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Styrelsen for HSB BRF Tellusborg i Sthim far

F O 'va l t N | N g S b e ra tte l Se hrmed avge drsredovisning for

rakenskapsaret
2017-09-01 #ill 2018-08-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till féreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt site i Stockholms Kommun.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en dkta
bostadsrattsforening.

Bostadsrittsforeningen nuvarande firma registrerades 1935-06-12. Nuvarande stadgar registrerades 2008-01-16.

I resultatet ingér avskrivningar med 1 349 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1474 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen é&r frivilligt momsregistrerad for 802 m?, vilket motsvarar 4,77 procent av fastighetens totalyta.
Intdkter frén lokalhyror utgor ca 10% av foreningens totala intékter.

Fastighetsuppgifter

Foreningen édger 16 fastigheter; Silverpoppeln 1-8, Jarneken 1-6 och Cypressen 1-2 i Stockholms kommun. P&
fastigheterna finns tre byggnader med 220 ldgenheter uppforda. Byggnaderna ar uppforda 1910-1912. Dessutom
tillkommer 16 lokaler.

Fastigheterna &r fullvirdes forsikrade i Folksam, hemforsakring bekostas individuellt av bostadsrittshavarna, men
bostadsrittstillagg ingar kollektivt i foreningens forsakring.

Liigenhetsfordelning:

1ro.k. 2r.o.k. 3ro.k. 4rok. 5ro.k. >5r.o.k. Summa

49 52 63 38 15 3 220

Dessutom tillkommer:

Hyresritter Lokaler Garage P-platser
0 16 0 0
Total tomtarea 10 630 m?
Total bostadsarea 15 620 m?
Total lokalarea 1173 m? ;

\)
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Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt foljande avtal:

Leverantor Avtal

Ekonomisk, teknisk forvaltning och markskotsel Riksbyggen

Trappstiddning Neonia Facility Services AB
Internet Stockholms stadsndt AB

TV Sappa AB

Sophidmtning Hans Andersson Recycling AB
Service tvittstugeutrustning och dosering Soéderkyl AB

Snordjning Bitab

Skadedjur Anticimex

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 4 453 tkr tkr och planerat underhéll for 3 116 tkr tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet Arets utforda underhall”.

Foreningen tillimpar s kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som r ett utbyte av en komponent
innebir att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrikningen.
Underhéllsplan:Foreningens underhéllsplan visar pé ett underhallsbehov pa 3 363 tkr / &r i genomsnitt for de nirmaste

30 aren. En del av dessa kostsnader kommar att belasta underhallsfonden och en del kommer att skrivas av.
Avsiittningen for verksamhetsaret har skett med 1 330 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Stambyte, killare 2015/2016

Arets utforda underhill (i tkr)

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 339 tkr
Fonster (buller) 451 tkr
Dorrar och portar 259 tkr
Malningsarbeten 1 998 tkr
Markytor 69 tkr

Ly
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Efter senaste stimman och dirpéa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande
sammansittning:

Styrelse:

Ordinarie ledamaoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Marianne Ericsson Ordforande 2020

Pernilla Riben Sekreterare 2019

Annika Krynicki Vice ordférande 2019

Johan Borgert Vice sekreterare 2019

Johan Ferenius Ledamot 2019

Matilda Mattisson Ledamot 2020

Sara Paglia Ledamot 2020, har avgétt.

Emma Sundh Ledamot 2020, har avgatt.

Viktoria Nielsen Ledamot Utsedd av HSB
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Carl Johan Redell Suppleant 2019

Fredrik Krantz Suppleant 2019

Martin Da Fonseca Suppleant 2020

Thomas Ernald Suppleant 2020

Revisorer och évriga funktionirer:

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Joakim Mattsson Revisor, Borevision Utsedd av HSB Riksférbund
Kerstin Malmgren Foreningsrevisor 2019

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
BoRevision Revisor, Borevision Utsedd av HSB Riksforbund
Stephan Ohlin Foreningsrevisor 2019

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Patrik Bergstrom 2019

Ingvar Eriksson 2019

Joel Billinger 2019, har flyttat i augusti 2018.

