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Styrelsen for BRF Tellus nr 3 far

Forvaltningsberattelse . ""

2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1959-04-18. Nuvarande stadgar registrerades 2019-10-02.
Foreningen har sitt sdte i Nykoping kommun.
Avrets resultat #r ligre #n foregdende &r frimst p.g.a. hdgre kostnader for underhall och reparationer.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 221% till 18%.

Kommande verksamhetsér har foreningen tva lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nista ars amortering) har forindrats under aret
fran 221% till 132%.

I resultatet ingér avskrivningar med 81 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -56 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Tellus 3 i Nykopings kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med 18 ldgenheter.
Byggnaden dr uppforda 1960. Fastighetens adress &r Jupitervigen 2 i Nykoping.

Fastigheterna ar fullvardeforsikrade i Folksam.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 4

2 rum och kok

7
3 rum och kok 5
2

5 rum och kék

Dessutom tillkommer
Anvindning Antal

Antal p-platser 16
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Total bostadsarea 1211 m?

Arets taxeringsvirde 8 118 000 kr
Foregéende ars taxeringsvirde 8 118 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens férvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intressefdrening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Nykdping.
BostadsréttsfGreningen Hger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intressefSreningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frin Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen dven fa iterbiring pa kopta tjinster
frin Riksbyggen. Storleken pa aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: Fér att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 49 tkr och planerat underhall for 131 tkr. Eventuella underhliskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: Féreningen har upprittat en underhéllsplan f6r kommande &r for att pa ett bittre sdtt f3 en dverblick
Sver kommande kostnader,

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Stambyte 2000
Fonster och dérrar 2006
Fiber 2009
P-platser med motorvirmare 2012
Byte av roklucka 2018

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Installationer 58 405
Markytor 72 159
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Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft fsljande sammansétining

Styrelse
Ordinarie ledamiter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Dennis Ralme OrdfSrande 2022
Jocke Dyrbye Vice ordftrande 2022
Ritva Haukirauma Sekreterare 2022
Ida Lindell Ledamot Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Birgitta Ralme Suppleant 2022
Sylvia Sichert Suppleant 2022
Sophia Carenborn Visén Suppleant Riksbyggen

Revisorer och dvriga funktionéirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stiimma

Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor 2021

Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under rdkenskapséret har inga hindelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som visentligt skiljer
sig frdn den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bdrjan uppgick foreningens medlemsantal till 23 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 2 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 3 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 22 personer.

Féreningens arsavgift dndrades 2020-01-01 dé den hijdes med 1,5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oférindrad &rsavgift.

Arsavgiften fr 2020 uppgick i genomsnitt till 655 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 3 gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 2.)

Foreningens samtliga ligenheter dr upplatna med bostadsriitt.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 825 809 809 808 798
Resultat efter finansiella poster -137 107 -27 63 -99
Avrets resultat -137 107 27 63 -99
Resultat exklusive avskrivningar -56 180 54 138 -25
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhéllsfond -194 67 =71 17 -146
Avsittning till underhallsfond kr/m? 114 93 103 100 100
Balansomslutning 1797 2000 1963 2091 2123
Soliditet % 0 7 2 3 0
Likviditet % exklusive
omforhandlingar kommande
verksamhetsar 132 221 148 229 164
Likviditet % inklusive
omforhandlingar kommande
verksamhetsar 18 - - - -
Avgifts- och hyresbortfall % 0 1 1 1 1
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 655 645 645 645 636
Driftkostnader, ki/m? 508 305 373 350 474
Rénta, kr/m? 19 20 21 21 31
Underhéllsfond, kr/m? 323 317 223 161 98
Lan, kr/m? 1359 1392 1424 1537 1570
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-8~ Driftkostnader, kr/m2
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Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78,6 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 125 945 1560 0 383577 477435 106 649

Disposition enl. &rsstimmobeslut 106 649 -106 649

Reservering underhélisfond 138 000 -138 000

Ianspraktagande av

underhallsfond -130 564 130 564

Arets resultat -136 695

Vid frets slut 125 945 1560 0 391 013 -378 222 -136 695

Resultatdisposition

Till arsstdimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -370 786
Arets resultat -136 695
Arets fondavsittning enligt stadgarna ~138 000
Arets ianspraktagande av underhélisfond 130 564
Summa -514 918

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 514918

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 824 560 808 587
Ovriga rérelseintikter Not 3 5442 4091
Summa rorelseintiikter 830 002 812 678
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -615 738 -369 541
Ovriga externa kostnader Not 5 -223 076 -213 517
Personalkostnader Not 6 -25 443 -25957
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 -80 986 -72 856
Summa rorelsekostnader -945 243 -681 870
Rérelseresultat -115 241 130 808
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anléggningstillgangar 0 48
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 1655 6
Rintekostnader och liknande resultatposter -23 109 -24 213
Summa finansiella poster -21 454 -24 159
Resultat efter finansiella poster -136 695 106 649
Arets resultat -136 695 106 649
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 1357218 1421200
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 223 275 107 523
Summa materiella anliggningstillgingar 1 580 493 1528 722
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anliggningstillgangar 1580993 1529222
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1 560 2 489
Ovriga fordringar Not 11 72 747 72 747
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 34 425 23 947
Summa kortfristiga fordringar 108 732 99 183
Kassa och bank
Kassa och bank 106 958 371 187
Summa kassa och bank 106 958 371187
Summa omsiittningstillgangar 215689 470 370
Summa tillgangar 1796 683 1999 592
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 127 505 127 505

