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Bostadsforeningen Lillgarden upa i Malmg
Arsredovisning for 2008

Bilderna och héndelser frdn 2008. Foton: Oldrup respektive Sebring.
Overst Féreningen och fastigheten 80 r. Finska rabatten med sitt fagelbad.
Mitten .Ny sandlada invigd.

Nederst: Rosengingen ovanifran.



Styrelsen for bostadstoreningen Lillgarden upa i Malmé /org nr 746000-1667/ far hirmed
avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapséret 2008. (1/1-31/12)
Styrelsen har utgjorts av:

Joakim Strombeck Ordférande t o m 2008-02-21

Jonas Karlsson Ordfdrande fr o m 2008-02-22

Helena Vigre Vice ordférande t o m 2008-02-21

Fridrik Thorgilson Vice ordforande fr o m 2008-02-22

Kaj Oldrup Kassor

Jonas Karlsson Suppleant fr o m drsmétet 2007-02-15tom
arsmotet 2008-02-22

Fridrik Thorgilson Suppleant t o m arsmétet 2007-02-15t o m
arsmotet 2008-02-22

Fredrik Séderlund Suppleant fr o m drsmotet 2008-02-22

Josefin Josefsson Suppleant fr o m arsmotet 2008-02-22 t o m
extra foreningsmétet 2008-10-19

Jenny Andersson Suppleant fr o m extra foreningsmétet
2008-10-19

Arsmétet har valt féljande som revisorer:

Henrik Sebring Revisor

Helena Vigre Revisor

Erik Loferen Revisorssuppleant
Foreningsfragor

Foreningen bildades 1928 och vi har i vart behall en slutfaktura frn oktober 1928 som
visar att hela fastigheten da kostade 139.900 kronor att uppféra. Vi har inte
uppméarksammat 80-arsjubiléet pd nagot storre vis mer #n att vi har uppdaterat var hemsida
med lite foton fran stadsdelen under de ar fastigheten har funnits.

Ordinarie féreningsméte (arsmotet) holls 22 februari 2008. Ett samradsmote, dir alla
medlemmar inbjdds, holls 1 april med den konsult som holl i VA-utredningen. Ett extra
féreningsmote holls 19 oktober bland annat for att forratta fyllnadsval efter Josefin
Josefsson som avsagt sig uppdraget p g a avilyttning fran féreningen.

Utdver stadgeenliga utskick i pappersform sa har samtliga medlemmar nétts genom e-
postmeddelanden. Denna distributionsform har visat sig mycket effektiv. Styrelsen har
under aret hatt tretton stycken protokollférda méten. Det har i huvudsak varit en friga som
har dominerat styrelsen arbete under dret; att ytterligare bereda fragan om renovering av
vart VA-nit.

Forvaltning av fastigheten

Arsmétet i februari 2007 antog ny underhéllsplan. I enlighet med denna har ocksa
styrelsen for 2008 berett VA-fragan vidare av sérskilt anlitat konsult. Under stérre delen
av aret hade vi bekymmer med att dverhuvudtaget fa prisuppgifter pa tinkt utforande av
VA-renoveringen men efter den s k finanskrisen har intresset blivit stérre frén
byggforetagens sida.

Under 2008 kostade reparation och underhall drygt 30.000 kronor. I den summan ligger bl
a foljande:
- Platarbeten pa taket (10.000 kr)



- Utbyte av ellés i porten (5.000 kr)
- Reparation av ventiler till fjdrrvirmen (16.000 kronor)

Sedvanligt har tva fixardagar genomforts. Varens var mer inriktad mot tradgdrden dé blev
sandlddan utbytt mot en helt ny. Hostens innehdll en utrangering av utgngna
tradgardsmabler.

Ekonomisk férvaltning

Arets resultat gav ett Gverskott om 22.087 kronor. Huvudforklaringen till detta ar att vi har
hojt avgifterna bland annat for att klara stadgeenlig avsittning till reparationsfond. De laga
kostnaderna 1 6vrigt for drift och fast administration beror pa att en hog grad av
sjdlvforvaltning.

Manadsavgiften hjdes med 5 % fran och med1 april 2008 och med ytterligare 4 % fran
och med arsskiftet 2009. Styrelsen konstaterar att medlemmarna har en mycket hog
betalningsmoral. Det dr endast nagon enstaka manadsavgift som har kommit in ndgon dag
for sent och d& normalt med en avisering till kassoren om banktekniskt strul.

Utover den sedvanliga fastighetsskatten tillhérde Bf Lillgarden de féreningar som
tvingades att ocksd betala en s k schablonméssig inkomstskatt. Denna extra pdlaga, som
endast har drabbat bostadsréttsforningar med hdga taxeringsvérden och 1dg Idneskuld, &r
genom regeringsskiftet avskaftat fr o m 1/1-2007. Det har funnits en ddmpning under tre &r
betrdffande det hijda taxeringsvirdet (2004). Om de éldre reglerna hade géllt fortsatt sa
skulle foreningen ha kommit att betala 6ver 70.000 kronor i skatter men nu begriinsas detta
fr o m 2008 till en kommunal fastighetsavgift om drygt 13.000 kronor.

