
Brf Venus 
Årsredovisning 

2013



 

1 
 

KALLELSE TILL ORDINARIE FÖRENINGSSTÄMMA 
 
Datum:  Måndagen den 19 maj 2014 
Tid:  19.00 
Plats:  Grindtorpskyrkan, Täby 
 
DAGORDNING 
 

1. Val av stämmoordförande 
2. Anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare 
3. Godkännande av röstlängd 
4. Fastställande av dagordning 
5. Val av två personer att jämte stämmoordföranden justera protokollet samt 

val av rösträknare 
6. Fråga om kallelse behörigen skett 
7. Styrelsens årsredovisning 
8. Revisorernas berättelse 
9. Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen 
10. Beslut i anledning av föreningens vinst eller förlust enligt den fastställda 

balansräkningen 
11. Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelseledamöterna 
12. Fråga om arvoden för styrelseledamöter och revisorer för mandatperioden 

till nästa ordinarie stämma 
13. Val av styrelseledamöter och suppleanter 
14. Val av revisorer och suppleanter 
15. Val av valberedning 
16. Erforderligt val av representation i HSB 
17. Stadgeenligt inkomna motioner 
18. Övriga ärenden 
19. Avslutning 

 
Välkomna 
 
Täby den 24 april 2014 
Styrelsen 
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ÅRSREDOVISNING 
                    
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2013 
 
Föreningens ändamål 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostäder med bostadsrätt samt lokaler för uthyrning samt även att 
främja studie- och fritidsverksamhet. 
 
Föreningsstämma 
Ordinarie föreningsstämma hölls den 21 maj 2013 
 
Verksamheten 
Föreningen består av 704 bostadsrätter fördelade på 264 i hus A, Meteorvägen och 440 i hus 
B, Kometvägen. Taxeringsvärdet för fastigheterna utgör 763 058 000 kr (494 858 000), varav 
markvärde 320 058 000 kr (161 058 000). 
 
Styrelsen samt suppleanter 
 1/1 – 20/5 2013             21/5 – 31/12 2013 
Nils Henström  Ordförande            Tommy van Ginhoven        Ordförande 
Tommy van Ginhoven Vice ordförande       Magnus Tångring           Vice ordförande 
Camilla Lindström Sekreterare            Camilla Lindström             Sekreterare 
Göte Nilsson  Ledamot                   Göte Nilsson                      Ledamot 
Magnus Tångring Ledamot            Emilia Björnbom               Ledamot 
Jan Lundin  Ledamot             Malin Koch                        Ledamot 
Ursula Starby Ledamot            Johan Kenneberg               Ledamot 
Emilia Björnbom Ledamot                   Mattias Kangas                 Ledamot 
Berit Kjellser  HSB-ledamot            Berit Kjellser                    HSB-ledamot 
Malin Koch  Suppleant            Ursula Starby                     Suppleant 
 
Ny styrelse ska väljas på ordinarie årsstämma. 
 
Föreningens firma har tecknats av: 
1/1-20/5 2013: Nils Henström, Jan Lundin, Tommy van Ginhoven och Camilla Lindström, 
två i förening. 
 
21/5-31/12 2013: Tommy van Ginhoven, Magnus Tångring, Camilla Lindström och Malin 
Koch, två i förening. 
Revisorer 
Revisorer har varit auktoriserade revisorn Jenny Kindvall, JA Revision KB. 
Suppleant för auktoriserad revisor har varit Anders Slättås, JA Revision KB 
Ordinarie föreningsvald revisor Björn Jonsson med Anne Lindblom som revisorsuppleant 
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Valberedning 
Under perioden fram till ordinarie stämma 2014 har valberedningen bestått av Magnus 
Viklund, sammankallande, Jessica Svenvik och Christer Jonazon. Jessica Svenvik har valt att 
utgå ur valberedningen  under  2013. 
 
Informationsmöte 
Ett informationsmöte hölls i Grindtorpskyrkan hösten 2013 där budgeten för 2014 redovisades 
och medlemmarna fick möjlighet att ställa frågor. 
 
