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HSB Certifiering Verksamhetsplanering f infogning i ÅR 2011/4B 

Uppföljning 

Medlemmarna i HSB bostadsrättsförening Ellstorp i Malmö kallas härmed till 

ordinarie föreningsstämma måndagen den 15 maj 2017 kl 19:00 

Lokal: Rönnens aula, Rönnblomsgatan 6A 

Dagordning 

1. Öppnande av stämman

2. Val av stämmoordförande

3. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare

4. Godkännande av röstlängd

5. Fastställande av dagordningen

6. Val av två personer att jämte stämmoordföranden justera protokollet samt val av

rösträknare

7. Fråga om kallelse behörigen skett

8. Styrelsens verksamhetsplanering enligt certifieringsregler

9. Styrelsens årsredovisning

10. Certifieringsrevisorns utlåtande föregående år

11. Revisorernas berättelse

12. Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen

13. Beslut i anledning av föreningens resultat enligt den fastställda balansräkningen

14. Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelseledamöterna

15. Fråga om arvoden för styrelseledamöter, revisorer, valberedning och andra

funktionärer i föreningen för kommande verksamhetsår

16. Beslut om principer för andra ekonomiska ersättningar för styrelseledamöter och

övriga förtroendevalda exempelvis för förlorad arbetsförtjänst, bilersättning och

telefonkostnader som uppkommit i samband med uppdraget

17. Val av styrelseledamöter och suppleanter samt rapport om utsedd HSB-ledamot i

styrelsen

18. Val av revisor och suppleant

19. Val av valberedning

20. Erforderligt val av fullmäktige med suppleanter i HSB Malmö

21. Övriga i kallelsen anmälda ärenden

22. Avslutning av stämman

23. Övriga frågor och information

Kallelse och dagordning 
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Uppföljning 

 

Styrelsen anstränger sig 
I en HSB-certifierad bostadsrättsförening anstränger sig styrelsen för att ge viktig  
 skriftlig information till delägare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av 

ekonomi och förvaltning. För att kunna lämna information har styrelsen låtit göra en 

avancerad underhållsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.  

Dessutom gör styrelsen ett kunskapstest på ämnena bostadsrätt, långsiktigt 

fastighetsägande och föreningsarbete.  

 

Mer information i en HSB-certifierad bostadsrättsförening 
I en HSB-certifierad bostadsrättsförening nöjer sig styrelsen inte med att lämna en 

årsredovisning som visar vad som hänt ekonomiskt under bokföringsåret. I en 

certifierad förening lämnar styrelsen även: 

 

Skriftlig information om planerat underhåll  

I en HSB-certifierad bostadsrättsförening redovisas skriftligen varje år styrelsens 

aktuella planer för underhållsåtgärder och nyinvesteringar fem år framåt. 

 

Skriftlig information om planerade månadsavgifter 

I en HSB-certifierad bostadsrättsförening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk 

prognos för de närmaste fem årens månadsavgifter. 

 

Professionell kontroll av styrelsens framtidsplanering 

I en HSB-certifierad bostadsrättsförening kontrollerar en oberoende professionell 

revisor styrelsens framtidsplanering och information. Kontrollen görs vartannat år och 

delägarna informeras skriftligen genom ett certifieringsutlåtande. 

 

 

Certifikat 
HSB lämnar ett certifikat till de bostadsrättsföreningar som uppfyller HSB:s krav på 

HSB Certifierade bostadsrättsföreningar. Certifieringsrevisorer som godkänts av 

HSB:s Riksförbund utför kontrollen. 

 

 
 

 

 

*I en certifierad bostadsrättsförening behandlar styrelsen bostadsrättshavarna som delägare och lämnar 

ekonomiska prognoser och information om de närmaste årens underhåll och nyinvesteringar. 

Delägarna i en HSB-certifierad brf får värdefull delägarinformation varje år.  

