Certifiering™

Dokumem
Certifieringsutidtande 2008/03A Revisordokument

Till styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Eriksfalt i Malmo

Certifieringsutlatande

Vi har utfort en kontroll av de krav som stills pa bostadsrittsforeningen enligt HSB Certifiering.
Vi har vidare granskat styrelsens ekonomiska planering for att bedoma om styrelsens antaganden och
analyser ir rimliga.

Vér granskning och analys bygger pa:

- Kunskapsintyg

- Verksamhetsplanering

- Underhallsplan

- den av foreningsstimma senast faststillda Arsredovisningen,
- Budget

- Prognos samt

- Verksamhetsuppfoljning

Vér analys visar att styrelsens antaganden betridffande utvecklingen av féreningens intiikter och
kostnader &r rimliga samt att underlagen &r vil underbyggda.

Med de i verksamhetsplanen redovisade arsavgiftshdjningarna under 2009-2013, kommer féreningens
balanserade resultat enligt prognosen att 6ka med ca 9 mkr under perioden 2009-2018.

Vi anser, med Oversidnt material som grund, att foreningen har en god framtidsforberedelse.
Foreningen uppfyller samtliga krav enligt HSB:s Riksforbunds krav for HSB Certifiering med
bendmningen 2008/03A. Krav for foreningsstimman kommer att granskas efter genomférd

foreningsstimma.

Malmo den 13 februari 2009

WHAB

artensson
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Arsredovisning

for
HSB Bostadsrattsférening Eriksféalt i Malmd

Styrelsen far harmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2007-09-01—2008-08-31.

Forvaltningsberattelse

Foéreningens verksamhet
Foreningens verksamhet omfattar forvaltningen av fastigheten Blekingsborg 1, vilken innehaller
294 stycken lagenheter, 15 stycken lokaler.

I fastigheten finns 4 bostadshus med tillsammans 13 trapphus med adresserna Per Albin Hanssons
vig 50 och 52 samt Blekingsborgsgatan 1 och 3.

Antal garageplatser som hyrs ut uppgar till 44 stycken och p-platser som hyrs ut uppgar till 132
stycken.

Foreningens 294 stycken bostider fordelar sig enligt foljande:

lrok 61 st
2rok 103 st
3rok 118 st
4rok 4 st
6rok 4 st
Trok 4 st

Foreningens byggnader fardigstilldes ar 1957.
Total lagenhetsyta 17.379 kvm samt total lokalyta 726,5 kvm.
Medelldgenhetsyta 59,11 kvm.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstimma holls den 12 februari 2008, pa Ibis Hotel.
Nirvarande var 64 rostberittigade medlemmar, samt 18 fullmakter innebérande 82 totalt

ol
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Styrelsen under verksamhetsaret PERIOD 2007-09-01 till 2008-02-12

Ordforande Stefan Nilsson

Vice ordforande Hans Liiksaar

Sekreterare Karin Ivansdotter

Studieorganisatér =~ Maria Malmgren, t f (Pia Regnér avgatt/flyttat under aret)

Ledamot Reza Alinaghi

Utsedd av HSB Lennarth Andersson

Suppleant Maria Malmgren (har under aret tillfélligt ersatt Pia Regnér som ledamot)
Suppleant Mona Sjostedt

Styrelsen under verksamhetsaret PERIOD 2008-02-12 till 2008-08-31

Ordférande Jan Olsson

Vice ordférande Tord Lind

Sekreterare Tord Lind

Ledamot Anders Tell

Ledamot Svjetlana Drljan, avgick 2008-03-05

Ledamot Hans Liiksaar, avgick 2008-10-06

Utsedd av HSB Lennarth Andersson - Saeed Sarvioskouey, avgick 2009-02-11
Suppleant Asko Piivio

Suppleant Maria Malmgren, avgick 2008-03-11

I tur att avga vid kommande ordinarie foreningsstdimma 4r ledaméterna Tord Lind, Anders Tell
samt suppleant Asko Piivio.