Styrelsemöten 
Styrelsen har under 2013 hållit 11 protokollförda sammanträden. 
 
Våra fastigheter 
Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade genom Gjensidige Forsikring ASA. I försäkringen ingår 
ansvarsförsäkring för styrelsen samt ett bostadsrättstillägg för samtliga lägenheter. 
 
Byggnader 
Brf Venus består av två flerbostadshus, totalt 704 lägenheter fördelade på Meteorvägen med 4 
våningar och 264 lägenheter och Kometvägen med 11 våningar och 440 lägenheter. 
Byggnadernas totala boarea (BOA) är 57 850,5 kvm samt lokalarea (LOA) är 2651,70 kvm, 
den totala ytan är 60502,20 kvm. 
 
 I föreningen finns även ett fritidscenter, Galaxen, som innehåller gym, boulebanor, dart, 
pingis och bastu med relaxadelning samt en samlingslokal, Grindtorpssalen, som kan bokas 
för olika tillställningar av våra boende eller utomstående. 
 
 
Bilder från Galaxen och Grindtorpssalen 
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Förvaltningskontor 
Vår förvaltare, Sarah Andrée, HSB, Stockholm, finns tillgänglig i Brf Venus lokaler på 
Kometvägen 1 under anslagen expeditionstid eller efter överenskommelse. 
 
Styrelsen utrustades med Apple iPads under 2012 och arbetsrutinerna har alltmer övergått till 
elektronisk hantering av dokument för att effektivisera arbetet i styrelsen. 
Under 2013 har Brf Venus också anslutits till HSB Portalen, en digital tjänst från HSB som 
underlättar hanteringen av ekonomifrågor och ärenden och där även våra medlemmar kan gå 
in och få information om vår förening. All information från styrelsemöten, möten i våra 
arbetsgrupper, besiktningsprotokoll m.m. sparas i vårt elektroniska arkiv i det så kallade 
molnet (Dropbox), där även all information automatiskt säkerhetskopieras. Samtliga signerade 
originalhandlingar (avtal etc.) förvaras inlåsta i vårt brandsäkra skåp på Kometvägen 1 och 
kopior finns i Dropbox. 
 
Drift 
Fastighetsskötsel, markskötsel och förvaltning sköts av HSB och lokalvården av Samhall. 
Avtalen löper på ett år i taget. 
 

 

År 2013 2012 2011 2010 
Antal boende 1199 1164 1170 1172 
 

0-6 7-12 13-19 20-40 41-65 66-79 80-100 
54 33 47 373 309 262 121 

 

Nyckeltal 2013 2012 2011 2010 
Årsavgift/m² boyta 531 525 525 495 
Lån/m²  boyta 863 477 487 324 
Värmekostnad/m² 151 170 166 178 
Elkostnad/m² 27 28 29 34 
Vattenkostnad/m² 19 19 20 25 
 
Årsavgiften/m² boyta är för 2014 i genomsnitt 578 kr och avgiften varierar med storleken 
på lägenheten. Se exempel nedan. Avgiften varierar även beroende på vilken våning 
lägenheten ligger och om det finns hiss. 
 
Storlek 2 rokv 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
Avgift kr/m²                  709 535-642        569-580        550-585         514-567   

Lägenhetsfördelning för bostadsrätter 
Lägenhetsstorlek 2 rokv 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 
 33 202 271 187 11 

Våra boende 

Åldersfördelning  31/12 2013 
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Exempel på månadsavgifter. Inom parentes anges boyta i m².                       
Meteorv 4 vån  2 rok (67,5) 3 rok (81)    
Avgift/månad     3011:-     3785-    
Kometv 11 vån, hiss 2 rokv (45) 2 rok (59,5) 3 rok (84) 4 rok (109) 5 rok (141) 
Avgift/månad     2659:-     3158:-     4077:-     5244:-     6602:- 
 
 
Underhållsplan 
Föreningen har en 20-årig underhållsplan för att kunna planera periodiskt underhåll och de 
investeringar som krävs. Planen var tidigare mycket svårarbetad och har nu omarbetats helt 
för att bland annat stämma med fastigheternas konstruktionsritningar och för att den enkelt 
ska kunna användas och uppdateras utan komplicerade manualer. 
 