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvd i forening.
Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Under rikenskapsaret har inga handelser intréaffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sétt som vésentligt skiljer

sig fran den normala verksamhetens paverkan pé ekonomin./6
n/
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Handelser under rakenskapsaret

Under aret har styrelsen haft 17 stycken ordinarie styrelseméten. Aven under detta verksamhetsar har styrelsen delat
upp ansvarsomrdden i mindre grupper vilket vi upplever ér ett bra sitt for styrelsen att arbeta pa.

Foreningens ordinarie foreningsstimma holls den 22 februari 2018 i Konferensen Kobrans lokaler vid Telefonplan dér
91 stycken medlemmar deltog. Den 9 april 2018 hélls en extra stimma med anledning av godkiinnande av nya stadgar.
D4 deltog 21 stycken medlemmar.

Nedan kan du ldsa mer om vad som hint i vir férening under verksamhetsaret.

Nya stadgar
P4 extrastimman den 9 april 2018 beslutades om foreningens nya stadgar som sedan registrerades hos Bolagsverket den
25 september 2018. Dessa finns att 14dsa pa foreningens hemsida.

Ekonomi -

Foreningens resultat for verksamhetséret blev — 2 824 tkr jamfort med foregdende érs + 109 tkr. Det var forsta gingen
pd 10 r som foreningen gjorde ett negativt resultat. De frimsta orsakerna till det negativa resultatet var det planerade
underhéllet, samt reparationer av vattenskador och brinder dir féreningen &nnu inte fatt Aterbetalningar/ersittningar
frén forsdkringsbolaget. De Gvriga kostnaderna har i stort sett legat still.

Under verksamhetséret har féreningen tagit ett nytt 1dn hos Stadshypotek om 19 mkr med en bunden rinta pa 1,15 %,
samtidigt som ett gammalt 1an hos Nordea om 6 mkr med en rénta p 2,34 % har forfallit. Det nya lanet har i forsta
hand anvints for att finansiera renoveringen av Jirnekens tak.

Rintekostnaderna steg under aret med 27 tkr till 675 tkr jamfort med foregdende &rs 648 tkr. Okningen beror pa att vi
under verksamhetsaret tagit upp nya lan om netto 13 mkr. Under &ret har amortering av 14nen skett med 119 tkr.

Sammantaget anser dock styrelsen att foreningens ekonomi fortsétter att vara god.

Infor varje omléggning eller forlangning av ett 14n kontrollerar styrelsen forutsittningarna hos olika banker for att vid
varje tillfalle kunna f3 bésta méjliga réntevillkor. Aven denna géng ansag styrelsen att det var bist med bunden rénta pa
det nya lanet. Styrelsen anser vidare att foreningen har en bra blandning av 6ptiderna for vara 14n. En sammanstillning
over lanen finns i not 14.

Foéreningen har under verksamhetsaret fatt forsédkringsersittning for vattenskador om 543 tkr jimfort med foregdende
ars 461 tkr. Vi véntar ocksa pa erséttningar for utligg av kostnader for vattenskador och brinder pa ytterligare ca 2 300
tkr. Den ersdttningen kommer dven att paverka resultatet positivt for nista ar.

Styrelsen ser kontinuerligt 6ver foreningens kostnader och avtal samt héller en noggrann kontroll s att kostnaderna inte
okar mer &n nodvéandigt.

For mer detaljerade nyckeltal och flerarshistorik se sidan 10 i drsredovisningen.

Att féreningen numera &r momsregistrerad innebér att vi kan dra av vissa momskostnader. Under aret har det resulterat i
sdnkta kostnader for foreningen med 189 tkr.

