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Proline vann uppdraget att relina aterstaende ror. Tekniken medrlining innebar att en

plastmassa sprutas langs avloppsrérens
innervaggar. Detta ska férlanga rérens
livslangd.

Bostadsforeningen Lillgarden upa i Malmo
Arsredovisning for 2014

Relining pagar.

Taket fick muras om under

. ke taknockspannorna.
Fonstren dr en annan underhallsatgérd som kravt

mycket arbete av styrelsen.

Bilderna och handelser fran 2014. Foton: Oldrup. Under &ret genomfordes relining, takatgarder och
bereddes upphandling av fonsterrenovering respektive balkongbyte.
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Vissa grunduppgifter om foreningen och statistik.

Foreningen bildades 1928 och har alltsedan dess bestatt av 11 bostadsratter (lagenheter).
Huset uppférdes under 1928. Huset har en total lagenhetsyta om cirka 870 kvadratmeter (enligt
’dldre métningsstandard”).

Fastighetens formella beteckning ar Thora X (Rérsjostaden), Malmo.
Gatuadress ar: Andréegatan 8, 211 49 Malmo.

Taxeringsvarden for Bf Lillgarden.

Taxeringsar 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Totalt 7.551.000 | 8.344.000 | 8.344.000 | 8.344.000 | 10.201.000 | 10.201.000

Varav markvérde 3.353.000 | 3.144.000 | 3.144.000 | 3.144.000 | 4.401.000 | 4.401.000

Kélla: Skatteverket. Fastighetsbeteckning Thora X, Malma.
Taxeringsvardena faststalls for tre ar framat. 2013 ars taxeringsvarde galler ar 2013--15.

Kommunal fastighetsavgift — Maxbeloppet per lagenhet.

Inkomstar 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Kronor 1272 1277 1302 1.365 1210 1217

Kélla: Skatteverket. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus faststélls for varje
inkomstar (taxeringsar efterfoljande ar) ett fast maxbelopp for varje bostadslagenhet. For 2013
sénkte riksdagen beloppet. Om 0,3 % (forr 0,4) av taxeringsvérdet ger lagre avgift, anvands det i
stéllet.

Prisbasbelopp:

Ar 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Kronor 42 800 | 42400 42 800 44000 | 44500 44400

Kalla: Statistiska Centralbyran. Prisbasbeloppet (tidigare Basbeloppet) raknas fram pa grundval av
andringarna i det allméanna prislaget enligt bestammelserna i SFS 2010:110. Enligt géllande
bestammelser anges detta av utvecklingen av konsumentprisindex och faststalls for helt kalenderar.

Uppgifter om energi

Energislag/ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Fjarrvarme (Kwh) 148031 | 155290 | 161 448 134 116 141 210 141 280 125 240
Graddagar — se nedan. 2 580 2612 3420 2613 2 851 2920 2 295
El — ldgenheterna (Kwh) 20122 19 648 21 750 18 419 19 219 21171 19 666
El — gemensam (Kwh) 10 540 93814 9630 9 866 8920 9168 8 466

Kalla: EON. Graddagar ar det antal dagar som under manaden som temperaturen har understigit 17
grader. Exempel: Om november manad har + 7 grader varje dag sa far vi 30*10= 300 graddagar for
den manaden. Om novembertemperaturen lag pa -3 grader skulle det bli 30*20=600 graddagar for
den manaden. 2010 var ett extremt kallt ar — framforallt januari, februari och december. Styrelsen
har tagit fram olika PM, som belyser forbrukning och kostnader for energi.

Elnatet byttes under 2005. | och med det gick féreningen in for att kdpa in elen samlat (f n EON).
Kostnaderna for lagenheternas och annat privat forbrukad el férdelas sedan vidare efter en
sjalvkostnadsmodell.

