i

|- |ﬁﬂﬂ\ mmi=h o=

ARSREDOVISNING

1/1 2018 — 31/12 2018

HSB BRF
ELLSTORP 5
| MALMO JIB

SO

HSB - dar mojligheterna bor






Org Nr: 746000-4943

HSB Brf Elistop i Malmé

HSB - d4r mijligheterna bor

KALLELSE

Medlemmarna i HSB Bostadsrittsforening Ellstorp i Malmé

kallas hdrmed till ordinarie féreningsstimma mandag den 20 maj 2019 kl 19.00

Lokal: Rénnens Aula, Rénnblomsgatan 6A i Malmé

DAGORDNING

. féreningsstdimmans ppnande

. val av stimmoordférande

. anmélan av stimmoordfSrandens val av protokollforare

. godkinnande av rostlingd

. friga om nérvaroritt vid foreningsstimman

. godkénnande av dagordning

. val av tvé personer att jamte stimmoordforanden justera protokollet

. val av minst tva rostriknare

. frdga om kallelse skett i behrig ordning

10. genomgéng av styrelsens drsredovisning

11. genomgang av revisorernas berittelse

12. beslut om faststillande av resultatrikning och balansrakning

13. beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansridkningen

14. beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

15. beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersittningar for styrelsens ledamdéter,

foreningsrevisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av foreningsstdmman

16. beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17. val av styrelseledamdter och suppleanter

18. presentation av HSB-ledamot

19. beslut om antal foreningsrevisorer och suppleant

20. val av foreningsrevisorer och suppleant

21. beslut om antal ledamdter i valberedningen

22. val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande

23. val av fullméktige och ersdttare samt Svriga representanter i HSB

24. dvriga drenden som angivits i kallelsen

25. féreningsstdimmans avslutande
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Vélkomna Onskar styrelsen!
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Ellstorp i Malmé

Org nr 746000-4943

Styrelsen far hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rdkenskapsaret
2018-01-01 — 2018-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata
bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler &4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

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

Bostadsréttsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999: 1229).
Foreningen har sitt site i Malmg.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Lansforsékringar. I foreningens fastighetsforsdkring ingér
bostadsrittstilldgg for fSreningens ldgenheter.

Arsredovisningen dr upprittad i SEK.

Féreningens lagenheter, lokaler och garage fordelar sig enligt foljande:

Antal Yta m?
1 rum och kok 25 769
2 rum och kok 348 17 453
3 rum och kok 30 2139
4 rum och kok 1 108
5 rum och kék 1 137
Lokaler, bostadsritt 14 863
Lokaler, hyresritt, Spelens hus 1 300
Garage, bil 95
Garage, MC 13
Total ligenhetsyta 20 606
Total lokalyta 1163
Léagenheternas medelyta, ca 51
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De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhéllsatgarder och investeringar i
fastigheten:

1988 Fonster

1990 Tappvatten

2007 Takpapp

2008 Miljchus

2012 Garagedécket

2014 Utemiljon och cykelforrad, drinering
2016 Stambyte och badrumsrenovering
2017 Temporira fasad- och takatgirder

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls den 15 maj 2018. Nirvarande var 36 rostberéttigade
medlemmar.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordférande Margareta Janstad

Vice ordf6rande Anders Sdderberg

Sekreterare Hanna Remle

Ledamot Jolanta Flink

Ledamot Jonatan Rix

Ledamot Rufus Bjork

Utsedd av HSB Kent Bengtsson

Suppleant Jonas Grahn

Suppleant Jesper Weidenstal (avgick 20 maj 2018)

I tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstimma ir ledaméterna Margareta Janstad,
Anders Soderberg, Jolanta Flink och Jonatan Rix. samt suppleanten Jonas Grahn. Styrelsen har
under éret hallit 21 protokollforda sammantriden.

