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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

KALLELSE

Medlemmarna i HSB Bostadsrittsforening Ellstorp i Malmo
kallas hdarmed till ordinarie foreningsstimma torsdagen den 2 juni 2022 kl. 19.00

Lokal: Rehab Kultur pa Spanehusvégen 83.

Arsredovisning finns att ladda ner pa foreningens hemsida www.ellstorp.com, vill man ha ett
fysiskt exemplar gar det bra att kontakta var forvaltare pa Climat 80, tel. 046-10 13 12

DAGORDNING

Foreningsstimmans 6ppnande

Val av stimmoordférande

Anmailan av stimmoordférandes val av protokollforare

Godkénnande av rostlangd

Frédga om nérvaroritt vid foreningsstimman

Godkénnande av dagordning

Val av tvé personer att jimte stimmoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

9. Frédga om kallelse skett 1 behorig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgéang av revisorernas berittelse

12. Beslut om faststillande av resultatrakning och balansrikning

13. Beslut 1 anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansrdkningen

14.Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter

15. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for styrelsens
ledamoter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
foreningsstimma

16. Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

17.Val av styrelseledaméter och suppleanter

18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisorer och suppleant

21.Beslut om antal ledaméter 1 valberedningen

22.Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

23.Val av fullmiktige och ersittare samt Gvriga representanter 1 HSB

24. Av styrelsen till foreningsstimman héanskjutna frigor och av medlemmar anmaélda
drenden som angivits 1 kallelsen

25.Foreningsstimmans avslutande
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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

Styrelsen for HSB Brf Ellstorp i Malmo far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2021.

Foreningen har sitt sdte i Malmo
Arsredovisningen ir upprittad i SEK

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus uppléta
bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegriansning och dédrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1938 pa fastigheterna Loke 1 och 2 samt Ellstorp 3 i
Malmé som foreningen innehar med dganderitt. Fastighetens adress dr Ellstorpsgatan 2 och 4
samt Nobelvigen 145 och 147.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt site i Malmo.

Fastigheten ar fullvirdesforsédkrad hos Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingér
bostadsrittstilldgg for foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Yta m?
1 25 769

2 348 17 453

3 30 2139

4 1 108

5 1 137
Lokaler, bostadsritt 14 863
Lokaler, hyresritt 1 300
Garage, bil 95

Garage, MC 13

Total lagenhetsyta 20 606 kvm
Total lokalyta 1 163 kvm.
Lagenheternas medelyta 51 kvm.

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhéllsétgérder och investeringar i

fastigheten:

2008 Miljéhus

2012 Garagedick

2014 Utemiljo och cykelforrdd samt drénering

2016 Stambyte och badrumsrenovering

2017 Fasad- och takatgérder

2019 Renovering av trapphus, installation av nytt passersystem med taggar och

tvattbokning samt installation av sdkerhetsdorrar till samtliga ldgenheter
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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

2020 Oljeavskiljare (Biltvatt)
2021 Byte av bottenavlopp pa Ellstorpsgatan 2 och Nobelvigen 145

Foreningsstaimma

Ordinarie foreningsstimma holls den 4 maj kI 18.00 i1 Folkdansens véanners lokal pa
Sallerupsviagen 26. Styrelsen uppmanade medlemmarna att rosta genom postrostning. Antal
rostberéttigade var 26 st och samtliga rostade via giltiga postroster. 6 medlemmar ur styrelsen
samt stimmoordférande Matz Svensson nirvarade fysiskt pa stimman for faststillande av
postrosterna.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordf6rande Hanna Remle

Vice ordférande/ekonomiansvarig Jonas Grahn
Sekreterare Jonatan Rix
Ledamot Henryka Nilsson
Ledamot Margareta Janstad
Ledamot Martin Sommenvik
Suppleant Dimitri Do Carmo
Utsedd av HSB Kent Bengtsson

I tur att avga vid kommande ordinarie foreningsstimma &r ordférande Hanna Remle,
ledamdterna Henryka Nilsson, Margareta Janstad och Martin Sommenvik samt suppleant Dimitri
Do Carmo. Dértill har ledamot Jonas Grahn beslutat att avga vid kommande ordinarie
foreningsstdmma. Styrelsen har under éret héllit 10 sammantriaden.

