Fréan det extra foreningsmétet i april, som slutligen godkinde
bytet av varm- och kallvattenror.

Bostadsforeningen Lillgérden upa i Malmo
Arsredovisning fér 2009
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Sty“relsemétet ijuni i den renoverade grillh"wrnan

Bildema och héndelser fran 2009. Foton: Oldrup .






Bf Lillgarden upa i Malmd ARSREDOVISNING
746000-1667 2009

Styrelsen for bostadsforeningen Lillgarden upa i Malmé/org nr 746000-1667/ far harmed
avge redovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapsaret 2009. (1/1-31/12)
Styrelsen har utgjorts av:

Jonas Karlsson Ordférande
Fridrik Thorgilsson Vice ordforande
Kaj Oldrup Kassor

Fredrik S6derlund 1:e suppleant
Jenny Andersson 2:e suppleant

Arsmétet har valt foljande som revisorer:

Helena Vigre Revisor

Erik Lofgren Revisor

Henrik Sebring Revisorssuppleant
Foreningsfragor

Foreningen bildades 1928 och har alltsedan dess bestatt av 11 bostadsritter (1dgenheter).

Ordinarie foreningsmdote (drsmotet) holls 15 februari 2009. Ett extra foreningsmote holls
5 april for att godkénna den fordyring av bytet av varm- och kallvattenrér som styrelsen
upptickte innan kontraktstecknande.

Utover stadgeenliga utskick i pappersform sa har samtliga medlemmar nétts genom e-
postmeddelanden. Denna distributionsform har visat sig mycket effektiv. Styrelsen har
under aret haft femton stycken protokollférda méten. Det har i huvudsak varit en friga
som har dominerat styrelsen arbete under aret; att ytterligare slutfora renoveringen av vért
VA-nit.

Forvaltning av fastigheten

Féreningen har under flera ar berett fragan om byte av vatten och avloppsrér. Styrelsen
foreslog slutligen att vi inte renoverar avloppsstammarna men diremot att byta varm-
och kallvattenror. Kallvattenréren var for 6vrigt inda sedan huset byggdes. Med hjilp
av konsulten Willy Svensson/Projektteknik i Lomma kunde inkomna offerter utvirderas.
Kontrakt tecknades med NVS/Rértjdnst 1 Malmdé. Uppdraget utfordes raskt och
slutbesiktning dgde rum i slutet av juni. Bland annat installerades
avstdngningsanordningar for varje ldgenhet, métare for varmvatten samt lades slingan for
varmvattencirkulation (VVC-ledning) om frén en ldng gemensam till mer naturligt en per
stam. Hela entreprenaden slutade pa 650.513 kronor, vilket holl sig inom den ram som
foreningsmotet i april hade godként.

I anslutning till den ursprungliga entreprenaden fick féreningen ocksa offerter p4 andra
delar. Styrelsen beslot att ocksa byta ut styrcentralen till fjarrvirmen, vilket var en
utgift om 49.143 kronor. Vi genomférde ocksa ett byte av torkskapet ut vilket var en
utgift om néstan 25.000 kronor.

Eftersom alla dessa atgirder 6versteg 10.000 kronor och var forbéttringar sa har
atgirderna riknats som investeringar och inte renodlad reparation/underhall. Under aret
kostade reparation och underhdll endast 11.349 kronor (direkt kostnadsfort). Utéver detta
finns under kontot drift kostnader for den nya grillen och annat till tridgrden.
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Under aret har sedvanligt tva fixardagar genomforts. Vérens var traditionellt tydligt
inriktad mot tridgarden och da framforallt grillhérnan, som bland annat fick en helt ny
grill. Hostens inneh6ll mer stddning inomhus och att forbereda tradgarden for dess
vintervila.

Ekonomisk férvaltning

Arets resultat gav ett dverskott om 62 504 kronor. Huvudférklaringen till detta stora
belopp dr att vi har bokfort sé lite pa reparation och underhdll. Detta beror pa att enligt
redovisningsreglerna och var praxis har utfort underhall arbete aktiverats — d v s de ses
som en tillgang, som skrivs av under flera ar fram&ver. Det innebdr att drets
utgifter/investeringar dyker upp som tkade avskrivningar under kommande ar.

Manadsavgiften lades om med verkan fran och med 1 april sa att fjarrvirmen debiteras ut
efter uppvarmd volym. Fran och med arsskiftet 2009/10 har avgifterna héjts med 5 % for
att tdcka de dkade avskrivningarna och kade kostnader for frimst fjérrvirmen.