Systematiskt brandskyddsarbete
Under verksamhetsaret har vi sett 6ver brandskyddsutrustningen i vira gemensamhetslokaler. Sirener har installerats i
tvittstugorna och soprummen for att pakalla uppmérksamhet vid brand.

Taksprinkler (pulver) till soprummen har ocksé monterats och ersatt handbrandsléckarna. Nodutgédngsskyltning har
monterats i foreningslokalen, festlokalen och i 6vernattningsrummet.

For att séikra upp och underlétta foreningens systematiska brandskyddsarbete (SBA) har styrelsen inforskaffat ett
webbaserat hjélpprogram for SBA som samlar dokumentation fran ronderingar och bevakar atgérder och uppfoljning

m.m.

Arbetet med brandskyddet f6r vara vindar och vindsldgenheter kommer fortsétta under kommande verksamhetsar.

/C‘b
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Brinder och vattenskador

Under &ret har foreningen rékat ut for tva brinder, en i en ligenhet och en i Jérnekens tvittstuga. Bada brianderna kunde
tack vare snabba atgirder slickas utan att nigon skada skedde utanfor respektive brand. Det har under verksamhetsaret
inte varit nigra vattenskador i foreningen, vilket &r forsta gangen pd ménga ar som det inte sker.

Cypressens killare och gard

Cypressens killarforrad har fortsatt varit stingda for att forvara saker i pa grund av att miljon i kéllarna &nnu inte ér
tillfredstillande. Styrelsen borjade tillsammans med var forvaltare att se ver problematiken med dréningering till
Cypressen gard, frimst fran berget under Julikullen. Provgropar grivdes for att sikerstélla att de planerade atgirderna
skulle goras pa ritt stillen och pa ett korrekt sétt. Tyvérr fungerade det inte med entreprendren och vissa tillstdnd och
arbetet drog ut pa tiden. Vi besldt da att stinga igen provgroparna for att dteruppta arbetet efter sommaren. Styrelsen
arbetar nu vidare med Riksbyggen for att hitta en 1dngsiktigt héllbar 16sning pa problemen. Vid verksamhetsarets slut
fanns det dnnu ingen fardig 16sning.

Renovering av Jiarnekens tak

Ett renoverings- och malningsarbete av Jirnekens tak har pagatt under verksamhetsaret. Forutom byte av plat och
mélning av hela taket har déliga takstolar och daligt virke har bytts ut. Riksbyggen har varit ansvarig for projektet med
Ahlins plit som entreprendr. Styrelsen har deltagit pd de byggmoten som hallits. Arbetet med taken paborjades i
november 2017 och beriiknades vara klart i november 2018. Efter verksamhetsérets slut har tidplanen hallits och arbetet
dr nu klart och besiktigat.

Fonstermalning

I &r genomfordes den resterande malningen av fonstren i vara ldgenheter. Vid besiktningen framkom att nagra fonster
har titningslister som inte fungerar s& bra som det var ténkt, antingen r fonstren svéra att stédnga eller sa &r det otitt och
kan bli dragit. Efter verksamhetsaret slut har en forfrigan om detta gétt ut till alla medlemmar. Utifran svaren kommer
en samlad bestdllning att goras av de atgiarder som behdvs.

Uppfrischning av Soprummen

Viggar och tak har restaurerats och malats. Ny och kompletterande belysning har ocksa installerats. Aven brandskyddet
byttes ut och forstirktes. Soprummen har i perioder under aret varit i hogst otillfredsstéllande skick. Styrelsen fortsitter
arbetet med att finna bésta form for kérl och ordning i soprummen.

Renovering och mélning av trapphusdérrar
Trapphusdérrarna pa Silverpoppeln och Jarneken har oljebehandlats och samtidigt byttes daligt trd. Cypressens
trapphusdorrar har ocksa gétts igenom och malats.

Mailning av dérrar och fonster pa bottenviningarna
Samtliga fonster, dérrar och luckor pa gardarnas bottenvaningar och pa gatorna har under aret malats. Aven de fonster
och dorrar som hor till de kommersiella lokalerna har mélats.

