KALLELSE
till ordinarie foreningsstamma med
Bostadsrattsforeningen TELLUSBORGSHUS
Tisdagen den 28 april 2009 klockan 18.30
i Midsommargardens lilla sal.
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Val av ordférande vid stdmman

Anmalan av styrelsens val av protokollférare
Val av tva justeringsman

Fraga om stamman blivit i behoérig ordning utlyst
Faststallande av rostlangd

Styrelsens forvaltningsberattelse
Revisorernas berattelse

Fraga om faststallande av balansrakning
Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen

Beslut om resultatdisposition

Arvode at styrelse och revisorer

Val av

a. tva styrelseledamoéter for tva ar

C. tva styrelsesuppleanter for ett ar
Val av

a. tre revisorer varav en auktoriserad
b. tva revisorssuppleanter

Val av valberedning

Anmalda motioner
Stammans avslutande



FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org nr 702002-3219
080101-081231

Bostadsrattsforeningen Tellusborgshus bestar av 349 bostadsratter och 15
affarsratter. Styrelsen Iamnar harmed sin redovisning 6ver forvaltningen av
foreningen under det sextioattonde verksamhetsaret.

STYRELSE OCH SUPPLEANTER

Ordinarie Kent Palsson ordférande
ledamoter Lena Haggquist
Jonas Levin

Bjorn Reinius
Johanna Roos

Suppleanter Karin Kebbe Helin
Robert Lindroos

REVISORER OCH SUPPLEANTER

Foreningens Gustav Alm

revisorer Erik Skarp

Revisors- Lisa Kollberg

suppleanter David Larsson

Auktoriserad revisor Osborne Johnsons Revisionsbyra AB
Valberedning Helen Leitner

Oivind Diederichsen



I. FORENINGENS EKONOMI

Resultat
Resultatet for ar 2008 visar pa ett éverskott pa 403 836:-.

Intékter
Avgiften var oférandrad under 2008

Driftskostnader
Driftskostnaderna har uppgatt till 6 081 542:-, (17 376:-/Igh)

Kostnaden for fiarrvarmen uppgick till 3 191 810:- (9 119:-/Igh)

Kostnad for vatten 421 218:- (1 203:-/Igh) och fér sophamtningen ar

196 738:- (562:-/Igh). Kostnad for el 228 775:- (654:-/Igh). Trappstadningen
kostar 253 219:- (723:- /igh). Fastighet och parkskdtsel kostar 1 332 223

(3 806:-/Igh). Férsakringspremier och sjalvrisker 118 767:- ( 339:-/Igh).
Kabel- och tv avgifter 251 766:- (719:-/Igh vilket motsvarar 60:-/manad).

Administrations- forvaltning och externa kostnader
| administrationskostnaden ingar arvode till styrelsen och féreningens
kanslist. Bemanningen motsvarar i nulaget sjuttiofem procents tjanstgoring.

Reparation och underhall
Foreningens reparationskostnader uppgick under aret till 878 368:-.

Renoveringskostnader
Arets renoveringsutgift i fastigheterna uppgar till 1 973 239:-. Projekten 6kar
foreningens arliga avskrivningsnivaer nagot.

Tomtratter
Kostnaden for tomtrattsavgald under 2008 uppgick till 761 677.

Rantekostnader
Rantekostnaden for 2008, 610 506:- har 6kat med 14% sedan 2007.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att arets dverskott pa 403 836:- fors mot balanserat
resultat.

Il. RENOVERINGAR

Fonsterrenovering
Under 2008 fortsatte underhallet av foreningens fonster. NP maleri AB fick
fortsatt fortroende.

Under aret malades fonster i Hus 13 och 14. (Trettondagsvagen 14-16 samt
Cedergrensvagen 45-47).

Alla fénster &r renoverade. Arets malning &r en del i den underhallsplan som &r
framtagen sa att de fonster som renoverats tidigare ar underhalls med malning.



Balkongracken

Under aret byttes samtliga racken ut pa vadringsbalkongerna. De gamla var
rostiga och krokiga och att byta ut dem var det mest kostnadseffektiva
alternativet.

Garageportar for fastighetsgaragen
Samtliga garageportar for fastighetsgaragen byttes ut under aret. De gamla
var rostiga och krokiga vilket gjorde att mycket varme lackte ut.

lll. PROJEKT

Varmvatten

Vid arsmoétet 2005 framkom genom en motion att varmvattnet upplevs som
for kallt i vissa fastigheter. Utredning och atgard har pagatt sedan dess.
Vattnet ar nu atgardat och ska vara varmt i alla fastigheter. En atgard ar att vi
bytt pump i undercentralen

Platdorrar

Samtliga platdorrar till cykelrum, grovsoprum, fastighetsgarage och sopskap
malades om under aret. Ny enhetlig farg blev gra, vilket var originalfargen och
samma som var grannférening.