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) har genomforts 2006 utan anmarkning. Nésta tillfalle blir
2015. Energideklaration slutfordes av Anticimex under oktober 2009. Dessa aterkommer sedan i 10-
&rsintervaller. Angpanneféreningen utférde under 2010 en kompletterande undersékning angéende
primért ventilationen.
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Styrelsen for bostadsforeningen Lillgarden upa i Malmo/org nr 746000-1667/far harmed
avge redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2014. (1/1-31/12)
Styrelsen har utgjorts av:

Per Kellstrom Ordforande till &rsmaotet 2014-02-16

Fredrik Ferngvist Ordférande fr o m &rsmétet 2014-02-16

Sofia Dahlgren Vice ordforande

Kaj Oldrup Kassor

Fredrik Ferngvist 1:e suppleant till arsmatet 2014-02-16

Tobias Persson Suppleant — fr o m arsmotet 2014-02-16 som 1:e
suppleant

Emelie Kostkevicius 1:e suppleant fr o m arsmotet 2014-02-16

Arsmatet har valt féljande som revisorer:

Helena Vigre Revisor
Pierre Sandgren Revisor
Erik Lofgren Revisorssuppleant

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsmate (arsmotet) holls 16 februari 2014. Tva extra féreningsmaéten
holls 16 juni 2014 for att behandla renoveringsprojekten samt 12 oktober 2014 for att
behandla fraga om avgift for andrahandsuthyrning.

Utover stadgeenliga utskick i pappersform sa har samtliga medlemmar natts genom e-
postmeddelanden. Denna distributionsform har visat sig mycket effektiv. Styrelsen har
under aret haft nio stycken protokollférda moten. Under aret har framforallt fragan om att
fa slutfort VA-renoveringen (reling) samt bereda drendena om byte av balkonger
respektive renovering av fonstren tagit mest tid for styrelsen.

Forvaltning av fastigheten
Under aret har reparation och underhall direkt kostnadsforts med 6ver 90.000 kronor. Det
var atgarder som kravdes pa taket efter stormen Sven (2013).

Foreningen beslutade 2013 att avloppsstammarna skulle bytas. Efter 2009 ars byte av
varm- och kallvattenrér samt bytet av avloppsror aterstod nu relining av en del stickror.
Detta slutfordes under hosten 2014. Denna del har vi fort som investering men med
endast fem ars avskrivning. Detta eftersom att nar bostadsrattshavare som har lagenhet
med relinade stickror vill genomfora totalrenovering av sitt vatrum sa vill foreningen da
passa pa att helt byta avloppsroren ocksa dar. Detta eftersom vi foljer en strikt uppdelning
mellan férening och bostadsrattshavare nar det galler vem som ansvarar underhallet.

Under 2014 har fortsatt beredning av olika underhallsatgarder inletts. Balkongerna blev
besiktigade i juli 2012. Dessa kraver atgarder inom kort tid enligt den besiktningen.
Vidare lyfter underhallsplanen fram underhall av fonster. Styrelsen engagerade i
september en konsult som bitréder i detta arbete. | december ansokte styrelsen om
bygglov for byte av balkongerna. Da detta skrives har vi annu inte fatt detta beviljat.

Forhandlingarna om kontrakt nar det galler fonsterrenovering har dessvérre dragit ut pa
tiden. Styrelsen bitrdds nu av samme konsult som for balkongérendet.
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Under aret har sedvanligt tva fixardagar genomforts. Varens var traditionellt tydligt
inriktad mot tradgarden. Vid hostens fixardag tog vi in tradgardsmaoblerna. Utdver detta
sa har vi veckojour och gardskarl som skoter 16pande tillsyn.

Ekonomisk forvaltning
Avrets resultat gav ett underskott om 31.751 kronor. Huvudférklaringen ar takarbetet som
har kostnadsforts.

Styrelserna har under flera ar hojt kallhyran. Detta beror pa de 6kade kostnader som vi
har for underhallet av fastigheten — antingen som avskrivningar eller som direkt
kostnadsfort underhall. Infér 2015 har vi hojt kallhyran med 6 %. Samtidigt sankte vi
avgiften for fjarrvarme eftersom denna del av avgiften gick med éverskott 2014. |
genomsnitt blev detta en avgiftshojning med cirka 4 %. | var kallhyra ingar avgift for
bredband. Styrelsen forutspar héjningar av kallhyran under nagra ar framéver med 5 %.
Fjarrvarmen foljer EON:s prisutveckling i Malmo.

