KALLELSE
till ordinarie féreningsstimma med
Bostadsrittsforeningen TELLUSBORGSHUS
Onsdag den 29 april 2015 klockan 18.30
i Midsommargérden

Dagordning

1. Stimmans Sppnande

2. Godkinnande av dagordning

3. Val av ordférande vid stimman

4, Anmilan av styrelsens val av protokollfrare

5. Val av tvé justeringsmén

6. Fraga om stimman har i behdrig ordning utlyst

7. Faststéllande av rostldngd

8. Styrelsens forvaltningsberittelse

9. Revisorernas berittelse

10. Fréga om faststéllande av balansrdkning

11. Frédga om ansvarsfrihet for styrelsen

12. Beslut om resultatdisposition

13. Arvode &t styrelse och revisorer

14. Val av
a. tvéa styrelseledamdéter for tva ar
b. tva styrelsesuppleanter for ett ar

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

16. Val av valberedning

17. Anmélda motioner

18. Stdmmans avslutande



FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org nr 702002-3219
20140101 - 20141231

Bostadsrittsforeningen Tellusborgshus bestar av 349 bostadsrétter och 15 afféirsrétter.
Styrelsen limnar hirmed sin redovisning dver forvaltningen av foreningen under det
75:e verksamhetséret.

STYRELSE OCH SUPPLEANTER

Ordinarie Johanna Roos ordférande
ledaméter Jessica Hagstrom vice ordforande
Robin Térnros kassor
Lars Ahman
Christian Fast

Suppleanter Kristine Berget
Elin Andersson

REVISORER OCH SUPPLEANTER

Foéreningens Leonel Piedra
revisorer [an Carpelan
Revisors-
suppleanter
Auktoriserad revisor Thomas Gustavsson
Crowe Horwath Osborne AB
Valberedning Margareta Stark

Niklas Molin



I. FORENINGENS EKONOMI

Resultat
Resultatet for ar 2014 visar p4 ett underskott p& 222 437 kr (-410 558).

Intiikter
Avgiften har varit oférdndrad sedan april 2013.

Driftskostnader
Driftskostnaderna har uppgétt till 6 301 511 kr ( 6 682 637).

Reparation och underhall
Féreningens reparationskostnader uppgick under éret till 1 943 733 kr (1 384 750).

Investeringar i fastigheten

Arets investering i fastigheterna uppgér till 251 494 kr och avser lokalanpassningar.
Normalt aktiveras renoveringskostnaden som en investering i fastigheterna med
avskrivning under ett antal &r.

Tomtriitter
Kostnaden for tomtréttsavgéld under ar 2014 uppgick till 1252 275 kr (1 231 521).

Riintekostnader
Rintekostnaden for &r 2014 var 212 535 kr (fg. &r 234 780 kr).

Flerarsjimforelse 2014 2013 2012 2011
(TKR)

Foreningens intékter 13 736 13274 12 985 12 966
Resultat efter finansiella poster 222 411 -436 -1519
Réntekostnad -213 -235 -251 -221
Soliditet (%) 31% 29% 29% 34%

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslér att till férfogande stdende vinstmedel (kronor)

Balanserat resultat 2 818610
Arets resultat 222 437
3041047

Disponeras sé att
i ny rdkning dverfores 3041047

Bostadsréttsforeningens resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterfoljande
resultat- och balansrdkning med tilldggsupplysningar.



I1. RENOVERINGAR

Gemensamma lokaler

Foreningslokalen p& Trettondagsvégen 6-8 har under dret genomgdtt en omfattande
renovering. Hobbylokalen har flyttats till en stérre och nyrenoverad lokal pa
Valborgsméssovégen 11.

Anlidggnings- och markarbeten
Omdrinering av fastighet nummer 14, Cedergrensvégen 45-49, paborjades under
2014,

Kakel- och fasadarbeten
Ett renoveringsarbete har inletts pa fastighet nummer 11, Valborgsméssovégen 34,
och kommer fortsétta under 2015.

III. PROJEKT

Fasad
Under aret har en generell dversyn gjorts och en renoveringsplan tagits fram for
foreningens fasader och kakelséttningar.

Ror
Avloppsledningar ldngs Cedergrensvégen har undersokts och filmats i syfte att
undersdka behov av omdrénering.

Tak

Den dversyn som inleddes under 2011 har &ven fortsatt under 2014 med besiktning
av taken pa alla 22 hus samt garageléngorna. Detta ledde till en del atgérder av
taken. I enlighet med besiktningsprotokollen har omléggning av papptaken forts in
i underhallsplanen att paborjas under 2015 for att sedan pdgd i 5 4r. Oversynen av
taken kommer att fortsétta kontinuerligt.

