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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB Bostadsrattsforening Ellstorp i Malmd med sate i Malmo org.nr. 746000-4943 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1937. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-09-06.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Malmé kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Ellstorp 3 1937-10-31 1938
Loke 1 1937-10-31 1938
Loke 2 1937-10-31 1938

Totalt 3 objekt

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade i Lansférsakringar. Hemférsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal
géaller t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benidmning Total yta m2
1 lokaler (hyresratt) 300
14 lokaler (upplatna med bostadsratt) 863
405 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 20 606
108 garageplatser 0
Totalt 528 objekt 21769

Foreningens lagenheter fordelas pa: 25 st 1 rok, 348 st 2 rok, 30 st 3 rok, 1 st 4 rok, 1 st 5 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll
Michael Likar Ordférande
Hanna Remle Ledamot
Kent Bengtsson Ledamot
Margareta Janstad Ledamot
Jonatan Rix Ledamot
Sepideh Asadollah-Broujerdi Ledamot

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Margareta Janstad, Hanna Remle
Styrelsen har under aret hallit 15 protokollférda styrelsemaoten.
Firman tecknas tva i férening av Michael Likar, Sepideh Asadollah-Broujerdi, Jonatan Rix och Hanna Remle.

Revisorer har varit: Jolanta Flink och Andreas Fazak valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos
Borevision AB.

Valberedning har varit: Christine Lundgren (sammankallande), Magnus Eriksson samt Linus Léfberg, valda vid
foreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma hélls 2023-06-28. Pa stamman deltog 25 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +3%.
Arsavgiften férandras fr.o.m. 2024-07-01 med +6%.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-05-02.

Under aret har féreningen forvarvat en egen bostadsrattslokal nar medlemen gick i konkurs.

Under aret har styrelsen arbetat med att upphandla en ny fungerande férvaltning. Styrelsen har tagit hjalp i upphandlingen av
Forvaltningsutveckling Sverige AB. Efter flera intervjuer med olika aktdrer beslot styrelsen att skriva avtal med Carmo
Fastighetskonsult AB som tilltradde 2023-07-20.

Hela styrelsen har under aret genomfort en kurs for styrelseledaméter inom HSB-Malmo.
Det stora arbetet med bottenavloppet har fortgatt under hela aret och avslutas under januari 2024. Vi tackar medlemmarna for

talamod och gott samarbete under renoveringsarbetet.
Vidare vill sarskilt tacka alla medlemmar som haller ordning i féreningens gemensamma utrymmen sa som tvattstugor,
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miljéhus, kallar- och vindsgangar, garage, utemiljon och i trapphusen. Nar vi tar ett gemensamt ansvar for var férening hjélps vi
at att halla kostnader och darmed avgifterna nere.

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:
2008 Miljohus

2012 Garagedack

2014 Utemiljé och cykelférrad samt dranering

2016 Stambyte och badrumsrenovering

2017 Fasad- och takatgarder

2019 Renovering av trapphus, installation av nytt passersystem med taggar och
tvattbokning samt installation av sakerhetsddrrar till samtliga lagenheter

2020 Oljeavskiljare (Biltvatt)

2021 Byte av bottenavlopp pa Ellstorpsgatan 2 och Nobelvagen 145 (Etapp1)
2022 Byte av bottenavlopp pa Ellstorpsgatan 4 (Etapp 2)

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de niarmaste 5 aren:

Byte av bottenavlopp i resterande byggnader i foreningen, pa Nobelvagen 147. (Etapp 3)
Besktning av balkonger och fonster samt fasad planeras ske under den narmaste fem aren.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 37 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 495.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 500.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr’kvm 297 349 288 320 233
Skuldsattning, kr/lkvm 6 686 6722 6 927 5779 5689
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 6780 6 816 7024 5860 5768
Rantekanslighet, % 7 7 8 7 7
Energikostnad, kr/kvm 250 204 211 186 192
Arsavgifter, kr/kvm 980 951 922 897 877
Arsavgifter/totala intakter, % 97 97 97 96 95
Totala intakter, kr/kvm 997 972 943 917 911
Nettoomsattning, tkr 21698 21155 20 519 19 966 19 553
Resultat efter finansiella poster, tkr 526 1856 464 -145 -10 816
Soliditet, % 22 22 21 20 20