Firmatecknare tva i férening
Margareta Janstad, Anders S6derberg, Hanna Remle och Jolanta Flink

Revisorer

Cecilia Welander och Andreas Fazakas samt revisor Lars J ohansson, utsedd av HSB
Riksforbund. ‘

Valberedning
Cecilia Welander och Andreas Fazakas

Representanter i HSB Malmé fullméktige
Jonatan Rix och Hanna Remle S
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Vicevérd (fastighetsférvaltare)

Fram till mars 2018 Maria Larsson, HSB
Frén april till och med december 2018 Denniz Sj66, HSB

Vasentliga hidndelser under rakenskapsaret

Underhall
Under éret har foreningen avslutat stambytet och badrumsrenoveringen.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfordes av styrelsen den 12 juni.

Styrelsen uppdaterar drligen underhéllsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen for foljande
storre atgirder:

2019 Byte till sékerhetsdorrar, passersystem med taggar for entréer, kéllare, vindar, garage,
miljShus, tvittstugor och grindar, digitalt bokningssystem for tvéttstugor, nya entré- och
kéllardorrar samt mélning av trapphus

2021 Virmeanldggning
2028 Fonster och fasader

Planerade atgdrder ska finansieras med egna medel och 1an.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under 4ret till i genomsnitt 828 kr/m? ldgenhets- och lokalyta bostadsriitt.
Den for &r 2019 upprittade budgeten visade ett hjningsbehov med 5 % och styrelsen beslét att
hoja arsavgifterna fr o m 2019-01-01.

For att dven 1 fortsdttningen halla en balans i forenings ekonomi planeras avgiftshéjningar som
tillsammans med 1dn och egna medel ska bira framtida investeringar. Det innebiir att
kostnaderna sprids dver savil nuvarande som framtida medlemmar p4 ett s rimligt och réttvist
sitt som mojligt.

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 155 330 000 kr. Under &ret har foreningen
amorterat 1 031 500 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 150 4r.

For att begrénsa riskerna har styrelsen 14tit binda foreningens 1an pa olika bindningstider.

Extrastamma

Extra foreningsstdimma angdende nya stadgar, byte till sikerhetsdérrar, nytt passersystem samt
forandringar av miljéhus och komplementbyggnader hélls 2018-03-06, vari 65 rOstberattigade
medlemmar var representerade. Stimman beslutade att anta nya stadgar, byta samtliga
lagenhetsddrrar till sédkerhetsddrrar, infora nytt taggbaserat passersystem samt bygga om
miljéhus och komplementbyggnader.

Visentliga avtal

Under 2018 valde styrelsen att sdga upp avtalen med HSB Malmé om fastighetsforvaltning,
teknisk forvaltning (fastighetsskotsel), stidd av trapphus, tvittstugor och 6vriga gemensamma

)
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ytor samt markskétsel (utemiljén). Styrelsen anlitade konsultforetaget Fasticon, som under &ret
bytte namn till Svefa, for att bistd foreningen med upphandling av ny forvaltning, stid och
markskétsel. Under hosten tecknades avtal med Riksbyggen, Sydsvenska stid och Svensk
Markservice. Avtalen som bérjade gilla fran 2019-01-01 ér tvadriga och kan forlingas av
foreningen i ytterligare tv4 ar.

Viésentliga risker och osikerhetsfaktorer som foreningen star infor

Aldre fastigheter ér alltid i behov av underhll vilket utgor risker for en bostadsréttsforening.
Styrelsen har dérfor tillsammans med projektledare Ronnie Meisner frin HSB Nordvistra Skane,
byggnadsingenjér Per-Johan Hansson frdn BAB och personal frén Servicekuben sett $ver
fonster, balkonger, tak och fasader. Dessa bedéms kunna med visst underhall halla minst tio &r
till. Under dret har det framkommit problem med ventilation och fettavskiljare i ndgra av
foreningens bostadsrittslokaler. Styrelsen utreder limpliga atgérder med hjilp av teknisk och
juridisk expertis.

Medlemsinformation

Under éret har 67 ldgenhets6verlatelser skett. Vid arets utgdng hade foreningen 461 medlemmar

(54 foregdende ar).

Anledningen till att medlemsantalet dverstiger antalet bostadsritter i féreningen dr att mer 4n en

medlem kan bo i samma ldgenhet. HSB Malmé innehar iven ett medlemskap i féreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Styrelsens slutord

Styrelsen vill tacka for det gdngna aret. Sirskilt tack till alla medlemmar som tar det kollektiva
ansvar, for vart boende, som det innebir att vara medlem i en bostadsréttsforening. Manga av oss
njuter av véra fina gardar, vardar vixtlighet och utemébler samt finner nya kontakter. Det ir
genom vért samarbete vi skapar en gemenskap och en bittre boendemiljd, ett trivsamt boende
helt enkelt.