Styrelsen har under éret héllit 12 sammantriiden samt 1 st. extra méte den 2009-01-19.

Styrelsens kunskap, HSB-certifiering
Av styrelsens ordinarie ledaméter har foljande personer den kunskap som HSB-certifiering kréver:
Jan Olsson, Tord Lind och Anders Tell

Firmatecknare, tva i férening
Till firmatecknare utsags Jan Olsson, Tord Lind, Saeed Sarvioskouey samt Anders Tell, tva i
forening.

Revisorer
Leif Hansson och Sandra Hassén, suppleant Petra Ellioth och BoRevision AB, vilken den senare &r
utsedd av HSB Riksférbund.
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Valberedning
Ingrid Ellioth, Monika Ekstrand och Henrik Lindberg.

Representanter i HSB Malmé Fullméktig
Ordinarie dr Jan Olsson och Tord Lind. Till suppleant valdes Anders Tell.

Vicevard/Controller
Bo Risberg.

Medlemsantalet — ldgenhetséverlatelser
Vid arets slut var medlemsantalet 351 st.

Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en
medlem kan bo i samma lidgenhet. HSB Malmé innehar dven ett medlemskap i féreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Antalet 1agenhetsoverlatelser har under aret varit 41 st.

Viésentliga hdndelser under aret
Ombyggnad och underhélisplan

Vi har under verksamhetsaret klarat av att gora en extra amortering pad vara ombyggnadslan om
4 000 000:- utdver den planerade amorteringen. Dessa likvida medel tillhor egentligen fonderade
medel men vi har bedomt att det dr effektivare i nuléiget att anvinda dessa som amortering i
befintliga 1an. Vi har hirigenom sparat in rintekostnader om ca 200 000:-. Detta kommer forst att
mirkas under nista verksamhetsar. Réntorna gar upp och ned och det &r dirfor extra viktigt att
parera ldnekostnaderna och hélla en stram hallning till nyinvesteringar. En av styrelsens viktigaste
uppgifter ar att halla avgiftsGkningarna sé laga som mojligt utan att fastighetsanldggningen lider
skada eller brist. Lagda order som vi drvt frén tidigare styrelser har vi inte kunnat géra nagot at mer
an att forsoka fa ut s& mycket som mojligt i leveranserna.

Den "nya” styrelsen har Overtagit en tidigare lagd order till LAS-Aktuellt gillande tvitt-
bokningssystem och #ndringsarbete med passagesystemet som innebir att telefonabonnemang
forsvinner och lidggs 6ver Internet med légre kostnader som f6ljd. Systemet var bestillt redan i juli
-07 men inte aktiverat. Detta dr nu i stort sitt utfort och kommer att 6verldmnas till bestillaren i
mars manad 09. Entreprenadvirde &dr ca 1 000 000:- + moms. Utforlig information kommer att
tillstillas alla medlemmar i féreningen.
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Den "nya” styrelsen har Overtagit en tidigare lagd order pd byte av tvittmaskiner och annan
utrustning till tvéttstugor och torkrum. Modifiering av luckor for filter har genomforts och vi
arbetar vidare for att hanteringen skall bli s& bra som mdjligt i hanteringen av framforallt rengéring
efter torkning. Malning och slutfinish har utférts av Torbjorn Johansson. Maskinleveranserna har
ett virde pa ca 1 500 000:- + moms.

D& massiv kritik framfordes gillande trappstidning har “nya” styrelsen arbetat hirt med ny
upphandling av stddentreprenaden. Efter anbudsrundan hamnade ordern till slut hos HSB Bo-
service och dessa har nu bedrivit arbetet i ca 3 ménader och de informationer vi far fran i forsta
hand medlemmar &r hittills mycket positiva. Vi hoppas att det skall vara s& framgent.
Entreprenadvirde dr ca 300 000:- + moms per ar.

Skjutgrind mot Stadiongatan har forstirkts och atgirdats av leverantoren GASAB som
besiktningsanmérkning. Skjutgrinden verkar nu mer stabil och utan driftavbrott. Garantiarbete.