Fjarrvirmen &r den klart stérsta kostnadsposten. Atgarder har satts in for att minska
energiforlusterna. Medlemmarna har regelbundet informerats infor virmesisongen om
olika atgdrder for att halla nere forbrukningen. Lagenhet 11 varmer fr o m oktober 2008
upp sitt dvre plan med vattenburen virme (fjarrvirme) istillet for som tidigare med el.
Detta maste beaktas i en ny berdkning av forbrukningen framéver. Den viktigaste
forklaringen till forbrukningen dr trots allt utetemperaturen. EON har erbjudit en
taxemodell ddr man skulle kunna "forsikra sig” mot kalla vintrar eller stigande
energipriser men styrelsen 2005 bedémde att det var billigare for foreningen att behélla
den forsdkringspremien inom foreningen. Det dr dérfor budget for fjarrvirme méste ha en
viss marginal 1 forhéllandet till utfallen. Enligt EON sparade foreningen ungefir 3.000
kronor under 2007 pa den valda taxemodellen.

Betriffande el sa har kostnaderna minskat nagot pa féreningens del. En del forklaras med
att vi har gatt over till rorligt elpris. En del kan forklaras med de nya enheterna i
tvittstugan och dvergang till energisparlampor. Féreningen har hittills haft s k normalavtal
med EON men detta har i januari 2008 lamnats till forman for rérligt pris. Genom den
omléggningen berdknades féreningen och ldgenheterna spara tillsammans 6.000 kronor
(allt Gvrigt ofordndrat).

Styrelsen tog in offert pd energideklaration under 2007 men avvisade dd denna eftersom
offererat pris lag alldeles for hogt. Under hosten 2008 har ett avtal kommit till stind med
Anticimex som energideklarerar flera fastigheter i kvarteret. Enligt regelverket ska
energideklaration for flerfamiljshus vara inldmnad per 2008-12-31. Alla nédvéndiga
uppgifter har dverldmnats till Anticimex som vintas slutfora sin del véren 2009.
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Mellan féreningen och ldgenhet 11 finns ett sdrskilt avtal med anledning av en vattenlidcka
fran 2006. I balansrdkningen finns en post under rubriken “Fordran projekt Igh 117,
Konstruktionen i avtalet innebdr att denna fordran amorteras av under 20 ar. Detta forklarar
delvis en dkad rdntekostnad fr o m 2007 men matchas saledes av en dkad manadsavgift
fran ldgenhet 11.

Finansiering och framtida reparationer

Strategin dr att minska ranterisken genom att rdnteombindningsdagarna sprids 6ver tiden.
Styrelsen fattade beslut om en extra amortering om 50.000 kronor i september bland annat
p g a de da okade rintorna. Lanens vidgda genomsnittsranta ar per arsskiftet: 4,29 %. Det ar
vl att mérka att rdntorna sénktes med 1,6% 1 bdrjan av december pa vara rorliga 1dn. En
simulering for 2009 visar att 1% réntedndring goér cirka 6.000 kronor. Annars dr normal
arlig amorteringstakt néstan 30.000 kronor. Vi har placerat likvida medel pa
Riksgildskonto 1 s hog utstrickning som majligt for att fa en battre intdktsréanta. Tyvérr
beskattas intdktsrantor med néstan 30% vilket har gjort att vi héller kassan lag.

Ménadsavgifterna ska ticka alla kostnader som finns upptagna i var redovisning och
budget. En kostnadspost som inte samtidigt motsvaras av en utbetalning ar véara
avskrivningar. Detta ger ett tillskott till var gemensamma kassa. Enligt stadgan ska vi
ocksa ha ett 6verskott varje dr. Dessa summor, minskat med var utbetalning for amortering
av lan, ar hur vi bygger upp var kassa (likviditet). Ju mer vi kan finansiera med egna medel
desto ldgre rantekostnader far vi pa sikt. Det dr ocksa darfor vi har relativt héga
budgetbelopp under reparationer.

6vrigt
Vi har en medgiven uthyrning i andrahand. Under aret har en ldgenhet dverlatits.

