Huset fick fasadbelysning i borjan av 2012. Fixardagen gav ocksa vara yngsta lite motion.

Bostadsforeningen Lillgarden upa i Malmé
Arsredovisning for 2012
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Balkongbesiktning i juli 2012. (foto till hger)

Bilderna och hidndelser frin 2012. Foton: Oldrup .



Bf Lillgérden upa i Malmé ARSREDOVISNING
746000-1667 2012

Vissa grunduppgifter om foreningen och statistik.

Foreningen bildades 1928 och har alltsedan dess bestétt av 11 bostadsritter (Iigenheter).
Huset uppfordes under 1928. Huset har en total ligenhetsyta om cirka 870 kvadratmeter (enligt
“dldre métningsstandard™).

Fastighetens formella beteckning 4r Thora X (Rérsjostaden), Malma.
Gatuadress dr: Andréegatan 8, 211 49 Malmé.

Taxeringsviirden for Bf Lillgdrden.

Taxeringsar 2009 2010 2011 2012 2013
Totalt 7.551.000 8.344.000 | 8.344.000 | 8.344.000 | Omtaxering
Varav markvirde 3.353.000 3.144.000 | 3.144.000 | 3.144.000 pégar

Killa: Skatteverket. Fastighetsbeteckning Thora X, Malmé.
Taxeringsvirdena faststills for tre ar framét. Nista nya taxeringsvérde blir ar 2013--15.

Kommunal fastighetsavgift —- Maxbeloppet per liigenhet.

Inkomstar 2009 2010 2011 2012 2013

Kronor 1272 1277 1302 1.365 1210

Killa: Skatteverket. Den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus faststills for varje
inkomstar (taxeringsar efterfoljande ar) ett fast maxbelopp for varje bostadsldgenhet. For 2013
sdnkte riksdagen beloppet. Om 0,4 % av taxeringsvirdet ger lagre avgift, ska det anvindas i stillet.

Prisbasbelopp:
Ar 2009 2010 2011 2012 2013
Kronor 42 800 | 42400 42 800 44 000 | 44 500

Kaélla: Statistiska Centralbyrén. Prisbasbeloppet (tidigare Basbeloppet) riiknas fram pa grundval av
andringarna i det allménna prisldget enligt bestimmelserna i SFS 2010:110. Enligt gillande
bestdimmelser anges detta av utvecklingen av konsumentprisindex och faststills for helt kalenderar.

Uppgifter om energi

Energislag/ar 2008 2009 2010 2011 2012
Fjarrvérme (Kwh) 148 031 155290 | 161 448 134 116 141 210
Graddagar — se nedan, 2 580 2612 3420 2613 2 851
El ~lagenheterna (Kwh) 20122 19 648 21750 18419 19219
El — gemensam (Kwh) 10 540 9814 9 630 9 866 8 920

Killa: EON. Graddagar dr det antal dagar som under ménaden som temperaturen har understigit 17
grader. Exempel: Om november ménad har + 7 grader varje dag sa far vi 30¥10= 300 graddagar for
den médnaden. Om novembertemperaturen 1ag pa -3 grader skulle det bli 30*20=600 graddagar for
den ménaden. 2010 var ett extremt kallt &r — framforallt januari, februari och december. Styrelsen
har tagit fram olika PM, som belyser férbrukning och kostnader for energi.

Elnitet byttes under 2005. I och med det gick freningen in for att kopa in elen samlat (fn EON).
Kostnaderna for ligenheternas och annat privat forbrukad el fordelas sedan vidare efter en
sjdlvkostnadsmodell.