Fond for yttre underhall 391013 383 577

Summa bundet eget kapital 518 518 511 082

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -378 222 -477 435

Arets resultat -136 695 106 649

Summa fritt eget kapital -514 918 -370 786

Summa eget kapital 3601 140 296
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 584 238 1 646 141

Summa langfristiga skulder 584 238 1646 141

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 1061903 39200

Leverantdrsskulder 19 447 17 275

Ovriga skulder Not 14 22 899 25600
Not 15

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 104 595 131 080

Summa kortfristiga skulder 1208 844 213 155

Summa eget kapital och skulder 1796 683 1999 592
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. Redovisningsprinciperna dr oférindrade i jimforelse med foregdende ar
forutom den delen av foreningens langfristiga skulder som &r féremal for omforhandling inom 12 méanader fran
rikenskapsarets utgang. Dessa redovisas fr.o.m. 2020 som kortfristig skuld. Jimforelsearets siffror har inte riknats om.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjdr 50
Tillkommande utgifter, stambyte Linjar 40
Tillkommande utgifter, fonster/dorrar Linjér 40
Tillkommande utgifter, sopkérl Linjér 10
Installationer - fiber Linjdr 10
Installationer - motorvirmare Linjér 20

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 793 186 781 560
Hyror, p-platser 34209 34 020
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -2 835 -6 993
Summa nettoomsiattning 824 560 808 587

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga ersittningar 4242 2781
Fakturerade kostnader 720 1250
Ovriga rorelseintikter 480 60
Summa Ovriga rérelseintdkter 5442 4091

Not 4 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Underhall -130 564 0
Reparationer -48 942 -19 878
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -24 354 -24 354
Forsdkringspremier -10 982 -10 715
Kabel- och digital-TV -25495 -25 050
Aterbiring frin Riksbyggen 0 3900
Systematiskt brandskyddsarbete -2 050 -2 175
Serviceavtal -8718 0
Obligatoriska besiktningar -58 380 -13 375
Sné- och halkbekdmpning -20 635 -25 688
Forbrukningsinventarier -11707 -4 851
Fordons- och maskinkostnader -228 0
Vatten -76 574 -54 772
Fastighetsel -24 688 -27 620
Uppvérmning -138 936 -148 540
Sophantering och &tervinning -16 517 -16 424
Forvaltningsarvode drift -16 969 0
Summa driftskostnader -615738 -369 541
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Forvaltningsarvode administration -190 398 -187 104
IT-kostnader -6 529 0
Arvode, yrkesrevisorer -10 750 -10 443
Ovriga forvaltningskostnader -6 951 -6 523
Kreditupplysningar -135 -186
Pantforskrivnings- och &verlatelseavgifter -4 258 -3 256
Kontorsmateriel -886 -2 836
Medlems- och foreningsavgifter -1620 -1620
Bankkostnader -1 550 -1 550
Summa dvriga externa kostnader -223 076 -213 517

Not 6 Personalkostnader

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -15 000 -15 000
Sammantridesarvoden -6 000 -7 000
Sociala kostnader -4 443 -3 957
Summa personalkostnader -25 443 -25 957

Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31
Avskrivningar tillkommande utgifter -63 982 -63 893
Avskrivning Maskiner och inventarier -2 426 0
Avskrivning Installationer -14 578 -8 963
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -80 986 -72 856
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Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 1655 6
Summa 6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1655 6
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 738 366 738 366
Mark 53 734 53734
Tillkommande utgifter 2 144 291 2 144 291
2 936 391 2936 391
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 0 1 062
0 1062
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2936 391 2937 453
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -738 366 -738 366
Tillkommande utgifter -777 887 -713 994
-1 516 253 -1 452 360
Arets avskrivningar
Arets avskrivning tillkommande utgifter -63 982 -63 893
-63 982 -63 893
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 580 235 -1 516 253
Restvirde enligt plan vid arets slut 1357 218 1421 200
Varav
Mark 53734 53734
Tillkommande utgifter 1303484 1367 466
Taxeringsvérden
Bostider 8 118 000 8 118 000
Totalt taxeringsvarde 8 118 000 8 118 000
varav byggnader 6 000 000 6 000 000
varav mark 2118 000 2118 060
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan
Installationer 261 500 261 500
261 500 261 500
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 48 522 0
Installationer 84 235 0
132 757 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 394 257 261 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer -153 978 -145 015
-1563 978 -145 015
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -2 426 0
Installationer -14 578 -8 962
-17 004 -8 962
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -2426
Installationer -168 556 -153 978
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -170 982 -163 978
Restvirde enligt plan vid arets slut 223 275 107 522
Varav
Inventarier och verktyg 46 096 0
Installationer 177 179 107 522
Not 11 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattefordringar 23749 23 749
Skattekonto 48 998 48 998
Summa dvriga fordringar 72747 72747
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2020-12-31 2019-12-31