Byte av TV- och internetleverantor

Foreningen hade fram till november 2014 TV-avtal med Canal Digital och Ownit
géllande internet. Dessa avtal upphorde da och féreningen 6vergick till ComHem
respektive Stockholms stadsnit.

Brandsyn och utékad brandsiikerhet
Alla gemensamma utrymmen i féreningen har nu brandvarnare.

Var- och hoststéidning

Foreningens medlemmar vilkomnades den 4 maj respektive den 12 oktober till
stddning av vlr gemensamma mark, for trédgérdsskotsel m.m. I samband med
vérens stdddag firade foreningen sitt 75-arsjubileum.



Extra féreningsstimma

Genom beslut pa en extra foreningsstimma den 16 januari och 17 mars beviljades
styrelsen beslutsritt att géra om hyreslokal 1313, det vill séga den fore detta
arkitektlokalen pé Trettondagsvégen 12, till bostadsritt.

Lasta soptunnor

Under &ret sattes 14s pa samtliga av foreningens sopkérl. Féreningen har noterat fler
férdelar #n nackdelar med 16sningen, frimst genom att obehdriga inte ldngre
begagnar sig av kérlen.

Obligatorisk Ventilationskontroll - OVK

Under aret genomforde féreningen en uppfoljning av den obligatoriska
ventilationskontroll som sedan tidigare genomftrts i samtliga ldgenheter och
lokaler. Sjdlvdragsventilation kommer att inforas. Nya ventilationsanldggningar
i hyreslokaler installeras under 2015.

El

En 8versyn och inventering av foreningens elcentraler och elserviser i samtliga
fastigheter har genomforts under 2014. Under 2016 inleds arbetet med att dra om
gamla elstigare och ledningar som finns i fastigheternas kéllarutrymmen och i
trappuppgéngarna.

IV. ADMINISTRATION

Expedition och administration
Foreningsexpeditionen har under 2014 varit bemannad av Linda A. Orbe frén
Ekonomitanten for att ha hand om kansliet.

Information till medlemmarna

Under 2014 har medlemsinformationen bestatt av utskick av ett medlemsblad.
Utskicken har gétt ut till medlemmarna fyra gdnger under &ret i samband med utskick
av avgiftsavierna. Information har i sirskilda fall &ven satts upp pé anslagstavlorna i
trapphusen. Information utgar dven fran féreningens hemsida www.tellusborgshus.se.

Overlatelse av bostadsritter .
Under &ret har 65 st bostadsritter/lokaler salts. Overlatelserna fordelar sig enligt
foljande:

3:a stor 3:a mindre 2 rok 1 rok 1 rokv lokaler
3 st 0 st 32 st 26 st 0st 4 st



Lokaler

I foreningen finns det ett antal hyreslokaler (19 st) och garageplatser (62 st).
Lokalerna hyrs ut till niringsidkare och garagen hyrs ut till medlemmar. Det finns vid
arsskiftet en outhyrd lokal. Féreningslokalen har varit uthyrd 18 ginger under aret.

Avgifter till féreningen

Under verksamhetsaret har foreningen anlitat Inkasso AB Marginalen for att driva in
avgifter som inte betalas i rétt tid. De kostnader som uppkommer i samband med
inkassofSrfarandet far den enskilde hyresgésten eller medlemmen sté for. Féreningen
har ocks problem med att medlemmarna betalar felaktiga avgifter.

Foreningens entreprendrer
Féreningen har under &ret anlitat foljande entreprendrer for den 16pande driften och
underhallet av féreningens egendom:

Fastighetsskotsel: Fastighetshjélpen Lindgren AB
Trapphusstddning: BSIS from den 1 jan till 30 sep 2014

Drott & Co from den 1okt 2014
Teknisk forvaltning: FU-Gruppen AB

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

Avslutning

Stadgeenligt stéller styrelsen tvd av mandaten till drsstimmans forfogande. Dessutom
stélls tva suppleantplatser till férfogande, eftersom dessa viljs pé ett r. I tur att avgd
4r styrelseledamoterna Jessica Hagstrom och Lars Ahman samt styrelsesuppleanterna
Kristine Berget och Elin Andersson.

