KALLELSE
till ordinarie foreningsstimma med
Bostadsrittsforeningen TELLUSBORGSHUS
Onsdagen den 25 april 2012 klockan 18.30
i Midsommargarden

Dagordning

1. Stammans Sppnande

2 Godkinnande av dagordning

3. Val av ordforande vid stimman

4, Anmilan av styrelsens val av protokollfrare

8. Val av tva justeringsmén

6. Fraga om stimman har i behorig ordning utlyst

7. Faststillande av rostlingd

8. Styrelsens forvaltningsberittelse

2 Revisorernas berittelse

10. Fraga om faststillande av balansrikning

11. Friaga om ansvarsfrihet for styrelsen

12. Beslut om resultatdisposition

13 Arvode at styrelse och revisorer

14. Val av
a. tre styrelseledamoter for tva ar
c. tva styrelsesuppleanter for ett ar

15. Val av
a. tre revisorer varav en auktoriserad
b. tvd revisorssuppleanter

16. Val av valberedning

17. Anmilda motioner

18. Stammans avslutande



FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org nr 702002-3219
20110101 - 20111231

Bostadsriittsforeningen Tellusborgshus bestar av 349 bostadsritter och 15
affdrsrétter. Styrelsen limnar hdrmed sin redovisning over forvaltningen av
foreningen under det 72:a verksamhetsaret.

STYRELSE OCH SUPPLEANTER

Ordinarie Bjorn Reinius ordforande
ledamoter Jonas Levin vice ordforande
Johanna Roos kassor

Andreas Lindstrom
Robert Lindroos

Suppleanter Carolina Johansson
Tobbe Eek

REVISORER OCH SUPPLEANTER

Foreningens Leonel Piedra
revisorer Oivind Diderichsen
Revisors- Helen Leitner
suppleanter Karin Hallmén
Auktoriserad revisor Thomas Gustavsson
Osborne Revision AB
Valberedning Margareta Stark

Magnus Myrén



I. FORENINGENS EKONOMI

Resultat
Resultatet for ar 2011 visar pa ett underskott pa 1 518 699 kr.

Intdkter
Avgiften var of6rindrad.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har uppgatt till 6 502 968 kr.

Reparation och underhall
Foreningens reparationskostnader uppgick under aret till 2 134 897 kr.

Investeringar i fastigheten

Arets investering i fastigheterna uppgar till 1 811 595 kr och avser aktiverade
kostnader for malning av trapphus, fonstermalning och arbete med 2st slitsar.
Normalt aktiveras renoveringskostnaden som en investering 1 fastigheterna
med avskrivning under ett antal ar.

Tomtritter
Kostnaden for tomtrittsavgild under 2011 uppgick till 1 230 021 kr.

Rintekostnader
Rintekostnaden for 2011 var 221 227 kr ( fg. ar 152 176 kr).

Flerdrsjamforelse 2011 2010 2009 2008
(TKR)

Foreningens intikter 12 966 13 188 13 367 13 202
Resultat efter finansiella poster -1 5319 -42 901 415
Rintekostnad -221 -152 -209 -611
Soliditet (%) 34% 40% 35% 28%

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att arets underskott pa 1 518 699 kr fors mot balanserat
resultat.



II. RENOVERINGAR

Trapphusrenoveringar

Under 2011 fortsatte renovering av féreningens trapphus.

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

Fonstermalning
Under 2011 fortsatte underhallsmalningen av 3st fastigheter. Detta arbete sker
kontinuerligt.

Vattenskador

Under 2011 drabbades foreningen av omfattande vattenskador i wvart
fastighetsbestand. Skadorna var hastigt uppkomna och inte pa nagot vis
mojliga att forutse. Forutom stora oldgenheter for de boende har skadorna
inneburit mycket stora kostnader for foreningen att reparera vilket ligger
bakom en stor del av arets underskott.

III. PROJEKT

Tak

Foreningen har under 2011 gjort en grundlig besiktning av alla tak och direfter
atgirdat de brister som pavisats. Féreningen har dven renoverat vissa tak i ett
forsok att minimera riskerna for ytterligare skador under ndsta vinter.
Takoversynen kommer att fortsitta under 2012.

IV. ADMINISTRATION

Expedition och administration

Foreningsexpeditionen har under 2011 varit bemannad av Linda A. Orbe fran
Ekonomitanten for att ha hand om kansliet. Hon har styrelsens fulla fortroende
att driva kansliet vidare under de kommande arets utmaningar.

Information till medlemmarna

Under 2011 har medlemsinformationen bestatt av utskick av vart medlemsblad.
Utskicken har gatt ut till medlemmarna fyra ganger under aret i samband med
avgiftsavierna. Information har i sirskilda fall dven satts upp pa anslagstavlorna i
trapphusen.  Information  utgdr dven  fran  fGreningens  hemsida
www.tellusborgshus.se

Overlatelse av bostadsritter
Under aret har 59st bostadsritter sdlts. Overlatelserna fordelar sig enligt
foljande:

3:a stor 3:a mindre 2 rok | rok 1 rokv
st 0O st 25 st 29 st 0 st

(98]



Lokaler

I foreningen finns det ett antal hyreslokaler (19 st) och garageplatser (62 st).
Lokalerna hyrs ut till nédringsidkare men garagen hyrs ut till medlemmar. Det
finns en lokal som ir outhyrd.

