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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Tellus 6 i Sodertalje far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
1 januari — 31 december 2022, som var féreningens trettonde verksamhetsar och det nionde verksamhetsaret som

sammanfaller med kalenderaret.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastighet
upplata bostadsrattslagenheter utan tidsbegransning samt hyresratter.

Bostadsrattsforeningen Tellus 4 registrerades hos Bolagsverket den 13 juni 2008 och verksamheten startade den
15 december 2009. Foreningen dndrade namn till Bostadsrattsforeningen Tellus 6 den 23 november 2011.

Aterblick

Kvarteret Tellus byggdes i mitten pa 1960-talet vid den stora citysaneringen. Huset ritades av arkitekt Fritz Voigt
och byggdes av Baltzar Lundstrdm AB. De forsta hyresgdsterna flyttade in i februari 1968.

Fastighet
Foreningen ager sedan 2009 fastigheten Tellus 6 (vaning 4 — 10), Képmangatan 5-7 i Sédertalje, som avstyckats
fran stamfastigheten Tellus 4 (kallare samt vaning 1 — 3) genom en sa kallad tredimensionell fastighetsdelning.

Fastigheten Tellus 4, som nu enbart bestar av kommersiella lokaler, &gs av Sédertalje Tellus 4 AB. Samverkan sker
genom i servitut avtalade regler.

Vid forvarvet 2009 var fastighetens underhall kraftigt eftersatt och behovet av renoveringsatgéarder stort. Styrelsen
har genom éaren:

Kostnad Mkr

1. Renoverat och anpassat hissarna till modern standard 1,8
2. Bytt samtliga lagenhetsdorrar till moderna sakerhetsdorrar 1
3.  Bytt portkodsystem i entréerna 02
4. Under 2013 renoverat samtliga balkonger 5.5
5. Successivt forbéttrat maskinparken i husets tvattstugor 0,1
6. Renoverat cykel- och kallsorteringsutrymmen 0,1
7. Bytt ventilationssystem 07
8.  Bytt belysningen pa vaningsplanen till LED-lampor 0,1
9. Tellus 4, agare till nedre delen av huset genomfért brandskydds-

atgarder och bytt entréerna 0
10. Byggt om lokalen pa plan 10 till tre lagenheter och en lokal 6,5
11. Bygg om lokalen pa plan 9, Kbpmangatan 5 till tva lagenheter 1,7
12. Genomfdrt stambyte och badrumsrenovering _21

Summa 2010-2020 387
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Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i forsakringsbolaget Trygg-Hansa med bostadsrattstillagg.

| forsakringen ingar forsakring mot ohyra, ansvarsforsakring for styrelsen samt 10 timmar gratis juridisk radgivning
per forsakringsperiod.

Lagenheter

Byggnaden innehéller 69 st bostadsrattslagenheter med en sammanlagd ldgenhetsyta om 5215 m?2. Samtliga
lagenheter utom en ar upplatna med bostadsratt.

Lagenheterna fordelar sig enligt foljande:

RoK Antal Yta m?
1 12 420
2 30 1663
3 3 275
4 12 1435
5 12 1422
Summa 69 5215

Byggnaden innehaller dessutom 1 lokal om 51 m?2.
Totala ytan blir da 5266 m?2.

Foreningsfragor

Féreningen hade knappt 100 medlemmar per 2022-12-31 varav 68 st var rostberéttigade. Ordinarie
foreningsstdmma avholls den 27 april 2022 déar 16 rostberattigade medlemmar deltog.

Under aret har 2 6verlatelser skett. Prisutvecklingen framgar av nedanstdende tabell. Priset avser medelpriset per
m? utan hansyn till standardskillnad mellan lagenheterna och lagenheternas storlek.

Medelpriser vid foérséalining

Ar Pris per m?
2014 20 000
2015 32 000
2016 33 000
2017 35000
2018 32 000
2019 30 000
2020 30 000
2021 30 200
2022 37 400

Under aret har 7 andrahandsuthyrningar beviljats.
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Styrelse

Foéreningen har under 2022 haft nedanstaende styrelse:

Vald tom
Jarmo Kaipainen Ordférande 2023
Mimmi Elofsson Bjesse Ledamot 2023
Ann-Greta Palm Ledamot 2023
Géran Odebrink Ledamot 2024
Jim Pettersson Suppleant 2023
Faya Chabou Suppleant 2023

Styrelsen har konstituerat sig sjalv.

Styrelsen hade under det gangna aret haft 12 protokollférda sammantraden och dérutéver kontinuerliga

kontakter i I6pande drenden.