Forutbetalda forsékringspremier 12932 10 982
Férutbetalda driftkostnader 11 625 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 6399 6 298
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 563 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2906 6 667
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 34425 23 947

Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31

Inteckningslén 1 646 141 1 685 341
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -16 244 -39 200
Nasta ars omforhandlingar pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1 045 659 -
Langfristig skuld vid arets slut 584 238 1646 141

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,58% 2021-04-30 500 000,00 0,00 0,00 500 000,00

STADSHYPOTEK 1,38% 2021-09-30 561 903,00 0,00 16 244,00 545 659,00

STADSHYPOTEK 1,27% 2022-09-30 623 438,00 0,00 22 956,00 600 482,00

Summa 1685 341,00 0,00 39 200,00 1646 141,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nésta rdkenskapsar ska foreningen amortera 16 244 kr pa den del som ligger som kortfristig och 22 956 kr pa den
del som ska omfSrhandlas 2021. Av den langfristiga skulden forfaller 64 976 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter
balansdagen. Resterande skuld 584 238 kr forfaller till betalning senare #n 5 &r efter balansdagen.

Not 14 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Lan under betalning -2 549 -2 573
Medlemmarnas reparationsfonder 25 448 28173
Summa dvriga skulder 22899 25600

15 l ARSREDOVISNING BRF Tellus nr 3 Org.nr: 719000-0856




Not 15 Upplupna kostnader och féruthetalda intékter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 2968 3952
Upplupna rantekostnader 1764 1830
Upplupna driftskostnader 0 2938
Upplupna kostnader f6r reparationer och underhall 0 1 063
Upplupna elkostnader 2 509 2390
Upplupna vdrmekostnader 17 258 31569
Upplupna kostnader for renhéllning 0 3753
Upplupna revisionsarvoden 10 808 10 558
Upplupna styrelsearvoden 16 500 17 500
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 52 788 55527
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 104 595 131 080
Not Stéllda sakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 2 441 000 2 441 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar freningens ekonomiska stiillning,

intriffat,

16 I ARSREDOVISNING BRF Tellus nr 3 Org.nr: 719000-0856




Styrelsens underskrifter

Wdews 125 72

Ort och datum

@M\b - i 7

Dennis Ralme ocke Dyrbye &— /
DbaAnubieaime éé/ W
Ritva Haukirauma Ida Lindell

Min revisionsberittelse har limnats 202 | 65 ‘ﬂ

Grant Thornton Sweden AB

M\ariazjohansson
Auktoriserad revisor
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Grant Thornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Tellus nr 3
Otg. nr. 719000-0856

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen f6r
bostadsriittsfreningen for rikenskapsaret 2020-01-01 -- 2020-12-31.

Enligt vr uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat f6r 4ret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir férenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att féreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Viir
oberoende i f5rhallande till freningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat 4r tillrickliga och
indamilsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret f6r att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar iven for den interna kontroll som den bedémer ir
nédvindig f6r att uppriitta en drsredovisning som inte innehdller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir s ir tillimpligt, om férhillanden som kan piverka
férmiagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pé fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pi grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna fér visentliga felaktigheter 1
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfér granskningsitgiirder bland annat utifrin dessa
risker och inhéimtar revisionsbevis som i#r tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken f6r
att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r
hégre in fér en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte f6r att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningspsinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

¢ drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocks# en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formdga att fortsiitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vii
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Vira slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pi ett siitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och intktning samt tidpunkten fér den. Vi miste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.




Q GrantThornton

Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning f6r foreningen for rikenskapsaret 2020-01-01
-- 2020-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hiinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pi ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhiimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
négot visentligt avseende:

* foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och didrmed vért uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av siikerhet bedéma om férslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningstgirder
som utférs baseras pi vir professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebiir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgirder, omriden och férhallanden som dr
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhillanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

2(2)
Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ir forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Norrkoping 19 maj 2021

gmgt Thornton Sweden AB

Matia Johansson

Auktoriserad revisor



Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansridkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Briinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvéarmningen av foreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér en typ av ekonomisk férening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan féreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstiilld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter dr intékter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pd ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen fir betalning i forskott for en tjinst som ska 15pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i frskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjdnster som fdreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som freningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhdll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora freningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgngarna stdrre 4n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstiillande.

Léangfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen [3pande &ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna #r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
féreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen #r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en fSrening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna lan,

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrékningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning, En bostadsrittsfrenings rinteintikter dr
skattefria till den del de dr hdnforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
l#genhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat viirde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen beniimns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhalisplanen.

Underh&llsplanen anvinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma,

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det #r osiikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfdr foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till {5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprettad av styrelsen
B R F Tel | u S n r 3 for BRF Tellus nr 3 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pé uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r "
0771-860 860 ‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumnfir heba Livel
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