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Vad ar en bostadsratt

Manga, som koper en bostadsratt, tror att de dger den. Det kan vara latt att tro det, med
tanke pa priset man far betala. Men det ar faktiskt sa att bostadsrattsforeningen ager alla
lagenheter.

Du har betalat for nyttjanderatten, vilket innebar att du far férfoga éver lagenheten inom de
ramar som bostadsrattslagen och féreningens stadgar ger.

Sa nar du skall kopa en lagenhet i Brf Venus blir du efter ansdkan medlem i féreningen, vilket
innebar, att du tillsammans med 6vriga medlemmar dger och férvaltar hela den gemen-
samma fastigheten.
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Medverka och paverka
Att bo i bostadsratt ger dig en unik mojlighet att medverka och paverka foreningens
ekonomi och atgarder for att gora det trevligare runt om oss.

En lagenhet = en rost. Utnyttja den rattigheten. Och respektera den skyldighet det ocksa
innebar.

Om du som bostadsrattshavare inte foljer lagar, regler och bestammelser kan du forverka
ratten till din lagenhet och tvingas sédlja den pa exekutiv auktion och flytta.

Du kan alltsa bli av med din lagenhet!
Det galler ocksa om du hyr ut din lagenhet i andra hand och din hyresgast inte skoter sig.

Delagarskap
Enligt beslut i Brf Venus styrelse far minsta procentuella deldgarskap i en bostadsratt vara
10%.



Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Venus i Taby

Org.nr: 716000-1009

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret
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ARSREDOVISNING

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Foéreningens andamal

Foreningens firma ar HSB Bostadsrattsforening Venus i Taby.

Foreningen har till andamal att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har féreningen till andamal att framja studie-
och fritidsverksamhet inom foreningen samt, for att starka gemenskapen och tillgodose
gemensamma intressen och behov, framja serviceverksamhet med anknytning till boendet.
Bostadsratt ar den ratt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen.

Viktiga forhallanden och vasentliga hdndelser
Ordinarie foreningsstamma holls den 18 maj 2017

Verksamheten

Foreningen bestar av 704 bostadsratter fordelade pa 264 st i hus A, Meteorvagen och 440 st
i hus B, Kometvagen. Taxeringsvardet for fastigheterna utgoér 840 200 000 kr (840 200 000),
varav markvarde 367 600 000 kr (367 600 000).

Styrelsen samt suppleanter

Maj 2016 — maj 2017

Maj 2017 — maj 2018

Ordférande Tommy van Ginhoven Magnus Tangring
Vice Ordforande Magnus Tangring Gote Nilsson
Sekreterare Camilla Lindstrom Carin Holmén
Ledamot Bertil Fredemo Bertil Fredemo
Ledamot Carin Holmén Camilla Lindstrom
Ledamot Ghassem Hassanzadeh Ghassem Hassanzadeh
Ledamot Kaj Eriksson Hans Willebrand
Ledamot Mats Lovgren Mikael Koch
Ledamot Gote Nilsson Sofia Parmstrom
HSB ledamot Berit Kjellser Hans Jansson
Suppleant Hans Willebrand Erik Jacobsson
Suppleant Mikael Koch Robert Thunstrom

Foreningens firma har tecknats av:

Maj 2016 — maj 2017: Magnus Tangring, Gote Nilsson, Camilla Lindstrém och Tommy van
Ginhoven, tva i forening.

Maj 2017 — maj 2018: Magnus Tangring, Gote Nilsson, Camilla Lindstrém och Bertil Fredemo,
tva i férening.



Revisorer

Revisorer har varit auktoriserade revisorn Jenny Kindvall, JA Revision KB.

Suppleant for auktoriserad revisor har varit Anders Slattas, JA Revision KB

Ordinarie foreningsvald revisor Patrik Ericsson med Gunnel Ahlstrand som revisorssuppleant

Valberedning
Under perioden fram till ordinarie stimma 2018 har valberedningen bestatt av Curt Ogren,
sammankallande, Kerstin Lundin och Mats Lovgren.