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



RESULTATRAKNING
Rérelsens intikter

Fodreningens intékter
Roérelsens kostnader
DRIFTSKOSTNADER

Reparationer och underhall
Driftskostnader

Tomtrittsavgild och fastighetsskatt
Administrations, forvaltnings- och
externa kostnader

Avskrivningar pd materiella
anldggningstillgéngar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA

INVESTERINGAR

Ovriga ranteintikter och liknande
resultatposter

Réntekostnader och liknande
resultatposter

RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

NOT

2014

13 736 805

-1943 733
-6 301 511
-1 851925
-1 627268
-1 579 248
-13 303 685

433 120

2013

13273 515

-1384 750
-6 682 637
-1 830 861
-1 746 863
-1 808 180
-13 453 291

-179 776

-410 558



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléiggningstillgdngar

Materiella anliiggningstillgingar

Inventarier
Byggnader

Summa materiella
anliggningstiligingar

Summa anléiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattefordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2014-12-31

Not 7 629 812

Not 8 9 347 980

9977792

9977792

33284

93 504

808 718

935 506

3 068 339

4 003 845

13 981 637

2013-12-31

867 149
10 465 679
11 332 828
11 332 828

16 135
96 943

665 458

778 536

1 864 669

2 643 205

13 976 033



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
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Forutbetalda intékter och
upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET

KAPITAL

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar for
skulder till kreditinstitut

Not 10

Not 9

Not 9

Not 11

2014-12-31

343 800
916 865

1260 665

2818610
222 437

3 041 047

4301 712

7150 160

259 940
659 097
13 207

1 597 521

2 529765

13 981 637

13 689 300

2013-12-31

343 800
916 865

1260 665

3229168
-410 558

2 818 610

4079 275

7210 040

460 000
1119 577
38 445

1 068 696

2 686 718

13 976 033

13 689 300



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

Forstagangstillimpare (K3)
Arsredovisningen upprittas for forsta géngen i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning.

Uppgifterna i flerdrsdversikten i forvaltningsberittelsen har inte behdvts rdknas om.

Féljande redovisningsprinciper har &ndrats; Byggnaden har delats in i komponenter
och skrivs av enligt metoden for komponentavskrivning. Det har inte resulterat i
ndgon beloppsmissig fordndring av avskrivningarna, och har inte resulterat till att
poster behvts rdknas om for jaimforelsedret.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

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

Intiéiktsredovisning

Inkomsten fran hyror och manadsavgifter intidktsfors i den period som hyran/avgiften
avser.

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivning sker linjirt 6ver den forviintade nyttjande perioden med hénsyn till
vésenligt restvirde. Betrdffande avskrivningsplaner hénvisas till respektive not.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet - Eget kapital i férhallande till balansomslutningen

Balansomslutning - Summan av tillgdngar respektive eget kapital, avséttningar och
skulder i balansrdkningen.



Not 1. Foreningens intiikter

Avgifter bostadsrittsldgenheter

Avgifter afférsrétter
Hyror lokaler
Hyror garage
Ovriga intikter

Not 2 Reparationer och underhall

Konsultkostnader - underhéll

Underhéll - hyreslokal
Takarbeten

Reparation virmekulvert
OVK

Markarbeten underhéll
Slitsar - underhéll
Fonster - underhéll
Fasadarbeten
Renovering hobbylokal
Renovering moteslokal
Vattenskador

Ovrigt

Not 3 Driftskostnader

Fjérrvéirme

Vattenavgifter

Elavgifter

Sophémtning
Trappstddning

Fastighets- och parkskotsel
Forsdkringspremier

Kabel & TV-avgifter

2014

10 865 508
724776
1230619
363 553
552 349

13 736 805

2014

-290 825
-337617
0

0

-37 650
-173 750
-90 875
-170 181
-353 483
-232 097
-182 138
-1325
=73 792
-1 943 733

2014

-3476 350
-417 863
-220 290
-310 795
-140 749

-1 413 157
-189 843
-132 464

-6 301 511

2013

10 805 085
728 194
1234 627
368 803
136 806

13 273 515

2013

-1524
-62 361
-86 582

-805 590
-280 113

SO OO OO

-148 580
0
-1 384 750

2013

-3 684 723
-463 190
-261 476
-320 204
-146 680

-1361 530
-176 685
-268 149

-6 682 637



Not 4 Tomtriittsavgild och
fastighetsskatt

Tomtréttsavgild
Kommunal fastighetsavg +
fastighetsskatt

Not 5 Administrations-, férvaltnings-

och externa kostnader

Arvoden
Arbetsgivaravgifter
Kanslist

Revisionsarvoden
Advokatkostnader

Telefon, bredband
Foéreningsavgifter & support
Kontorsmaterial

Ovrigt

Not 6 Avskrivningar pi materiella
anlédggningstillgingar

Inventarier
Byggnader

2014

-1252275

-599 650
-1 851 925

2014

-215 955
-67 853
-501 930
-59 750
-46 656
-529 549
-42 107
-55 958
-107 510
-1 627 268

2014

-210 054

-1 369 194

-1 579 248

2013
-1231521

=599 340
-1 830 861

2013

-216 350
-67 851
-539 717
-51 250
-219211
-531 998
-13 985
-20 312
-86 189
-1746 863

