


KALLELSE
till ordinarie foreningsstimma med
Bostadsrattsforeningen TELLUSBORGSHUS
Onsdagen den 24 april 2013 klockan 18.30
1 Midsommargarden

Dagordning

1. Stammans 6ppnande

& Godkinnande av dagordning

3. Val av ordf6érande vid stdimman

4. Anmadlan av styrelsens val av protokollférare

5. Val av tva justeringsmén

6. Fraga om stdmman har i behorig ordning utlyst

7. Faststdllande av rostlangd

8. Styrelsens forvaltningsberattelse

0. Revisorernas berittelse

10. Fréga om faststéllande av balansrikning

11. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

12, Beslut om resultatdisposition

13. Arvode at styrelse och revisorer

14. Val av
a. tva styrelseledamoter for tva ar
B tva styrelsesuppleanter for ett &r

I5. Val av
a. tre revisorer varav en auktoriserad
b. tva revisorssuppleanter

16. Val av valberedning

g Anmadlda motioner

18. Stammans avslutande



FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org nr 702002-3219
20120101 - 20121231

Bostadsrattsforeningen Tellusborgshus bestar av 349 bostadsritter och 15
affarsrétter. Styrelsen lamnar hidrmed sin redovisning Over forvaltningen av
foreningen under det 73:e verksamhetsaret.

STYRELSE OCH SUPPLEANTER

Ordinarie Johanna Roos ordférande
ledamoéter Jonas Levin vice ordférande
Carolina Johansson kassor
Johan Andersson
Christian Fast

Suppleanter Serena Mon de Vienne
Maria Kendel

REVISORER OCH SUPPLEANTER

Foreningens Leonel Piedra
revisorer Ojvind Diderichsen
Revisors- Karin Hallmén
suppleanter Robert Lindroos
Auktoriserad revisor Thomas Gustavsson

Osborne Revision AB

Valberedning Margareta Stark
Niklas Modin



I. FORENINGENS EKONOMI

Resultat
Resultatet for ar 2012 visar pa ett underskott pa 435 847 kr.

Intikter
Avgiften var ofordndrad.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har uppgatt till 6 604 295 kr.

Reparation och underhall
Foreningens reparationskostnader uppgick under aret till 564 986 kr.

Investeringar i fastigheten

Arets investering i fastigheterna uppgar till 1 471 750 kr och avser aktiverade
kostnader for avslutandet av malning av trapphus. Normalt aktiveras
renoveringskostnaden som en investering i fastigheterna med avskrivning
under 104r.

Tomtritter
Kostnaden for tomtrattsavgéld under 2012 uppgick till 1 231 212 kr.

Réntekostnader
Réntekostnaden f6r 2012 var kr 250 608 kr ( fg. ar 221 227 kr).

Flerarsjamforelse 2012 2011 2010 2009
(TKR)

Foreningens intékter 12 985 12 966 13 188 13 367
Resultat efter finansiella poster -436 -1 519 -42 901
Réntekostnad -251 -221 -152 -209
Soliditet (%) 29% 34% 40% 35%

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foresldr att arets underskott pd 435 847 kr fors mot balanserat
resultat.



II. RENOVERINGAR

Trapphusrenoveringar

Under 2012 avslutades renovering av foreningens trapphus.

NP maleri som tidigare renoverat vara fonster fick fortroendet att utfora
arbetet.

Vattenskador

Under 2012 intrdffade vattenskador i vart fastighetsbestand, dock inte i den
stora omfattning som under 2011. Skadorna var liksom foregdende ar hastigt
uppkomna och inte pa négot vis mdjliga att forutse men har oftast kunnat séttas
1 samband med renoveringsatgdrder i badrum och kdk. Férutom oldgenheter
for de boende har skadorna inneburit mycket stora kostnader for foreningen.
Styrelsen kommer att med 4n storre tydlighet papeka for nya medlemmar samt
medlemmar som planerar renoveringar att man maste kontraktera auktoriserade
hantverkare samt informera styrelsen om sina planer samt vilka hantverkare
man avser anvanda.

Anlaggnings- och markarbeten

Foreningen har 1 samarbete med Stockholms Stad genomfort reparationer pa
ror, kulvertar och ledningar pa den mark véra fastigheter 4r beligna pa. Aven
detta kommer att fortsitta under 2013.