Informationsmoéte

Ett informationsmote holls i Grindtorpskyrkan hosten 2017 dar budgeten for 2018
redovisades och medlemmarna fick mojlighet att stalla fragor. Raddningstjansten var pa
besok och besvarade medlemmarnas fragor om brandsdkerhet.

Styrelsemoten
Styrelsen har under 2017 hallit 11 protokollférda ordinarie sammantraden samt 3 protokoll-
forda budget- och avtalsmoten.

Vara fastigheter
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade genom Moderna Forsakringar. | forsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen samt ett bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter.

Brf Venus bestar av tva flerbostadshus, totalt 704 lagenheter fordelade pa Meteorvédgen
med 4 vaningar och 264 lagenheter och Kometvagen med 11 vaningar och 440 lagenheter.
Byggnadernas totala boarea (BOA) dr 57 851 kvm samt lokalarea (LOA) ar

4 031 kvm, den totala ytan ar 61 882 kvm.

Grindtorpssalen kan bokas for olika tillstallningar av vara medlemmar eller utomstaende.
Max 50 personer far vistas i lokalen och det finns tillgang till projektor och musikanldaggning.

Galaxen fritidscenter ar mycket populart med ett antal aktivitetsrum, som gym, boulebana,
dartrum samt bastu med relax.

Forvaltningskontor
Var forvaltare, Carl Robert Engestrom, HSB Stockholm, finns tillganglig i Brf Venus lokaler pa
Kometvagen 1 under anslagen expeditionstid eller efter 6verenskommelse.

Sedan 2013 har Brf Venus anslutits till HSB Portalen, som ar en digital tjanst fran HSB for
underlattande av hanteringen av ekonomifragor och drenden. | Portalen kan dven vara
medlemmar ga in och fa information om var forening.

All information fran styrelsemoéten, moten i vara arbetsgrupper, besiktningsprotokoll m.m.
sparas i vart elektroniska arkiv i det sa kallade molnet (Dropbox).

Samtliga signerade originalhandlingar (avtal etc.) forvaras inlasta i vart arkiv pa Kometvagen
1 och kopior finns i Dropbox.



Drift
Fastighetsskotsel, markskotsel och forvaltning skots av HSB Stockholm och lokalvarden av
Forenade Service.

Nagra nyckeltal

Lagenhetsfordelning for bostadsratter

Lagenhetsstorlek 2 rokv 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
33 202 271 187 11

Vara boende
Ar 2017 2016 2015 2014 2013
Antal boende 1.229 1.239 1.217 1.234 1.199

Aldersfordelning 31/12 2017

0-9 10-19 20-39 40-59 60-79 80-130

94 74 370 268 314 109
Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Arsavgift/m2 boyta 607 578 578 578 531
Lan/m? boyta 1882 1884 1879 1428 863
Virmekostnad/m? 101 102 103 117 151
Elkostnad/m? 22 21 19 20 27
Vattenkostnad/m? 25 25 26 17 19

Arsavgiften/m? boyta &r for 2017 i genomsnitt 607 kr och avgiften varierar med storleken
pa lagenheten, pa vilken vaning lagenheten ligger och om det finns hiss.




Underhallsplan

Foreningen har under 2017 andrat till att ha en 50-arig underhallsplan, detta for att
langsiktigt kunna planera foreningens periodiska underhall och de investeringar som kravs
framgent. Underhallsplanen har ocksa dndrats sa att den tydligare foljer fastigheternas
ursprungsritningar och styrelsen kan darfor pa ett battre satt planera och budgetera for

foreningens framtida underhall.