Tvattstugorna

Under slutet av aret installerades elektroniska bokningstavior i bada
tvattstugorna. Samtidigt separerades utrymmet dar bokningstaviorna sitter
med sjalva tvattstugan. Det innebar att nar det nya systemet ar driftsatt kan
bara den som bokat tiden komma in i tvattstugan. Det nya systemet har aven
elektroniska brickor som anvands fér bade dorr och nar man ska boka tid.

Slitsar

Under 2007 har vi 6ppnat slitsarna i hus 13 och 14. Isoleringen ar bytt och
ventilationen ar dragen upp pa taket. Under 2008 har vi 6ppnat en slits i hus
03 dar det var problem med avlopp.

Utomhusbelysning

For att ta fram en plan pa hur vi kan 6ka tryggheten och trivseln i omradet har
vi latit foretaget Ljusrum ta fram en ljusdesign for var férening. Den innefattar
belysning for gangvagar i omradet, fasadbelysningar, tradbelysningar och
portbelysningar. Styrelsen tittar nu pa hur mycket av ljusdesignen som skall
sattas upp, vilka armaturer vi skall anvanda och nar den skall sattas upp.

IV. ADMINISTRATION

Expedition och administration
Foreningsexpeditionen har under 2008 varit bemannad av Maj Strandberg



frAan RM Kontorsservice.

Information till medlemmarna

Under 2008 har medlemsinformationen bestatt av utskick av vart medlemsblad
www.tellusborgshus. Detta har gatt ut till medlemmarna fyra ganger under aret i
samband med avgiftsavierna. Information har i sarskilda fall aven satts upp pa
anslagstavlorna i trapphusen. Information utgar aven fran foreningens hemsida
www.tellusborgshus.se

Overlatelse av bostadsritter )
Under aret har 50 st bostadsratter salts. Overlatelserna fordelar sig enligt
féljande:

Lokal 3:a stor 3:a mindre 2:0r 1:0r
3 st 4 st 1st 25 st 17 st
Lokaler

| féreningen finns det ett antal hyreslokaler (19 st) och garageplatser (62 st).
Lokalerna hyrs ut till naringsidkare men garagen hyrs ut till medlemmar. Alla
lokaler ar uthyrda.

Avgifter till foreningen

Under verksamhetsaret har Tellusborgshus anlitat Inkasso AB Marginalen for
att driva in avgifter som inte betalas i ratt tid. De kostnader som uppkommer i
samband med inkassoférfarandet far den enskilde hyresgasten eller
medlemmen sta for. Féreningen har ocksa problem med att medlemmarna
betalar felaktiga avgifter och vi har markt en 6kad tendens att inte betala i ratt
tid.

Foreningens entreprenoérer
Foreningen har under aret anlitat féljande entreprendrer for den I6pande driften
och underhallet av féreningens egendom:

Fastighetsskotsel: Fastighetshjalpen Lindgren AB
Trapphusstadning: Stad-Assistans
Teknisk forvaltning: FU-Gruppen AB
Lars Gustavsson AB
Administration: RM Kontorsservice (Maj Strandberg)

Ombyggnation Rosengarden och kv Videbusken 8

Under 2007 har nybyggnad av ett hyreshus pabdérjats, bakom hus 01,
Valborgsmassovagen 10-14.

Pa allmanningen mellan Valborgsmassovagen 11-15 vill kommunen uppféra
studentbostéder. Aven i detta drende har foreningen férlorat. Vi vet inte nar
uppférandet av fastigheten pabdrjas.

Tvisten med Restaurang Landet
Foreningen har under flera ar haft en tvist med Restaurang Landet. Féreningen
ansag att verksamheten inte bedrevs kontraktsenligt varfér kontraktet sades



upp. Restaurang Landet motsatte sig uppsagningen varfér arendet skulle
avgoras i tingsratten.

Handlaggningstiden varit mycket lang och med dverklagande av eventuell dom
skulle tvisten kunnat paga i manga ar till.

Efter diskussioner med Restaurang Landet tecknades istallet en forlikning. Den
innebar att féreningen och Restaurang Landet genomfor férbattringar for att
minska storningarna. Foreningen tar aven ansvar for vissa investeringar i
lokalen mot att hyran hdjdes kraftigt.