III. PROJEKT

Tak

Den 6versyn som inleddes under 2011 har fortsatt under 2012. Detta ledde till
en del atgdrder utav taken. Oversynen av taken kommer att fortsittas
kontinuerligt.

IV. ADMINISTRATION

Expedition och administration

Foreningsexpeditionen har under 2012 varit bemannad av Linda A. Orbe fran
Ekonomitanten for att ha hand om kansliet. Hon har styrelsens fulla fortroende
att driva kansliet vidare under det kommande &rets utmaningar.

Information till medlemmarna

Under 2012 har medlemsinformationen bestétt av utskick av vart medlemsblad.
Utskicken har gétt ut till medlemmarna fyra ganger under &ret i samband med
avgiftsavierna. Information har i sérskilda fall 4ven satts upp pa anslagstavlorna i
trapphusen.  Information  utgdr &dven frdn  foreningens  hemsida
www.tellusborgshus.se



Overlatelse av bostadsritter )
Under aret har 53st bostadsritter salts. Overlételserna fordelar sig enligt
foljande:

3:a stor 3:a mindre 2 rok 1 rok 1 rokv lokaler
2 st 2 st 25 ¢t 21 st 1 st 2 st
Lokaler

I foreningen finns det ett antal hyreslokaler (19st) och garageplatser (62st).
Lokalerna hyrs ut till naringsidkare men garagen hyrs ut till medlemmar. Det
finns inga outhyrda lokaler.

Avgifter till foreningen

Under verksamhetsaret har Tellusborgshus anlitat Inkasso AB Marginalen for att
driva in avgifter som inte betalas i rétt tid. De kostnader som uppkommer i
samband med inkassoforfarandet far den enskilde hyresgisten eller medlemmen
std for. Foreningen har ocksa problem med att medlemmarna betalar felaktiga
avgifter.

Foreningens entreprenorer
Foreningen har under aret anlitat foljande entreprenérer for den 16pande driften
och underhéllet av féreningens egendom:

Fastighetsskotsel: Fastighetshjdlpen Lindgren AB
Trapphusstiddning: Stad-Assistans
Teknisk forvaltning: FU-Gruppen AB

Lars Gustavsson AB
Administration: Ekonomitanten (Linda A.Orbe)

Var fastighetsskotare heter Hikan och kommer frén ovanstiende foretag.

Avslutning

Stadgeenligt stiller styrelsen tva av mandaten till arsstimmans forfogande.
Dessutom stélls tva suppleantplatser till forfogande, eftersom dessa viljs pa ett
ar. I tur att avgd ar styrelseledamot Jonas Levin, Carolina Johansson samt
styrelsesuppleanterna Serena Mon de Vienne och Maria Kendel.

Styrelsen tackar féreningens medlemmar for det gdngna verksamhetsaret och ser
fram emot ett nytt ar.



RESULTATRAKNING NOT 2012-12-31 2011-12-31
Rorelsens intiikter
Foreningens intdkter 1 12 985 306 12 966 085

Rorelsens kostnader

DRIFTSKOSTNADER

Reparationer och underhéll 2 -564 986 -2 134 897
Driftskostnader 3 -6 604 295 -6 502 968
Tomtréttsavgéld och fastighetsskatt 4 -1 940 802 -1 917 561
Administrations, forvaltnings- och 5

externa kostnader -1914 745 -1 820912
Avskrivningar pd materiella 6

anlaggningstillgédngar -2 151 254 -1 906 574
RORELSERESULTAT -190 776 -1 316 827
RESULTAT FRAN FINANSIELLA

INVESTERINGAR

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 3 357 19355
Réntekostnader och liknande resultatposter -250 608 -221 227
RESULTAT EFTER FINANSIELLA

POSTER -435 847 -1 518 699
Arets skattekostnad 0 0
ARETS RESULTAT -435 847 -1 518 699



BALANSRAKNING NOT
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 7
Byggnader 8
Investeringar i fastigheterna 9

Summa materiella anldggningstillgngar
Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2012-12-31

833 849

1 248 000
10717 617
12 799 466

12 799 466

16 749
657 646
674 365

1921 459

2 595 824

15 395 290

2011-12-31

1 084 974
1296 000
11 086 464
13 467 438

13 467 438

30903
624 649
635 552
476 375

1131927

14 599 365



SKULDER OCH EGET
KAPITAL NOT

Eget kapital
Bundet eget kapital

Grundavgifter
Upplatelseavgift

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Skatteskulder

Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar for skulder till
kreditinstitut