Styrelsen redovisar hir nedan en del av de missforhéllanden och forbittringspunkter som
medlemmar uppmérksammat oss pa under 4ret. Vi hoppas och tror att vi tillsammans foljer
regler och stadgar och ddrmed kan gora Ellstorp till en dnnu bittre forening att bo och verka i.
Trots att foreningen har en container for grovsopor en helg i ménaden slinger medlemmar och
andrahandshyresgister skrymmande foremél och mébler i miljohusen. Kostnaderna for att forsla
bort dessa grovsopor gor att styrelsen tvingas héja avgiften.

I en bostadsrittsforening har vi ett gemensamt ansvar for tvittstugorna, t.ex att stida efter oss.
Nir vissa medlemmar och andrahandshyresgister inte skéter sig drabbas alla andra. Kostnaderna
fOr extra stiddning gor att styrelsen tvingas héja avgiften.

Om en medlem eller en andrahandshyresgést uppméarksammar ett fel eller nigot nigot problem
ska detta omgaende rapporteras in till *felanmélan’. Uppgifter finns pa foreningens webbplats
och pé anslagstavlorna i trapphusen.

Fastighetsforvaltaren bestéller sedan ldmpliga tgirder. Sker felanmélan utanfor kontorstid finns
det en jour som hanterar akuta fel. Styrelsen fir information om vad som hint, s medlemmar
behdver inte meddela styrelsen. S
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For drenden kring méklaruppgifter, godkénnande av medlemskap, tillsyn, garageplatser,
lokaluthyrning, cykelforrad, andrahandsupplatelser, fordndringsanmalan, stérningar med mera
kontaktas forvaltaren via samma ’felanmilan’. Direfter dterkopplar forvaltaren till fragestillaren.
Styrelsen kopplas endast in om det dr ndgra oklarheter eller beslut som méste tas.

Styrelsen hanterar dvergripande frigor kring medlemskap, ekonomi och forvaltning. Den

sammantréder vanligtvis en gdng i minaden. Styrelsen har valt att ha en ha en
fastighetsforvaltare for att hantera foreningens dagliga verksambhet.

Nedan framgér foreningens ekonomiska stillning och resultat.

5-drigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor

Nettoomsittning
Rorelsens kostnader
Finansiella poster, netto
Arets resultat

Likvida medel & fin. placeringar
Skulder till kreditinstitut

Fond for yttre underhéall
Balansomslutning

Fastighetens taxeringsvirde
Soliditet %

Alla belopp i kronor
Réntekostnad kr/kvm
Léaneskuld kr/kvm
Avgift ke/kvm

Belopp vid &rets ingdng
Resultatdisponering under 4ret

Iansprakstagande 2018 av yttre fond

Avsittning &r 2018 yttre fond
Arets resultat
Belopp vid drets slut

2018 2017 2016 2015 2014
18 782 18489 17385 16 649 15748
-14 891 -14250 -14418 -13018 -12341
-2 011 -1 768 -1 067 -1 090 -1226
1 880 2471 1900 2541 2181
40 180 55786 99 689 2373 1308
155330 133730 140180 40951 35 337
27 437 27667 27925 28243 27949
212 315 187428 194 691 89164 81094
184 854 184 854 184854 162200 162200
24% 26% 24% 50% 52%
97 98 50 50 57
7 154 6159 6 456 1 886 1627
828 796 757 728 699
Underhalls Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
481 150 27 666 649 18 617 823 2470771
2470771 -2470 771
-595 752 595 752
366 000 -366 000
1 880 155
481 150 27 436 897 21 318 346 1880 155



Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande stir foljande medel i kr
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa till stimmans férfogande

Styrelsen foreslar féljande disposition
Balanseras i ny rékning
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21318346
1880 155
23198 501