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) har genomforts 2006 utan anmirkning. Nsta tillfille blir
2015. Energideklaration slutférdes av Anticimex under oktober 2009. Dessa aterkommer sedan i 10-
arsintervaller. Angpanneféreningen utforde under 2010 en kompletterande undersdkning angaende
primért ventilationen.
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Bf Lillgirden upa i Malmé ARSREDOVISNING
746000-1667 2012

Styrelsen for bostadsforeningen Lillgdrden upa i Malmé/org nr 746000-1667/far harmed
avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapséret 2012. (1/1-31/ 12)
Styrelsen har utgjorts av:

Per Kellstrom Ordfdrande

Fredrik Séderlund Vice ordférande

Kaj Oldrup Kassor

Jenny Andersson (Igh 1202)  1:e suppleant till arsmotet 2012-02-19

Sofia Dahlgren 2:e suppleant fr o m arsmatet 2012-02-19 direfter

som | suppleant,
Jenny Andersson (Igh 1101)  2:e suppleant fr o m arsmotet 2012-02-19

Arsmétet har valt foljande som revisorer:
Helena Vigre Revisor
Erik Lofgren Revisor
Cornelia Tengkvist-Nielsen ~ Revisorssuppleant

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsméte (Arsmétet) holls 19 februari 2012.

Utdver stadgeenliga utskick i pappersform si har samtliga medlemmar natts genom e-
postmeddelanden. Denna distributionsform har visat sig mycket effektiv. Styrelsen har
under aret haft tolv stycken protokollfsrda méten. Under éret har framfrallt frigan om
att fa fram en ny underhéllsplan tagit upp tid utéver rent 16pande fragor. Arbete med
skadereglering av vattenskada tog ocksé extra tid i ansprak.

Férvaltning av fastigheten
Under éret har reparation och underhall nistan 100.000 kronor (direkt kostnadsfort).

I slutet av 2011 fick vi uppfort stommen till vér miljchéma. Under 2012 forsigs denna
och viér fasad mot garden med ny belysning (20.000 kronor).

Utéver elinstallationen ndmnd ovan sa har det gillt inkdp och renovering av
plattvirmevixlare i fjarrvarmecentralen (12.500 kronor) och byte av expansionskirl
(4.400 kronor).

Tyvirr dr den absolut stérsta posten (ndrmare 60.000 kronor) foreningens sjilvrisk i
samband med regleringen av den vattenskada som uppstod i badrummet i ligenhet 1303.
Styrelsen inhdmtade sakkunnigutlatande frn Bostadsritterna och samtliga berdrda var
helt Gverens om att folja den vigledningen och efterfsljande fordelning av
fakturor/offerter. Pa foreningen ligger de omraden som ligger mellan medlemmarnas
badrum d v s trossbotten och de rér som finns déir. Medlemmarna ansvarar fér badrummet
till och med fuktspérr.

Under 2012 har fortsatt beredning av olika underhallsatgirder genomforts. Balkongerna
blev besiktigade i juli. Hela huset besiktigades 5 november. Ambitionen #r att ocksi mer
systematiskt integrera sikerhets- och miljéfragor nir vi beslutar om underhall.

Styrelsen hénvisar 1 de delarna till de ytterligare handlingar som kommer att foreliggas
till arsmdotet i februari 2013. Avsikten 4r att dé f3 beslut om en ny underhéllsplan.
Konsultarvoden for underhallsplan och balkongbesiktning ligger bakom dkad
administration.
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Bf Lillgarden upa i Malmé ARSREDOVISNING
746000-1667 2012

Under éret har sedvanligt tvé fixardagar genomforts. Vérens var traditionellt tydligt
inriktad mot trdgarden. Har var de stora arbetena omplanteringar med anledning av
miljohérnan. Tre stycken odlingslador (som enskilda hushall finansierat och forvaltar)
blev ett nytt och uppskattat inslag i triidgérden. Hostens fixardag kantades av skyfall och
inneholl mer stéddning inomhus. Men alla tradgardsmébler bars in i god ordning.

Ekonomisk forvaltning
Arets resultat gav ett underskott om 43.133 kronor. Huvudforklaringen dr den ovintade
vattenskadan som vi har nimnt ovan.

Styrelserna har under flera &r hojt kallhyran. Detta beror pa de 6kade kostnader som vi
har f6r underhéllet av fastigheten — antingen som avskrivningar eller som direkt
kostnadsfort underhéll. Infor 2013 har vi hjt savél kallhyra som avgiften for fjarrvirme
med 2,5 %.