2012-12-31

343 800
916 865

1 260 665

3665015
-435 847

3229167

4 489 832

7575 000

460 000

1 664 664
204 475
69 464
931 855
3330 458

15 395 290

13 689 300

2011-12-31

343 800
916 865

1 260 665

5183714
-1518 699

3 665 015

4 925 680

6 535 000

460 000

1 489 689
13 893
132 931
1042172
3138 685

14 599 365

13 689 300

= 4



Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad.
Tillampade redovisnings- och vérderingsprinciper ar oférandrade i jaimforelse med foregaende ar.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Avskrivning pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och
berdknad ekonomisk livsldngd. Nedskrivning sker vid en bestdende vardenedgang. Betraffande

avskrivningsplaner hénvisas till respektive not nedan.

Foreningen har under aret inte haft ndgon anstélld personal. Erséttning har dock utgatt till styrelsen och

internrevisorer med 216 525 kr.

Intiiktsredovisning

Inkomsten fran hyror och manadsavgifter intaktsfors i den period som hyran/ménadsavgiften avser.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet — Eget kapital och obeskattade reserver i forhéllande till balansomslutningen.

Balansomslutning — Summan av tillgdngar respektive eget kapital, avséttningar och skulder i

balansrakningen.

Not 1. Foreningens intikter

Avgifter bostadsrattslagenheter
Avgifter affarsratter

Hyror lokaler

Hyror garage

Ovriga intikter

Not 2 Reparationer och underhall

Underhaéll TV-nit
Teknisk forvaltning
Underhall hyreslokal
Takarbeten

Reparation varmekulvert
Vattenskador

2012-12-31

10 567 320
706 985
1328 870
256 008
126 123
12 985 306

2012-12-31

-11 007
0

-21 026
~11) 122
0

-421 831

-564 986

2011-12-31

10 567 320
659 371
1395320
256 008
88 066

12 966 085

2011-12-31

-6 702

-97 665
-855

-103 288
-254 073
-1672314

-2 134 897



Not 3 Driftskostnader

Fjarrvarme

Vattenavgifter

Elavgifter

Sophidmtning

Trappstdadning

Fastighets- och parkskotsel
Sjalvrisker vattenskador badrum
Forsdkringspremier

Kabel & TV-avgifter

Not 4 Tomtrittsavgild och
fastighetsskatt

Tomtrattsavgald
Kommunal fastighetsavg + lokaler

Not 5 Administrations-, forvaltnings- och
externa kostnader

Arvoden

Arbetsgivaravgifter

Kanslist

Revisionsarvoden
Advokatkostnader
Porto/mottagaravgifter fran pg
Telefon, bredband
Foreningsavgifter & support
Kontorsmaterial

Ovrigt

Not 6 Avskrivningar pa materiella
anliggningstillgdngar

Inventarier

Byggnader
Investeringar i fastigheterna

2012-12-31

-3 778 436
-426 156
-312 902
-302 941
-233 262

-1 065 332

-48 150
-141 853
=295 263

-6 604 295

2012-12-31

-1 231 212
=709 590
-1 940 802

2012-12-31

-216 525
-67 522
-596 228
-73 750
-177 026
-18 255
-551 863
-17 642
-28 363
-167 571
-1914 745

2012-12-31

-262 657
-48 000

-1 840 597
-2 151 254

10

2011-12-31

-3 524 989
-413 963
-348 746
-303 327
-215113

-1 078 693
-115 825
-121 617
-340 695

-6 502 968

2011-12-31

-1230 021
=687 540
-1917 561

2011-12-31

-217 210
-67 844
-555 533
-45 500
-183 674
-15 385
-551 641
-23 057
-22 673
-138 395
-1 820912

2011-12-31

-256 671
-48 000

-1 601 903
-1 906 574



Not 7 Inventarier

Ingdende anskaffningsvirden
Arets ink6p

Utrangerade inventarier

(gamla trasiga)

Utgéende ack. anskaffningsvarde

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utrangerade inventarier

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvirde

Bokforda planenliga restvarden
Inventarier tvattstugor
Inventarier kontor

Ovriga inventarier

Planenligt restvirde

Avskrivning gors enligt plan for respektive objekt utifran en bedémd ekonomisk

livslangd pé mellan 3-10 ar.

