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Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel, och att limna en
revisionsberttelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka
en vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- Identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter dr hgre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller 4sidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fédsta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhdllanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Brf Louis De Geer, Norrképing, Org.nr 769607-7390
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Louis De Geer, Norrkdping for rakenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niarmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat ir tillrackliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av forenin gens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nigot
viasentligt avseende:

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

- pa nagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska freningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Brf Louis De Geer, Norrképing, Org.nr 769607-7390
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Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvdnder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgarder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pd sddana atgérder, omraden och
forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhdllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Vingaker den /[ /'t( 2020

J on Kj Lotterberg
Aukforiserad revisor

Brf Louis De Geer, Norrkdping, Org.nr 769607-7390