Styrelsen konstaterar att medlemmarna har en mycket hdg betalningsmoral. Det ar endast
nagon enstaka manadsavgift som har kommit in ndgon dag for sent och da normalt med
en avisering till kassoren om banktekniskt strul. De laga kostnaderna fér drift och fast
administration beror pa en hog grad av sjalvforvaltning och miljomedvetande.

Nar det galler skatter sa begransas detta fran och med 2008 till en kommunal
fastighetsavgift om drygt 13.000 kronor. Denna knyts till utvecklingen av
prisbasbeloppet.

Fjarrvarmen &r den Klart storsta kostnadsposten. Atgarder har satts in for att minska
energiforlusterna. Medlemmarna har regelbundet informerats om olika atgarder for att
halla nere forbrukningen. Lagenhet 11 varmer fran oktober 2008 upp sitt vre plan med
vattenburen varme (fjarrvarme) istallet for som tidigare med el. Detta har nu beaktats i
debiteringarna fran 1 april 2009. Den viktigaste forklaringen till forbrukningen ar trots allt
utetemperaturen. EON har erbjudit en taxemodell dar man skulle kunna forsakra sig”
mot kalla vintrar eller stigande energipriser men styrelserna har alltsedan 2005 beddmt att
det ar battre for foreningen att behalla den forsakringspremien inom féreningen. Det ar
darfor budget for fjarrvarme maste ha en viss marginal i forhallandet till utfallen. EON
har infort en ny taxemodell som innebér att energin blir vasentligt mycket dyrare under
manaderna december till och med mars — d v s da forbrukningen ar som hogst. Det &r
anledningen till att kostnaderna ékar trots var energimedvetenhet.

Elpriserna har varierat kraftigt mellan aren. 2010 gav rekordnoteringar for elpriserna men
under 2011 sjonk elpriserna igen. Detta slar dels pa lagenheternas el men ocksa pa
gemensamt konsumerat i tvattstuga och andra gemensamma utrymmen. Den minskade
forbrukningen i féreningens del kan forklaras med de nya enheterna i tvattstugan och
systematisk Gvergang till energisparlampor.

Finansiering och framtida reparationer

Strategin ar att minska ranterisken genom att ranteombindningsdagarna sprids over tiden.
Ungefar halften av lanesumman ar bunden pa olika tidslangd, resten ar rorligt (90-
dagarslan) Var normala arliga amorteringstakt ar drygt 30.000 kronor. Det ar battre att ha
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lagre 1an an for hog kassa. Vid framtida storre renoveringar far féreningen da lyfta nya
Ian. Detta blev extra markant i september 2013 da vi lyfte nya lan.

Manadsavgifterna ska tacka alla kostnader som finns upptagna i var redovisning och
budget. En kostnadspost som inte samtidigt motsvaras av en utbetalning ar vara
avskrivningar. Beloppen har okat och uppgar for 2014 till 6ver 100.000 kronor. Styrelsen
forutspar flera ar med hoga avskrivningar eftersom vi nu genomfor tva tunga
renoveringar.

Avskrivningar ger ett tillskott till var gemensamma kassa. Enligt stadgan ska vi ocksa ha
ett Gverskott varje ar. Dessa summor, minskat med var utbetalning fér amortering av Ian,
ar hur vi bygger upp var kassa (likviditet). Ju mer vi kan finansiera med egna medel desto
lagre rantekostnader far vi pa sikt. Det ar ocksa darfor vi har relativt hoga budgetbelopp
under reparationer. Utvecklingen visar att vi maste hoja beloppen for reparation/underhall
vasentligt. Styrelsen har dock valt att ga forsiktigt fram. Genom mattliga arliga héjningar
(3-5 %) som framforallt gar till fastighetens underhall bor vi klara av ocksa relativt stora
renoveringar framover.

Ovrigt

Vi har vid arsskiftet till 2015 en uthyrning i andrahand. (Foralder - barn). Under 2014 har
tva lagenheter dverlatits.