Andrahandsuthyrningar
Under verksamhetséret har styrelsen beviljat 27 stycken andrahandsuthyrningar. Av dessa har 24 stycken varit
korttidsuthyrningar, vilket innebér att hyresperioden har varit hogst 14 dagar per tillfélle.

Foreningslokalen och 6vernattningsrummet
Festlokalen har bokats vid 92 tillfdllen under &ret.

Precis likt tidigare ar har dvernattningsrummet nyttjats flitigt. Under verksamhetsaret har det varit bokat i 176 dygn.

Radonmiitningar

Under aret har vi miitt radonhalten i vara fastigheter. Vilket vi r skyldiga att gora vart 10:e ar for att rapportera till
miljéférvaltningen i Stockholm stad. Resultatet sdg bra ut i det stora hela. Men kompletteringar pdgar dven under
kommande &r.

Hemsidan/information

Hemsidan ir en viktig informationskanal for medlemmar och andra som ér intresserade av vér forening. Forutom att fa
svar pa frigor, allmin information om foreningen och kontaktuppgifter till Riksbyggen med flera kan man pa hemsidan
boka bade festlokalen och 6vernattningsrummet. Arbete pagér for att forbittra hemsidan sé, att medlemmarna enklare

kan fa tillgang till information. f 7
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GDPR

Den nya dataskyddsforordningen, dven kallad GDPR, borjade gélla 25 maj 2018. Syftet med forordningen #r att stirka
den enskildes integritetsskydd men ocksé att underlitta for foretag att verka inom EU med enhetliga regler. GDPR ir en
lag som alla foretag, myndigheter och organisationer, éven bostadsrittsforeningar, méste kinna till och folja.

Forbittra styrelsearbete

For att effektivisera arbetet inom styrelsen och for att sprida kompetens och arbetsuppgifter ir styrelsen sedan nigra ar
organiserade i arbetsgrupper. Utvecklingen av det arbetet har fortsatt med god framgéng. Styrelsen har under aret dven
tagit hjélp av tidigare styrelseledamdéter for att bland annat slutfora pagiende projekt.

Géardarna/mark
Foreningens gérdar dr av stort varde for medlemmarna, savil trivselméssigt som ekonomiskt — men ocksé som
kulturarv.

Underhall sker kontinuerligt genom Riksbyggen, men ocksa av initiativ frn gdrdsgrupperna. Storre mer kostsamma
fordndringar sker i takt av styrelsebedémda behov och dnskemaél.

Tvé gdnger om aret genomfors enligt avtal en Marksyn (genomgéng) med Riksbyggen och styrelsens gardsansvarige,
dir ocksa representanter frdn gardsgrupperna kan delta.

Under aret har gardarnas lekplatser besiktigats. Papekade brister har dtgérdats med undantag av dimpsand, dér vi inte
ndtt en 16sning. Hanvisningsskyltar dr uppsatta vid lekplatserna, om négot allvarligt skulle intréffa.

En Trédvardsplan dr implementerad med beskédrnings- och sikerhetsarbeten under innevarande och kommande
verksambhetsar.

Under Advent- och Jultiden upplystes gérdarna av julgranar.

Kommersiella lokaler
Styrelsens har under verksamhetséret fortsatt att ha moten med vara hyresgister for att diskutera lokalerna,
hyresgésternas énskemadl och behov samt Foreningens framtida planer.

Foreningens samtliga kommersiella lokaler &r uthyrda och styrelsen har dven under detta ar sett ett fortsatt stort intresse
for véra lokaler.

Under verksamhetsaret har en dverlatelse skett.

Solceller

Styrelsen har under verksamhetsaret gjort en forstudie av mojligheterna till att installera Solceller. Férstudien stller en
del frgor och utmaningar bland annat pa grund av utformning av vara fastigheter och att var forening 4r uppdelad pa
flera kvarter och fastigheter. Styrelsen avser att fortsitta utredningen for solceller under kommande verksamhetsér.