Foéreningens firma tecknas av styrelsen enligt nedan:

for utbetalningar upp till 6 000 kr av Anna-Greta Palm
for utbetalningar upp till 60 000 kr av tva styrelseledaméter i forening.

For utbetalningar 6ver 60 000 kr skall styrelsen vid protokollfért méte godkanna kostnaden och delegera

attestratten till tva ledamoter.

Styrelsearvode har for rakenskapsaret utgatt med 90 000 kr + sociala avgifter fordelat efter arbetsinsats.

For styrelsens arbete finns en ansvarsférséakring tecknad hos Trygg-Hansa.
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Styrelsens malsattning ar att uthalligt over tiden arbeta for ett kvalitativt och tryggt boende till 1agsta kostnad for

foreningens medlemmar.

Medlemmarna har i manatliga cirkularbrev informerats om hur verksamheten fortloper.

Revisorer

Foreningen har under 2022 haft nedanstaende revisorer:

Vald tom
Per Larsson Ordinarie revisor 2023
Birgitta Kiviniemi - Wallersten Revisorssuppleant 2023

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Lars Grundel och Adrian Lindblom dér Lars Grundel var ordférande.
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Entreprendrer

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende entreprendrer:

Entreprenor Uppdrag

Bostadsforvaltning Sverige Administrativ férvaltning
Veteranpoolen Fastighetsskotsel

Amsler Hiss Hisservice

Securitas Sverige Fastighetsjour

Tele2 (f.d Com Hem) Gruppavtal for bredband samt kabel-tv
Pancevskis stadservice Trappstadning

Eyesec Larmteknik Hosting av portkodssystem

Overlatelse- och pantsittningsavgift

Bostadsrattsféreningens styrelse har gett Bostadsforvaltning Sverige AB fullmakt att hantera 6verlatelser av
bostadsrattslagenhet och panthantering vid belaning av bostadsréatt. Avgifterna ar i enlighet med
bostadsrattslagen samt bostadsrattsféreningens stadgar. Avgiften for dverlatelse ar 2,5% av prisbasbeloppet och
har under aret varit 1 208 kr, vilket erlaggs av kdparen. Pantsattningsavgiften ar 1% av prisbasbeloppet och har
under ret varit 483 kr per pantnotering, vilket ocksa erlagts av kdparen.

Ekonomi
Resultat och omsattning

2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomsattning 353139% 3348 162 3270937 3084 942 3701 464
Driftnetto -474 384 -95 488 41390 118 422 379745
Arets resultat -841724 -398 136 -313 652 -219 584 -72 848
Resultat efter fondjustering -841 724 -398 136 -313 652 -219 584 -72 848

Nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018

Arsavgift kr/m? 650 625 612 577 563
Fastighetslan kr/m? 6033 6 048 6 574 6016 5134
Snittranta vid arets slut i % 1,96 0,96 1,07 0,98 1,46
Likviditet i % 29 250 170 473 562
Soliditet i % 68 69 67 67 70
Avsattning & avskrivning /m? 210 208 202 190 199

Likviditet = omsattningstillgdngar delat med kortfristiga skulder Normalt bér talet vara > 100. Arets likviditet &r lag
pga de lan som forfaller under 2023 och darmed klassificeras som kortfristiga skulder.

Soliditet = summa eget kapital delat med totala tillgangar. Visar hur stor del av tillgdngarna som ar finansierade
med egna medel (inte 1an eller andra skulder). Talet bor aldrig vara under 0%, vilket innebar att allt eget kapital &r
forbrukat.

Avskrivning pd byggnaden i kr/m?: Beroende pa fastighetens skick och nar den férvarvats kan detta nyckeltal
variera mellan 100 och 250 kr/m? och &r. Lagre nivaer &r inte att rekommendera langsiktigt eftersom vérdet pa
fastigheten och bostadsratterna riskerar att urholkas
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Avgifterna har hojts med 7 % under 2022.
Under aret har féreningen sagt upp avtalet avseende rondering med Avarn Security.

Foreningen har under aret tecknat gruppavtal avseende bredband med Tele2 (f.d ComHem), vilket innebar att alla
medlemmar numera betalar 125 kr per ldgenhet for hastigheten 250/50 via sina avgiftsavier.

Under aret har féreningens fastighet OVK-besiktigats och nasta OVK genomférs 2028.
Handelser efter rakenskapsarets utgang

Féreningen och fastighetsdgaren av resterande vaningar i fastigheten haller pa att se 6ver avtalen parterna
sinsemellan.