ROTAB Bygg AB har bytt ut samtliga fasadplattor som varit defekta pa alla husens fasader.
Arbetet pagick under november 2008 och avslutades i januari 2009. Alla fasadplattor ir nu hela.
Garantiarbete.

ROTAB Bygg AB har vidare atgérdat samtliga toalettstolar som &r vigghingda da infdstningen var
bristfillig. Detta fick till f61jd att kakelplattor sprack och ibland lossnade. I skrivandes stund ir 90
% av alla toalettstolar atgirdade och tryckbelastade for att kunna hélla i méinga &r framat.
Garantiarbete.

Tydliga belysta skyltar har installerats vid laghusen med husnummeradresser i syfte att fa taxi,
ambulans och férdtjinst att hitta rétt ingang fran borjan.

Den "nya” styrelsen kunde vid genomgang av anldggningen snabbt konstatera fuktgenom-
tringningar i véstra gavlarna pa héghusens kéllarplan. Omedelbara atgérder har dirfor satts in och
drineringsarbete har paborjats samt installation av grundvattensinkande pumpar. Syftet &4r att fa
torra killare utan rostangrepp pé fundamentens armeringsjirn. Kommer att slutforas efter
semestern 2009. Efter uttorkning kommer maélning att ske inne i Killare. Viggplattor som
monterats for att man inte skulle se angreppen, kommer i samband med malningsarbetet att
demonteras. Entreprenadvirde ar ca 800 000:- + moms. Markbyggnadsgruppen AB stir for
utforandet.

Vidare har vi fattat beslut om att forbittra “grillplatsen med el-uttag, belysning och markiser for
medlemmar. Arbetet kommer att starta i mars manad och vara klart lagom till forsommaren. Detta
arbete kommer av kostnadsskal att bedrivas i egen regi da inkomna anbud var helt oacceptabla.
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I samband med installation av Internet for passagesystem har tre stycken AXIS - kameror
monterats for att forvaltningen skall ha lite koll pa vad som hander i miljéhus och sopcontainer.
Detta &r stillen som missbrukas av vad vi formodar utomstdende och kamerorna kommer att ha en
preventiv arbetsuppgift. Foreningen far stora kostnader nidr man stoppar fel saker i tex.
grovcontainer. Dessa insatser betalar sig snabbt om reglerna atfoljs. Tydliga skyltar 4r monterade.

Vi héller vidare pa att installera ”nuddislds” pa pingisrummet och biljardrummet i laghusens
killare. Syftet dr att oka tillgéingligheten for alla. Pa lite kort sikt skall dven bokning kunna ske fran
tvittstugornas bokningstavlor eller for dom som har Internet via PC.

Vi har vidare observerat fuktgenomtréngningar i garaget vid PAH 50 och har detta under uppsikt.
Visst underhéllsarbete kommer hir att ske under 2009. P4 lite langre sikt dr det nog nddvindigt att
helt byta ut spérrskikt for hela garaget. Hir 4r det en balans om nér insatser beh6ver utforas och det
giller dven hir att vara kostnadseffektiv. I denna viktiga friga kommer vi kanske att anvinda oss
av HSB-Fastighetsteknik.

P4 stimman beslutades efter presentation och genomgang av elmitarbyte till kollektiv métning
vilket ’nya” styrelsen omedelbart gick i forfattning med. Det var planerat att detta skulle vara klart
till arsskiftet 08/09 men blev tidigarelagt av E-On. Detta medforde att var forvaltning blev tagna pa
’sdngen” och 1 all hast skedde en preliminir utdebitering. Hade inte denna utdebitering skett hade
resultatet i1 foreningens likvida medel blivit negativt och detta ville man undvika.
Forvaltningskontoret riknar med att allt kommer att regleras nu fr.o.m. kvartal 2 for dem som
limnat in slutfakturor. Alla medlemmar kommer att fa minskade kostnader motsvarande den fasta
abonnemangskostnaden, samt att vi tillsammans med HSB-Malm6 kan férhandla fram ligre
forbrukningskostnader. Alltsé ldgre kostnader for alla medlemmar sett pa halvar/helaret.