Styrelsen konstaterar att medlemmarna har en mycket hog betalningsmoral. Det édr endast
nagon enstaka manadsavgift som har kommit in nidgon dag for sent och dd normalt med
en avisering till kasséren om banktekniskt strul. De ldga kostnaderna for drift och fast
administration beror pa en hdg grad av sjdlvforvaltning.

Utdver den sedvanliga fastighetsskatten tillhorde Bf Lillgrden de foreningar som
tvingades att ocksé betala en s k schablonmassig inkomstskatt. Denna extra palaga, som
endast har drabbat bostadsrittsforningar med hoga taxeringsvirden och l1dg ldneskuld, dr
genom regeringsskiftet avskaffat fr o m 1/1-2007. Det har funnits en ddmpning under tre
ar betrdffande det hojda taxeringsvirdet (2004). Om de dldre reglerna hade géllt fortsatt
sa skulle foreningen ha kommit att betala 6ver 70.000 kronor i skatter men nu begrénsas
detta fr o m 2008 till en kommunal fastighetsavgift om drygt 13.000 kronor.

Fjarrvarmen #r den klart storsta kostnadsposten. Atgirder har satts in for att minska
energiforlusterna. Medlemmarna har regelbundet informerats om olika atgérder for att
halla nere forbrukningen. Ett sdrskilt PM har arbetats fram som underlag for kommande
diskussioner och beslut. Lagenhet 11 virmer fr o m oktober 2008 upp sitt dvre plan med
vattenburen virme (fjarrvdarme) istillet for som tidigare med el. Detta har nu beaktats 1
debiteringarna fr o m 1 april i &r. Den viktigaste forklaringen till forbrukningen ér trots
allt utetemperaturen. EON har erbjudit en taxemodell dér man skulle kunna “forsékra sig”
mot kalla vintrar eller stigande energipriser men styrelserna har alltsedan 2005 beddmt att
det &r béttre for foreningen att behalla den forsékringspremien inom foreningen. Det dr
dérfor budget for fjarrvirme maste ha en viss marginal i forhallandet till utfallen. Senaste
aviserade prishdjningen fran EON har bestridits av styrelsen, som menar att det finns
inget objektivt som styrker ett krav pa hojning av nivén pa avgifterna.

Betriffande el s har kostnaderna minskat ndgot pa féreningens del. En del forklaras med
att vi har gatt dver till rorligt elpris. Den minskade férbrukningen i féreningens del kan
forklaras med de nya enheterna i tvittstugan och 6vergéng till energisparlampor.

Energideklaration levererades i oktober 2009 till styrelsen och till myndigheterna fran
Anticimex. Alla nddvéndiga uppgifter var éverldimnade infor forra arsskiftet till
Anticimex men bolaget behdévde s mycket tid pa sig for att hantera drendet. Styrelsen
konstaterar — i likhet med Riksrevisionen pa nationell niva — att energideklarationen gav
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lite virde for pengarna. Styrelsen kridvde — och fick - nedsittning av priset p g a den
langsamma handldggningen.

Lantmaiteriverket genomforde en numrering av samtliga lagenheter. Upplidgget av detta
myndighetsinitiativ skiljde sig positivt pd visentliga punkter frin den ineffektiva
hanteringen av energideklarationer. Samtliga medlemmar har informerats om de nya
lagenhetsnumren och kopplingen till stadgans numrering av vara ursprungliga
bostadsritter.

Mellan foreningen och ldgenhet 11 finns ett sérskilt avtal med anledning av en
vattenldcka fran 2006. | balansrdkningen finns en post under rubriken “Fordran projekt
lgh 117, Konstruktionen i avtalet innebér att denna fordran amorteras av under 20 ar.
Detta forklarar delvis en 6kad rantekostnad fr o m 2007 men matchas saledes av en dkad
manadsavgift fran ldgenhet 11.

Finansiering och framtida reparationer

Strategin dr att minska rénterisken genom att rdnteombindningsdagarna sprids dver tiden.
Lénens vigda genomsnittsrinta dr per arsskiftet: 2,995 %. En simulering for 2010 visar
att 1 % rantedndring gor cirka 15.000 kronor. Var normala arliga amorteringstakt ar drygt
30.000 kronor. Vi har tidigare placerat likvida medel pa Riksgildskonto for att fi en
bittre intdktsranta (nu 0,5 %). Tyvérr beskattas intdktsrintor med 28 %, vilket har gjort att
vi héller kassan ldg. Det &r béttre att ha lagre 1an &n for hog kassa.