Genomforda storre projekt under de senaste aren Kostnad
Renovering garage pa Kometvagen 3100 000
Lagning av balkonger 5800 000
Stamrenovering (genom relining) 47 000 000
Tillaggsisolering tak Meteorvagen 793 000
Byte av samtliga franluftsflaktar tilltryckstyrda flaktar 2 300 000
Anlaggande av Galaxen fritidscenter 980 000
Ombyggnad av varmvattencirkulationen pa Kometvagen 1900 000
Installation av elektroniskt passersystem (RCO) 6 500 000
Byte av tvattmaskiner, torkskap och torktumlare 3340000
Byte av fonster 78 000 000
Byte av kallvattenledningar samt asbestsanering 2 705 000
Ombyggnad av undercentraler pa sekundarsidan 5 650 000
Ombyggnad av undercentraler pa primarsidan 3082 000
Installation av nyckeltuber pa samtliga lagenhetsdorrar 1092 000
Renovering av Tradgard och Mark 2 400 000
Byte av entréer mot innergarden pa Meteorvagen 2 900 000
De mest omfattande atgdrderna under 2017 Kostnad
Renovering av pingisrum, boulerum och gym 405 000
Troax-burar, fortsattning fran tidigare ar 680 000
Brandskydd 266 000
Ventilbyte, fortsattning fran tidigare ar 892 000
Ombyggnation av ventilation i lokaler 1262 000
Byte av el armaturer invandigt, fortsattning fran tidigare ar 1731000
Renovering av taket 319 000
Byte av mark belysning 2182 000
Renovering av Garage 3416 000
Breddning av p-platser och nya motorvarmare pa Meteorvagen 923 000

Planerat underhall 2018 - 2019

Renovering av skyddsrum

Breddning p-platser och nya motorvarmare pa Kometvagen
Renovering av Balkonger

Renovering entréer & vaningsplan

Radiatorventiler resterande Kometvagen

Fasadrenovering

Ny traningsutrustning Galaxen

Pilotinstallation av solceller




Arbetsgrupper
Arbetsgruppernas moten protokollfors och gas igenom pa ordinarie styrelsemoten. Generellt
sa haller arbetsgrupperna ett protokollfort méte per manad, men kan utdkas vid behov.

Bygg, miljo och lokalvard

Byggruppen har till uppgift att bevaka och halla i allt som rér om- och tillbyggnader samt
reparationer i vara fastigheter, man ansvarar aven for féreningens sophantering och
lokalvard.

Genomforda projekt under 2017

Under 2017 boérjade vi renovera garagen pa Meteorvagen, detta blev klart i mitten av mars
2018. Darmed ar alla garage bade pa Kometvagen och ocksa Meteorvagen nyrenoverade
med ny rorelsestyrd belysning. Kometvagen kommer att fa ny belysning under varen 2018.

Samtliga armaturer pa innergarden har fatt nya stolpar, kablage och
nya armaturer med led.

Nu har vi bytt all kdllarbelysning till rorelsestyrda led-armaturer.

Ny ventilation har installerats i Galaxen, Grindtorpsalen och i
foretagsgangen.

Under aret har p-platserna breddats och nya motorvarmare har
installerats pa Meteorvagen, projektet fortsatter pa Kometvagen
under 2018.

Ekonomi- och finansgruppen

Gruppen kontrollerar att de 6vriga grupperna foljer den faststallda budgeten samt 6vervakar
I6pande kostnader och analyserar avvikelser. Gruppen ansvarar dven for samtliga avtal som
tecknas i féreningens namn samt granskar och uppdaterar avtalen vid behov.

Foreningen har en fortsatt god och stabil ekonomi, dven om 2017 ars resultat ar negativt sa
var kassaflodet for aret positivt. De likvida medel féreningen forfogar éver har alltsa okat
efter att aret ar slut. Gruppens uppfoljning av de likvida medlen fortsatter enligt bestamd
rutin och foreningen har under hela aret haft en stark likviditet och god betalningsformaga.

Gruppen hanterar dven foreningens lan enligt den finanspolicy som féreningen antagit. Den
foreskriver bl.a. att inga spekulativa investeringar far ske med féreningens medel, men dven
att Ianen ska spridas pa olika l6ptider for att minska risken for plotsliga kostnadsdkningar pa
grund av ett forandrat rantelage.