Ravindskonvertering
Enligt stimmobeslut i februari 2018 har styrelsen fatt i uppdrag att tillsammans med extern konsult att forutséttningslost
utreda forutsittningarna for att sélja eller dndra anvindningsomraden for all gemensam yta.

Under verksamhetsaret har styrelsen paborjat uppdraget och dven kontaktat ett antal foretag for att utreda vilken hjilp
de kan erbjuda foreningen. Styrelsen har hittills anlitat HSB:s Fastighetsutveckling for en utredning och analys av
foreningens vindsutrymmen och andra gemensamhetsytor. Det arbetet kommer vara klart efter verksamhetsarets slut.
Efter den utredningen kommer styrelsen utvéirdera resultatet och direfter ta arbetet vidare.

Stadgeenlig besiktning
I maj genomforde styrelsen den érliga stadgeenliga besiktningen tillsammans med vér forvaltare Riksbyggen.

Besiktningen och rundvandringen ligger dven till grund for den arliga uppdateringen av underhéllsplanen samt
underlittar planeringen av det kommande underhallet i véra fastigheter.

£~
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Styrelsens reflexion dver arbetsbelastning och framétblickande

2018 har varit ett ar fullt av arbete for styrelsen dir flera stora projekt har slutforts, exempelvis renoveringen av
Jarnekens tak, brandskyddsarbete, fonster- och dorrmalning samt arbetet med Cypressens kéllare. Styrelsen har dven
arbetat med motioner och startat en omfattande utredning kring gemensamma utrymmen. Allt detta har ni kunnat ldsa
om ovan. Vi lamnar ett intensivt &r som #ven kantats av att tv nya styrelsemedlemmar har slutat samt att négra har haft
det svart att fullt ut delta, vilket resulterat i en hog arbetsbelastning for den resterande styrelsen. 2019 bor bli dret d&
styrelsen kommer att prioritera den dagliga driften och medlemsnira service, véra gardar och den dagliga skétseln samt
ett bra samarbete med var forvaltare Riksbyggen. Det finns dven en del projekt och underhall som 4nda maste hanteras
vilka listas nedan.

Projekt och planerat underhall for kommande verksamhetsér

e  Stammouppdrag:
- se Over foreningens 6vriga stammar, forutom de som ingick i kéllarprojektet
- se over mojligheterna att installera solceller pa vara tak
- utredning om att sélja eller dndra anvandningsomraden for all gemensam yta

e Renovering, malning och forbéttrad belysning i trapphusen

e Renovering av och forbittrad belysning i valven/gangarna in till grdarna

e  Fortsatt utredning och dtgérder avseende miljon av kdllarna pa Cypressen

e  Fortsatt arbete med brandskyddet pé vindarna

e  Uppfraschning av tvittstugan pa Jiarneken

Medlemsinformation

Vid riikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 312 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgir till 38 personer. Arets avgdende medlemmar uppgir till 34 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 316 personer.

Foreningen foridndrade drsavgifterna senast den 1 oktober 2017 dé avgifterna hojdes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 2,0 %
fran och med 1 januari 2019. :

—
)

15 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 20 st). E
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Flerarsoversikt
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Resultat och stillning (tkr) 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015 2013/2014
Nettoomsittning 11114 10 772 10 575 10 528 10 368
Resultat efter finansiella poster -2 824 109 362 2350 2497
Resultat exklusive avskrivningar -1474 1438 1 649 3 609 3595
Soliditet % 23 28 27 36 28
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 645 633 627 615 615
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 486 322 307 281 240
Rénta, kr/m? 40 39 50 55 57
Lan, kr/m? 2 550 2415 2517 1618 2 005

Nettoomsiittning: intikter fran drsavgifter, hyresintikter mm som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter. /67_?
§