Not 8 Byggnader

Ingdende/utgidende anskaffningsvirde
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgédende planenligt avskrivning

Utgédende planenligt restvirde

TAXERINGSVARDE:

Byggnader
Mark

2012-12-31

2362 571
11532

2374103

-1277 596
-262 657

- 1540253

833 849

309 902

523 947

833 849

2012-12-31

5 385 600

-4 089 600
-48 000

-4 137 600

1248 000

138 712 000
97 156 000
235 868 000

Avskrivningar pa byggnader gors enligt plan utifrin en bedémd ekonomisk
livslangd pa 100 ar. Byggnaderna kommer att vara avskrivna 2038.

2011-12-31

2832113
169 858
-639 400

2362571
-1 660 326
-256 671
639 400

-1 277 596

1 084 974

383 732
14 649
686 593

1 084 974

2011-12-31

5385 600

-4 041 600
-48 000

-4 089 600

1296 000

138 712 000
97 156 000
235 868 000

11 &



Not 9 Investering i fastigheterna 2012-12-31 2011-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 36 836 682 39336 312
Arets ink6p 1471 750 1811595
Arets utrangeringar - -4 311 225
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirde 38 308 432 36 836 682
Ingéende avskrivningar -25750 218 -28 459 540
Arets utrangeringar - 4311225
Arets avskrivningar -1 840 597 -1 601 903
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -27590 815 -25750 218
Planenligt restvirde 10 717 617 11 086 464
Bokforda planenliga restvirden
Stambyte 3671 357 4 007 989
Drénering 513 752 573 722
Fasadrenovering 4513 858 4180 391
Tvittstuga hus 01 160 121 198 880
Tvittstuga hus 13 49 867 66 489
Lokal 2207 211 546 375 850
Garage 1597116 1683 143
Totalt planenligt restvérde 10717 617 11 086 464
Avskrivning har gjorts enligt plan utifrdn bedomd ekonomisk livslangd for respektive
objekt. Stambytet skrivs av enligt plan pa 50 &r. Dréanering och fasadrenovering skrivs
av enligt plan pa 20 ar(forutom fonster som skrivs av enligt plan pa 10 ar).
Tvittstugorna skrivs av pa 15 ar. Garagen skrivs av pa 30 ar. Investering i lokal 2207
skrivs av pa 5-10 ar.
Not 10 Skulder till Kreditinstitut
Laneinstitut Belopp Réntesats
SEB Bolédn, 3man rinta 2 341 000 2,92%

2 341 000 2,91%

2 313 000 2,86%

1 500 000 3,07%

8 035 000
*Dérav kortfristig del till
kreditinstitut -460 000

7 575 000
*(Den kortfristiga delen utgdr den berdknade amorteringen under 2013)

12
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Revisionsberittelse

Vi, Ojvind Diderichsen och Leonel Piedra, 4r av Brf Tellusborgshus i Stockholm valda
foreningsrevisorer. For rakenskapsaret 2012 avger vi harmed foljande revisionsberittelse.

Vi har granskat foreningens rikenskaper och avtal genom stickprov samt styrelsens
forvaltning genom att 1dsa styrelseprotokoll och folja upp fattade styrelsebeslut.
Arsredovisningen synes for oss riktig och visar en rimlig ekonomisk stéllning och resultat.
Vid revisionen har vi ej funnit ndgot som ger anledning till anmérkning.

Vi tillstyrker hdrmed foreningsstimman att faststélla balans- och resultatrikning, att godkénna
styrelsens forslag till resultatdisposition, samt att ge styrelsen ansvarsfrihet for den tid
revisionen omfattar.

Stockholm 2013-03-12

)

6j§in‘d Diderichsen/ R Leonel Piedra



Crowe Horwath..

Osborne Revision AB

Member Crowe Horwath International

REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdmman i

BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org.nr 702002-3219

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Tellusborgshus for ar 2012.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll
som styrelsen bedomer ar nodvéndig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision.
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att &rsredovis-
ningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka tgérder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i ars
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som 4r relevanta for
hur foreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att
utforma granskningsatgarder som 4r &ndamélsenliga med hansyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens in-
terna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av dandamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergripande presentationen
i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrédckliga och dndamalsenliga
som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med rsredovis-
ningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrikningen for fsreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Tellusborgshus for &r 2012.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget
till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut,
atgarder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om
négon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.
Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt
har handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Untalanden

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for riakenskapséret.

Stockholm den I%fmars 2013
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