Forvantad framtida utveckling

Underhallsplanen, som baseras pa en besiktning av huset, ger styrelsen ett underlag om i vilken ordning
kvarstdende renoveringsatgarder skall genomforas. Vi vet sedan tidigare att behov finns av fonsterbyte och byte
av elnat.

Fonsterbyte

Genomford energideklaration 2019 pekar pa behovet att byta ut vara fonster for att minska energiforlusterna.

Vara fonster renoverades delvis under 90-talet genom att de yttre fonstren byttes ut till energiglas med
aluminiumbdagar. Styrelsen har for en tid sedan begart att kommunen skall genomféra en bullerméatning for att
faststélla om foreningen kan fa bidrag till detta fonsterbyte. Matningen har tidigare blivit uppskjuten framfor allt
pa grund av byggnadsarbete pa bussgatan intill fastigheten. Byggnadsarbetet blev klart under slutet av 2022 och
alla bussar trafikerar numera gatan som vanligt. Kommunen har slutet av februari 2023 informerat styrelsen om att
foreningens fastighet ligger under 60 dBa och kan déarfor inte fa nagot bidrag for fonsterbyte. Darfor kommer
paborjandet av offertarbetet att ske under 2023.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 57 159 689
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rékning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 57 159 689

Belopp vid arets ingang

Resultatdisposition enligt foreningsstimman:
Balanseras i ny rékning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:
Balanseras i ny rékning
Summa

Upplatelse-
avgifter

13511812

13 511 812

-948 228
-841724
-1789 952

-1789 952
-1789 952

Fond for

yttre

underhall
1164 471

1164 471
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Balanserat Arets
resultat resultat

-550 092 -398 136

-398 136 398 136
-841 724
-948 228 -841 724

Totalt
70 887 744

0
-841724
70 046 020

Bolagets resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintadkter, lagerférandring m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintikter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2022-01-01
2022-12-31

3531394
3531394

-2672 172

-128 078

-109 900

-1 095 628

-4 005 778

-474 384

-367 340

-367 340

-841 724

-841 724

-841 724
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2021-01-01
2021-12-31

3348 162
3 348 162

-2111 232

-135 684

-111 291

-1 085 443

-3 443 650

-95 488

-302 648

-302 648

-398 136

-398 136

-398 136
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Varulager m.m.

Egna bostadsratter
Summa varulager m.m

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

99 202 694
99 696
99 302 390

99 302 390

535000

535000

41 661

47661

3392274

3392274

3 968 935

103 271 325

2021-12-31

100 275 284
70 024
100 345 308

100 345 308

535000
535000

88
88

2 446 875
2446 875

2981 963

103 327 271
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11
12

2022-12-31

57 159 689
13 511 812

1164 471
71835972

-948 228
-841 724
-1789 952

70 046 020

21300 000

21 300 000

10 160 000
862 386
213 292

46 900
642 727

11 925 305

103 271 325
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2021-12-31

57 159 689
13511 812

1164 471
71835972

-550 092
-398 136
-948 228

70 887 744

31460 000

31 460 000

80 000
71987
205 793
47 391
574 356

979 527

103 327 271
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KASSAFLODESANALYS 1

2022-01-01
2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat -474 384
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
- Avskrivningar 1095 628
Erlagd ranta -367 340
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére fordndringar
av rérelsekapital 253 904
Forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -41 573
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 865 778
Kassaflode fran den lIépande verksamheten 1078 109
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -52 710
Kassaflode fran investeringsverksamheten -52 710
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -80 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -80 000
Arets kassaflode 945 399
Likvida medel vid arets bérjan 2 446 875

Likvida medel vid arets slut 3392 274
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning
(K3).

Redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Uppskattningar och bedomningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor

har fastighetens bokférda varden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledningen fér komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgarder pa vasentliga komponenter
har beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvant direkt infasning med
bruttometoden.

Aterstdende redovisningsméssig nyttjandeperiod fér féreningens byggnad har bedémts vara 100 &r
Arets avskrivningar pé de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 2,07%.

Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvarde
per ar.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhallsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder
har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 519 kronor
per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Not 2 Nettoomsattning 2022 2021
Avgifter/hyror bostader 3389 607 3 260 262
Hyror lokaler 42 764 41 977
Ovriga intakter 38 648 45923
Bredband 60 375 -

3531394 3 348 162
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Stadning

Lépande underhall och reparationer
Elavgifter
Uppvarmningskostnader
Vatten och avlopp
Sophamtning
Fastighetsforsakring
Kabel-tv

Bredband

Telefon

Lokalhyra

Ovriga driftskostnader
Fastighetsavgift/skatt

Not 4 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Konsultarvoden

Kontorsmaterial

Medlems- och féreningsavgifter
Ovriga férvaltningskostnader
Bankkostnader

Not 5 Personalkostnader

Arvode styrelse
Sociala avgifter

Foreningen har ingen anstalld personal.