I samband med att den nya underhållsplanen upprättats så har vi sett över behovet av 
avsättning till den yttre fonden. 
 
Åtgärder under 2013 
De mest omfattande åtgärderna under 2013 har varit: 

 Byte av samtliga fönster påbörjades och hann bli klart på Meteorvägen 2-60 
 Renovering av garagegolv 
 Renovering av golv i undercentraler och soprum 
 Grindtorpssalen helrenoverades (nytt kök, ny belysning, ljudanläggning m.m.) 
 Ombyggnad av undercentralerna 
 Byte av inkommande servisledningar till undercentralerna  
 Installation av vattenbesparing i lägenheterna 
 Installation av rörelsestyrd belysning på samtliga våningsplan och i entréer. 
 Omfattande renovering av innergården som ska ge resultat 2014 
 Områdestavlor har satts upp vid husgavlarna 
 Installation av nyckeltuber i lägenhetsdörrar 
 Påbörjat byte av maskiner i samtliga tvättstugor 

 
Tidigare genomförda större projekt under de senaste 5 åren 

 Renovering av balkonger      
 Stamrenovering (relining)     
 Tilläggsisolering tak Meteorvägen    
 Byte av samtliga frånluftfläktar till tryckstyrda fläktar   
 Anläggande av Galaxen fritidscenter 
 Ombyggnad av VVC (varmvattencirkulationen) på Kometvägen 
 Grillplatser på innergården 
 Renovering av yttertaken 
 Renovering av Grindtorpssalen 

 

7 
 

 
Planerat underhåll 2014 

 Renovering garage       800 000 kr 
 Skyddsrum       500 000 kr 
 Rörelsestyrd belysning källare      350 000 kr 
 Tvättstugor (klart)    2 700 000 kr 
 Passersystem tvättstugor, entréer   5 500 000 kr 
 Undercentraler    1 200 000 kr 
 Galaxen gym + ombyggnad        80 000 kr 
 Ytterbelysning    inväntar pris 
 Mark      1 800 000 kr 
 Lekutrustning        500 000 kr 
 Fönsterbyte fortsätter 

 
 
Arbetsgrupper 
Samtliga möten i arbetsgrupperna protokollförs och biläggs handlingarna vid ordinarie 
styrelsemöten.  
 
Byggruppen 
Byggruppen har till uppgift att bevaka och hålla i allt som rör om- och tillbyggnader samt 
reparationer i föreningen. 
 
Byggruppen har också utarbetat en ny underhållsplan som följer fastigheternas ritningar. Den 
nya UH-planen kommer att underlätta styrelsearbetet och den långsiktiga planeringen 
väsentligt. 
 
Våra undercentraler, tre på Meteorvägen och två på Kometvägen, har stegvis moderniserats 
och arbetet fortsätter med planerat utbyte av reglercentraler samt installation av 
värmemängdsmätare under 2014 för att effektivisera värmeregleringen. 
 
Under 2013 har byte av samtliga fönster i Brf Venus påbörjats och Mockfjärds, som är vår 
entreprenör, har under året färdigställt nästan hela Meteorvägen och i januari 2014 påbörjades 
arbetet på Kometvägen och man beräknar att allt ska vara klart under våren 2015. 
 
Vi kommer också att installera ett nytt passersystem för våra entréportar och för bokning av 
tvättstugor samt Galaxen och Grindtorpssalen.  
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Vi har också påbörjat modernisering av våra tvättstugor och installerar moderna energisnåla 
maskiner som även ansluts till varmvatten och som avsevärt förkortar tvättiden. Till en början 
kommer varannan tvättstuga att ha maskiner med automatdosering av tvättmedel och 
sköljmedel. 
 