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
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kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa foreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala réntebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). |
arsvagiften ingar inte elen.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavgift till fSreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapséret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 481 150 0 0 481 150
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 19 620 026 0 -90 890 19 489 136
S:a bundet eget kapital, kr 20 101 176 0 -90 890 19 970 286
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 20518 129 1855618 90 890 22 504 637
Arets resultat, kr 1855618 -1 855618 0 526 177
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 22 373747 0 90 890 23 030 814
S:a eget kapital, kr 42 474 923 0 0 43 001 100

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 231 000 kr samt ianspraktagande skett med 321 890 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féoreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 22 504 637
Arets resultat, kr 526 177
Summa till féoreningsstammans forfogande, kr 23 030 814
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny réakning, kr 23 030 814

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tillhérande noter

Transaktion 09222115557517876551
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Omsiéttning
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhall

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat

Transaktion 09222115557517876551

Not

2023-01-01
-2023-12-31

21 698 002
289 709
21987 711

-595 114
-321 890
-735 596
-10 425 390
-1 032 406
-422 304
-5611334
-19 144 034

2 843 677

18 366
-2 335867
-2 317 501

526 177

Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC

2022-01-01
-2022-12-31

21 154 943
254 287
21 409 230

-494 847
-134 714
=702 715

-9 798 463
-953 334
-213 770

-5 611623
-17 909 466

3499 764

15340
-1 659 486
-1 644 146

1855618
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 9 170 014 514 175 625 857
Pagaende nyanldggningar och forskott 10 16 934 435 5456 755
186 948 949 181 082 612
Finansiella anliiggningstillgingar
Andelar 11 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 186 949 449 181 083 112
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 18 876 220 524
Avrakningskonto HSB Malmo 5084 874 10 484 781
Skattekonto 43 561 23 861
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 475394 440 459
5622 705 11 169 625
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 13 0 0
Egen Brf kortvarigt bruk 14 463 140 203 140
463 140 203 140
Summa omsittningstillgangar 6 085 845 11 372 765
SUMMA TILLGANGAR 193 035 294 192 455 877

Transaktion 09222115557517876551
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 481 150 481 150

Fond fo6r yttre underhall 15 19 529 136 19 620 026
20 010 286 20101 176

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller f6rlust 22 464 637 20518 129

Arets resultat 526 177 1 855618
22990 814 22 373 747

Summa eget kapital 43 001 100 42 474 923

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,17, 18 91 875 000 102 075 000

Summa langfristiga skulder 91 875 000 102 075 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,17, 18 53 675 000 44 255 000

Leverantorsskulder 955520 813 021

Fond f6r inre underhall 219 525 219 525

Aktuella skatteskulder 54 894 35270

Ovriga skulder 19 10974 10974

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 3243 281 2572 164

Summa Kortfristiga skulder 58 159 194 47 905 954

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 193 035 294 192 455 877
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 526 177 1 855618

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet 5611334 5611623

Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 6 137 511 7 467 241

Kassafléde fran férindring av rorelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 147 013 -97 750

Forandring av kortfristiga skulder 683 174 -892 436

Kassaflode fran den lopande verksamheten 6 967 698 6 477 055

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar -260 000 0

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -11 327 605 -5456 755

Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 587 605 -5 456 755

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -780 000 -4 473 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -780 000 -4 473 000

Arets kassaflode -5 399 907 -3 452700

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 10 484 781 13 937 481

Likvida medel vid arets slut 5084 874 10 484 781

Transaktion 09222115557517876551
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort med foregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intiiktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt viarde 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
intékterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

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

Anliaggningstillgangar

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedéms vara 66 &r.
Avskrivning sker linjart 6ver forvéntade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgér
genomsnittligt till 2,3 %

Egna bostadsriitter|

Bostadsrittslagen 6 kap. 11§ star det "Har en bostadsrdtt dvergdtt till bostadsrdttsforeningen, skall den
overlatas sa snart det kan ske utan forlust, om inte foreningen pa en foreningsstimma beslutar att
bostadsrdtten ska upphora”. Utifran detta dr tolkningen att egenégda ldgenheter per definition &r
kortfristiga.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de beréknas inflyta.