Disposition av arets resultat

Styrelsen foreslar arsmotet besluta:

att faststélla arets balansrakning och resultatrakning,

att notera att arets resultat ej gér det mojligt att gora avsattning till Reparationsfonden

Malmo 14 januari 2015

Fredrik Fernqgvist Kaj Oldrup Sofia Dahlgren
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Resultatrakning for Bf Lillgarden upa i Malmo

ARSREDOVISNING
2014

Redov | Redov 2014 Bokslut 2015
2012 2013 Budget 2014 Budget

Intékter:

Arsavgifter 464 724 | 469 687 | 493 812 493 812 | 513 442
Arsavgifter rorlig (Lagenheternas el) 37953| 41566| 41940 38844 | 37565
Intktsrantor 1108 2332 300 1219 300
Ovrigt: Intradesavgift mm 3889 4 409 1500 4 896 3000
Summa intékter: 507 673 | 517 994 | 537 560 538 771 | 554 307
Kostnader

El — lagenheterna 37953 41566 41940 38 844 37 565
El - féreningens 9 462 10 146 11 900 8 596 11 900
Fjarrvarme 114 551 115 387 125 410 105 957 120 000
Vatten 21896| 24951 23016 25 360 25693
Avfallshantering 15033 15734 16 888 16 811 15 359
Drift: (Gangbana, tillsyn, tradgard) 11 143 7528 9000 5 805 9000
Kabel-TV. Kollektivt bredband (fr o m 2013) 14 988 26 328 36 780 37 564 37 755
Reparationer (huset, tradgard/miljohérna) 98 800| 10492 60 000 94 177 60 000
Forsakringar 10 229 10 653 12 000 11 182 12 000
Adm/férvaltning (konsulter; jurist, bygg) 47 808 | 23057 29 000 28 461 23 500
Kostnadsréantor 63620 58081 85 394 70 325 81 946
Fastighetsskatt/Kommunal fast avg 15015 13309 13 310 13 380 13 387
Avskrivningar 90308| 82716 111 899 114 060 166 645
Summa kostnader 550 806 | 439 949 576 537 570 522 614 750
Resultat: -43 133 78 045( -38977 -31751| -60443

Notera: Budget for verksamhetsaret ar den av styrelsen faststéllda. Utéver budget arbetar styrelsen under aret med

prognoser for heldret. Prognoserna har legat relativt nara uppnatt resultat. Fjarrvarmen blev dock betydligt lagre i an
normalt vilket ledde till avvikelse mot budget dock beaktat i prognosen fran september manad. Budget for nasta ar ar
avgaende styrelses forslag (november-versionen) till nasta styrelse. Det &r styrelsen efter arsmatet som faststéller det

nya arets budget.

Efter stadgedndringen april 2007 ska en avsattning till Reparationsfond ske om minst 40 % av prisbasbeloppet.

Styrelsen hanvisar till forvaltningsberattelsens redogorelse for aret nar det galler resultatrakningen och stérre
forandringar mellan &ren eller mot budget for aktuellt ar.
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Balansrakning for Bf Lillgarden upa i Malmo

ARSREDOVISNING

2014

2012 2013 2014
Tillgangar
Fastigheten (Thora X, S:t Pauli fg) [mark] 1 063 000 1 063 000 1 063 000
Investeringar (Aktiverade enligt forteckning) 1023 189 2060018 2071183
Investeringar (P&gaende; Balkong resp Fénster) 47 933
Riksgéaldskonto 44 947 1191 0
Nordea e-giro (Tidigare Plusgiro/postgiro) 19 012 0 0
Bankgiro/Bank (Handelsbanken) 0 332 656 153 074
Fordringar (inkl forutbetalda kostnader) 42 771 32780 17 218
Skattekonto 1228 2264 3191
Handkassa 100 1297 605
Summa tillgangar 2194 247 3493 206 3 356 204
Skulder & eget kapital
Langfristiga lan enligt specifikation: 1395068 2549729 2 501 697
Kortfristiga skulder 30073 104 332 46 751
Skuld till medlem (P g a avréknad el m m) 11993 0 3 086
Forutbetalda arsavgifter (jan manad) 35975 40114 37 389
Skatteskuld (Deb i jan + berakn slutl skatt) 1248 1096 1097
Summa skulder: 1474 357 2695271 2590 020
Eget kapital (enligt féregéende ar) 763 023 719 890 797 935
Reparationsfond (enligt stadgan § 23) 0 0 0
Arets resultat -43 133 78 045 -31 751
Summa skulder & eget kapital 2194 247 3493 206 3 356 204