Med det nya passersystemet räknar vi med att kunna utvärdera huruvida våra medlemmar 
föredrar automatdosering eller att använda eget tvättmedel och sköljmedel och sedan anpassa 
antalet automatdoserade tvättstugor efter behov.  
 
Trygghets-, säkerhets- och brandsäkerhetsgruppen ingår numera i Byggruppen.  
I gruppens uppgift ingår även Grannsamverkan och samarbete med polisen för att skapa en 
trygg boende miljö genom bl.a. trappvärdar. 
 
Brandsäkerhet 
Kontroll och åtgärder på rökluckorna i trapphusen, besiktning av brandsläckningsutrustning 
och belysta utrymningsskyltar i allmänna utrymmen har utförts av Kidde AB.  
Ansvaret för intern brandskyddskontroll, SBA-metoden, har förberetts och överlämnats till 
HSB:s fastighetsdrift från 1 januari 2013.  
  
Ekonomi- och finansgruppen  
Föreningen har en god och stabil ekonomi, styrelsen beslutade om en höjning av årsavgifterna 
med 5 % från 1 januari 2014 för att säkra den långsiktiga finansieringen av planerade 
underhållsåtgärder samt utveckling och modernisering av våra fastigheter. En ytterligare 
modest höjning kan följa kommande år för att säkerställa finansieringen av de pågående och 
kommande renoveringsobjekten i föreningen.  
 
Ekonomigruppen kontrollerar att de övriga grupperna följer budgeten samt övervakar löpande 
kostnader och analyserar avvikelser. Gruppen hanterar även föreningens lån enligt den 
finanspolicy som föreningen antagit. Den föreskriver bl.a. att inga spekulativa investeringar 
får ske med föreningens medel, men även att lånen ska spridas på olika löptider för att minska 
risken för plötsliga kostnadsökningar på grund av ett förändrat ränteläge.  
 
Under året har gruppen fokuserat på att granska föreningens avtal, budgeten för 2014 samt hur 
HSB hanterar föreningens likvida medel. 
 
Informationsgruppen  
Gruppens uppgift är att skriva, kopiera och ansvara för utdelning av information från Brf 
Venus styrelse och förvaltare till föreningens 704 medlemmar. 
 
Detta sker genom Venusbladet (4-5 nummer per år) samt genom föreningens hemsida och 
Bopärmen med boendeinformation om vad som gäller i vår bostadsrättsförening (den utdelas 
till alla nya bostadsrättshavare på tillträdesdagen), specialinformation, affischer, kallelser och 
handlingar till föreningsstämman. 
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Trädgårdsgruppen  
Under 2013 fortsatte trädgårdsskötseln att följa den långsiktiga planen som utarbetades 2011.  
Under året fortsatte arbetet på föryngringen och gallringen bland häckarna kring våra rundlar, 
med syfte att få en vackrare innergård och minska kostnaden för skötseln. Vi har också tagit 
bort taggbuskarna som medförde risker, särskilt för barn. 

Vi kommer nu att plantera vår-, sommar- och höstblommor för att hålla trädgården vacker så 
länge som möjligt under året. Höstblommorna som vi planterade 13 oktober 2013 klarade hela 
vintern och är fortfarande vackra i mars 2014.  

Våra lekplatser har länge varit i behov av upprustning och under 2013 hade vi äntligen 
möjlighet att budgetera för en större modernisering. Ny leksaksutrustning kommer på plats 
under 2014.  

Venus 2.0  
Gruppen ansvarar för uthyrning av lokaler och förråd till våra medlemmar har även till 
uppgift att med ny teknik framtidssäkra våra fastigheter och faciliteter för våra medlemmar.   
Gruppen ansvarar även för att våra icke kommersiella lokaler (förråd) hålls i ett bra skick och 
hyrs ut på ett för föreningen gynnsamt sätt. Gruppen verkar även för att iordningställa nya 
lokaler att hyras ut till våra boende eftersom vi har en ständig efterfrågan på förråd att hyra. 