Maénadsavgifterna ska tdcka alla kostnader som finns upptagna i var redovisning och
budget. En kostnadspost som inte samtidigt motsvaras av en utbetalning &r vara
avskrivningar. Detta ger ett tillskott till var gemensamma kassa. Enligt stadgan ska vi
ocksa ha ett 6verskott varje ar. Dessa summor, minskat med var utbetalning for
amortering av lan, dr hur vi bygger upp var kassa (likviditet). Ju mer vi kan finansiera
med egna medel desto l4gre rdntekostnader far vi pa sikt. Det dr ocksé darfor vi har
relativt hoga budgetbelopp under reparationer.

Ovrigt
Vi har tva uthyrningar 1 andrahand (Foréilder - barn). Under aret har en ldgenhet dverlatits.

Foéreningen bestar av 11 lagenheter med en total ldgenhetsyta om cirka 870 kvadratmeter
(enligt "dldre méitningsstandard™). Huset uppférdes under 1928.

Disposition av drets resultat

Styrelsen foreslar arsmotet besluta:

att av drets Overskott avsitta stadgeenligt belopp, 17 120 kronor, till Reparationsfonden,
att aterstoden av drets Gverskott balanseras mot fritt eget kapital samt

att med hansyn till den stora nyupplaningen under 2009 avsatt till Reparationsfond far
disponeras som finansiering av foregaende och drets underhdll av fastigheten.

Malmé 27 januari 2010

‘jzawaz«z /Qéu%é/{"ff?‘ g %f a (};{”{gj//? ’\/6‘5‘;{%@ _ ‘/MW[MD’L/ '
Jonas Karlsson Kaj Oldrup Fridrik Thorgilsson
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Resultatrikning for Bf Lillgiarden upa i Malmo

ARSREDOVISNING
2009

Redov | Redov | 2009 | Bokslut | Budgetforar
2007 | 2008 | %“*“ | 2909 G

Intakter:
Arsavgifter 386 845] 416 595| 420556 436 542 457 035
Arsavgifter rorlig (Lagenheternas el) 40763 37751 38947 36 605 34943
Intaktsrantor 5734 3075 1500 504 500
Ovrigt: Intrédesavgift mm 5 441 3235 2000 4 609 1500
Summa intékter: 438 783| 460 656| 479003 478 260 493 978
Kostnader:
Vatten 22 349 22 383| 22061 22 098 22 061
Fjarrvarme 96 123| 103 545| 113823 113 461 120 000
El - féreningens 15090 12 846| 14520 11 423 12 540
El -l&genheterna 40 761 37 751 38 947 36 605 34 943
Kabel-TV 13006| 13184/ 140000 43 916 14 000
Sophémtning 10825 11608 11000 11 147 12 000
Drift: (Gangbana, stad, tillsyn, tradgard) 9474 13 683 15 800 18 551 18 800
Reparationer (huset) 50477 32576| 51875 11 349 41875
Forsakringar 9803 10 078 11 000 10 639 11000
Adm/férvaltning (konsulter; jurist, bygg) 43059 34117 30500 22 361 25 500
Avskrivningar 44 838| 60777| 565456 67 426 85 290
Kostnadsrantor 63 425 71786 69 543 62 788 64 340
Fastighetsskatt/Nu Kommunal fast avg 16 896| 14225 13700 13 992 14 7P
Skatt (Schablonmassig inkomstskatt) 0 0 0 0 0
Summa kostnader 436 125 438559 454459 415 756 476 049
Resultat: 2658 22 097 25 544 62 504 17 929

Anm: Budget for verksambhetséret dr den av styrelsen faststiillda. Utdver budget arbetar styrelsen under aret med

prognoser for helaret. Dessa har legat relativt néra uppnatt resultat. Budget for nésta ar dr avgdende styrelses forslag till

nésta styrelse.

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

prisbasbeloppet).