Firmatecknare tva i forening
Hanna Remle, Jonas Grahn, Jonatan Rix och Martin Sommenvik.

Revisorer

Andreas Fazakas och Jolanta Flink, samt revisor fran BoRevision AB, utsedd av HSB
Riksforbund.

Valberedning
Christine Lundgren, tillika ordférande, Michaela Polits och Magnus Eriksson.

Representanter i HSB Malmo fullmaktige
Henryka Nilsson och Dimitri Do Carmo

Forvaltare
Tommy Christensen, Climat80

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Underhall

Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhéallsatgérder:
Projekt gillande byte av bottenavlopp i fastigheterna paborjades. Under aret byttes
bottenavloppet pa Ellstorpsgatan 2 och Nobelvigen 145.
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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

Det har under aret dven skett ett arbete for att upprétthalla ordningen och stddningen i
foreningens miljohus.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes av styrelsen den 3 juni 2021.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen for foljande
storre atgirder:

Byte av bottenavlopp i resterande byggnader i foreningen, pad Nobelvagen 147 och
Ellstorpsgatan 4.

Underhéll/byte av virmepanna. Besiktning av virmepannor genomfors under 2022 for att
kunna ta beslut om byte.

Planerade atgérder ska finansieras med eget kapital och langsiktiga lan.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under dret till i genomsnitt 921 kr/m? bostadsligenhetsyta.
Den for ar 2019/2020 uppréttade budgeten visade ett hdjningsbehov med 3 % och styrelsen
beslot att hoja arsavgifterna fr o m 2021-01-01.

Avgiftshdjningarna ska spegla investeringsbehovet och spridas pd nuvarande och framtida
medlemmar med en avvagd justering varje ar.

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 150 803 000 kr. Under aret har foreningen
amorterat 1 509 000 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 100 ar.

Styrelsens intention &r att amortera ner skulderna for att ha béttre utrymme att finansiera
framtida underhallsbehov med nya lan. I syfte att begrdnsa lanriskerna har Styrelsen latit binda
foreningens lan pa olika bindningstider.

Vasentliga avtal

Climat80 har sedan 2020-06-01 tagit &ver avtal for teknisk forvaltning i foreningen.

Vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som féreningen star infor

Styrelsen har efter utredning paborjat underhéll av bottenavlopp pa Ellstorpsgatan 2. Styrelsen
fortsétter utredning pa resterande byggnader under 2022.

Medlemsinformation
Under éret har 77 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgang hade foreningen 493 medlemmar
(482 foregaende ar).

Anledningen till att medlemsantalet 6verstiger antalet bostadsrétter i foreningen ar att mer dn en
medlem kan bo i samma lagenhet. HSB Malmé innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Styrelsens slutord
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Styrelsen vill tacka samtliga medlemmar for ett gott samarbete under aret trots den mycket
ovanliga situation vi befunnit oss i med Covid-19. Manga mdten har fatt genomforas digitalt
inklusive arsstimman som i ar genomfordes endast via postrostning.

For att vara fastigheter ska halla for vara boende manga ar framover har utbyte av bottenavlopp,
roren i golvet i kéllaren, paborjats och under kommande ar fortsétter detta arbete i alla kéllare.
Under 2022 fortsitter arbetet med detta pa Ellstorpsgatan 4. Vi vet att det orsakar en del
olagenheter for er medlemmar men det dr en nodviandig atgard for att sékerstélla en lang livstid
for véra hus.

Ett problem vi ofta tar upp ar sophantering. Foreningen har en container uppstélld pa garden
under sista helgen i varje ménad. Under 2021 har vér entreprendr for stdd och fastighetsskotsel
arbetat aktivt med att halla ordning i véra miljohus, péa vindar och i kéllare. Tillsammans med er
medlemmar har det lett till en trevligare miljo for oss som bor pé Ellstorp.

Vi ser fram emot fortsatt arbete och samarbete med alla vara medlemmar och entreprendrer

under kommande ar
Nedan framgar foreningens ekonomiska stillning och resultat.