P4 stimman februari 2008 beslutades vidare om att nya” styrelsen bearbetar och férvaltar
inkommen motion, som gick ut pa att tilldggsisolera hoghusen, skapa en ny bekliddnad och
installera atervinningsaggregat i syfte att forh6ja komforten (problem med kallt vid bldst) och sinka
energiférbrukningen och dédrmed minska kostnaderna for framtida energiférbrukningar. Fragan har
delvis under mitten av 1990-talet varit aktuell och foreningen har varit i tvist med béde
stadsbyggnadskontoret, tingsritten och Regeringsritten dir man till slut gav Brf. ERIKSFALT riitt,
att de enskildas intressen skulle gé fore de allménnas. Husen &r ju lite 50-tals kult har i Malmé och
ménga utomstdende har synpunkter pa hur fastigheterna ser ut. Till vér hjilp i de olika tvistliga
forhandlingar hade vi pa den tiden ett foretag MARMOROC som forslog en beklddnad som
efterliknar tegelfasad med ungefér samma firg och utférande som befintlig tegelfasad. I denna
aktuella fraga har styrelsen fatt hjélp av expertis pA HSB-Fastighetsteknik och kommit en mycket
liten bit pa vigen. Fragor och hantering av projektet dr komplex gillande teknik, utférande och
framforallt myndighetskontakterna. Styrelsen onskar gé vidare i fragan da en lag energiférbrukning
ligger oss varmt om hjértat och som dessutom kan skapa laga kostnader for framtiden. Till var
hjélp har vi dven kontaktat foretaget MARMOROC som ér oss behjélpliga under punkten 21. HSB-
Fastighetsteknik har meddelat att, man har inget att tillféra i nuldget pa stimman 2009. Sjilvklart
kommer vi att samordna eventuella fordndringar tillsammans med grannféreningen
BLEKINGSBORG.
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Miénga medlemmar hor av sig om att vilja lana lokal for hégtider och andra sammankomster.
Under ombyggnadsfasen 2003 — 2005 fanns ett forslag som bearbetades igenom och man fick vid
den tidpunkten byggnadslov pa forslaget. Man fattade dessutom ett beslut vid stimman 2005 om att
gd i forfattning om att bygga nytt forvaltningshus med samlingssal pé& “groningen”. Emellertid
hanterades inte beslutet overhuvudtaget varfor fragan kom upp péa foreningens planeringsméte
2008-11-02. Dé varldsmarknadens ekonomi den senaste tiden varit upp och ned, har styrelsen valt
att inte behandla fragan vidare med hog prioritet. Enkéit kommer eventuellt att sindas ut till
medlemmarna under varen 2009 i fragan och redovisas i sammandrag vid informationsmote.

Aldre medlemmar i laghusen vid Blekingsborgsgatan 1 och 3 har framfort forfragningar till
styrelsen angdende hissar. Denna fraga har varit aktuella tidigare i bérjan av 2000-talet.
Utredningar da, gav vid handen att trapporna var for sma om man monterar in hiss som skall klara
bir. Om hiss monteras idag uppstir stora svarigheter att tex. flytta in och ut mdbler vilket dr
aktuellt nir ldgenheter bytt dgare. Att 10sa fragan utan oldgenheter kriaver drastiska forandringar i
nuldget men gar att utfora. Fragan diskuterades i styrelsens planeringsmote hosten 2008. Da
virldsmarknadens ekonomi den senaste tiden varit upp och ned, har styrelsen valt att inte behandla
fragan vidare med hog prioritet. Enkédt kommer eventuellt att sindas ut till medlemmarna under
varen 2009 i fragan och redovisas i sammandrag vid informationsmote.