Styrelsen hanvisar till férvaltningsberéttelsens redogdrelse for aret nér det géller resultatrikningen och stdrre
férindringar mellan dren eller mot budget for aktuellt ar.
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Bf Lillgarden upa i Malmo
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746000-1667 2009
Balansriikning for Bf Lillgirden upa i Malmé

2007 2008 2009
Tillgangar
Fastigheten (Thora X, S:t Pauli fg) [mark] 1 063 000] 1 063 000 1063 000
Investeringar enligt férteckning 662 253| 601476 1258 205
Riksgaldskonto 194 045 92 001 122 505
Nordea e-giro (Tidigare Plusgiro/postgiro) 33666 15278 23 089
Bank (Handelsbanken) 1798 2 663 0
Fordringar (inkl férutbetalda kostnader) 9 884 10 451 10 812
Fordran Projekt Igh 11 379 523| 360 547 341 575
Skattekonto 468 1682 1682
Handkassa 1133 108 959
Summa tillgangar 2 345 770| 2 147 206 2 821 827
Skulder & eget kapital
Langfristiga Ian enligt specifikation: 1510 459| 1432 094 2 044 463
Kortfristiga skulder 169 436| 34 686 32 707
Skuld till medlem (P g a avréknad el m m) 4117 5737 2904
Forutbetalda arsavgifter (jan manad) 38622 29218 34 010
Skatteskuld (Deb i jan + berakn slutl skatt) 1887 2125 1892
Summa skulder: 1724 521|1 503 860 2115976
Eget kapital (enligt féregaende ar) 618 591| 618 591 643 346
Reparationsfond (enligt stadgan § 23) 0 2 658 0
Arets resultat 2658 22097 62 504
Summa skulder & eget kapital 2345770| 2 147 206 2 821 827
I enlighet med tlok_ﬂiriggen intygas: S
ALl ey g o
Kaj 01cf£p C-4% ¥ N
Kasstr

Revisionsberiittelse

Undertecknade revisorer utsedda att granska bostadsforeningen Lillgdrden u p a i Malmé for
verksamhetsaret 1/1-31/12 2009 fir hirmed avge foljande revisionsberittelse. Vi har granskat
bokslutet med tillhorande 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.

(. \ f'
B

Erik Lofgren

Malmé den 28 januari 2010

Helena Vigre
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Specifikationer till drsredovisningen.
Investeringar
Ursprungi| Vald tid Sista
Ar/man gt virde for Arlig | Ingaende ar for
for pa| avskrivn | avskrivnh| balans = Arets| plan Acku-
anskaff| Investeringe| anskaffni ingi| ing enl|férraarets Arets| Utgaende| avskr| mulerad
ning n avser ng| antal ar plan UB | avskrivn balans ivn | avskrivn
Fénster,
2001 | balkong 370 000 15| 24667| 172664| 24667| 147 997| 2016| 222003
Elcentral,
2005 |stamledn tligh 327 500 20| 16375| 270188| 16375| 253 813| 2025| 73687
2007 | Tvéattmaskin,
aug torktumlare 56 936 5! 11387 41753| 11387 30 366 | 2012| 26570
2007
dec Balkongdérrar 125 219 156 8348| 116 871 8348| 108 523| 2022| 16696
2009 Varm- och
sep kallvattenrér 650 513 40| 16263 0 5421| ©645092| 2049 5421
2009
nov Nytt torkskap 24 499 5 4 900 0 817 23 682 2014 817
2009 Fjarrvarme ny
dec styrcentral 49 143 10 4914 0 410 48 733| 2019 410
Summa: 879 655 86854| 601476| 67 425| 1 258 206 345 604
Anm: Avskrivningar pabérjas forst manaden efter att investeringsutgiften &r bokford.
Lingfristiga skulder (hypotekslin)
Amor-| Rante- Niasta
Skuld per| Skuld per terat| sats Rénte- Notering
Langivare/lanenr| 2008-12-31|2009-12-31 2009 | 091231 | ombindningsdag
Stadshypotek 686930 | 299 647| 296820| 2827| 2,09% 2010-02-01|  90-dagars lan
Stadshypotek 553426 | 241243| 235822| 5421| 4,64% 2011-01-30 bundet
Stadshypotek 555321 245632 242928 2704| 462% 2012-01-30 bundet
Stadshypotek 648389 | 214 957| 212806 2 151| 3,13% 2013-01-30 | Binds 1feb 2010
Stadshypotek 648393 | 230615| 214497| 16118| 3,13% 2011-01-30 | Binds 1feb 2010
Stadshypotek 628463 200 000| 200 000 0| 2,85% Rorligt 1an
Stadshypotek 684288 0| 641590 0| 2,15% 2010-03-10|  90-dagars lan
Summa lan 1432 094| 2044 463 | 29 221

Numera beviljas inga nya helt rorliga 14n. De har ersatts med s k 90-dagars. Det innebér att réntan
lases f5r 90 dagar framét. Vid varje “ombindningstillfille” (var 90e dag) sa forlédngs lanet med den
rintesats som géller da. Vill vi binda sé ska vi skicka in bindningsanmélan.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikring hos Lansforsékringar.