Avgifter till foreningen

Under verksamhetsaret har Tellusborgshus anlitat Inkasso AB Marginalen for att
driva in avgifter som inte betalas i ritt tid. De kostnader som uppkommer 1
samband med inkassoforfarandet far den enskilde hyresgisten eller medlemmen
sta for. Foreningen har ocksa problem med att medlemmarna betalar felaktiga
avgifter.

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

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

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

Vir fastighetsskotare heter Hakan och kommer frian ovanstaende foretag.

Avslutning

Stadgeenligt stiller styrelsen ett av mandaten till arsstimmans forfogande.
Dessutom stills tva suppleantplatser till forfogande, eftersom dessa viiljs pa ett
ar. I tur att avga ir styrelseledamot Andreas Lindstrom, Robert Lindroos samt
styrelsesuppleanterna Tobbe Eek och Carolina Johansson.

Styrelsen tackar toreningens medlemmar foér det gangna verksamhetsaret och ser
fram emot ett nytt ar.



RESULTATRAKNING NOT
Rorelsens intikter

Foreningens intdkter 1
Rorelsens kostnader

DRIFTSKOSTNADER

Reparationer och underhall
Driftskostnader

Tomtrittsavgild och fastighetsskatt
Administrations, forvaltnings- och
externa kostnader

Avskrivningar pid materiella
anlidggningstillgangar
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RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA
INVESTERINGAR

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

RESULTAT EFTER FINANSIELLA
POSTER

Arets skattekostnad

ARETS RESULTAT

2011-12-31

12 966 085

-2 134 897
-6 502 968
-1917 561
-1 820912
-1 906 574

-1 316 827

19 385

-221 227

-1518 699
0

-1 518 699

2010-12-31

13 188 554

-695 617
-6 745 867
-1797 610
-1 754 003
-2 095 025

100 432

9031

-152 176

42713
299

-42 414



BALANSRAKNING NOT 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 7 1084 974
Byggnader 8 1296 000
Investeringar i fastigheterna 9 11 086 464
Summa materiella anliggningstillgangar 13 467 438
Summa anliiggningstillgangar 13 467 438
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 30903
Skattefordringar -
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 624 649
Summa kortfristiga fordringar 655 552
Kassa och bank 476 375
Summa omsittningstillgangar 1131927
SUMMA TILLGANGAR 14 599 365

2010-12-31

1 171 787
1 344 000
10 876 772
13 392 559

13 392 559

38737

621 664
660 401

2034 963

2 695 364

16 087 923



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 intidkter och upplupna kostnader
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar for skulder till
kreditinstitut

2011-12-31

343 800
916 865

1 260 665

5183714
-1518 699

3665015

4925 680

6 535 000

460 000
1489 689
13 893
132 931
1042172
3138 685

14 599 365

13 689 300

2010-12-31

343 800
916 865

1 260 665

5226128
-42 414

5183714

6 444 379

6 963 630

491 348

1 003 907
18 148

76 691

1 089 820
2679914

16 087 923

13 689 300



Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad.
Tillimpade redovisnings- och virderingsprinciper ir oforindrade i jamforelse med foregéende ar.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

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

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Avskrivning pa anliggningstillgingar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och
beriknad ekonomisk livslingd. Nedskrivning sker vid en bestdende virdenedgang. Betriffande

avskrivningsplaner hinvisas till respektive not nedan.

Foreningen har under aret inte haft ndgon anstilld personal. Ersittning har dock utgatt till styrelsen och

internrevisorer med 217.210 kr.

Intiktsredovisning

Inkomsten fran hyror och ménadsavgifter intiktsfors i den period som hyran/méanadsavgiften avser.

Nvyckeltalsdefinitioner

Soliditet — Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (26,3%) i forhdllande

till balansomslutningen.

Balansomslutning — Summan av tillgangar respektive eget kapital, avsittningar och skulder i

balansrikningen.

Not 1. Foreningens intikter

Avgifter bostadsrittslagenheter
Avgifter afféarsritter

Hyror lokaler

Hyror garage

Ovriga intikter

Not 2 Reparationer och underhall

Underhall TV-nit
Teknisk forvaltning
Underhall hyreslokal
Takarbeten

Renovering Garage
Milning Cykelrum
Fonstermalning

OVK

Reparation virmekulvert
Vattenskador

2011-12-31

10 567 320
659 371

1 395 320
256 008
88 066

12 966 085

2011-12-31

-6 702

-97 665
-855

-103 288
0

0

0

0

-254 073
-1672 314

-2 134 897

2010-12-31

10 577 447
709 941

1 454 401
256 008
190 757

13 188 554

2010-12-31

-88 916
-74 429
-57 285
0

-259 000
120 749
-575 000
-53 438
0

0

-695 617



Not 3 Driftskostnader

Fjarrvirme

Vattenavgifter

Elavgifter

Sophdmtning

Trappstddning

Fastighets- och parkskotsel
Sjilvrisker vattenskador badrum
Forsdkringspremier

Kabel & TV-avgifter

Not 4 Tomtriittsavgild och
fastighetsskatt

Tomtrittsavgild
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
anlidggningstillgangar