Underhéllsplanen som féreningen dr skyldig att folja har under de senaste aren inte uppdaterats
ordentligt. Ny uppdaterad underhéllsplan ar bestilld och kommer att aktiveras i borjan av mars
2009. Underhéllsplanen é&r ett av de viktigare instrument som styrelsen har i sitt viktiga arbete att
pé bista sitt forvalta foreningens ekonomi. Det &dr dessutom ett krav att ha denna uppdaterad for att
kvalificera sig till en Certifiering enligt HSB-Riks nomenklatur for Certifiering. I kombination med
storre investeringar och bestillningar i den senare delen av 2007 (ca 3 000000:-) samt en
forindring och forminskning av avsittning till inre fond och en framstilld budget som saknade
vissa delar av dessa hindelser, var vi nu i styrelsen tvingade att hoja arets avgifter med 4 %.

Vi har nu forsokt att reparera alla parametrar for budgetarbetet och har nu i sikte maéttliga
avgiftshojningar. Vi vill likvil reservera oss for marginella fordndringar som i sin tur beror pa
omfattningen av nya virderingar och atgidrder i kommande underhéllsplan. I de foéreslagna
avgiftshojningarna for de kommande 5 aren har en liten reserv byggts in i syfte att kommande
hojningar skall vara just, marginella och i paritet med det boende och komfort som vi ir i
dtnjutande i vart fina bostadsomrade. Andra hindelser som kan péverka framtida avgifter ar
fordndringar i virldsmarknaden gillande energikostnader, riantekostnader och framforallt stegrande
ovriga driftskostnader. Styrelsen har under hela verksamhetsaret arbetat hart och intensivt for att
just halla driftkostnaderna nere. Ett arbete som vi hoppas, att kommande styrelser tar 6ver och
forvaltar pa bista sitt.

Styrelsen har vidare omforhandlat inneliggande avtal och kontrakt gillande fjarrvirmeleveranser
till foreningen via E-On. Det gamla avtalet innehdll en finansieringsdel som hérror fran borjan av
2000-talet gillande en modernisering av véxlare och rorsystem, som utférdes och denna del dr nu
omfoérhandlad efter gjorda avskrivningar. I realiteten kommer foreningen pa just denna del att spara
ca 200 000:- per &r och fortsdttningsvis de kommande aren. Till detta avtal 4r det kopplat ett
serviceavtal via E-On som é&r fordelaktigt och som per automatik hinger med.
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Styrelsen har vidare omforhandlat inneliggande avtal med SECURITAS géllande bevakning da
andra aktorer pd marknaden “priskrigar”. Detta har lett till en reduktion av kostnaderna
motsvarande ca 30 000:- till foreningen fordel. Vice Ordforande Tord Lind har skott detta bra och
anvént sin kompetens som egen foretagare inom gebitet, for ett antal ar sedan. Nu géllande avtal
garpa 1 ar i taget.

Styrelsen har vidare bestillt den obligatoriska och lagstadgade Energideklarationen. Denna hade
HSB-Malmé fran borjan offererat till foreningen men var Vice Ordforande Tord Lind utforde
rundringning till nagra ackrediterade konsultforetag och lyckades med en upphandling péd samma
deklaration med en légre kostnad. Foéreningens besparing blev hiarigenom ca 40 000:-.

Aktiviteter

Den érliga grillfesten firades tillsammans med brf Blekingsborg en solig sommardag i borjan av
Juli 2008. Ca 200 deltagare var med och njot av god mat, dans och skona sommarvindar. I
fritidslokalen har det pagatt dartspel och pa groningen har man spelat boule. Den nya biljard- och
pingislokalen har fardigstillts och tagits i bruk och forses nu med ”nuddislas”. Det &r styrelsens
intention att forbittra intresset for fritidsaktiviteter och soker dérfor frivilliga bland medlemmarna
som vill hjélpa till i detta viktiga arbete. Styrelsens egna fritidskommitté anordnade nu i bérjan av
december 2008 en omtyckt och lyckad julresa till Travemiinde under en dag. Ca 70 resenérer fanns
i bussen.

Arsavgifter
4% hojning 2009-01-01.

Avsidgelser lagenheter
Ingen avsigelse.