Taxeringsvirde &r fr o m 2008: 7.551.000 kronor. Taxeringsvérdet var oforéndrat under 2009 men
ar foremadl for dndring under 2010.
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Uppgifter om energi

Energislag/ar 2005 2006 2007 2008 2009
Fjarrvarme (Mwh) 138,55 133,33 135,356 148.0 155,29
El — lagenheterna (Kwh) - 21714 24 324 20122 19 648
El — gemensamt (Kwh) - 10 535 12 440 10 540 9814

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

OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) har genomforts 2006 utan anmérkning. Niista tillfille blir
2015.

Energideklaration slutfordes av Anticimex under oktober 2009. Dessa dterkommer sedan i 10-
arsintervaller.

Var omviirld

Foreningen har under léng tid varit med i Sveriges Bostadsréttsforeningars Centralorganisation
(SBC). Nar det giller ekonomisk och teknisk forvaltning provas dock SBC:s erbjudanden alltid mot
‘andra alternativ.

I stadsdelen Rorsjostaden har nu det nya butikscentrat “Entré Malmé™ vid Virnhemstorget invigts
vilket har gett fler specialbutiker och biografer inom géngavstand frén vér fastighet.

Pa tomten dér sparvégen och senare lokaltrafiken hade sina depéer har rivning inletts och nya
bostadshus &r planerade nirmast vért kvarter. Hela industriomridet Sorgenfri ér under omvandling
till bostédder, mindre butiks- och hantverkslokaler. Allt detta 14r innebéra att vart kvarter kommer att
uppfattas som &n mer centralt.

Vi dr med i ett informellt nétverk mellan bostadsrittsforeningar i Rorsjostaden. Genom detta kan vi
inhdmta tips om prisvérda hantverkare, f6lja och bevaka den kommunala planeringen med mera.

Foreningens styrelse konstaterar att de Gverlatelsepriser som har gillt for bostadsritter i var forening
ligger 1 den 6vre delen av vad som har publicerats av miklare. Ligenhetspriserna har rort sig om
mer &n 24.000 kronor/kvadratmeter och for de minsta ligenheterna klart $ver. Miklarnas forklaring
till detta har varit foljande: Fastigheten ligger mycket centralt i Malmé med nérhet till stationen och
regionala bussar. Samtidigt ligger fastigheten vid en lugn gata och med ett mycket lummigt kvarter,
som ar unikt i Rorsjostaden. Ldgenheterna &r original och mycket yteffektiva. Foreningen verkar
vilskott — méklare har 1étt funnit de uppgifter de har frégat efter. Fastigheten ger ocksa ett vilvardat
intryck. Ménadskostnaderna &r mycket 1iga - sérskilt nér man tar hiansyn till konstruktionen med
samordnat inkdp av el,

Till detta vill styrelsen bara tilligga att om de 14ga ménadsavgifterna ska kunna best4 s forutsitter
det att medlemmarna ocksé fortsatt &r beredda att [4gga oaviénad tid i foreningen.

Ytterligare upplysningar eller kontakt.

Bf Lillgdrdens webbplats: E-post Adress

hitp://www.sbc.sellillgardenupa | bf_lillgarden@yahoo.se Andréegatan §, 211 49 MALMO
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Foto: Thorgilsson, 2009. Tradgardsaret gav en god skérd smultron, lite bigarrder, véra forsta
réda vinbdr. Liljorna blev ovanligt vilutvecklade och fria frén ohyra. Vilddngen gav, férutom
smultron, oerhdrt ménga malvor och andra dngsblommor. Under éret intensifierades arbetet mot
rosrost genom kraftig beskdming, ordentlig grundgddsling och tillférsel av biobalans
kompletterat med en ny typ av droppslang. Resultatet verkar lovande men maéste fortsittas
liksom samarbetet med grannfastigheterna nir det géller rosrost och vissa ogris.