Foreningens styrelse konstaterar att de dverlatelsepriser som har gillt for bostadsritter i var
forening ligger i den 6vre delen av vad som har publicerats av méklarna i Malmo.
Miklarnas forklaring till detta har varit féljande: Fastigheten ligger mycket centralt i
Malmoé med nérhet till stationen och regionala bussar. Samtidigt ligger fastigheten vid en
lugn gata och med ett mycket lummigt kvarter, som &r unikt i Rorsjéstaden. Ligenheterna
ar original och mycket yteftektiva. Féreningen verkar vélskott — méklare har latt funnit de
uppgifter de har fragat efter. Fastigheten ger ocksa ett vélvardat intryck.
Ménadskostnaderna dr mycket laga - sérskilt ndr man tar hinsyn till konstruktionen med
samordnat elinkép. Liagenhetspriserna har rért sig om mer dn 24.000 kronor/kvadratmeter,
I samband med finanskrisen har ldgenhetspriserna i Malmé dock 6verlag sjunkit.

Till detta vill styrelsen bara tilldgga att om de laga manadsavgifterna ska kunna besté sa
forutsitter det att medlemmarna ocksa fortsatt dr beredda att ldgga oavlonad tid i
foreningen. Skulle alla dessa uppgifter 6verforas till externa entreprendrer sa ger det en
extra kostnad om drygt 70.000 kronor per ar. Vilket dr néstan 20 % hojning!

Betriffande den tankta VA-renoveringen avser styrelsen redovisa detta drende i ett sdrskilt
dokument. Férhoppningen éar att arsmotet i februari 2009 ska kunna fatta beslut,

Malmé 26 januari 2009

Jonas Karlsson Kaj Oldrup Fridrik Thorgilson



Resultatriikning for Bf Lillgarden upa i Malmo

Redov | Redovt | 2008 Bokslut | Budgetforar
2006 | 2007 | "“*“ | 2008 2009

Intidkter:

Arsavgifter 365 400| 386 845| 402202 416 595 436 556
Arsavgifter rérlig (Ldgenheternas el) 37 369 40 763| 44879 37 751 38 947
Intdktsrantor 1452 5734 1000 3075 1500
Ovrigt: Intrddesavgift mm 7473 5 441 2400 3235 2000
Summa intékter: 411 694| 438 783 450481 460 656 479 003
Kostnader:

Vatten 18 308| 22349 79000 22 383 22 061
Fjarrvarme 91 017 96 123| 107463 103 545 113 823
El - foreningens 12 250 15 090 13 868 12 846 14 520
El —lagenheternas 37 369 40 761 44 879 37 751 38 947
Kabel-TV 12578 13006| 74000 13 184 14 000
Sophamtning 8828 10 825 10 600 11 608 11000
Drift: (Gangbana, stad, tillsyn, tradgard) 9 564 9474 11300 13 683 15 300
Reparationer 27 950 50 477| 51875 32 576 51 875
Forsakringar 9 392 9803| 10060 10 078 11 600
Adm/férvaltning (konsulter; jurist, bygg) 60 161| 43059 29000 34 117 30 300
Avskrivningar 41042 44838 60777 60 777 60 777
Kostnadsrantor 51 460 63 425| 69543 71 786 60 943
Fastighetsskatt/Nu Kommunal fast avg 21120, 16896| 1689% 14 225 13 700
Skatt (Schablonmassig inkomstskatt) 21479 0 0 0 0
Summa kostnader 422 518| 436125| 4526011 438 559 136240
Resultat: -10 824 2658 2720 22 097 20 757

Anm: Budget for verksamhetsaret dr den av styrelsen faststdllda. Under 2008 var den i inledningen av aret fel betraffande
avskrivningar och kostnadsréintor. Detta justerades i augusti, Utdver budget arbetar styrelsen under aret med prognoser for

helaret. Dessa har legat relativt nfira uppnétt resultat. Budget fr néista ar dr avgende styrelses forslag till nésta styrelse.

Efter stadgedndringen april 2007 ska en avséttning till Reparationsfond ske om minst 16.400 kronor (minst 40% av

prisbasbeloppet). Detta har krivt en hdjning om 5% fr o m %-2008 for att na det positiva resultatet.

Styrelsen hanvisar till forvaltningsberiittelsens redogérelse for aret ndr det galler resultatrakningen och storre forandringar

mellan aren eller mot budget for aktuellt &r.
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Balansriakning for Bf Lillgarden upa i Malmé