Styrelsen konstaterar att medlemmarna har en mycket hog betalningsmoral. Det #r endast
ndgon enstaka ménadsavgift som har kommit in nigon dag for sent och d normalt med
en avisering till kassoren om banktekniskt strul. De l4ga kostnaderna for drift och fast
administration beror pa en hdg grad av sjélviorvaltning och miljémedvetande.

Nir det giller skatter s& begrinsas detta frdn och med 2008 till en kommunal
fastighetsavgift om drygt 13.000 kronor. Denna hjs &rligen med hinsyn till utvecklingen
av prisbasbeloppet. Inkomstréntor har tidigare beskattas med 28 % men efter en
prejudicerande dom ska de flesta bostadsréttsforeningar kunna slippa den skatten.

Fjarrvdrmen &r den klart stérsta kostnadsposten. Atgirder har satts in {or att minska
energiforlusterna. Medlemmarna har regelbundet informerats om olika &tgérder for att
halla nere forbrukningen. Légenhet 11 varmer frdn oktober 2008 upp sitt vre plan med
vattenburen virme (fjarrvirme) istéllet for som tidigare med el. Detta har nu beaktats i
debiteringarna frén 1 april 2009. Den viktigaste forklaringen till férbrukningen &r trots allt
utetemperaturen. EON har erbjudit en taxemodell dér man skulle kunna "forsdkra sig”
mot kalla vintrar eller stigande energipriser men styrelserna har alltsedan 2005 bedomt att
det d@r battre {or foreningen att behélla den frsikringspremien inom foreningen. Det &r
dérfor budget for fjarrvirme maste ha en viss marginal i forhallandet till utfallen. EON
har infort en ny taxemodell som innebir att energin blir vésentligt mycket dyrare under
ménaderna december till och med mars ~ d v s da forbrukningen &r som hogst. Det &r
anledningen till att kostnaderna 6kar trots var energimedvetenhet.

Elpriserna varierar kraftigt mellan aren. 2010 gav rekordnoteringar for elpriserna men
under 2011 sjonk elpriserna igen. Detta slar dels pé ldgenheternas el men ocksa pa
gemensamt konsumerat i tvittstuga och andra gemensamma utrymmen. Den minskade
forbrukningen i foreningens del kan forklaras med de nya enheterna i tvittstugan och
systematisk dvergang till energisparlampor.

Mellan foreningen och lagenhet 11 (ddvarande beteckning) finns ett sérskilt avtal med
anledning av en vattenldcka fran 2006. I balansrikningen finns en post under rubriken
“Fordran projekt Igh 117. 1 anslutning till ddvarande bostadsrttshavares forsiljning
slutreglerades fordran. Avtalet har forklarat delvis en 6kad rintekostnad fran och med
2007 men matchades sédledes av en kad ménadsavgift fran ligenhet 11. I arets
balansrikning syns slutbetalningen genom att fordran Igh 11 har satts till 0. Likviden
anvéndes for att minska 1&n i motsvarande grad.
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Bf Lillgdrden upa i Malmo ARSREDOVISNING
746000-1667 2012

Finansiering och framtida reparationer

Strategin &r att minska rénterisken genom att rénteombindningsdagarna sprids éver tiden.
Ungefdr hélften av ldnesumman ar bunden pé olika tidsléngd, resten 4r rérligt (90-
dagarslan) Var normala arliga amorteringstakt 4r drygt 30.000 kronor. Det #r bittre att ha
légre 14n &n for hog kassa. Vid framtida storre renoveringar far da lyfta nya 1an.

Manadsavgifterna ska técka alla kostnader som finns upptagna i vér redovisning och
budget. En kostnadspost som inte samtidigt motsvaras av en utbetalning &r véra
avskrivningar. Beloppen har 6kat och uppgér nu till Sver 90.000 kronor. Om nigra &r ir
vissa objekt fiardigavskrivna och ger di en séinkt kostnadsniva.