Foreningens fortsatta laga beldningsgrad har under aret ocksa resulterat i fortsatt mycket
bra rantor, vi har nu fyra Ian som ligger under 1% vilket far anses mycket bra. Under 2018
kommer amorteringarna successivt att kopplas till den komponentavskrivning som goérs
enligt K3 regelverket. Pa sa satt sdkerstaller vi att de belanade investeringarna ar
amorterade vid den tekniska livslangdens slut.

Ekonomigruppen anvander sig av en flerarsanalys som ligger till grund for den budget som
tas fram varje ar och som aven indikerar nar avgiften bor hojas for att sakra ekonomin
framat i tiden. Information om budget och arsavgifter for nastkommande ar ges som vanligt
pa foreningens hostmote. Nasta planerade avgiftshojning ar ar 2020 och 6kas dd med 5%.



Information- & IT gruppen
Gruppens uppgift ar att producera och ansvara for spridning av information fran Brf Venus
styrelse och forvaltare till féreningens mer dn 900 medlemmar i vara 704 bostadsratter.

Vi informerar bland annat genom Venusbladet som kommer ut 4 ggr om aret. Vi har under
aret fornyat formatet pa Venusbladet en aning.

Hemsidan blir en allt viktigare kalla till information — dar har vi ocksa 6kat uppdaterings-
frekvensen och antalet nyheter. Arbetet med att ytterligare digitalisera och ta fram nya och
fler kanaler for att forbattra informationen till vara medlemmar kommer sjalvklart fortsatta.

Bredband och TV-avtal hanteras ocksa inom denna grupp. Vi har under aret sett 6ver vart TV
utbud och kom da fram till att en uppgradering till digitala kanaler i nulaget inte &r
ekonomiskt forsvarbart — vi har darfor valt att ligga kvar med det analoga basutbudet — men
kommer givetvis folja utvecklingen pa omradet.

Gruppen ansvarar aven for uthyrning av lokaler och foérrad till vara medlemmar och har dven
till uppgift att med ny teknik framtidssakra vara fastigheter och faciliteter for vara
medlemmar.

Sakerhetsgruppen
| gruppens uppgift ingar bland annat Grannsamverkan och samarbete med polisen for att
skapa en trygg boendemiljo genom bl.a. trappvardar.

Vi har forsokt tillsatta trappvardar i alla trappuppgangar men tyvarr sa har vi inte fatt tag pa
tillrackligt manga — men vi fortsatter detta arbete.

Securitas gar ronder i vara fastigheter pa natterna ett par ganger i veckan och haller koll pa
att portarna halls stangda och ser till att inga obehdriga har gett sig tilltrade till vara hus.

Brandsdkerhet

Vi hade besok av raddningstjansten pa informationsmotet i Grindtorpskyrkan i november.
Dar vara medlemmar kunde fa svar pa sina fragor kring brandsakerhet i allmanhet och om
Grindtorp i synnerhet.

Vi har som vanligt under aret haft en brandéversyn av vara fastigheter — detta gors varje ar
for att sakerstalla brandsakerheten. Bl.a. besiktigas rokluckor i trapphusen,
brandslackningsutrustning, utrymningsskyltar, att brandklassade dorrar haller tatt.

Tradgard och mark

Mockfjards har med hjalp av HSB-mark iordningsstallt
utomhusboulebanorna. Féreningen har darefter
kompletterat med nya bankar, bord, vaxter och belysning.

Vi har dven utokat antalet grillplatser pa garden till att idag
omfatta 3 stycken, val utspridda pa garden, for att ge
narhet for samtliga medlemmar att kunna ga ut och grilla.

w0 Den gamla slitna pergolan vid Meteorvagen 18 har fatt en
ansiktslyftning med nya stolpar, nya vaxter, bankar med bord for kaffekopp och ny



belysning. Vi hoppas att denna ska uppskattas av vara medlemmar som vill sitta lite i
skuggan och lyssna pa fagelkvitter eller lasa en bok.