23 198 501
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrikning 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning
Arsavgifter och hyresintékter Not 1 18 642 909 17 979 284
Ovriga intakter Not 2 139 154 509 437
Summa Nettoomsattning 18 782 063 18 488 721
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -7 557 070 -7 748 984
Personalkostnader och arvoden Not 4 -454 226 -309 179
Lépande underhall Not 5 -480 503 -624 303
Periodiskt underhall Not 6 -595 752 -394 282
Ovriga externa kostnader Not 7 -1 808 498 -1 148 910
Fastighetsskatt/avgift -601 225 -599 847
Avskrivningar Not 8 -3 393 289 -3424 738
Summa fastighetskostnader -14 890 562 -14 250 242
Rorelseresultat 3891 501 4238 479
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 103 249 357 296
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 114 594 -2 125 004
Summa finansiella poster -2 011 345 -1 767 708
Arets resultat 1880 155 2470771
Tillaggsupplysning
Arets resultat 1880 155 2470 771
Avséttning underhallsfond -366 000 -136 000
lansprakstagande av fond for yitre underhall 595 752 394 282
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhallsfond 229 752 258 282
Overskott 2109 907 2729 052
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Balansrékning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och Mark Not 9 165 926 532 78 266 821
Pagaende nyanléggningar och forskott Not 10 3135333 53 132 006
169 061 864 131 398 826
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar Not 11 700 700
Egna Brf, langvarigt bruk 0 203 140
700 203 840
Summa anlaggningstillgangar 169 062 564 131 602 666
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 78 659 111 973
Avrékningskonto HSB Malmé 40 135 698 55479 309
Ovriga fordringar Not 12 51 011 52 861
Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 424 919 135 887
40 690 287 55 780 030
Egna brf kortvarigt bruk Not 14 2518 140 0
Kassa och bank
Kassa och Bank 44 156 45 406
44 156 45 406
Summa omséttningstillgangar 43 252 583 55 825 436
Summa tillgangar 212 315 148 187 428 102
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 481 150 481 150

Fond for yttre underhall 27 436 897 27 666 649
27 918 047 28 147 799

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 21 318 346 18 617 823

Arets resultat 1880 155 2470771
23 198 501 21 088 594

Summa eget kapital 51 116 548 49 236 393

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 100 546 000 133 316 430

100 546 000 133 316 430

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 54 784 000 414 000

Leverantdrsskulder 3128121 1645 359

Aktuell skatteskuld 9 925 8 500

Fond for inre underhall 230 041 235731

Ovriga skulder Not 17 111 299 78 253

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 2 389 214 2 493 437
60 652 600 4 875 280

Summa skulder 161 198 600 138191 710

Summa eget kapital och skulder 212 315 148 187 428 102
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1880 155 2470771
Avskrivningar 3 393 289 3424 738
Kassaflode fran Iépande verksamhet 5273444 5 895 509
(fére férandring av rorelsekapital)
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapital
Okmng (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -253 868 -110 593
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 55 777 320 -3 727 579
Kassaflode fran I6pande verksamhet 60 796 896 2 057 336
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -41 056 327 -40 215 189
Investeringar/forséaljningar av finansiella anlaggningstiligangar -2 315 000 0
Kassafléde fran investeringsverksamhet -43 371 327 -40 215 189
Ifinansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -32 770 430 -6 006 546
Kassafldde fran finansieringsverksamhet -32 770 430 -6 006 546
Arets kassafldde -15 344 861 ~44 164 399
Likvida medel vid arets bérjan 55524 715 99 689 114
Likvida medel vid arets siut 40 179 854 55524 715
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Noter

Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprttats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Aterstaende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedémts vara 54 ar.
Avskrivningar sker linjart dver fdrvéntade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive varde. Arets avskrivning pa de olika komponenternas
uppgar genomsnittligt till 2,33%.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per ar beradknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen visar férandringar av féreningens likvida medel under riakenskapsaret.
{Denna har uppréttats enligt indirekta metoden)

(::)vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Inkomster
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas f3.
Detta innebér att féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Langfristiga skulder
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av fdreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan.
Enligt ny tolkning av féreningens stadgar &r det styrelsen som &r behérigt organ for beslut om reservering
ill yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebér att arets omforing mellan fritt och

bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2018.