Forvaltningsberittelse

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 20722 20 185 19 836 18 782 18 489
Rorelsens kostnader -18 573 -18 548 -28 873 -14 891 -14 250
Finansiella poster, netto -1 685 -1782 -1779 -2 011 -1 768
Arets resultat 464 -145 -10 816 1 880 2471
Likvida medel & fin placeringar 13937 13 709 12 672 40 180 55786
Skulder till kreditinstitut 150 803 152 312 153 821 155330 133 730
Fond for yttre underhall 19 524 18 159 18 482 27 437 27 667
Balansomslutning 195 966 195 984 197 994 212315 187 428
Fastigheternas taxeringsvarde 260 564 260 564 260 564 184 854 184 854
Soliditet % 21 20 20 24 26
Réntekostnad kr/kvm 79 84 87 97 98
Laneskuld kr/kvm 6927 7015 7084 7 154 6 159
Avgift kr/kvm 921 893 869 828 796

Forindring av eget kapital

Inbetalda Underhalls Balanserat Arets Totalt
insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 481 150 18 159 094 21 660 246 -145 044 40 155 446
Avsittning  yttre fond 1 548 000 -1 548 000 0
lanspraktagande av yttre
fond -183 354 183 354 0
Disposition av foregaende
ars resultat: -145 044 145 044 0
Arets resultat 463 859 463 859
Belopp vid arets utgang 481 150 19 523 740 20 150 556 463 859 40 619 305
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 20 150 556

arets vinst 463 859
20 614 415

disponeras sa att

i ny rdkning overfores 20 614 415
20 614 415

Foreningens resultat och stillning i vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Omsittning
Ovriga intdkter

Rorelsens kostnader
Reparationer
Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat

Not

2021-01-01
-2021-12-31

20 518 744
202 948
20 721 692

-603 128
-183 354
-675 076
-10 068 584
-1126 519
-304 934
-5611623
-18 573 218

2148 474

39531
-1 724 146
-1 684 615

463 859

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
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2020-01-01
-2020-12-31

19 965914
219 165
20 185079

-898 610

-1 735 461
-661 579
-7978 079
-1446 014
-448 238

-5 380495
-18 548 476

1636 603
43221

-1 824 869
-1 781 648

-145 044
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Org.nr 746000-4943

Balansrakning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark
Pégaende nyanldggningar och forskott

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avrékningskonto HSB Malmé

Skattekonto
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar
Egen Brf kortvarigt bruk

Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

13
14

2021-12-31

181 237 480
0
181 237 480

500
500
181 237 980

112931

13 937 481
41 199
432 964
14 524 575

0

203 140
203 140
14 727 715

195 965 695
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2020-12-31

181 070 909
468 033
181 538 942

500
500
181 539 442

25820
7708 983
98 266
408 582
8 241 651

6 000 000
203 140
6203 140
14 444 791
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 481150 481 150
Fond for yttre underhall 15 19 523 740 18 159 094
20 004 890 18 640 244
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 20 150 556 21 660 246
Arets resultat 463 859 -145 044
20 614 415 21515202
Summa eget kapital 40 619 305 40 155 446
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,17, 18 104 455 000 125 803 000
Summa langfristiga skulder 104 455 000 125 803 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,17, 18 46 348 000 26 509 000
Leverantorsskulder 1500 893 321 047
Fond for inre underhall 220 801 224 029
Aktuella skatteskulder 73 674 70 341
Ovriga skulder 19 29 589 10974
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 2718 433 2 890 396
Summa Kortfristiga skulder 50 891 390 30 025 787
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 195 965 695 195 984 233
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 463 859 -145 044

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 5611623 5380 495

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 6 075 482 5235451

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fordndring av kortfristiga fordringar -54 426 -28 768

Forandring av kortfristiga skulder 1024 583 -356 098

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 7 045 639 4 850 585

Investeringsverksamheten

Forséljning av immateriella anldggningstillgangar 0 200

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -5 308 141 -2304 378

Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 308 141 -2304 178

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -1 509 000 -1 509 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 509 000 -1 509 000

Arets kassaflode 228 498 1037 407

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan 13708 983 12 671 576

Likvida medel vid arets slut 13 937 481 13 708 983
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregaende éar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intéktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras foreningen och
intdkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av foreningens stadgar &r det styrelsen som &r behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhéllsplan. Detta innebér att arets omforing
mellan fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut.

Anlédggningstillgiangar

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad beddms vara 68 Ar.
Avskrivning sker linjért 6ver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 2,4 %

Egna bostadsritter!