Trad och buskar beskars I6pande enligt den langsiktiga
tradvardsplan som foreningen har. Vi har a ena sidan manga
i var férening som vill att vi tar bort och/eller beskar trad
kraftigt och vi har & andra sidan manga medlemmar som inte
vill att vi ror vara trad alls. Vi har tagit hjalp av HSB mark och
arborister for att se till att vi inte gér mer skada an
nédvandigt nar vi tar bort och/eller beskar vara trad.

HSB mark har gjort en hel del nyplanteringar i syfte att sedan
kunna ta bort trad i dess narhet, trad som idag inte vaxer pa ett bra stélle eller som inte ar
friskt.

PC City Samfallighetsforening

Panncentralen ar en gemensamhetsanlaggning som, till lika delar, dags av de tre
bostadsrattsféreningarna HSB Bostadsrattsforening City i Taby, HSB Bostadsrattsforening
Jupiter 1 i Taby och HSB Bostadsrattsforening Venus i Taby, nedan kallade City, Jupiter och
Venus. Enligt anlaggningsbeslutet 2006-10-31, bestar Tibble ga:1, utéver de ingdende
fastigheterna Harden 1 och Tibble 10:23, av panncentralens byggnader med samtliga
installationer, fjarrvarmeledningar, kdldbararsystem for varmeatervinning fran hoghusen i
Nasbydal och Grindtorp.

Panncentralen pa Grindtorpsvagen 2, PC City, producerar framst varme till de tre
bostadsrattsforeningarna City, Jupiter och Venus, totalt 2 448 lagenheter samt féreningarnas
tillhérande lokaler. Dessutom forsorjs Nasbydalskolan och Nytorps forskola med varme.
Samarbetet med Stockholm Exergi och panncentralens utbyggnad innebar att PC City
forsorjer stor del av Taby med varme. Februari 2018 namnandrade AB Fortum Varme samagt
med Stockholms stad till Stockholm Exergi AB.

Ovanstaende flygbild visar Grindtorp och Taby Centrum ar 2012. (Foto Hagen Hopp)



Foreningens ekonomi

Rattvisande dversikt 6ver utvecklingen

Flerarsoversikt (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 39052 37 353 36797 36981 34 985
Rorelseresultat -4 060 2243 2533 3147 -4 799
Arets resultat -5 046 696 633 1236 -6 890
Balansomslutning 154 693 155728 154 380 145 492 96 308
Fond for yttre underhall 22 441 23 874 17 664 25741 35603
Forandring i eget kapital
Upplatelse Yttre . Balanserat Arets
Insatser . underhalls-
avgifter resultat resultat
fond
Belopp vid arets borjan 5442 495 0 23 874 497 9421458 696 465
Reservering till fond enl.
resultatdisposition 2016 6000000 | -6000 000
| ansprakstagande av fond i
2016 7433192 7433192
Foregaende ars resultat 696 465 | - 696 465
Arets resultat -5 046 143
Belopp vid arets slut 5442 495 0 22441305 | 11551116 | -5046 143
Forslag till resultatdisposition
Till stdmmans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat 11551116
Arets resultat -5 046 143
6 504 973
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till underhallsfond -3272 000
| ansprakstagande av underhallsfond 12 834 894
Balanseras i ny rakning 16 067 867

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stallning finns i efterféljande
resultat- och balansrdakning med tillhérande noter.
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HSB Bostadsrittsforening Venus i Taby

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 39 052 445 37 352 865
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -24 256 170 -21 905 115
Ovriga externa kostnader Not 3 -1 306 034 -1 158 736
Planerat underhall -12 834 894 -7 433 192
Personalkostnader och arvoden Not 4 -1 054 161 -951 563
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -3 660 861 -3 660 861
Summa roérelsekostnader -43 112 120 -35 109 467
Rorelseresultat -4 059 675 2 243 398
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 31 556 17 072
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 018 024 -1 564 005
Summa finansiella poster -986 468 -1 546 933
Arets resultat -5 046 143 696 465
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HSB Bostadsrittsforening Venus i Taby