I enlighet med bokféringen intygas:

Revisionsberattelse

Kaj Oldrup, kassor

Undertecknade revisorer utsedda att granska bostadsforeningen Lillgarden u p a i Malmo for
verksamhetsaret 1/1-31/12 2014 far harmed avge foljande revisionsberattelse. Vi har granskat
bokslutet med tillhdrande specifikationer, redovisningshandlingarna, styrelsens protokoll samt

lagenhetsregistret. Vi tillstyrker:

att den av oss patecknade balansrakningen samt resultatrakningen faststalls,
att arets resultat disponeras enligt styrelsens forslag samt

att styrelsen for verksamhetsaret beviljas ansvarsfrihet.

Malmo den 27 januari 2015

Helena Vigre

Pierre Sandgren
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- - - - o) - -
Specifikationer till arsredovisningen.
Investeringar
Vald
Ursprung- | tid for Sista
Ar/mén ligt varde | avskriv Arlig | Ingéende ar for
for pa| -ningi| avskriv-| balans = Arets | plan Acku-
anskaff |Investeringen anskaff- antal | ning enl | forra arets Arets Utgaende | avskr | mulerad
ning avser ning ar plan UB | avskrivn balans ivn | avskrivn
2001 Fonster, balkong 370 000 15 24 667 49 329 24 667 24662 | 2015 345 338
Elcentral,
2005 stamledn t Igh 327 500 20 16 375 188 313 16 375 171938 | 2025 155 562
Tvattmaskin,
2007 aug | torktumlare 56 936 5 11 387 0 0 0| 2012 56 936
2007 dec | Balkongdérrar 125 219 15 8 348 75131 8 348 66783 | 2022 58 436
Varm- och
2009 sep | kallvattenror 650 513 40 16 263 580 040 16 263 563 777 | 2049 86 736
2009 nov | Nytt torkskp 24 499 5 4900 4082 4082 0| 2014 24 499
Fjarrvarme ny
2009 dec | styrcentral 49 143 10 4914 29 077 4914 24163| 2019 24 980
2010 dec | Tvattmaskin 36 250 5 7 250 14 500 7 250 7250| 2015 29 000
2013 dec | Avloppsrér (byte) 1119 545 40 27989 1119 545 27 989 1091556 | 2054 27 989
2014 nov_| Avlopp (relining) 125 225 5 25 045 0 4174 121 051 2019 4174
Summa: 2 884 430 147 137| 2060018 | 114 062| 2 071 180 756 714
Anm: Avskrivningar paborjas forst manaden efter att investeringsutgiften ar klar och slutligt redovisad.
o - - 0
Langfristiga skulder (hypotekslan)
Langivare Amortering =+
Stadshypotek Nya lan = - Nasta
Senaste Skuld per Forandring Skuld per Rantesats Réante-
l&nenr | 2013-12-31 2014 2014-12-31 141231 | ombindning Notering
951609 158 940 11 452 147488 | 2,.87%| 2017-01-30 Bundet
949112 400 000 3000 397 000 2,80%| 2017-01-30 Bundet
829123 233 372 2376 230996 | 4,09%| 2016-01-30 Bundet
891303 158 187 11 760 146427 | 368%| 2016-01-30 Bundet
771213 217 345 4608 212737|  430%| 2015-01-30 | YNder ombindning 3 ar. Ny rantesats 1,75%
879417 196 016 1980 194036 | 1,77%| 2015-03-03 90-dagars lan
927898 500 921 5020 495901 | 177%| 2015-03-03 90-dagars lan
933402 400 000 4000 396000| 1,98%| 2015-04-02 90-dagars lan
949113 (nytt nr) 384 948 103 836 281112 167%| 20150205 90-dagars ldn
Summa 2549 729 148 032| 2 501 697

Notera att angiven rantesats for lan som ar under ombindning ar den rantesats som har meddelats
foreningen i mitten av januari 2015. Réantsatsen lases forst 1 februari da Ianen binds. Numera
beviljas inga nya helt rorliga Ian. De har ersatts med s k 90-dagars. Rorliga 1an utgor 55 % av
lanestocken efter omlaggningarna 1-2 februari. Vid varje “ombindningstillfille” (var 90e dag) s
forlangs lanet med den rantesats som galler da alternativt sa binder vi. Lanen ar ocksa omlagda sa
att vi far sa jamn belastning som méjligt pa likviditeten.