10 | ARSREDOVISNING HSB BRF Tellusborg i Stockholm Org.nr: 702002-3201



Forandringar i eget kapital
Bundet

Fritt

Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter

Underhalls-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid érets borjan 217 2399674
Extra reservering for under-hall
enl. stimmobeslut

Disposition enl. drsstimmobeslut
Reservering underhallsfond
Ianspréktagande av underhallsfond

Arets resultat

5688 423

0

1330 000
-3115816

8 827017

0

109 294
-1 330 000
3115816

109 294

-109 294

-2 823 583

Vid arets slut 217 2399674

3902 606

10 722 127

-2 823 583

Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets reservering underhéllsfond enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhélisfond

8936311
-2 823 583
-1 330 000
3115816

Summa

7 898 544

Styrelsen foreslér foljande disposition till &rstimman:

Att balansera i ny rikning

7 898 544

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med ,

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2017-09-01 2016-09-01
Belopp i kr 2018-08-31 2017-08-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 11 114 087 10 772 083
Ovriga rérelseintikter Nata 639 174 749 817
Summa rorelseintakter 11 753 261 11 521 900
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -8 123 016 -5732 703
Underhallskostnader -3 115816 -2 364775
Ovriga externa kostnader Not 5 -1 039 582 -1 049 699
Personalkostnader Not 6 -278 000 -290 550
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -1349 340 -1328 713
Summa rorelsekostnader -13 905 753 -10 766 440
Rorelseresultat -2 152 492 755 460
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 3 606 2 069
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -674 697 -648 235
Summa finansiella poster -671 091 -646 166
Resultat efter finansiella poster -2 823 583 109 294
Arets resultat ' -2 823 583 109294

=
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-08-31 2017-08-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 10 55435 603 5637394
Mark 1 145 516 1 145 516
Pagéende arbeten tak 9 605 384 599 825
Summa materiella anldggningstillgangar 66 186 503 58117 73S -
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav 500 500
Summa finansiella anlidggningstillgangar 500 500
Summa anliggningstillgangar 66 187 003 58 118 235
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 3 897 25330
Ovriga fordringar Not 11 558 147 908 640
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 309 674 299 103
Summa kortfristiga fordringar 871 718 1233074
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 4749 671 1 544 594
Summa kassa och bank 4749 671 1544 594
Summa omsittningstillgingar 5621 389 2 777 668
Summa tillgangar 71 808 393 60 895 903
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-08-31 2017-08-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 217 217
Upplatelseavgifter 2399 674 2399 674
Fond for yttre underhall 3 902 606 5 688 423
Summa bundet eget kapital 6 302 497 8 088 314
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 10 722 127 8 827 017
Arets resultat -2 823 583 109 294
Summa fritt eget kapital 7 898 544 8936 311
Summa eget kapital 14 201 042 17 024 625
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 53 836 399 40 436 399
Summa langfristiga skulder 53 836399 40 436 399

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 0 119 352
Leverantorskulder 2105 481 1050128
Skatteskulder 2301 13 927
Ovriga skulder Not 15 279 177 261 936
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 16 1383993 1 989 536
Summa kortfristiga skulder 3770 952 3 434 880
Summa eget kapital och skulder 71 808 393 60 895 903
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Kassaflodesanalys

2018-08-31 2017-08-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2362 424 109 294
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
Avskrivningar 1349 340 1286 581
Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital -1 013 084 1395 875
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 619373 -643 436
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 336 073 - 1865963
Kassaflode fran den lopande verksamheten ~ 955446 -1 113 524
Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader & mark - 412549 - 842633
Investeringar i pagaende byggnation -9 605 384 -599 825
Summa kassafléde fran investeringsverksamheten - 10075571 - 1442 458
Finansieringsverksamheten
Forandring av skuld 13 280 648 0
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 13 280 648 0
Arets kassaflode 3205077 - 2555982
Likvidamedel vid drets borjan 1544 594 4100 577

4749 671 1544 594

Likvidamedel vid arets slut

Upplysning om betalda riintor
For erhallen och betald rinta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nir det 4r sannolikt att foreningen kommer att f de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Viarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestiende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrikningen nér det pa basis av tillgéinglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffhingsvérdet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar

Aterstdende redovismissig nyttjandeperiod for foreningens byggnadens komponeneter har
bedémits till 14-57 ar.

Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgér genomsnittligt till 1,63%-/6‘\

—
>

16 | ARSREDOVISNING HSB BRF Tellusborg i Stockholm Org.nr: 702002-3201



Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsattning
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2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Arsavgifter, bostider 10 073 860 9 887 846
Hyror, lokaler 1 145 161 974 403
Rabatter -108 534 -93 767
Elavgifter 3 600 3600
Summa nettoomsattning 11 114 087 10 772 083
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
Overnattningsligenhet 37 040 27 600
Pantforskrivnings- och verléatelseavgifter 56 240 2 688
Inkassointékter 2 340 2220
Erhallna kommunala bidrag (buller) 0 256 140
Ovriga rorelseintikter 0 10
Forsakringsersattningar 542 954 461 159
Summa ovriga rorelseintakter 639 174 749 817
Not 4 Driftkostnader
2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31
‘Reparationer (varav vatten- och brandskador 3 336 660) -4 435 482 -1 820 896
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -353 090 -348 250
Forsékringspremier -275 353 -250 321
Kabel- och digital-TV -244 297 -219 422
Systematiskt brandskyddsarbete -31 389 -20 666
Serviceavtal (l&ssystem och gym) -8 236 0
Obligatoriska besiktningar -16 727 -21 017
Sno- och halkbekdmpning -125 142 -357 967
Forbrukningsinventarier -103 320 -81 838
Vatten -369 817 -382 426
Fastighetsel -652 680 -572 992
Uppvirmning -309 482 -383 817
Sophantering och atervinning -288 571 -287 186
Inre och yttre skotsel (fastighetsskotsel, tradgardsskotsel och lokalvérd) -909 426 -985 906
Summa driftkostnader -8 123 016 -5732 703



Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-09-01 2016-09-01

2018-08-31 2017-08-31
Forvaltningsarvode ekonomi och teknik -349 557 -322 560
IT-kostnader -277 141 -278 430
Arvode, yrkesrevisorer -21 961 -29 336
Ovriga forvaltningskostnader -78 422 -93 810
Kreditupplysningar -2 475 -3 825
Pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter *) -55 960 -12 320
Kontorsmateriel -8 279 -4 647
Telefon och porto -6 260 -7813
Medlems- och foreningsavgifter -32 200 -32200
Kopta tjanster -5498 -2 098
Konsultarvoden -123 576 -38 940
Bankkostnader -295 =718
Advokat och rittegingskostnader -65 900 -180 775
Ovriga externa kostnader -12 058 -42 228
Summa 6vriga externa kostnader -1 039 582 -1 049 699

*) ej heldr forra dret, motsvarande intdkt dterfinns i not 2

Not 6 Personalkostnader

2017-09-01 2016-09-01

2018-08-31 2017-08-31
Arvoden styrelse och uppdragstagare -210 501 -221 675
Sociala kostnader -67 499 -68 875
Summa personalkostnader -278 000 =290 550
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anldggningstillgangar

2017-09-01 2016-09-01
2018-08-31 2017-08-31

Avskrivning Byggnader -1 349 340 -1328 713
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 349 340 -1 328 713

anlaggningstillgangar
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Not 8 Ovriga rinteintakter och liknande poster

2017-09-01 2016-09-01

2018-08-31 2017-08-31

Rénteintdkter fran bankkonton 3 606 1858

Rénteintdkt kortfristiga fordringar 0 85

Ovriga rénteintékter 0 126

Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3 606 2069
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-09-01 2016-09-01