2022

-43 956
-69 908
-196 943
-286 445
-1323 933
-208 079
-139 929
-122 392
-40 911
-92 268

-2 399
-34130

-2 259
-108 621
-2672173

2022

-84 733
-1 331
-1742
-6 600

-30 119
-3 553

-128 078

2022

-90 000
-19 900
-109 900
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2021

-84 576
-91 362
-309 202
-50 792
-714 082
-366 190
-139 585
-118 657
-83 636
-9613
-641

-33 960
-4 266
-104 671
-2111 233

2021

-80 691
-5 825
-1959
-6 500

-37 485
-3224

-135 684

2021

-90 000
-21 291
-111 291
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Not 6 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde
Taxeringsvarden

Taxeringsvarde byggnad: 72 218 000
Taxeringsvarde mark: 31 163 000

Not 7 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvdrden
Inkop

Utgaende anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde

Not 8 Kassa och bank

Handkassa
Bankkonto

2022-12-31

109 095 075
109 095 075

-8 819 791

-1 072 590
-9 892 381

99 202 694

103 381 000

2022-12-31

172 688

52710
225 398

-102 664

-23 038
-125 702

99 696

2022-12-31

3953
3 388 321
3 392 274
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2021-12-31

109 095 075
109 095 075

-7 747 204

-1072 587
-8 819 791

100 275 284

72 800 000

2021-12-31

123 569

49 119
172 688

-89 808

-12 856
-102 664

70 024

2021-12-31

1076
2445799
2 446 875
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Not 9 Skulder som avser flera poster

Langfristiga skulder

Swedbank 0,83% Bundet tom 2023-09-25
Handelsbanken 4,28% Bundet tom 2026-09-30
Handelsbanken 0,93% Bundet tom 2025-04-30
Handelsbanken 0,91% Bundet tom 2024-09-01
Handelsbanken 2,87% Bundet tom 2023-02-02

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Arlig amortering uppgér till 160 000 kr.

2022-12-31

8 000 000
8 000 000
7 460 000
6 000 000
2 000 000

-10 160 000
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2021-12-31

8 000 000
8 000 000
7 540 000
6 000 000
2 000 000

-80 000

Tva av foreningens lan forfaller under 2023 och klassificeras som kortfristiga skulder dven om de omsatts vid

forfallodagen.

Not 10 Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Not 11 Ovriga skulder

Personalens kallskatt
Lagstadgade sociala avgifter

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forskottsbetalda avgifter och hyror
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2022-12-31

34 700 000

34700 000

2022-12-31

-27 000
-19 900
-46 900

2022-12-31

-118 869
-135 038
-388 819
-642 726

2021-12-31

34 700 000

34700 000

2021-12-31

-26 100
-21 291
-47 391

2021-12-31

-40 813
-96 669
-436 874
-574 356
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UNDERSKRIFTER
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Tellus 6 i Sodertilje

Organisationsnummer 769618-9310

Jag har granskat drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforeningen Tellus 6 for rikenskapsperioden 2022-01-01—2022-12-31.

Det ér styrelsen som ansvarar for rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Jag ansvarar for att
uttala mig om érsredovisningen och forvaltningen pd grund av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed. Det innebir att jag skall planera och
genomfdra revisionen for att i rimlig grad forsikra mig att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision omfattar att granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i rdkenskapshandlingarna. I revisionen ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nir de upprittat &rsredovisningen amt att utviirdera den
samlade informationen i drsredovisningen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgérder
och férhallanden i foreningen for att kunna bedéma om niagon styrelseledamot &r
erséttningsskyldig mot f6reningen. Jag har ocksé granskat om nigon styrelseledamot pa annat
sdtt har handlat i strid mot bostadsrittslagen, 4rsredovisningslagen eller foreningens stadgar,
Jag anser att min revision ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en riittvisande
bild av féreningens resultat och stéllning i enlighet med god revisionssed i Sverige,
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att:

¢ fOreningsstimman faststéller resultat och balansrikningen for féreningen
e behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
e beviljar styrelsen ansvarsfrihet for rikenskapséret 2022-01-01 — 2022-12-31

Sodertélje 24/3 2023
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Pér Larsson
Av foreningen vald revisor