| fastigheten Thora X (Malmd, St Pauli) finns uttaget pantbrev om 2 564 000.
Fastigheten &r fullvardesforsakring hos Lansforsakringar.
Taxeringsvarden har vi samlat i tabell i inledningen av arsredovisningen tillsammans med bland
annat prisbasbelopp och maximal fastighetsavgift per lagenhet.
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Vvar omvarld

Foreningen har under lang tid varit med i Sveriges Bostadsrattsféreningars Centralorganisation
(SBC). Numera namnéandrat till Bostadsratterna. Nar det galler ekonomisk och teknisk férvaltning
provas dock SBC:s erbjudanden alltid mot andra alternativ.

| var omedelbara narhet finns nu langt gangna planer pa att bebygga tomten Sofia. Den ligger i
hornan av Drottninggatan och Excercisgatan. Har 1ag tidigare Dahlqviska palatset. Intentionerna ar
att MKB uppfor ett nytt hus men som ansluter till omradets karaktar med byggnader som har en
vardig stil omgivna av vaxlighet. Tomten ligger i det s k institutionsstraket — de gamla
donationsjordarna. Den som vill vet mer om historian kan ga in pa var hemsida. Den som vill veta
mer om planerna framéver kan ga in pa Malmo stads hemsida. Avsikten &r att fastigheten ska vara
bebyggd till slutet av 2016 och innehalla férskola, butik och bostader. Har kommer ocksa ett
underjordiskt garage.

Pa tomten dar sparvagen och senare lokaltrafiken hade sina depder har rivning genomforts och nya
bostadshus ar planerade narmast vart kvarter. Hela industriomradet Sorgenfri & under omvandling
till bostader, mindre butiks- och hantverkslokaler. Allt detta lar innebéra att vart kvarter kommer att
uppfattas som an mer centralt. Busslinje 6 gar numera direkt mot Sédervarn och den nya stationen
vid Triangeln. Varnhemstorget ar en stor knutpunkt for busstrafiken. Har finns apotek, systembolag
och en biograf. Butikscentrat Entré Malmo” ar under ombyggnad.

Vi ar med i ett informellt natverk mellan bostadsréttsforeningar i Rorsjostaden. Genom detta kan vi
inhdmta tips om prisvérda hantverkare, folja och bevaka den kommunala planeringen med mera.

Foreningens styrelse konstaterar att de Gverlatelsepriser som har gallt for bostadsratter i var forening
ligger i den Gvre delen av vad som har publicerats av maklare. Under senare tva aren har
prisutvecklingen i Malmé dampats. Lagenhetspriserna hos oss har legat runt 24.000
kronor/kvadratmeter och for de minsta lagenheterna klart Over. Méklarnas forklaring till detta har
varit foljande: Fastigheten ligger mycket centralt i Malmé med narhet till stationen och regionala
bussar. Samtidigt ligger fastigheten vid en lugn gata och med ett mycket lummigt kvarter, som ar
unikt i Rorsjostaden. Lagenheterna ar original och mycket yteffektiva. Féreningen verkar valskott —
méklare har latt funnit de uppgifter de har fragat efter. Fastigheten ger ocksa ett vélvardat intryck.
Manadskostnaderna ar mycket laga - sarskilt nar man tar hansyn till konstruktionen med samordnat
inkdp av el och kollektivt bredband.

Till detta vill styrelsen bara tillagga att om de laga manadsavgifterna ska kunna besta sa forutsatter
det att medlemmarna ocksa fortsatt dr beredda att lagga oavlonad tid i foreningen.

Ytterligare upplysningar eller kontakt.
Vi hanvisar till var hemsida dar vi lagger ut relevanta dokument:

http://lillgarden.bostadsratterna.se/

Styrelsen har e-postkonto: bf_lillgarden@yahoo.se
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Foton: Oldrup, 2014. Foton fran var prunkande tradgard respektive en fin vinterdag i december.
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