2018-08-31 2017-08-31

Ovriga rintekostnader -674 697 -648 235

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -674 697 -648 235
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-08-31 2017-08-31
Vid arets borjan
Byggnader 82513 572 81 670 938
82 513 572 80 525 423
Arets anskaffningar
Byggnader (lokaler) 412 549 842 633
412 549 842 633
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 82 926 121 82 513 571
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -26 141 178 -24 812 465
-26 141 178 -24 812 465
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1 349 340 -1328 713
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -27 490 518 -26 141 178
Restvarde enligt plan vid arets slut 55435 603 56 372 394
Varav
Byggnader 55435 603 56 372 393
Taxeringsvdrden
Bostider 248 000 000 248 000 000
Lokaler 5895000 5895 000
Totalt taxeringsvarde 253 895 000 253 895 000
varav byggnader 134 989 000 134 989 000
varav mark 118 906 000 118 906 000
Not 11 Ovriga fordringar
2018-08-31 2017-08-31
Skattekonto 140 547 140 327
Momsfordringar 0 51014
Fordran bullerbidrag 0 256 140
Fordran pantavgift 1 697 0
Fordran forsakringserséttningar 415903 461 159
Summa o6vriga fordringar 558 147 908 640
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-08-31 2017-08-31
Upplupna rénteintékter 3354 1858
Forutbetalda forsdkringspremier 95956 83 440
Forutbetalt forvaltningsarvode 80017 78 641
Forutbetald kabel-tv-avgift 41 087 40 194
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 68 660 69 270
Intékter Gvernattningsldgenhet 20 600 25700
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 309 674 299 103
Not 13 Kassa och bank

2018-08-31 2017-08-31
Bankmedel, SBAB 3902 111 700 000
Bankmedel, Nordea 44 724 44 724
Transaktionskonto, Swedbank 802 837 799 870
Summa kassa och bank 4749 671 1 544 594
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-08-31 2017-08-31
Inteckningslan 53 836 399 40 555 751
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 -119 352
Langfristig skuld vid arets slut 53 836 399 40 436 399
Kreditgivare Riantesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

NORDEA 2,34% 2018-05-16 6 000 000 -6 000 000 0 0
STADSHYPOTEK 1,06% 2020-06-01 11 701 489 0 119 352 11582 137
STADSHYPOTEK 1,58% 2020-06-30 9254262 0 0 9254262
STADSHYPOTEK 1,61% 2020-12-01 13 600 000 400 000 0 14 000 000
STADSHYPOTEK 1,15% 2023-06-01 0 19 000 000 0 19 000 000
Summa 40 555 751 13 000 000 119 352 53 836 399
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Not 15 Ovriga skulder

2018-08-31 2017-08-31
Medlemmarnas reparationsfonder 193 864 216472
Mottagna depositioner 3700 3700
Skuld f6r moms 56 047 18313
Avrikning hyror och avgifter 25566 23 451
Summa ovriga skulder 279177 261 936
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-08-31 2017-08-31
Upplupna rdntekostnader 82 399 82610
Upplupna elkostnader 39 308 34 008
Upplupna viarmekostnader 17 180 16 392
Upplupna kostnader for renhéllning 10 570 32701
Upplupna revisionsarvoden 25 000 30 803
Upplupna styrelsearvoden 142 616 167 391
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 169 306 743 708
Forutbetalda hyresintékter och drsavgifter 897 614 881923
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1383993 1989 536
Not 17 Stéllda sékerheter 2018-08-31 2017-08-31
Foretagsinteckning 48 311 000 43 211 000

Not 18 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 19 Vasentliga hidndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rakenskapsérets utgdng har inga handelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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Revisionsherattelse

Till foreningsstémman i HSB Brf Tellushorg i Stockholm, org.nr. 702002-3201

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Tellusborg i Stockholm fér ar 2017-09-01 — 2018-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
augusti 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den intema
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar illdmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Idmna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan frvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tellusborg i
Stockholm for ar 2017-09-01 — 2018-08-31 samt av forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande freningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapemna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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