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 142 575 961 146 236 822
P3gdende nyanléggningar Not 8 186 240 60 000
142 762 201 146 296 822
Finansiella anldggningstillgéngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 142 762 701 146 297 322
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 52 879 20 059
Avrakningskonto HSB Stockholm 4 871 165 4 481 996
Placeringskonto HSB Stockholm 101 503 331
Ovriga fordringar Not 10 6 473 76 608
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 982 272 995 151
5912 890 6 077 145
Kortfristiga placeringar Not 12 6 000 000 3 000 000
Kassa och bank Not 13 17 357 353 523
Summa omsattningstillgdngar 11 930 248 9 430 669
Summa tillgdngar 154 692949 155727991
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HSB Bostadsrittsforening Venus i Taby

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 14
Bundet eget kapital
Insatser 5442 495 5442 495
Yttre underhélisfond 22 441 305 23 874 497
27 883 800 29 316 992
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 11551 116 9 421 458
Arets resultat -5 046 143 696 465
6 504 973 10 117 924
Summa eget kapital 34 388 772 39 434 915
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 107 875 000 109 000 000
107 875 000 109 000 000
Korfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 1 000 000 0
Leverantorsskulder 5212 485 1 741 454
Skatteskulder 70 861 0
Fond for inre underhdll 476 076 607 048
Ovriga skulder Not 17 251 975 44 345
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 5417 779 4 900 228
12 429 176 7 293 075
Summa skulder 120 304 176 116 293 075
Summa eget kapital och skulder 154 692949 155727991
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HSB Bostadsrittsforening Venus i Taby

2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -5 046 143 696 465
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 3 660 861 3 660 861
Kassaflode fran lopande verksamhet -1 385 282 4 357 326
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 50 194 -4 015
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 4 136 101 374 095
Kassaflode fran Iopande verksamhet 2 801 013 4 727 407
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -126 240 -570 742
Kassaflode fran investeringsverksamhet -126 240 -570 742
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -125 000 277 106
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -125 000 277 106
Arets kassaflode 2549 773 4433771
Likvida medel vid 3rets borjan 8 338 850 3 905 079
Likvida medel vid 3rets slut 10 888 623 8 338 850