Utbildningsgruppen verkar för att styrelsemedlemmarna vid behov får passande utbildning 
för att underlätta styrelsearbetet. Detta gäller speciellt när nya styrelsemedlemmar tillträder 
som då kan få lämplig utbildning genom HSB:s digra kursutbud.  

PC City Samfällighetsförening 
Panncentralen vid Grindtorpsvägen 2, PC City, producerar värme till de tre 
bostadsrättsföreningarna City, Venus och Jupiter 1 i Täby, totalt ca 2500 lägenheter. 
Dessutom är Näsbydalsskolan, Sågtorp och en förskola anslutna och köper värme från PC 
City. Driften av panncentralen sköts av Skandinavisk Termoekonomi AB till 31 december 
2015 enligt avtal. Styrelsen för PC City har löpande förhandlingar med olika intressenter för 
den fortsatta driften efter 31 december 2015. 

Panncentralen är en gemensamhetsanläggning som ägs till lika delar av de tre bostadsrätts-
föreningarna Brf City, Brf Venus och Brf Jupiter 1 i Täby. Anläggningen förvaltas av en 
samfällighetsförening med de tre nämnda bostadsrättsföreningarna som delägare. 

Anläggningen innehåller en biobränsledel som har byggts, finansierats och ägs av 
Termoekonomi. Överenskommelsen är att vid driftavtalets utgång övergår äganderätten för 
anläggningen till samfälligheten.  

Styrelsen består av 2 ordinarie ledamöter och 1 suppleant från vardera Brf City, Brf Venus 
och Brf Jupiter och ansvarar gentemot delägande föreningarna för PC Citys ekonomi, 
underhåll och drift. 
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Teknik och drift 
Värmen produceras i två stora värmepumpar som återvinner värmen i ventilationsluften från 
de höga bostadshusen, samt en biobränslepanna som eldas med träpulver och två oljepannor. 
 
Under 2013 var den totala värmeleveransen från panncentralen 28.078 MWh, något mindre än 
under 2012, varav värmepumparna svarat för 58 % och biobränslepannan för 39 % samt 
resterande 3 % har producerats med olja.  
 
De åtgärder som föreningarna vidtagit som extra isolering, byte av fönster, modernisering av 
undercentralerna börjar nu ge utslag i lägre värmeförbrukning. 
 
Parkeringsplatser hos Brf Jupiter 
Vi har ännu inte, i skrivande stund, kommit fram till en lösning i parkeringsfrågan med Brf 
Jupiter men vi hoppas ha detta klart för att redovisa till stämman  
 
Föreningens ekonomi 
Flerårsöversikt (tkr) 2013 2012 2011 2010 
Nettoomsättning        34 985      33 544        34 064        31 511        
Rörelseresultat    – 4 799     – 1 709 1 487         318
Årets resultat                         – 6 890     – 2 589       553 2 059         
Balansomslutning 96 308   80 121        82 466        81 876        
Fond för yttre underhåll          35 603    36 540        34 947        30 956        
 
Under 2013 har ett antal planerade renoveringar genomförts där vi använt delar av den 
tidigare hopsparade yttre fonden. Enligt den uppdaterade underhållsplanen beräknar vi att det 
inte finns behov av en så stor yttre fond, varför ingen avsättning till yttre fonden har 
föreslagits till detta bokslut 
 
Årets resultat visar en förlust beroende på att vi under 2012 och 2013 genomfört och påbörjat 
ett omfattande underhållsprogram.    
 
Förslag till resultatdisposition 
Till stämmans förfogande står följande belopp i kronor: 
 
Balanserat resultat        2 715 199  
Årets resultat                           - 6 890 152   
                                                                     - 4 174 953  

Styrelsen föreslår följande disposition: 

Avsättning till yttre fond                      0  
Uttag ur yttre fond = årets kostnad                9 861 784  
Balanseras i ny räkning                                  5 686 831  
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