2013

-254 428
-1553 752
-1 808 180



Not 7 Inventarier

Ingéende anskaffningsvérden
Arets ink6p
Arets utrangering

Utgaende ack. anskaffningsvérde

Ing&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Arets utrangering

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvirde

Bokftrda planenliga restvidrden
Inventarier tvéttstugor

Inventarier kontor
Ovriga inventarier

Planenligt restvirde

2014-12-31

2 661 831
46 510
-414 675

2293 666

-1794 682
-210 054
340 882

-1 663 853

629 812

288 859
37208
303 745

629 812

2013-12-31

2374103
287 728
0

2 661 831

-1 540 254
254 428
0

-1794 682

867 149

452 569

Avskrivning gors enligt plan for respektive objekt utifrén en bedomd ekonomisk

livsléngd p& mellan 3-10 &r.

Not 8 Byggnader

Ingédende ack. anskaffningsvérde
Arets investeringar

Arets utrangeringar

Utgéende ack. anskaffningsvérde
Ingdende ack. avskrivningar
Arets utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgédende ack. avskrivningar

Utgdende planenligt restvérde

2014-12-31
43 747 846
251 494
-8423173
35576 167
-33282 167
8423173
-1369193
-26 228 187

9 347 980

2013-12-31

43 694 032
53 814
0

43 747 846
-31 728 415

0
- 1553 752
-33 282 167

10 465 679



TAXERINGSVARDE:
Byggnader
Mark

Bokforda planenliga
restviirden

Stomme

Stammar
Drénering

Fasad

Fonster

Trapphus
Tviéttstuga 01
Tvittstuga 13
Garage
Lokalanpassningar
Ovrigt

Totalt planenligt restviirde

Not 9 Inteckningslin
Léneinstitut

SEB Bolén, 3 ménader réinta

*Dérav kortfristig del till kreditinstitut

*(Den kortfristiga delen utgor den berdknade amorteringen under 2015.)

Avskriv-
ning %

[a—y
S WD N —

10
6,7
6,7

10-20
10

Belopp

1 946 100
1651 000
2313 000
1 500 000
7 410 100

259 940

138 712 000
97 156 000
235868 000

1152 000
2809 291
393 812
800 463
447 184

1 698 524
31990
25362
1451011
405 189
133 154
9 347 980

Réntesats

3,06%
3,39%
2,86%
3,07%

138 712 000
97 156 000
235 868 000

1200 000
3167227
453 782
905 887
755 151
1842 524
121 362
44 897

1 543 688
279 295
151 866
10 465 679



Not 10 Eget kapital

Grund- Upplatelse- Balanserad Arets

avgifter avgift vinst resultat
Ingdende balans 343 800 916 865 3229168 -410 558
Disposition av fg ars resultat -410 558 410 558
Arets resultat 222437
Utgdende balans 343 800 916 865 2 818 610 222 437

Not 11 Forutbetalda intéikter och upplupna kostnader

2014-12-31 2013-12-31

Upplupna arvoden 53 900 53 900
Sociala avgifter 35490 35848
Forutbetalda hyror & avgifter 846 206 870 753
Upplupen vdrmekostnad 569 162 35225
Ovriga upplupna kostnader 92 763 72 970

1 597 521 1 068 696

Hégersten 2015-03-20
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Thomas Gugtavsson
Auktoriserad revisor

dreningens revisorer



REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i

BOSTADSRATTSFORENINGEN TELLUSBORGSHUS
Org.nr 702002-3219

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsriittsforeningen
Tellusborgshus for &r 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret fr att uppriitta en arsredovisning som ger
en riittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll
som styrelsen bedémer &r nédvéindig for att uppritta en drsredovisning som
inte innehdller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om &rsredovisningen pé grundval av var revision.
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att vi fljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfSr revisionen for att uppné rimlig sikerhet att &rsredovis-
ningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhémta revisionsbevis om belopp
och annan information i drsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgérder som ska
utforas, bland annat genom att beddma riskerna for véisentliga felaktigheter i &rs-
redovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen uppréttar &rsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att
utforma granskningsétgirder som &r &ndamalsenliga med hinsyn till omstéindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens in-
terna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av &ndamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen
i rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat fr
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med ars-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och
balansrikningen for foreningen.

“IGLT
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Stock%en Z,1l'nar52 S
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rowe Horwath/Osborne AB
Thomas Gustaygson
Auktoriserad #évisor

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattmingar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller frlust samt styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Tellusborgshus for &r 2014.

Styrelsens ansvar

Det éir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
vér revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut,
atgirder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedoma om
nagon styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot foreningen.

Vi har dven granskat om négon styrelseledamot pa annat séitt
har handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens
stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillréckliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Ian Carpelan Leonel Piedra
Féreningens revisorer