Bostadsrittslagen 6 kap. 11§ star det "Har en bostadsrditt 6vergdtt till bostadsrdttsforeningen, skall den
overldtas sd snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pad en foreningsstimma beslutar att
bostadsridtten ska upphdéra”. Utifran detta dr tolkningen att egendgda lagenheter per definition dr
kortfristiga.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de beréknas inflyta.

Inkomstskatt/underskottsavdrag

Foreningens skattemédssiga ackumulerade underskott uppgick vid érets slut till 28 100 776 kr
(foregaende ar 28 100 7769 kr).

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.
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Not 2 Nettoomséttning

2021 2020
Arsavgifter bostider 18 970 680 18 418 392
Arsavgifter lokaler 832 140 833592
Hyresintdkter 715924 713 930
20 518 744 19 965 914
Not 3 Ovriga intiikter
2021 2020
Ersattning forsakringsskador 16 838
Intékt vatten 6 600 6 600
Ovriga tillkommande avgifter 196 348 195 727
202 948 219 165
Not 4 Reparationer
2021 2020
Material i I6pande underhall 0 9489
Kostnadsford del byggprojekt 0 1837
Lopande underhéll av bostdader 84 375 106 712
Lopande underhall av gemensamma utrymmen 13 199 248 647
Ldpande underhall tvittutrustning 111312 99 238
Lopande underhall av installationer 7723 5085
Lopande underhall Va/sanitet 0 23 256
Lopande underhall varme 0 1 650
Lopande underhall ventilation 53475 16 079
Lopande underhall el 31 880 126 877
Lopande underhall tele/tv/passagesystem 39616 36 152
Lopande underhall hissar 114 766 40 805
Lopande underhall huskropp utvandigt 8 862 0
Lopande underhall markytor 99 906 140 032
L&pande underhall garage och p-platser 6126 1 046
Skadegorelse 0 3757
Forsédkringsskador 31889 37 948
603 129 898 610
Not 5 Planerat underhall
2021 2020
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 0 872 047
Periodiskt underhall tvittutrustning 183 354 207 388
Periodiskt underhall el 0 25 000
Periodiskt underhall ventilation 0 199 776
Planerat UH lokaler 0 431250
183 354 1735 461
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Not 6 Driftskostnader
2021 2020
Fastighetsskotsel och lokalvéard 4174 420 2 758 260
El 755076 692 253
Uppvarmning 2783072 2450215
Vatten 1 048 744 902 016
Sophdmtning 562 343 525589
Ovriga kostnader 744 930 649 746
10 068 585 7978 079
Not 7 Ovriga kostnader
2021 2020
Forvaltningsarvoden 551 589 356 437
Revisionsarvoden 24 375 24 093
Avgifter for juridiska atgarder 83244 91202
Konsultarvoden 7 082 548 483
Medlemsavgift HSB 173 885 173 885
Overlatelseavgifter 108 126 77 748
Pantforskrivningsavgifter 52 821 39 639
Ovriga kostnader 125 396 134 527
1126518 1446 014
Not 8 Anstillda och personalkostnader
2021 2020
Arvode och ersittningar
Styrelsearvode 200 297 301 920
Revisorsarvode 35239 34 890
Ovriga ersittningar 106 10 802
235 642 347 612
Sociala kostnader
Sociala kostnader 69 292 100 626
69 292 100 626
Totala arvode, ersittningar, sociala kostnader 304 934 448 238

For 2020 redovisades styrelsearvode for 18 méanader varfor detta belopp ar avvikande.

Detta dokumentet har signerats genom digitala signeringstjansten GetAccept.
Fingerprint: 0315dba5685de9ee49e6091fc695ed69edec02bcb5e62e4c1ff23822bc4e743a1c32e83b666a52c5978db7e209203465dc636195fbf150764c41a84ef09fd946

13



HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

Not 9 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Arets investeringar*
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgiaende varde mark

Ingéende anskaffningsvédrde markanldggning
Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvédrden byggnader
Taxeringsvarden mark

2021-12-31

199 257 343
5778 194
205 035 537

-38 248 448
-4 762 099
-43 010 547

195 000
195 000

25474 000
-5 606 986

-849 524
19 017 490

181 237 480
156 400 000

104 164 000
260 564 000

*Arets investeringar bestar av bottenavlopp i fastigheterna Loke 1 och 2.