 

 

Öppnar dörren för delägarna! 
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Uppföljning 

Styrelsen beräknar kommande års avgiftsförändringar  

 

 

 

Underlag för ekonomisk prognos 
 

Grundunderlag 

• Nuvarande kostnader 

• Befintliga lån (Specificeras i årsredovisningens noter) 

• Styrelsens strategi och planering för föreningens förvaltning  

• Underhållsplan som visar vilket år planerat underhåll och nyinvesteringar bör 

utföras. Dessutom visar underhållsplanen vad varje åtgärd beräknas kosta. 

(Underhållsåtgärder redovisas på sidan ”Planerat underhåll och 

nyinvesteringar”.) 

 

Antaganden för prognos eller kalkyl  

(Redovisas på sidan ”Antagen kostnadsutveckling”.)  

• Låneränta 

• Intäktsräntor 

• Kostnadsutveckling på övriga kostnader 

 

Beräkningar 

• Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram 

• HSB Malmö har på styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk prognos 

 

 2017 2018 2019 2020 2021 

Avgiftsförändring 5% 4% 4% 4% 4% 

Planerade månadsavgifter 
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Uppföljning 

 

 

Beräknade kostnader för underhåll och nyinvesteringar som skall betalas med 

egna medel. 

 

 

Beräknad kostnad för underhåll och ny investeringar som planeras betalas 

genom lån. 

 

 

 

Uppgifter om underhållsplaneringen 
 

 Vid den årliga fastighetsbesiktningen har styrelsen biträtts av konsult. 

 

 Underhållsplanen innehåller alla markanläggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla 

installationer som bostadsrättsföreningen har underhållsansvar för. 

 

 Protokoll har förts vid fastighetsbesiktningen. 

 

 Fastighetsbesiktningen har utgått från underhållsplanen. 

 

År Större underhåll och nyinvesteringar under året Kostnad i kr  

2017 Fasader/yttertak/balkonger (del av investering), tvätt 6 603 000 

2018 Invändig målning trapphus, entréer och tvättstugor, tvätt 2 539 150 

2019 Tvätt, invändig målning trapphus samt fönster invändigt 887 000 

2020 Tvätt, fasader, lekytor/mark, entrépartier 1 524 000 

2021 Tvätt, VVS, värmeanläggning, styrsystem 5 108 000 

År Större underhåll och nyinvesteringar under året Kostnad i kr  

2017 Stambyte (investering), fasader/yttertak/balkonger (del av investering) 51 000 000 

2018 Fasader/yttertak (investering), stambyte (investering) 61 000 000 

2019 Fasader/yttertak (investering), stambyte (investering) 15 000 000 

   

Planerat underhåll och nyinvesteringar 
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Uppföljning 

 

Uppskattade låneräntor på nya eller omsatta lån 

 

Specificerade bindningstider och räntor för föreningens lån finns i separat not i 

årsredovisningen. 

 

 

Uppskattade intäkts och kostnadsförändringar 

 

 

Uppskattad medelinkomstränta 

 

 2017 2018 2019 2020 2021 

Låneränta på lån med bunden ränta 1% 2% 3% 3% 3% 

Uppräkning i % 2017 2018 2019 2020 2021 

Hyresintäkter  1,4 1,4 1,4 1,4 1,4 

Driftskostnader - uppvärmning, el, vatten 3,0 3,0 3,0 3,0 3,0 

Övrig driftskostnad 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 

Kommunal fastighetsavgift 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 

Fastighetsskatt. 0,0 6,12 0,0 0,0 6,12 

Inlåningskonto / placering 2017 2018 2019 2020 2021 

Avräkningskonto 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 0,25% 

Antagen kostnadsutveckling 

77



HSB Certifiering Verksamhetsplanering f infogning i ÅR 2011/4B 

Uppföljning 

Underhåll och nyinvesteringar 

Åtgärder som tillkommit, senarelagts eller uteslutits i förhållande till 

Verksamhetsplaneringen från föregående år 

(T) = Tidigarelagts, (S) = Senarelagts, (U) = Uteslutits, (Tillk)= Tillkommit 

Styrelsens ekonomiska planering 
Ränteförändringar på omförhandlade lån samt information om nytecknade lån 