Inkomstskatt/underskottsavdrag
Féreningens skattemdéssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut
till 27 617 959 kr (féregéende ar 27 617 959 kr)

Egna bostadsritter

| Bostadsréttslagen 6 kap. 11§ star det "Har en bostadsrétt vergatt till bostadsréttsféreningen,
skall den Overlatas sa snart det kan ske utan férlust, om inte féreningen pa en freningsstémma
beslutar att bostadsrétten ska upphéra". Utifran detta &r tolkningen att egendgda lagenheter
per definition ar kortfristiga.

11
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter bostader 17 168 093 16 528 715
Arsavgifter lokaler 759 216 729 300
Hyresintakter 715 600 721 269
Bruttoomsittning 18 642 909 17 979 284
Not 2 Ovriga intikter
Erséttning forsdkringsskador 0 185 199
Arsavgift vatten 6 600 6 600
Ovriga intakter 132 554 317 638
Summa 139 154 509 437
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 2103553 2074 309
El 764 855 729173
Uppvéarmning 2718 315 2723022
Vatten 793 311 886 840
Sophdmtning 446 715 496 025
Ovriga avgifter 730 320 839 616
Summa 7 557 070 7 748 984
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 235120 166 450
Revisorsarvode 33 800 33050
Léner och andra erséattningar 26 352 10 000
Summa 295 272 199 500
Léner och ersattningar 13165 35 760
Summa 13165 35760
Sociala kostnader 97 163 73919
Ovriga gemensamma kostnader 48 626 0
Summa 145 789 73919
Totalt 454 226 309179
Medeltalet anstélla under rékenskapsaret 0 0
Not 5 Lopande underhall
L&pande underhall 1872 21637
Material i I6pande underhall 90 124 31215
Kostnadsférd del byggprojekt 535 0
Lépande underhall av lokaler 0 9603
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 7922 45 400
Lépande underhall tvattutrustning 132 909 17 086
Lépande underhall av installationer 20 750 30 455
Lopande underhall Va/sanitet 44 430 12 940
Lépande underhall varme 1750 71527
Lépande underhall ventilation 33754 68 748
Lépande underhall el 22 617 42 332
Lépande underhall tele/tv/porttelefon 849 20 230
Lépande underhall hissar 22 258 109 691
Lépande underhall huskropp utvandigt 0 797
Lépande underhall markytor 22 449 12671
Lopande underhail garage och p-platser 18116 7 875
Skadegdérelse 15 878 30 060
Forsakringsskador 44 291 92 036
Summa 480 503

12
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Periodiskt underhall
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 0 33 250
Periodiskt underhall tvattutrustning 302 061 16 588
Periodiskt underhall ventilation 51273 12 250
Periodiskt underhall el 22759 0
Periodiskt underhall huskropp utvéindigt 22 358 8 406
Periodiskt underhall markytor 154 695 257 025
Periodiskt underhall garage och p-plats 42 606 66 763
Summa 595 752 394 282
Not 7 Bvriga externa kostnader
Fdérvaltningsarvoden 369 272 350 485
Revisionsarvoden 22726 22163
Ovriga externa kostnader 1416 501 776 262
Summa 1808 498 1148 910
Not B Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 2543765 2575214
Markanléggningar 849 524 849 524
Summa 3393 289 3424738
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not9  Byggnader och Mark
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 82 029 343 82 029 343
Omklassificering 91 053 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 173 082 343 82 029 343
Ingéende ackumulerade avskrivningar byggnader -26 373108 -23 797 894
Arets avskrivningar -2 543 765 -2 575214
Utgaende avskrivningar -28 916 873 -26 373108
Bokfort virde Byggnader 144 165 470 55 656 236
Ingdende anskaffningsvirde mark 195 000 195 000
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 195 000 195 000
Bokfort viarde Mark 195 000 195 000
Ingédende anskaffningsvérde markanldggning 25 474 000 25 474 000
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 25474 000 25 474 000
Ingaende ackumulerade avskrivningar markanlaggning -3 058 415 -2 208 891
Arets avskrivningar -849 524 -849 524
Utgaende avskrivningar -3907 938 -3 058 415
Bokfort virde markanliggning 21 566 062 22 415 585
Bokfort viarde Byggnader och Mark 165 926 532 78 266 821
Taxeringsvérde for:
Byggnad - bostader 122 000 000 122 000 000
Byggnad - lokaler § 200 000 5200 000
127 200 000 127 200 000
Mark - bostader 56 000 000 56 000 000
Mark - lokaler 1 654 000 1 654 000
57 654 000 57 654 000
Taxeringsvérde totalt 184 854 000 184 854 000
Not 10 Pagaends byggnation
Ingédende anskaffningsvirde 53 132 006 12916 817
Omklassificering -91 053 000 0
Arets investeringar 41 056 327 40215 189
Pagédende nyanliggningar 3135333 53 132 006
Pagaende byggnation avser entrépartier, sikerhetsdérrar, passagesystem och ny tvéttstuga
vilket beréknas kosta 22 milj kr och fardigstillas hésten/vintern 2019,
Not 11 Andelar
Andel HSB Malmé 500 500
Andel Fonus 200 200
700 700
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Org Nr: 746000-4943