Balkonger

Intresset for att installera balkonger pa vara hus ar stort och féreningen har
under aret sokt byggnadslov pa ett hus for att se responsen fran
stadsbyggnadskontoret. Hittills har inget beslut fattats av byggnadsnamnden
men vi kommer att halla medlemmarna informerade.

Skorstenen vid grovsoprummet

Den gamla skorstenen som tidigare anvandes av panncentralen hade efter att
den slutade anvandas boérjat forfalla vilket gjorde att det var risk for nedfallande
delar. Efter att rivningslov inhamtats revs den under slutet av aret.

Avslutning

Stadgeenligt staller styrelsen tva av mandaten till arsstammans férfogande.
Dessutom stélls tva suppleantplatser till forfogande, eftersom dessa valjs pa ett
ar. | tur att avga ar Bjorn Reinius och Jonas Levin

Styrelsen tackar foreningens medlemmar for det gangna verksamhetsaret och
ser fram emot ett nytt ar.



RESULTATRAKNING NOT

Rorelsens intakter

Foreningens intakter 1
Rorelsens kostnader

DRIFTSKOSTNADER

Reparationer och underhall 2
Driftskostnader 3
Tomtrattsavgald och 4
fastighetsskatt

Administrations, férvaltnings- 5
och externa kostnader

Avskrivningar pa materiella 6

anlaggningstillgangar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

Arets skattekostnad

ARETS RESULTAT

2008

13 201 639

-878 368

-6 081 542
-1 324 467
-1 576 064
-2 404 499
-12 264 940

936 699

88 451

-610 506

414 644

-10 808

403 836

2007

12 665 356

-974 327

-5 700 812
-1 350 156
-1518 122
-2 164 872
-11 708 289

957 067

43 808

-536 236

464 639

-12 266

452 373



BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier Not 7
Byggnader Not 8
Investeringar i fastigheterna Not 9

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2008-12-31

1393 328
1440 000
14 221 346
17 054 674

17 054 674

126 964
63 685
536 616
727 265
2210 426

2 937 691

19 992 365

2007-12-31

1218 968
1488 000
14 363 900
17 070 868

17 070 868

7512
750 083
452 986

1210 581
1556 013

2 766 594

19 837 462



SKULDER OCH EGET KAPITAL
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 Not 10

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 10
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Forutbetalda intakter och upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar for skulder till
kredinstitut

ANSVARSFORBINDELSER

2008-12-31

343 800
916 865

1260 665

3 920 602
403 836

4 324 438

5585103

10 599 232

1572 348
986 845
19713
1229 124
3808 030

19 992 365

16 053 000

Inga

2007-12-31

343 800
916 865

1260 665

3468 229
452 373

3920 602

5181 267

12 160 269

583 659
831 364
19 892
1061 011
2 495 926

19 837 462

17 600 200

Inga



Redovisningsprinciper och

bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad. Tillampade redovisnings- och varderingsprinciper ar oférandrade i
jamférelse med féregaende ar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas
inflyta. Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat

styrelsen och internrevisorer med 215 950 kr.

anges. Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Avskrivning pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden och beraknad ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid en
bestaende vardenedgang. Betraffande avskrivningsplaner hanvisas till resp. not nedan.
Foreningen har under aret inte haft nagon anstalld personal. Ersattning har dock utgatt till

Not 1. Foreningens intakter 2008-12-31 2007-12-31
Avgifter bostadsrattslagenheter 10 896 444 9861 792
Avgifter affarsratter 724 621 664 442
Hyror lokaler 1219 543 1175 503
Hyror garage 256 008 247 818
Bredband 0 645 611
Ovriga intakter 105 023 70 190

13 201 639 12 665 356
Not 2 Reparationer och underhall 2008-12-31 2007-12-31
Underhall TV-nat -78 018 -8 138
Teknisk férvaltning -124 875 -20 383
Reparation hyreslokal 0 -13 697
Reparation fasader -195 769 -

Fonstermalning -460 525 -343 750

Slitsar -19 181 -588 359

-878 368 -974 327
Not 3 Driftskostnader 2008-12-31 2007-12-31
Fjarrvarme -3 191 810 -3 144 357
Vattenavgifter -421 218 -360 124
Elavgifter -228 775 -249 961
Sophamtning -196 738 -239 739
Trappstadning -253 219 -237 865
Fastighets- och parkskotsel -1 393 671 -1159 117
Sjalvrisker vattenskador badrum -25 577 -18 634