Not 10 Pagiaende nyanlaggningar och forskott

Ingéende anskaffningsvérden

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende redovisat virde

2021-12-31

468 033
5310 161
-5778 194

0

0

2020-12-31

197 191 343
2 066 000
199 257 343

-33 717477
-4 530971
-38 248 448

195 000
195 000

25474 000
-4 757 462

-849 524
19 867 014

181 070 909
156 400 000

104 164 000
260 564 000

2020-12-31

229 655
2304 378
-2 066 000
468 033

468 033

De investeringar som omklassificerats &r slutférandet av byte bottenavlopp Ellstorpsgatan 2 klart 2021.
Kommande byggnation &r byte av bottenavlopp och avser Nobelvigen 145 (berdknas klart 2022).

Not 11 Andelar

Anskaffn. Bokfort

Namn viirde viirde
HSB Malmo 500 500
Fonus 0 200
500 700
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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna ranteintékter

Forutbetald fastighetsforsékring

Forutbetald kostnad kabel-tv

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not 13 Kortfristiga placeringar

2021-12-31

0

330 506
64 914
37 544

432 964

Loptid pa den bundna placeringen ar 2020-12-12 -- 2021-06-12, réantesats 0,37%.

Fast ranteplacering HSB Malmo
Uttag
Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 14 Egen Brf kortvarigt bruk

2021-12-31
6 000 000
-6 000 000
0

0

2020-12-31

1172
315 660
63276
28 474
408 582

2020-12-31
6 000 000
0

6 000 000

6000 000

Lagenhet nr 235 (vaktméstarutrymme), 421 (fastighetskontor) och lokal 403 (utstéllningslokal stambyte).

Anskaffn. Bokfort
virde virde
Lagenhet nr 235, 421 samt lokal 403 203 140 203 140
203 140 203 140
Not 15 Fond for yttre underhall
2021-12-31 2020-12-31
Belopp vid arets ingang 18 159 094 18 481 555
Avsittning 1 548 000 1413 000
lanspraktagande -183 354 -1 735 461
19 523 740 18 159 094
Not 16 Stillda sikerheter
2021-12-31 2020-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Stallda sdkerheter 164 255 300 164 255 300
164 255 300 164 255 300
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HSB Brf Ellstorp i Malmo
Org.nr 746000-4943

Not 17 Skulder till kreditinstitut

44 839 000 kr av foreningens fastighetslan har formellt en [6ptid p& mindre dn 12 méanader och redovisas
darfor som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langfristig karaktér och lanen omsitts vid forfall.
Faktiska amorteringen under aret for den totala skulden dr 1 509 000 kr.

Kortfristiga skulder uppgar till 46 348 000 kr inkl kommande ars amorteringar.

2021-12-31 2020-12-31
Forfaller mellan ett till fem ar efter balansdagen
Berdknad skuld som forfaller inom 1 ér 46 348 000 26 509 000
Berdknad skuld som forfaller inom 2-5 ér 104 455 000 125 803 000
150 803 000 152 312 000
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Datum for Lénebelopp  Kortfristig del
Léngivare % omsiittning 2021-12-31
Nordea Hypotek 1,55 2023-11-15 22 560 000 480 000
Nordea Hypotek 1,15 2022-12-21 22 500 000 22 500 000
Nordea Hypotek 1,45 2021-11-17 0
Nordea Hypotek 0,92 2024-11-20 32 675 000 300 000
Stadshypotek 1,13 2022-01-30 20 000 000 20 000 000
Stadshypotek 0,75 2025-12-01 25000 000 0
Nordea Hypotek 0,90 2022-01-20 3 068 000 3 068 000
Stadshypotek 1,14 2026-12-01 25000 000 0
150 803 000 46 348 000
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Depositioner och forskott-kortfristiga 10074 10074
Redovisningskonto for moms pa vig 19 515 900
29 589 10974
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rantekostnader-lan 163 726 135797
Forutbetalda hyror och avgifter 1731 080 1 706 834
Upplupen varmekostnad 431416 397 668
Upplupen elkostnad 77 698 61018
Upplupen kostnad konsulter 6 747
Upplupen kostnad teknisk forvaltning 51 865 193 586
Ovriga upplupna kostnader 262 648 388 746
2718 433 2 890 396
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Ellstorp i Malmd, org.nr. 746000-4943

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Elistorp i Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Malmd fér rakenskapsaret 2021. ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med :\ésl-\'grs Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisoms
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden '

rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

arsredovisningens ovriga delar. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
Vitillstyrker darfér att féreningsstdmman faststéller resultatrékningen andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

och balansrakningen.