HSB Brf Elistorp i Malmé

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 51011 52 861
51011 52 861
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 424 919 135 887
424 919 135 887
Not 14 Egna brf kortvarigt bruk
Lagenhet 235 (vaktméstarutrymme), 421 (fastighetskontor) samt 203140 0
lokal 403 (utstéiiningslokal stambyte)
Légenheterna 248 och 255 2315000 0
2518 140 0
Not15 Forandring av eget kapital
Uppl. Underhalis- Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid érets ingang 481 150 0 27 666 649 18 617 823 2470771
Resultatdisponering under aret 2470771 -2470 771
lansprakstagande 2018 av yttre fond -595 752 595 752
Avsattning ar 2018 yitre fond 366 000 -366 000
Arets resultat 1880 155
Belopp vid arets slut 481 150 0 27 436 897 21 318 346 1880 155
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Varav Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta Slutdatum Total skuld kortfrisiga amortering
Nordea Hypotek 39788751660 0,85% 2019-11-13 25 000 000 25000 000 0
Nordea Hypotek 39788826660 0,90% 2020-02-12 3380000 104 000
Nordea Hypotek 39788866751 1,556% 2023-11-15 24 000 000 480 000
Nordea Hypotek 39788871100 0,77% 2019-11-14 8 575 000 8 575 000 300 000
Nordea Hypotek 39788873944 1,15% 2022-12-21 24 375 000 625 000
Stadshypotek 647656 4.65% 2019-01-29 20 000 000 20 000 000 0
155 330 000 53 575 000 1 509 000
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 46 030 000
Finns Swap-avtal knutna till fSreningen Nej
Genomsnittsrénta vid drets utgang 1,58%
Lé&n som har siutforfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skuider,
oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.
Eventualférpliktelser och stillda sidkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stillda sdkerheter 164 255 300 140 255 300
Eventualforpliktelser Inga Inga
Not17 Ovriga kortfristiga skulder
Kéllskatt 48 708 32397
Arbetsgivaravgifter 51017 33932
Mervardesskatt 1500 1850
Depositioner 10 074 10074
111 299 78 253
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0 ' Org Nr: 746000-4943

HSB Brf Elistorp i Malmé

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 221774 187 066
Ovriga upplupna kostnader 762 255 871018
Forutbetalda hyror och avgifter 1405 185 1435 353
2389 214 2493 437

Vésentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut
Féreningen har bundit 19.000.000kr till réntesatsen 0,99% under tiden 201903-201906.

Malmﬁé:‘ L{ - 2019
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Andreas Fazakas Lars Johagsson
Av féreningen vald revisor Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Cecilia Welander
Av féreningen vald revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Ellstorp i Malme, org.nr. 746000-4943

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Ellstorp i
Malmé for &r 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
&ret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med 4rsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for freningen.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisormn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, och att [Amna en revisionsberattelse som
innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
pé fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tilirckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund fr mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till fljd av oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

= skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r 1ampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

= utvdrderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

= drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

= utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen ach
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande
bild av féreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander

Uttalanden revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har
Utbver var revision av rsredovisningen har vi dven utfrt en revision en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.

av styreisens forvaltning for HSB Brf Ellstorp i Malmé fér &r 2018 Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
samt av farslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
forlust, rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs

baseras pa revisorn utsedd av HSB Riksférbunds professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och