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittsforening Venus i Taby
Redovisnings- och viarderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L&n med en bindningstid pa ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som 18ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedoms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,68% av
anskaffninasvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av stémman.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanfdras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 35133 588 33432312
Arsavgifter el 1800 1800
Hyror 3397 345 3244 610
Ovriga intakter 657 485 719 230
Bruttoomsattning 39190 218 37 397 952
Avgifts- och hyresbortfall -137 773 -43 213
Hyresforluster 0 -1 874
39 052 445 37 352 865
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvérd 3204 064 2 926 508
Reparationer 4 924 988 2 870912
El 1385 621 1302 285
Uppvarmning 6211 401 6 296 644
Vatten 1520 219 1 561 600
Sophamtning 1282 239 1236 903
Fastighetsforsakring 770 581 805 169
Kabel-TV och bredband 1216 902 1467 951
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1067 760 1034 672
Forvaltningsarvoden 2 490 354 2239711
Ovriga driftkostnader 182 041 162 760
24 256 170 21905 115
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 196 879 158 147
Hyror och arrenden 152 193 167 884
Forbrukningsinventarier och varuinkop 333 845 270 824
Administrationskostnader 378 012 331 055
Extern revision 44 000 42 000
Konsultkostnader 21 505 17 226
Medlemsavgifter 179 600 171 600
1306 034 1158 736
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 569 358 566 765
Revisionsarvode 10 124 10 068
Ovriga arvoden 97 513 38 905
Loner och 6vriga ersattningar 135 150 121 050
Sociala avgifter 232 865 197 643
Ovriga personalkostnader 9151 17 132
1054 161 951 563
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2 050 1384
Rénteintakter HSB placeringskonto 101 741
Rénteintakter skattekonto 12 1134
Ranteintakter HSB bunden placering 26 737 7 472
Ovriga ranteintakter 2 656 6341
31556 17 072
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 1011 435 1536 742
Ovriga rantekostnader 6 589 27 263
1018 024 1 564 005
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 217 374 074 139 048 393
Anskaffningsvarde mark 6 698 600 6 698 600
Arets investeringar 0 78 325 681
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 224 072674 224072674
Ingdende avskrivningar -77 835 852 -74 174 991
Arets avskrivningar -3 660 861 -3 660 861
Utgdende ackumulerade avskrivningar -81 496 713 -77 835 852
Utgdende bokfort virde 142575961 146 236 822
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 465 000 000 465 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 7 600 000 7 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 361 000 000 361 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 6 600 000 6 600 000
Summa taxeringsviarde 840 200 000 840 200 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 60 000 77 814 939
Arets investeringar 126 240 -77 754 939
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 186 240 60 000
Not 9 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 0 26 807
Skattefordran 0 43 779
Ovriga fordringar 6 473 6 022
6473 76 608
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 749 688 993 929
Upplupna intakter 232 584 1222
982 272 995 151
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 6 000 000 3 000 000
6 000 000 3 000 000
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 13 Kassa och bank
Nordea 13 981 246 257
Nordea plusgiro 3377 107 267
17 357 353523
Not 14 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 0 23 874 497 9 421 458 696 465
Resultatdisposition -1433 192 2 129 657 -696 465
Arets resultat -5 046 143
Belopp vid &rets slut 0 22 441 305 11 551 116 -5 046 143
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Réanta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788655211 1,65% 2018-10-17 19 000 000 0
Nordea Hypotek 39788655238 1,91% 2019-10-16 19 000 000 0
Nordea Hypotek 39788677541 0,27% 2018-03-20 17 875 000 500 000
Nordea Hypotek 39788762972 0,27% 2018-03-21 17 000 000 0
Nordea Hypotek 39788765599 0,85% 2020-04-15 18 000 000 0
Nordea Hypotek 39788805213 0,24% 2018-03-12 18 000 000 500 000
108 875 000 1 000 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 107 875 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 103 875 000
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 267 300 122 267 300
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld 1 000 000 0
Not 17 Ovriga skulder
Depositioner 15 000 15 000
Kallskatt och arbetsgivareavgifter 165 023 29 345
Ovriga skulder 71 952 0
251 975 44 345
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
Upplupna rantekostnader 166 776 178 175
Forutbetalda hyror och avgifter 2 956 452 3157 597
Ovriga upplupna kostnader 2 294 551 1 564 456
5417 779 4900 228
Ovanst&ende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsédr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande &r.
Not 19 Viasentliga hidndelser efter drets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter 3rets slut
Not 20 Eventualforpliktelser
Proprieborgen for Panncentralen Citys Rakning gentemot
AB Fortum Varme sammagd med Stockholms Stad 22 000 000 22 000 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i HSB Brf Venus i Tiby
Org.nr 716000-1009

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Venus i Tédby for rikenskapséret 2017,
Foreningens arsredovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 2-20.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och andamaélsenliga som grund for véara
uttalanden.

Annan information éin arsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for den andra informationen. Den andra informationen bestér av diagram
och omfattas i sidan 24 i tryckt version av detta dokument (men innefattar inte arsredovisningen och var
revisionsberiittelse avseende denna). [ tryckt version innefattas forutom arsredovisning, revisionsberittelse
och diagram dven kallelse, valberedningens forslag och motioner.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen 4r det vért ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och dvervidga om informationen i vdsentlig utstrickning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprdéttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr nodvéndig for att
upprdétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriéttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om foérhéllanden som kan paverka formégan att
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fortsitta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara viasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvédntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skatfar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgiarder som ar lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vidsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf
Venus i Taby for rakenskapséaret 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersédttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras péa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgéarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm 26 april 2018

sy ?MM%’@

Jenny Kindvall Patrik Ericsson
Auktoriserad revisor Foreningsvald revisor
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