Avskrivningar ger ett tillskott till var gemensamma kassa. Enligt stadgan ska vi ocksé ha
ett 6verskott varje ar. Dessa summor, minskat med var utbetalning for amortering av l4n,
ar hur vi bygger upp var kassa (likviditet). Ju mer vi kan finansiera med egna medel desto
lagre rantekostnader fér vi pa sikt. Det 4r ocksa dérfor vi har relativt hoga budgetbelopp
under reparationer. Utvecklingen visar att vi mste hdja 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 tre uthyrningar i andrahand. (En av dessa #r Forilder - barn). Under 4ret har en
lagenhet Gverlétits.

Disposition av drets resultat

Styrelsen foreslar arsmatet besluta:

att faststélla drets balansrakning och resultatrikning,

att drets underskott balanseras mot fritt eget kapital,

att godkénna att ndgon avsittning inte kan ske till Reparationsfonden.

Malmé 22 januari 2013 e
- —’% g TNy J
Kaj Oldrup Fredrik Soderlund<— —
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Bf Lillghrden upa i Malmd
746000-1667

ARSREDOVISNING
2012

Resultatrikning for Bf Lillgarden upa i Malmé

oo | zoir | meae | Eonent | M Ea
Intikter:
Arsavgifter 457 020| 466 260| 465981 464 724 470 145
Arsavgifter rorlig (Lagenheternas el) 45279| 40958 45000 37 953 35496
Intaktsrantor 238 1142 500 1108 300
Ovrigt: Intradesavgift mm 2150] 7109/ 5500 3 889 1500
Summa intakter: 504 687| 515 469| 5164817 507 673 507 441
Kostnader:
Vatten 21856 20269| 23000 21 896 23016
Fjarrvarme 119 423| 106 123| 177388 114 551 122 643
El - féreningens 12957 10170 13 000 9 462 11 900
El -lagenheterna 45290| 40973| 45000 37 953 35496
Kabel-TV 14041 14732 14800 14 988 15 000
Avfallshantering 11611 10567 14 000 15 033 16 888
Drift: (Gangbana, stad, tillsyn, tradgard) 15283| 10809 78 500 11 143 11 500
Reparationer (huset, miljohérnan) 47 070| 32297| 31875 98 800 60 000
Forsakringar 10633 9974 10639 10 229 72 000
Adm/férvaltning (konsulter; jurist, bygg) 24 173| 39966 35000 47 808 29 000
Kostnadsréntor 60404| 73906| 69649 63 620 55895
Fastighetsskatt/Kommunal fast avg 14114| 15384 14322 15 015 13310
Avskrivningar 86 854| 94104| 93257 90 308 82717
Summa kostnader 483700| 479274 495200 550 80B| 489365
Resultat: 20978) 36195 21281 43 133 18 076

Anm: Budget for verksamhetsdret &r den av styrelsen faststillda. Utdver budget arbetar styrelsen under aret med

prognoser for heldret. Med undantag for réntor s har dessa legat relativt ndra uppnétt resultat. Budget for nsta ar &r

avgdende styrelses forslag till néista styrelse.

Efter stadge@ndringen april 2007 ska en avsittning till Reparationsfond ske om minst 40 % av prisbasbeloppet.

Styrelsen hdnvisar till forvaltningsberittelsens redogérelse for aret nir det giller resultatrikningen och stérre
foréndringar mellan dren eller mot budget for aktuellt ar.
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Bf Lillgarden upa i Malmo
746000-1667

ARSREDOVISNING

2012

Balansrikning for Bf Lillgarden upa i Malmé

2010 2011 2012

Tillgangar

Fastigheten (Thora X, S:t Pauli fg) fmark] 1063 000 1 063 000 1063 000
Investeringar enligt férteckning 1207601] 1113 497 1023 189
Riksgaldskonto 50743 47 853 44 947
Nordea e-giro (Tidigare Plusgiro/postgiro) 44 599 42 095 19 012
Bank (Handelsbanken) 0 0 0
Fordringar (inkl forutbetalda kostnader) 20 593 11702 42771
Fordran Projekt Igh 11 322 603] 303 631 0
Skattekonto 1745 1364 1228
Handkassa 1459 910 100
Summa tillgangar 2712 343| 2 584 052 2194 247
Skulder & eget kapital