Vi tillstyrker att foreningsst&mman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden bvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt férslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller foriust har
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamaisenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r '
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Im6 enS / L/ 2019

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av Johansson Cecilia Welander

foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att Av HSB Riksfsrbund utsedd Av foreningen vald revisor
fortipande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tilise

att foreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen, revisor
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras p ett betryggande sétt.
A1) A~ ! .
Revisorns ansvar B AR Y oo

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i n&got vasentligt avseende:

Andreas Fazakas
Av foreningen vald revisor

- féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

= pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrattsiagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av s&kerhet beddma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimiig s&kerhet & en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt ged revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattslagen.
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ORDLISTA

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas i arsredovisningens ovriga delar, kallas forvaltningsberattelse. Forvaltningsberattelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga handelser som har intraffat under det gangna rakenskapsaret
och efter dess slut, forvantad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen &r resultatrakning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrakning

Visar i sammandrag rakenskapsarets samtliga intakter och kostnader. I resultatrakningen kan man utlésa
vilken typ av intakter och kostnader som férekommit under rakenskapsaret. Genom att intakter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har forandrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “arets resultat”.

Intakt

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

Kostnader

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

Arets resultat

Den sista raden i resultatrakningen som visar skillnaden mellan redovisade intakter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrdkningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrakning

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

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (ags) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till foljd av intraffade handelser och som
forvantas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

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

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sadana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsfdras forst nasta ar. Intakt som avser rantor
m.m. som harror till rakenskapsaret men annu ej bokforts. Exempel ar intaktsrantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intakt i balansrakningen for foreningar med brutet rakenskapsar.
Anlaggningstillgang

Tillgang som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Saledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som ar avgoérande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad galler
maskiner, inventarier m.m., att tillgangens ekonomiska livslangd uppgar till lagst tre ar. De viktigaste
anlaggningstillgangarna ar féreningens byggnader och mark.

Omsattningstillgang

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

Avrakningskonto HSB Malmd

Behallningen pa detta konto utgor foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar ranta till bostadsrattsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Avr skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om foreningens skulder &r storre an tillgdngarna innebér det att
eget kapital &r negativt.
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Avséttning

Som avsattning upptas forpliktelser som ar ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip ar sakra med avseende pa saval belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsattning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhallsplan skall
avsattning 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 balansrakningen
utvisar den sammanlagda behallningen av samtliga bostadsratters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pa respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsrattshavare.

Skuld

En skuld &r en befintlig forpliktelse som férvantas foranleda ett utfléde av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intraffade handelser. Skulder &r i princip sakra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avsattningar. Skulder delas upp pa kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder ar skulder som forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor saledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intakt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dar faktura annu inte erhallits. Ett
annat exempel &r skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokférs som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intakt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjanster som &nnu inte levererats. Beloppet bokférs som skuld i bokslutet for att
intaktsforas kommande ar.

Stallda sékerheter
Auvser har de sakerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.
Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgald) — som inte
redovisas som skuld eller avsattning men som pa balansdagen &r sakra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osakert om det forekommer en forpliktelse eller ej.

Foreningsavgald
For att tillgodose nodvandig kapitalbildning inom HSB-féreningen skall bostadsrattsforeningen erléagga

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

Balansomslutning
Ar summan pa vardera sidan av en balansrakning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ar lika stora.
Noter

Innehaller upplysningar som ar relevant for forstaelsen av balans- och resultatrakningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvarden, anlaggningstillgangar, forandring av eget kapital, medelantal anstallda m m

Rakenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgors normalt av 12 manader. Om rakenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rakenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period da resursen forbrukats (kostnad) eller da prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen &r att berékna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehaller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till 16pande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for beddmning av respektive in och utbetalningar och déarmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.




Egna anteckningar.







Arsredovisningen & framstalld av HSB Mamo i samarbete med bostadsréttsféreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrel se.

HSB Malmé bistar bostadsréttsféreningar — dven andra én HSB bostadsréttsforeningar — och fastighetsbol ag
med helt&ckande ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning genom bl al6pande bokf 6ring,
upprattande av arsredovisning, |angtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhallsplan enligt Repab.

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