*Två lån sammanslagna till ett lån

Föreningens fastigheter 

Åtgärd (T) (S) (U) (Tillk) Skäl till förändringen 

Hissar, styrsystem S Från 2018 till 2021 

Värmeanläggning S Från 2019 till 2021 

Långivare Lånebelopp 
Omsättnings- 

datum 

Tidigare 

ränta 
Ny ränta 

Ny bindningsform 

(bunden/rörlig) 

Nordea Hypotek 1 829 136 2016-12-28 0,55% 0,75% Bundet 1 år 

Nordea Hypotek 9 175 000 2016-12-22 0,65% 0,80% 
Bundet 1 år, 3mån 

ränta 

Stadshypotek 1 368 930 2016-04-28 1,05% 0,60% 
Bundet 1 år, 3mån 

ränta 

Stadshypotek* 4 206 250 2016-08-30 

0,60% 

resp 

0,55% 

0,70% 
Bundet 1 år, 3mån 

ränta 

Nordea hypotek 25 000 000 2017-12-22 Nytt lån 0,63% Bundet 1 år 

Nordea Hypotek 25 000 000 2019-11-13 Nytt lån 0,85% Bundet 3 år 

Nordea Hypotek 25 000 000 2020-11-18 Nytt lån 1,15% Bundet 4 år 

Nordea Hypotek 25 000 000 2021-11-17 Nytt lån 1,45% Bundet 5 år 

Byggår Antal lägenheter Area bostäder Area lokaler 

1938 404 20 489m² 1 132m² 
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Uppföljning 

Redovisning av kunskapstest för styrelseledamöter 

Hälften av styrelseledamöterna dock minst tre har gjort godkända kunskapstest 

för styrelseledamöter i HSB-certifierade bostadsrättsföreningar 

Redovisning av föreskriven information har lämnats till delägarna* 

Skriftlig medlemsinformation om bostadsrättsföreningen enligt krav delas ut till 

delägarna. 

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband härmed 

överlämnas en informationsskrift. 

Skriftlig information t.ex. medlemsblad lämnas till medlemmarna minst två 

gånger om året. 

Medlemsmöte utöver föreningsstämma hölls den 12 juni 2016 

Ort och datum 

Malmö 2017 - 03 - 31 

HSB Bostadsrättsförening Ellstorp i Malmö 

Margareta Janstad Linus Åstradsson 

Uppföljning Information till delägarna 

I originalhandlingarna på papper finns styrelseledamöternas underskrift. I detta tryckta exemplar finns 

namnen från originalet. 
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Org. nr : 746000-4943 
HSB Brf Ellstorp i Malmö 

Angående HSB Brf Ellstorps certifiering 

HSB Brf Ellstorp har sedan år 2000 valt att använda HSBs tjänst ”Certifiering” 

Föreningens budget- och prognosantaganden för verksamhetsåret 2017 och ytterligare fyra år skulle 

granskas av yrkesrevisor våren 2017 för att erhålla ett certifikat.  

Eftersom tjänsten ”Certifiering” som HSB tidigare tillhandahållit kommer att upphöra under 2017 har 

HSB Brf Ellstorp valt att inte låta materialet granskas. 

Föreningens styrelse vill dock att medlemmarna i HSB Brf Ellstorp får informationen i enlighet med 

certifieringsreglerna. Därför finns certifieringsmaterialet med i årsredovisningen som bilaga. 