2006 2007 2008

Tillgangar
Fastigheten (Thora X, S:t Pauli fg) [mark] 1 063 000] 1 063 000 1 063 000
Investeringar enligt forteckning 524 936 662 253 601 476
Riksgéldskonto 83 403| 194 045 92 001
Nordea e-giro (Tidigare Plusgiro/postgiro) 7 665 33 666 15278
Bank (Handelsbanken) 883 1798 2 663
Fordringar (inkl forutbetalda kostnader) 13 148 9 884 10 451
Fordran Projekt Igh 11 36 351] 379523 360 547
Skattekonto 8131 468 1682
Handkassa 1318 1133 108
Summa tillgangar 1738 8352345770 2 147 206
Skulder & eget kapital
Langfristiga lan enligt specifikation: 1045 431|1 510 459 1432 094
Kortfristiga skulder 46 886| 169 436 34 686
Skuld till medlem (P g a avréknad el) 4117 5737
Forutbetalda arsavgifter (jan manad) 23 937 38 622 29 218
Skatteskuld (Deb i jan + berdkn slutl skatt) 3989 1887 2125
Summa skulder: 1120 243[1 724 521 1 503 860
Eget kapital (enligt féregaende ar) 6290 415| 618 591 618 591
Reparationsfond (enligt stadgan § 23) 0 0 2 658
Arets resultat -10 823 2 658 22097
Summa skulder & eget kapital 1738 835/ 2345770 2 147 206
[ enlighet med bokfdringen intygas: _ . ’

Kaj Oldrup “

Kassor

Revisionsberittelse

Undertecknade revisorer utsedda att granska bostadsforeningen Lillgarden u p a i Malmé fér verksamhetsaret 1/1-31/12
2008 far harmed avge féljande revisionsberéttelse. Vi har granskat bokslutet med tillhérande specifikationer,
redovisningshandlingarna, styrelsens protokoll samt ldgenhetsregistret. Vi tillstyrker:

att den av oss patecknade balansrikningen samt resultatrikningen faststills,

att av rets resultat stadgeenligt belopp avsitts till Reparationsfond samt

att styrelsen for verksamhetsaret beviljas ansvarsfrihet.

Helena Vigre

Malmé den 22:e januari 2009
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Specifikationer till arsredovisningen.

Investeringar
Ursprungi| Vald tid Sista
Ar/man gt varde for Arlig| Ingaende ar for
for pa| avskrivn | avskrivn| balans = Arets plan Acku-
anskaff | Investeringe| anskaffni ingi| ingenl|férraarets Arets | Utgaende | avskriv| mulerad
ning n avser ng | antal ar plan UB | avskrivn balans n | avskrivn
Fonster,
2001 | balkong 370 000 15] 24667 197331 24667 172664 2016| 197 336
Elcentral,
2005 | stamledn t Igh 327 500 20| 16375| 286563| 16375| 270 188| 2025| 573712
2007 Tvéattmaskin,
aug torktumlare 56 936 5| 11387 53140 11387| 41753| 2012| 15183
2007
dec Balkongdérrar | 125 219 15 8348| 125219 8348 116871 2022 8 348
Summa: 879 655 662 253| 60 777 601 476 278 179

Anm: Avskrivningar pabérjas forst manaden efter att investeringsutgiften &r bokford.

Langfristiga skulder (hypotekslin)

Rénte-

ombindnings-
Langivare/lanenr Skuld per 2008-12-31 Ranta dag
Stadshypotek 491962 299 647 3,97% 2009-10-30
Stadshypotek 553426 241 243 4.64% 2011-01-30
Stadshypotek 555321 245 632 4,62% 2012-01-30
Stadshypotek 570090 214 957 4,21% Rérligt lan
Stadshypotek 604855 230 615 4,11% Rérligt lan
Stadshypotek 628463 200 000 4,26% Rérligt 1an
Summa lén 1432 094

[ fastigheten Thora X (Malmé, St Pauli) finns uttaget pantbrev om 1.526.000. Fastigheten dr
fullvédrdestorsidkring hos Lansforsdkringar. Taxeringsvarde &r fr o m 2008: 7.551.000 kronor.

Uppgifter om energi (Bland annat ett underlag for energideklaration)

Energislag/ar 2005 2006 2007 2008
Fjarrvarme (Mwh) 138,55 133,33 135,356 148,0
El — [agenheterna (Kwh) - 21 714 24 324 20122
El — gemensamt (Kwh) -- 10 635 12 440 10 540

Elnitet byttes under 2005 varfor vi inte har helarsuppgifter for all elférbrukning under det aret.
Atgirder for att spara energi framgar av drets forvaltningsberittelse och i foreningens underhéllsplan.

Foreningen bestér av 11 ldgenheter med en total ldgenhetsyta om cirka 870 kvadratmeter (enligt
“dldre métningsstandard™). Huset uppfordes under 1928. OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) har
genomforts utan anmérkning. Nésta tillfélle blir 2015. Energideklaration kommer att slutforas av
Anticimex under vdren 2009. Dessa aterkommer sedan i 10-arsintervaller.

Ytterligare upplysnin

ar eller kontakt.

Bf Lillgdrdens webbplats:

E-post

Adress

http://www.sbc.sellillgardenupa

bf lillgardenta vahoo.se

Andréegatan 8. 211 49 MALMO
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Slutfakturan fran 1928 visar att huset da kostade 139.900 kronor att uppfora. Detta kan jamforas m:ed 2008 ars
taxeringsvérde pa 7.551.000.
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