Inventarier

Byggnader

Investeringar i fastigheterna

2011-12-31

-3524 989
413 963
-348 746
-303 327
215 113

-1078 693
-115 825
-121 617
=380 695

-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
22673
0

=138 305
-1820912

2011-12-31

-256 671
-48 000

-1 601 903
-1 906 574

2010-12-31

-3 921 534
-426 432
-337 751
-266 320
-211 000

-1 070 570

-79 024
-118 490
-314 746

-6 745 867

2010-12-31

-1 119420
-678 190
-1 797 610

2010-12-31

-217 210
-67 991
-498 629
-42 000
-131 799
-23 959
-560 546
-25 454
-25 799
-2 025
-158 592
-1 754 003

2010-12-31
-210 954
-48 000

-1 836 071
-2 095 025

10



Not 7 Inventarier 2011-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 2832 113
Arets inkop 169 858
Utrangerade inventarier -639 400
(gamla trasiga)

Utgaende ack. anskaffningsvirde 2362 571
Ingdende avskrivningar -1 660 326
Arets avskrivningar -256 671
Utrangerade inventarier 639 400
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1277 597
Planenligt restvirde 1 084 974
Bokftrda planenliga restvirden

Inventarier tvattstugor 383 732
Inventarier kontor 14 649
Ovriga inventarier 686 593
Planenligt restvirde 1 084 974

Avskrivning gors enligt plan for respektive objekt utifrin en bedomd ekonomisk

livslingd pa mellan 3-10 ar.

Not 8 Byggnader 2011-12-31
Ingidende/utgaende anskatfningsviirde 5 385 600
Ingdende avskrivningar -4 041 600
Arets avskrivningar -48 000
Utgaende planenligt avskrivning -4 089 600
Utgédende planenligt restvirde 1 296 000
TAXERINGSVARDE:
Byggnader 138 712 000
Mark 97 156 000
235 868 000

Avskrivningar pa byggnader gors enligt plan utifran en bedomd ekonomisk
livslingd pa 100 ar. Byggnaderna kommer att vara avskrivna 2038.

2010-12-31

2 800 153
170 709
-138 749

2832113
-1 588 121
-210 954
138 749
-1 660 326

1171787

350 858
17 099
803 830

1 171 7&7

2010-12-31

5385 600
-3 993 600

-48 000
-4 041 600

1 344 000

138 712 000
97 156 000
235 868 000

11



Not 9 Investering i fastigheterna

Ingdende anskaffningsvirde
Arets inkop

Arets utrangeringar
Utgédende ackumulerade
anskaffningsvirde

Ingdende avskrivningar
Arets utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Planenligt restvirde

Bokforda planenliga restvirden
Stambyte

Driinering

Fasadrenovering

Tvittstuga hus 01

Tviittstuga hus 13

Lokal 2207

Garage

Totalt planenligt restvirde

Avskrivning har gjorts enligt plan utifran bedomd ekonomisk livsldangd for respektive
objekt. Stambytet skrivs av enligt plan pa 50 dr. Drinering och fasadrenovering skrivs

2011-12-31

39336 312
1811595
-4 311 225

36 836 682

-28 459 540
4311 225
-1 601 903

-25 750 218

11 086 464

4007 989
313 122

4 180 391
198 880
66 489
375 850

1 683 143
11 086 464

av enligt plan pa 20 ar(forutom fonster som skrivs av enligt plan pa 10 ar).

Tviittstugorna skrivs av pa 15 ér. Garagen skrivs av pa 30 ar. Investering i lokal 2207

skrivs av pa 5-10 ar.

Not 10 Skulder till Kreditinstitut
Laneinstitut

SEB Bolin, 3man riinta

*Dirav kortfristig del till
kreditinstitut

Belopp

2341 000
2341 000
2313 000
6 995 000

-460 000
6 535 000

Rintesats

2,92%
291%
2,95%

*(Den kortfristiga delen utgor den berdknade amorteringen under 2012)

2010-12-31

39073 812
262 500
0

39336312

-26 623 469
0
-1 836 071

-28 459 540

10 876 772

4 293 350
633 692
3322100
237 639
83111
537710
1769 170
10 876 772

12
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i

BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
org.nr 702002-3219

Rapport om arsredovisningen
Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Tellusborgshus for ar 2011.
Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan informa-
tion i arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utftras, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgérder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omsténdligheterna, men inte i syfte att géra ett ut-
talande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.



Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2011
och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r férenlig
med éarsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Tellusborgshus
for ar 2011.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust,
och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar #r att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
dr ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdickliga och andamalsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalande

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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