Föreningen kommer även i framtiden att öppet redovisa de antaganden som gjorts i samband med 

budget- och prognosarbetet som en del av förvaltningsberättelsen. 
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ORDLISTA 
Förvaltningsberättelse 
Den del av årsredovisningen, som i text förklarar verksamheten och kompletterar den information som 
lämnas i årsredovisningens övriga delar, kallas förvaltningsberättelse. Förvaltningsberättelsen talar bl a om 
vilka som haft uppdrag i föreningen, väsentliga händelser som har inträffat under det gångna räkenskapsåret 
och efter dess slut, förväntad framtida utveckling samt förslag till disposition av vinst eller förlust. Övriga 
delar av årsredovisningen är resultaträkning, balansräkning, kassaflödesanalys och noter som i siffror visar 
verksamheten. 
Resultaträkning 
Visar i sammandrag räkenskapsårets samtliga intäkter och kostnader. I resultaträkningen kan man utläsa 
vilken typ av intäkter och kostnader som förekommit under räkenskapsåret. Genom att intäkter och 
kostnader summeras visar resultaträkningen hur verksamheten har förändrat kapitalet, vilket kommer fram i 
posten ”årets resultat”. 
Intäkt 
En intäkt är en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hänsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten 
har upparbetats eller blivit intjänad. 
Kostnader 
Värdet av de resurser som förbrukats, till skillnad från en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad 
brukar definieras som en periodiserad utgift. 
Årets resultat 
Den sista raden i resultaträkningen som visar skillnaden mellan redovisade intäkter och kostnader. 
Motsvarande uppgift finns i balansräkningen i noten till rubriken ”Eget kapital”. 
Balansräkning 
Visar föreningens ekonomiska ställning på balansdagen, uttryckt i samtliga tillgångar, avsättningar och 
skulder samt eget kapital. 
Tillgång 
En tillgång är en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som 
kontrolleras (ägs) av föreningen vid räkenskapsårets utgång till följd av inträffade händelser och som 
förväntas innebära ekonomiska eller andra fördelar i framtiden. 
Fordringar 
Fordringar delas upp på kortfristiga och långfristiga. Kortfristiga fordringar är fordringar som förfaller inom 
ett år. Motsatsen, långfristiga fordringar, utgör således fordringar som förfaller efter mer än ett år. 
Förutbetald kostnad och upplupen intäkt 
Utgifter som blivit fakturerade och bokförts under året men som avser kommande år. Sådana utgifter bokförs 
som fordran (förutbetalda kostnader) i bokslutet för att kostnadsföras först nästa år. Intäkt som avser räntor 
m.m. som härrör till räkenskapsåret men ännu ej bokförts. Exempel är intäktsräntor som ofta betalas ut vid 
årsskifte och då utgör en upplupen intäkt i balansräkningen för föreningar med brutet räkenskapsår. 
Anläggningstillgång 
Tillgång som är avsedd för stadigvarande bruk eller innehav. Således är det avsikten med innehavet, och inte 
tillgångens natur, som är avgörande för klassificeringen av tillgången. Med stadigvarande avses, vad gäller 
maskiner, inventarier m.m., att tillgångens ekonomiska livslängd uppgår till lägst tre år. De viktigaste 
anläggningstillgångarna är föreningens byggnader och mark. 
Omsättningstillgång 
Med omsättningstillgång avses tillgång som inte är anläggningstillgång, dvs. inte är avsedd för 
stadigvarande bruk eller innehav. 
Avräkningskonto HSB Malmö 
Behållningen på detta konto utgör föreningens kassamedel som förvaltas av HSB Malmö. HSB Malmö 
betalar ränta till bostadsrättsföreningen på dessa medel. 
Eget kapital 
Är skillnaden mellan tillgångar och skulder. Om föreningens skulder är större än tillgångarna innebär det att 
eget kapital är negativt. 
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Avsättning 
Som avsättning upptas förpliktelser som är ovissa till belopp eller till den tidpunkt då de skall infrias. Detta 
till skillnad från poster som redovisas som skulder, som i princip är säkra med avseende på såväl belopp som 
tidpunkt för infriande. 