10



Forsakringspremier
Kabel & TV-avgifter

Not 4 Tomtrattsavgald 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
Radonavgifter

Ovrigt

Not 6 Avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar
Inventarier

Byggnader
Investeringar i fastigheterna

Not 7 Inventarier

Ingdende anskaffningsvarden
Arets inkop

Utrangerade inventarier
(gamla trasiga)

-118 768
-251 766
-6 081 542

2008-12-31

-761 677
-562 790

-1 324 467

2008-12-31

-216 040
-71 063
-453 216
-50 250
-11 386
-22 654
-551 036
-39 911
-28 735
-7 244
-124 529
-1 576 064

2008-12-31

-240 706
-48 000

-2 115 793
-2 404 499

2008-12-31
2827 785

415 066
-438 369

-122 903
-168 112
-5 700 812

2007-12-31

-736 762
-613 394

-1 350 156

2007-12-31

-196 400
-58 977
-450 160
-48 000
-31 788
-28 338
-596 500
-32 209
-30 643
-675

-44 432
-1518 122

2007-12-31

-174 671
-48 000

-1 942 201
-2 164 872

2007-12-31

2234 684
593 101

11



Utgaende ack. anskaffningsvarde

Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utrangerade inventarier

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvarde

Bokférda planenliga restvarden
Inventarier tvattstugor
Inventarier kontor

Ovriga inventarier

Planenligt restvarde

2 804 482

-1608 817
-240 706
438 369

-1411 154

1393 328

462 950
26 483
903 895

1393 328

2 827 785

-1 434 146
-174 671

-1 608 817

1218 968

373 208
17 540
828 220

1218 968

Avskrivning gors enligt plan for respektive objekt utifran en beddmd ekonomisk

livslangd pa mellan 3-10 ar.

Not 8 Byggnader

Ingdende/utgdende anskaffningsvarde
Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende planenligt avskrivning
Utgaende planenligt restvarde

TAXERINGSVARDE:

Byggnader
Mark

2008-12-31

5385 600
-3 897 600

-48 000
-3 945 600

1440 000

91 153 000
60 709 000
151 862 000

2007-12-31
5385 600

-3 849 600

-48 000
-3 897 600

1488 000

91 153 000
60 709 000

151 862 000

Avskrivningar pa byggnader gors enligt plan utifran en bedomd ekonomisk

livslangd pa 100 ar. Byggnaderna kommer att vara avskrivna 2038.

Not 9 Investering i
fastigheterna

Ingaende anskaffningsvarde
Arets inkdp

Utgaende ackumulerade

2008-12-31

37 332 397

1973 239

2007-12-31

36 807 074
525 323

12



anskaffningsvarde

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackulerade
avskrivningar

Planenligt restvarde

Bokforda planenliga restvarden

Stambyte

Dranering
Fasadrenovering
Tvattstuga hus 01
Tvattstuga hus 13

Lokal 2207

Garage

Totalt planenligt restvarde

39 305 636

-22 968 497

-2 115793

-25 084 290

14 221 346

4910 102
753 632
5 465 323
315 157
233 236
602 672

1941 224

14 221 346

37 332 397

-21 026 296
-1 942 201

-22 968 497

14 363 900

5218478
881 602
5574 362
353 916
308 291

2 027 251
14 363 900

Avskrivning har gjorts enligt plan utifran bedémd ekonomisk livslangd foér respektive
objekt. Stambytet skrivs av enligt plan pa 50 ar. Dranering och fasadrenovering

skrivs

av enligt plan pa 20 ar(férutom fonster som skrivs av enligt plan pa 10 ar).
Tvattstugorna skrivs av pa 15 ar. Garagen skrivs av pa 30 ar. Investering i lokal

2207
skrivs av pa 5 ar.

Not 10 Inteckningslan
Laneinstitut

SEB Bolan

Stadshypotek

*Darav kortfristig del till
kreditinstitut

Belopp Rantesats

3031000
3031000

778 785
1741 295
1 589 500

2 000 000

12171 580

-1572 348

10 599 232

2,20%
2,65%

3,15%
3,55%
3,65%
3,65%
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*(Den kortfristiga delen utgor den beraknade amorteringen under 2009)

Hagersten 2009-03-14

Kent Palsson

Lena Haggquist

Var revisionsberattelse har
avgivits 2009-03-15

Thomas Gustavsson

Auktoriserad revisor

Johanna Roos

Jonas Levin Bjorn Reinius

Erik Skarp
Gustav Alm

Foreninge
ns revisorer
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