Styrelsens ansvar

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskema for vasentliga felaktigheteri ~ ®  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat _ars[edowsnlngep. Jag d.rar acksa en sly tsats, med gru ndi de
g . L e ) A inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar

e - R o . _— vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
tilrackliga och andamalseniiga for att utgra en grund for mina forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens

uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll. om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen. e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ellstorp i Malmo for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesefiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillr&ckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation & utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé 2022-04-25

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea Andreas Fazakas Jolanta Flink
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas 1 arsredovisningens dvriga delar, kallas forvaltningsberéttelse. Forvaltningsberéttelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga hdndelser som har intréffat under det gdngna riakenskapsaret
och efter dess slut, forvintad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultatrdkning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrikning

Visar i ssammandrag ridkenskapsarets samtliga intdkter och kostnader. I resultatrikningen kan man utlédsa
vilken typ av intékter och kostnader som forekommit under rédkenskapsaret. Genom att intékter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har féréndrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “érets resultat”.

Intikt

En intékt dr en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hénsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Virdet av de resurser som forbrukats, till skillnad frén en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intékter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrékningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgdngar, avsittningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (dgs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till f61jd av intrdffade héandelser och som
forvéntas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som forfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor séledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intikt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sddana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsforas forst ndsta ar. Intdkt som avser rantor
m.m. som hérror till rakenskapséaret men dnnu ej bokforts. Exempel dr intdktsridntor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intékt i balansridkningen for foreningar med brutet rikenskapsar.

Anliaggningstillgang

Tillgdng som dr avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Séledes ér det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som dr avgdrande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad géller
maskiner, inventarier m.m., att tillgdngens ekonomiska livsldngd uppgar till lagst tre &r. De viktigaste
anldggningstillgadngarna dr foreningens byggnader och mark.

Omsiittningstillging

Med omsittningstillgang avses tillgang som inte adr anlaggningstillgang, dvs. inte ar avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avriakningskonto HSB Malmo

Behallningen péa detta konto utgdr foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar rinta till bostadsréttsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om féreningens skulder ir storre n tillgingarna innebér det att
eget kapital ar negativt.

20



Avsittning

Som avsittning upptas forpliktelser som &r ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip &r sikra med avseende pa savil belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsittning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhéllsplan skall
avsittning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansridkningen
utvisar den sammanlagda behéllningen av samtliga bostadsritters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pé respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsréttshavare.

Skuld

En skuld dr en befintlig forpliktelse som forvéntas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intrdffade handelser. Skulder ér i princip sékra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas upp pé kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett &r. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor séledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intikt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dér faktura dnnu inte erhallits. Ett
annat exempel ar skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokfors som upplupna
kostnader i balansriakningen. Forutbetald intékt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjdnster som dnnu inte levererats. Beloppet bokfors som skuld 1 bokslutet for att
intéktsforas kommande ar.

Stillda sikerheter
Avser hér de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgéld) — som inte
redovisas som skuld eller avsdttning men som pa balansdagen &r sdkra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ockséa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osdkert om det forekommer en forpliktelse eller e;j.

Foreningsavgild
For att tillgodose nddvindig kapitalbildning inom HSB-foreningen skall bostadsrittsforeningen erldgga

avgild enligt avtal. Avgéilden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erliggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgild redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning

Ar summan pa vardera sidan av en balansrikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ir lika stora.

Noter

Innehéller upplysningar som é&r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvérden, anlaggningstillgdngar, fordndring av eget kapital, medelantal anstillda m m
Réikenskapséar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgoérs normalt av 12 manader. Om rikenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rikenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period dé resursen forbrukats (kostnad) eller d& prestationen
utforts (intdkt). Syfte med periodiseringen ar att berdkna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehéller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for bedémning av respektive in och utbetalningar och ddrmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.







Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l1opande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.