Fond för yttre underhåll 
Enligt normalstadgarna skall avsättning ske enligt antagen underhållsplan. Saknas underhållsplan skall 
avsättning ske med 0,3% av byggkostnaden för föreningens hus. 
Fond för inre underhåll 
Det framgår av stadgarna om fond för inre underhåll skall bildas. Fondbeloppet enligt balansräkningen 
utvisar den sammanlagda behållningen av samtliga bostadsrätters tillgodohavande. Specifikation av fondens 
fördelning på respektive lägenhet redovisas minst en gång om året till varje bostadsrättshavare. 
Skuld 
En skuld är en befintlig förpliktelse som förväntas föranleda ett utflöde av resurser. Förpliktelsen har sin 
grund i redan inträffade händelser. Skulder är i princip säkra till sitt belopp och tidpunkten för infriande, till 
skillnad från poster som redovisas som avsättningar. Skulder delas upp på kortfristiga och långfristiga. 
Kortfristiga skulder är skulder som förfaller inom ett år. Motsatsen, långfristiga skulder, utgör således 
skulder som förfaller efter mer än ett år. 
Upplupen kostnad och förutbetald intäkt 
Kostnad för t ex varor och tjänster som avser redovisningsperioden men där faktura ännu inte erhållits. Ett 
annat exempel är skuld till personalen för inarbetad semester. Sådana kostnader bokförs som upplupna 
kostnader i balansräkningen. Förutbetald intäkt är fakturering eller inbetalning som bokförts under året men 
som avser varor eller tjänster som ännu inte levererats. Beloppet bokförs som skuld i bokslutet för att 
intäktsföras kommande år. 
Ställda säkerheter 
Avser här de säkerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lämnats som säkerhet för erhållna lån. 
Ansvarsförbindelser 
Förpliktelser – som t ex borgensförbindelse eller avtalsenligt åtagande (föreningsavgäld) – som inte 
redovisas som skuld eller avsättning men som på balansdagen är säkra eller sannolika till sin förekomst men 
ovissa till belopp eller till den tidpunkt då de skall infrias. Det kan också vara möjliga förpliktelser, dvs. det 
är osäkert om det förekommer en förpliktelse eller ej. 
Föreningsavgäld 
För att tillgodose nödvändig kapitalbildning inom HSB-föreningen skall bostadsrättsföreningen erlägga 
avgäld enligt avtal. Avgälden utgår med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden för föreningens hus och 
erläggs under en tjugoårsperiod. Ännu ej erlagd avgäld redovisas under ansvarsförbindelser. 
Balansomslutning 
Är summan på vardera sidan av en balansräkning. Tillgångs- och skuldsidans summor är lika stora. 
Noter 
Innehåller upplysningar som är relevant för förståelsen av balans- och resultaträkningen. Noterna innehåller 
uppgifter om taxeringsvärden, anläggningstillgångar, förändring av eget kapital, medelantal anställda m m 
Räkenskapsår 
Är den period som en årsredovisning omfattar och utgörs normalt av 12 månader. Om räkenskapsåret inte 
motsvarar kalenderåret, föreligger ett s.k. brutet räkenskapsår. 
Periodisering 
Fördelning av utgifter och inkomster till den period då resursen förbrukats (kostnad) eller då prestationen 
utförts (intäkt). Syfte med periodiseringen är att beräkna ett ekonomiskt resultat för redovisningsperioden. 
Kassaflödesanalys 
Innehåller upplysningar om föreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hänförs 
till löpande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflödet 
i kategorier skall ger information för bedömning av respektive in och utbetalningar och därmed 
likviditetssituation för föreningen. 
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Egna anteckningar.



Egna anteckningar.





Årsredovisningen har på styrelsens uppdrag producerats av:
HSB Malmö, HSB Turning Torso, 211 15 Malmö.

Tfn 010 -442 30 00. www.hsb.se/malmo
Besöksadress: HSB, Turning Torso, Lilla varvsgatan 14.

Prognosen uppdateras varje år. Prognosens förutsättningar  
beskrivs på certifieringssidorna i årsredovisningen.

PROGNOS PÅ 
MÅNADSAVGIFTER

2017 HÖJNING 5%
2018 HÖJNING 4%
2019 HÖJNING 4%
2020 HÖJNING 4%
2021 HÖJNING 4%
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