Langfristiga lan enligt specifikation: 1880 852| 1748 460 1 395 068
Kortfristiga skulder 66 434| 24062 30 073
Skuld till medlem (P g a avraknad el m m) 0 7 049 11993
Foérutbetalda arsavgifter (jan manad) 36 023 39922 35975
Skatteskuld (Deb i jan + berakn slutl skatt) 2 205 1536 1248
Summa skulder: 1985 514|1 821 029 1474 357
Eget kapital (enligt féoregaende ar) 705 850| 726 829 763 023
Reparationsfond (enligt stadgan § 23) 0 0 0
Arets resultat 20979 36195 43133
Summa skulder & eget kapital 2712 343| 2 584 052 2 194 247

I enlighet med bokfbringen intygas:
Kaj Oldrup
Kassor

Revisionsberiittelse

Undertecknade revisorer utsedda att granska bostadsforeningen Lillgdrden u p a i Malmé for
verksamhetsaret 1/1-31/12 2012 f&r hirmed avge féljande revisionsberittelse. Vi har granskat
bokslutet med tillhdrande specifikationer, redovisningshandlingarna, styrelsens protokoll samt
lagenhetsregistret. Vi tillstyrker:

att den av oss patecknade balansrékningen samt resultatrikningen faststills,

att arets resultat disponeras enligt styrelsens forslag samt

att styrelsen for verksamhetséret beviljas ansvarsfrihet.

Malmo den 26 januari 2013
~

Helena Vigre Erik Lofgren

Not: Erik Lofgren deltog €j i revisionen av styrelsens handlédggning av vattenskadan p g a jav.
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Bf LillgArden upa i Malmd

ARSREDOVISNING

746000-1667 2012
Specifikationer till arsredovisningen.
Investeringar
Ursprung-| Vald tid Sista
Ar/man ligt varde for Arlig | Ingaende ar for
for pa| avskriv-| avskriv-| balans = Arets | plan Acku-
anskaff |Investeringen| anskaff- ning i| ning enl | férra arets Arets | Utgaende | avskr| mulerad
ning avser ning | antal ar plan UB | avskrivn balans ivn | avskrivn
Fénster,
2001 | balkong 370 000 15| 24667 98663 | 24667 73 996 | 2016 | 296 004
Elcentral,
2005 | stamledn tIgh 327 500 20| 16375 221063| 16375| 204688| 2025| 122812
2007 Tvattmaskin,
aug torktumlare 56 936 5/ 11387 7 592 7 592 0| 2012| 56936
2007
dec Balkongdérrar | 125 219 15 8 348 91827 8 348 83479 2022] 41740
2009 Varm- och
sep kallvattenror 650 513 40| 16263 612566| 16263| 596 303| 2049| 54210
2009
nov Nytt torkskap 24 499 5 4 900 13 882 4900 8982| 2014| 15517
2009 Fjarrvarme ny
dec styrcentral 49 143 10 4914 38 905 4914 33991| 2019! 15152
2010
dec Tvattmaskin 36 250 5 7 250 29 000 7 250 21750 2016| 14500
Summa: 1 640 060 94104, 1113498| 90 309| 1 023 189 616 871
Anm: Avskrivningar pdbdrjas forst manaden efter att investeringsutgiften #r bokford.
Langfristiga skulder (hypotekslin)
Rante- Nasta
Skuld per| Skuld per| Amorterat| sats Rénte- Notering
Langivare/lanenr| 2011-12-31|2012-12-31 2012| 121231| ombindning
Stadshypotek 829123 238 144| 235748 2396| 4,09%| 2016-01-30 Bundet
Stadshypotek 771213 226561| 221953 4608| 4,30%| 2015-01-30 Bupdet
Stadshypotek 768629 186684 172812 13872| 459%| 2014-01-30 Bundet
Stadshypotek 701505 185 347 | 170 467 14880| 3,39%| 2013-01-30 | Ombinds pa tre r, rinta 2,82%
Stadshypotek 686930 290884| 287 916 2968| 3,37%| 2013-02-03 Hi-dagars (2o
Stadshypotek 879417 200 000 197 996 2004| 3,00%| 2013-02-03 90-dagars lan
Stadshypotek 819021 420840| 108176| 312664| 3,25%| 2013-03-12 SH-degarsin
Summa lan 1748460 1 395 068 | 353 392