Ovrigt

Den “tidigare” Styrelsen beslot att teckna ett bostadsrittstilldgg till var fastighetsforsdkring.
Forsdkringsbeloppet for bostadsrittstillagget dr 500,000 kr per ldgenhet och giller i samma
omfattning som om bostadsriittstilligget tecknats som tilligg till hemf6rsikringen hos
medlemmarna. 4 st. medlemsinformationsblad har skickats ut under éret. Informationsméte holls i
slutet av november 08 med laxmacka i lokal pa Blekingsborgsgatan 7. Ca 35 medlemmar visade
sitt intresse for féreningen och framférde flera fina synpunkter och forslag som vi i styrelsen sen
forsokt att efterleva sa gott vi kunnat.
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P4 stimman februari 2008 beslutade stimman bland annat om att inte ge en styrelseledamot
ansvarsfrihet under verksamhetsaret 2006-09-01 till 2007-08-31. Vederbérande styrelseledamot var
vald pa 2 ar och foljde per automatik med under nu redovisat verksamhetsér. Det blev darfor “nya”
styrelsens uppgift att utreda i fortsatt handlingsplan. Det visade sig dock att eventuella rittsliga
konsekvenser skulle belasta féreningen mer ekonomiskt én vad sakfrdgorna var virda. Trots detta
erbjod man styrelseledamoten en “mjuk” 16sning vilken inte accepterades. Det blev hirigenom ett
last ldge och detta lige varade fram till att vederborande avgick av egen fri vilja fran styrelsen och
det ansvar som f6ljde med detta, 2008-10-06. Dérefter har styrelsen inte bearbetat fragan aktivt da
behov for detta saknades.

Allt tryckimpregnerat virke pa byggnadsdelar har under éret inoljats 2 ggr.

Arlig stadgeenlig besiktning

Arets besiktning skedde i samband med planeringsméte 2008-09-28, for styrelsen utan att nagra
allvarligare anmirkningar patriffades. Ett antal mindre finns noterade i det besiktningsprotokoll
som upprittades och kommer att f6ljas upp. Ansvarig for detta arbete 4r var Controller Bo Risberg.

For verksamhetsaret 2007 till 2008 finns ingen information eller protokoll som visar é&rlig
stadgeenlig besiktning.

Forvantad framtida utveckling

Ombyggnad och underhéllsplan
Atgird av felanmilningar efter 2-arsbesiktningen har i stort sétt avslutats under hosten 08 och
fortskrider planenligt. Fortsatt utveckling och avslutning av det elektroniska lassystemet "nuddis”.

”Nya” styrelsen har bestillt och engagerat sig i en ny uppdaterad underhallsplan som i sin tur
paverkar foreningens ekonomi pé ett tryggt och balanserat sitt. Starten for detta arbete &r i
skrivandes stund i borjan av mars 09. Underhallsplanen skall vara fardig i god tid till budgetarbetet
som kommer att berora 2010. Underhallsplanen uppdateras och levereras i samforstand med
foreningen fran HSB-Malmo. Brister i dagens u-plan har konstaterats.

Ekonomi

Foreningens ekonomi dr god och reglering av likvida medel har hela tiden skett. Uppkomna
Overskott i avrdkningskonto har omedelbart anvints till amortering av befintliga lan och detta
kommer att bidra till minskade finansiella kostnader i framtiden. Ett forsiktigt uttag och belastning
av fonden for yttre underhdll kommer att stabilisera framtida avgifter med reservation for
forandringar pa virldsmarknaden som styrelsen ej rader 6ver. Styrelsen har tillsammans med HSB-
Malmo simulerat olika scenarier i syfte att vilja in aktiviteter och fordndringar pa ett effektivt och
tryggt satt till gagn for vara medlemmar.

I syfte att skapa samordningsvinster for var férening har fortsatta diskussioner forts med styrelsen
for Brf Blekingsborg om ett framtida samarbete i vissa omraden, t ex bekliddnad av hoghus,
fritidsaktiviteter etc.
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