Inkomstskatt/underskottsavdrag
Foreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 28 100 776 kr
(foregéende ar 28 100 7769 kr).

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Transaktion 09222115557517876551 Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC
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Not 2 Nettoomsiittning
I arsavgiften ingér varme och vatten.
2023 2022
Arsavgifter bostider 20 130 675 19 539916
Arsavgifter lokaler 910 873 884 376
Hyresintidkter 656 454 730 651
21 698 002 21 154 943
Not 3 Ovriga intiikter
2023 2022
Intdkt vatten 6 600 6 600
Ovriga tillkommande avgifter 283 109 247 687
289 709 254 287
Not 4 Reparationer
2023 2022
Lopande underhéll av bostader 5000 0
Lopande underhéll av gemensamma utrymmen 85130 21 858
Lopande underhall tvittutrustning 137 563 123 837
Lopande underhéll av installationer 4131 24 326
Lopande underhéll Va/sanitet 39953 5225
Lopande underhall el 45563 16 608
Lopande underhall tele/tv/passagesystem 0 4160
Lopande underhall hissar 60 599 119373
Lopande underhéll huskropp utvindigt 22 340 0
Lopande underhall markytor 44 019 122 237
Lopande underhall garage och p-platser 0 442
Reparationer 6vrigt 150 816 56 781
595114 494 847
Not 5 Planerat underhall
2023 2022
Periodiskt underhall tvittutrustning 76 390 50339
Periodiskt underhall huskropp utvéndigt 84 375 84 375
Periodiskt underhall markytor 161 125 0
321 890 134 714

Transaktion 09222115557517876551
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Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
El

Uppvédrmning

Vatten

Sophdmtning
Fastighetsforsdkring

Kabel-tv

Bredband
Bevakningskostnader
Brandskydd

Not 7 Ovriga kostnader

Forvaltningsarvoden
Revisionsarvoden

Avgifter for juridiska atgérder
Konsultarvoden
Medlemsavgift HSB
Overlatelseavgifter
Pantforskrivningsavgifter
Ovriga kostnader

Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Arvode och erséttningar
Styrelsearvode
Revisorsarvode

Ovriga ersittningar

Sociala kostnader
Sociala kostnader
Ovriga gemensamma kostnader

Grupplivsforsakring aterbetalning
Totala arvode, erséittningar, sociala kostnader

Transaktion 09222115557517876551

2023

3638 498
958 833
3 138 650
1344 043
608 146
339553
271 946
25112
74 355
26 254
10 425 390

2023

372 543
29750
59366
58 625

173 885
53902
36 784

247 551

1032 406

2023

268 131
37 447
16 349

321927

100 377
0
100 377

0
422 304
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2022

4144 452
814 817
2661 322
955 733
598401
330 506
260 457
18 847

0

13 930

9 798 465

2022

362703
30375
94 559

0

173 885
68 689
42 462

180 661

953 334

2022

212 148
36 000
5238
253 386

50 002
8340
58 342

-97 958
213770
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Not 9 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaftningsvérden 205 035 537 205 035 537
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 205 035 537 205 035 537
Ingéende avskrivningar -47 772 646 -43 010 547
Arets avskrivningar -4 761 810 -4 762 099
Utgaende ackumulerade avskrivningar -52 534 456 -47 772 646
Mark 195 000 195 000
Utgaende viirde mark 195 000 195 000
Ingaende anskaffningsvédrde markanldggning 25474 000 25474 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -7 306 034 -6 456 510
Arets avskrivningar -849 524 -849 524
Utgaende ackumulerade avskrivningar 17 318 442 18 167 966
Bokfort virde byggnader och mark 170 014 523 175 625 857
Taxeringsvédrden byggnader 178 200 000 178 200 000
Taxeringsviarden mark 99 164 000 99 164 000
277364 000 277 364 000

Not 10 Pagaende nyanliggningar och forskott

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaftningsvérden 5456 755 0
Arets investeringar 11 477 680 5456 755
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 16 934 435 5 456 755
Utgaende redovisat viirde 16 934 435 5 456 755

Pagaende byggnation dr byte av bottenavlopp och avser Nobelviagen 147 (berdknas klart 2024).