Notera att réntesatsen for 14n som &r under ombindning #r den réintesats som har meddelats

foreningen per 2013-01-15. Réntsatsen lases forst 1 februari da lanen binds. Numera beviljas inga
nya helt rorliga lan. De har ersatts med s k 90-dagars. Vid varje “ombindningstillfille” (var 90e dag)
sa forlangs ldnet med den réintesats som giller d4. Vill vi binda sa ska vi skicka in

bindningsanmilan.

[ fastigheten Thora X (Malmé, St Pauli) finns uttaget pantbrev om 2 129 000.

Fastigheten &r fullvirdesforsiakring hos Liansforsdkringar.

Taxeringsvérden har vi samlat i tabell pa annan plats i &rsredovisningen tillsammans med bland
annat prisbasbelopp och maximal fastighetsavgift per lidgenhet.
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Bf Lillgdrden upa i Malmé ARSREDOVISNING
746000-1667 2012

Var omvirld

Foreningen har under lang tid varit med i Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation
(SBC). Numera namnéndrat till Bostadsrétterna. Nar det géller ekonomisk och teknisk forvaltning
provas dock SBC:s erbjudanden alltid mot andra alternativ.

I stadsdelen Rorsjostaden har nu det nya butikscentrat “Entré Malms” vid Virnhemstorget invigts
vilket har gett fler specialbutiker och biografer inom géngavsténd frén var fastighet.

Pa tomten dér sparvéigen och senare lokaltrafiken hade sina depaer har rivning inletts och nya
bostadshus &r planerade nédrmast vért kvarter. Hela industriomradet Sorgenfti &r under omvandling
till bostdder, mindre butiks- och hantverkslokaler. Ett exempel pa ny etablering #r gymnasieskolan
Norra Sorgenfri gymnasium med bland annat Byggutbildning Syd i f d Tripasinfabriken
(Industrigatan) Allt detta l4r innebéra att vart kvarter kommer att uppfattas som &n mer centralt.
Busslinje 6 gr numera direkt mot S6dervérn och den nya stationen vid Triangeln.

Vi dr med i ett informellt nétverk mellan bostadsréttsforeningar i Rérsjostaden. Genom detta kan vi
inhdmta tips om prisvirda hantverkare, folja och bevaka den kommunala planeringen med mera.

Foreningens styrelse konstaterar att de Gverlatelsepriser som har gillt for bostadsrétter i var forening
ligger i den 6vre delen av vad som har publicerats av maklare. Ligenhetspriserna har rort sig om
mer én 24.000 kronor/kvadratmeter och for de minsta ldgenheterna klart Sver. Miklarnas forklaring
till detta har varit f6ljande: Fastigheten ligger mycket centralt i Malmo med nérhet till stationen och
regionala bussar. Samtidigt ligger fastigheten vid en lugn gata och med ett mycket lummigt kvarter,
som &r unikt i Rorsjostaden. Ligenheterna &r original och mycket yteffektiva. Féreningen verkar
vélskott — méklare har latt funnit de uppgifter de har fragat efter. Fastigheten ger ocks4 ett vilvardat
intryck. Manadskostnaderna &r mycket laga - sérskilt nér man tar héinsyn till konstruktionen med
samordnat inkop av el.

Till detta vill styrelsen bara tilldgga att om de 14ga méanadsavgifterna ska kunna besta s forutsitter
det att medlemmarna ocks4 fortsatt 4r beredda att ligga oavlonad tid i féreningen.

Ytterligare upplysningar eller kontakt.
Vi hdnvisar till var hemsida dér vi ligger ut relevanta dokument:

http://www.sbc.se/lilleardenupa

Styrelsen har e-postkonto: bf lillgarden(@yahoo.se
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Foton: Oldrup, 2012. Odlingslador (privata) blev ett uppskattat initiativ. Koltrastarna har glatt madnga med sin sang.