Transaktion 09222115557517876551 Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC
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Not 11 Andelar

Namn
HSB Malmo

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetald fastighetsforsdkring
Forutbetald kostnad kabel-tv
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Not 13 Kortfristiga placeringar

Fast rianteplacering HSB Malmo
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde

Not 14 Egen Brf kortvarigt bruk

Anskaffn.
virde

500

500

2023-12-31

376 296
70 304
28794

475 394

2023-12-31

Bokfort
virde
500

500

2022-12-31

339553
67291
33615

440 459

2022-12-31

Lagenhet nr 235 (vaktmistarutrymme), 421 (fastighetskontor) och lokal 403 (utstéllningslokal

stambyte).

Lagenhet nr 235, 421 samt lokal 403
Lokal nyink6pt

Not 15 Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingang
Avsittning
lanspraktagande

Transaktion 09222115557517876551

Anskaffn.
virde
203 140
260 000
463 140

2023-12-31

19 620 026
231 000
-321 890

19 529 136

Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC

Bokfort
virde
203 140
0

203 140

2022-12-31

19 523 740
231 000
-134 714
19 620 026
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2023 | ARSREDOVISNING lorp | Mam®
Not 16 Stillda sikerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Stillda sidkerheter 164 255 300 164 255 300
164 255 300 164 255 300

Not 17 Skulder till kreditinstitut

53 675 000 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid p&4 mindre &n 12 méanader och redovisas
darfér som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langfristig karaktédr och ldnen omsétts vid forfall.
Faktiska amorteringen under det kommande éret f6r den totala skulden &r 780 000 kr.

Om 5 ér berdknas skulden uppga till 141 650 000 kr

Forfaller mellan ett till fem ar efter balansdagen

Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar

Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Langivare
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
SBAB
Stadshypotek

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

Depositioner och forskott-kortfristiga
Momsskulder

Transaktion 09222115557517876551

Riéintesats
%

4,71

3,86

0,92

1,4

0,75

3,07

1,14

2022-12-31

44 255 000
102 075 000
146 330 000

Lanebelopp
2022-12-31
22 080 000
21 875000
32 375 000
20 000 000
25000 000

0
25000 000
146 330 000

2023-12-31

53 675 000

91 875 000

145 550 000
Datum for Lanebelopp
omsittning 2023-12-31
2024-02-15 21 600 000
2023-12-21 0
2024-11-20 32 075 000
2027-01-30 20 000 000
2025-12-01 25 000 000
2029-11-19 21 875 000
2026-12-01 25 000 000
145 550 000

2023-12-31

10 074

900

10974

Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC

2022-12-31

10 074
900
10 974
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader-lan 273 920 167 568
Forutbetalda hyror och avgifter 1 814 667 1 748 908
Upplupen virmekostnad 443 824 355797
Upplupen elkostnad 82102 54916
Upplupen vattenkostnad 170 071 0
Upplupen sophdmtning 41 853 0
Upplupna pagéende nyanldggningar 150076 0
Ovriga upplupna kostnader 266 768 244 974
3243281 2572 163
Malmé den
Michael Likar Sepideh Asadollah-Broujerdi
Ordf6rande
Kent Bengtsson Margareta Janstad
Jonatan Rix Hanna Remle
Var revisionsberittelse har ldmnats
Jolanta Flink Andreas Fazakas

av foreningen utsedd revisor

Afrodita Cristea
av HSB Riksférbund utsedd revisor
BoRevision AB

Transaktion 09222115557517876551

Signerat ML, SA, KB, MJ, JR, HR, JF, AF, AC

av foreningen utsedd revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsréattsforening Ellstorp i Maimé, org.nr. 746000-4943

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Ellstorp i Malmo for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka 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 arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgérder som ar I&mpliga med hénsyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger 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.

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Transaktion 09222115557518047163

Signerat JF, AF, AC



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsférening Ellstorp i enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Malmé for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrackliga 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 férvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation dr utformad sa att bokfdringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tjllampl|g_ea d_e lar av lagen om ekonomiska foreningar,
freningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden 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 &r forenligt med bostadsrattslagen.

Malmd

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea Jolanta Flink Andreas Fazakas

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557518047163

Signerat JF, AF, AC
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Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Ellstorp i Malmé signerades av féljande
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



