o orf venus
Arsredovisning

[T T I-.l-.
il & L.Jl E
=l el




Ordlista

Forvaltningsberattelse, den del av arsredovisningen,
som i text férklarar verksamheten, kallas férvaltnings-
berattelse (verksamhetsberattelse, styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft upp-
drag i féreningen, vad som i huvudsak férekommit
samt redovisar en del andra fakta.

Ovriga delar av &rsredovisningen &r resultatrakning
och balansrékning, som i siffror visar verksamheten.
| &rsredovisningen finns ocksa en kassaflodesanalys
som visar férandringen i likvida medel.

Resultatrakningen, visar féreningens samtliga in-
takter och kostnader for verksamhetsaret. De stdrsta
kostnaderna ar oftast rante-, varme-, vatten- och
underhéliskostnader. Bland kostnaderna finns ocksa
poster som ej motsvarats av utbetalningar under aret,
t ex vardeminskning pa fastigheter, inventarier eller
avsattningar till fonder. Om kostnaderna ar stérre
an intékterna blir &rets resultat forlust. | annat fall
blir resultatet vinst, som ska anvandas enligt féren-
ingsstammans beslut. Om verksamheten medfort
forlust kan denna tackas genom disposition av fond-
medel (sparade pengar) eller ocksa balanseras, d v s
Overforas till det foljande aret.

Balansrakningen, visar dels de materiella tillgangar
som foéreningen agde vid verksamhetsarets utgang i
form av fastigheter, inventarier och dyl. samt likvida
medel (kontanter). Balansrékningen visar vidare
foreningens 1an och skulder samt det egna kapital
som fanns vid &rsskiftet. Till skulderna réknas fond for
inre underhall (medlemmarnas pengar). Det resultat i
form av Gverskott (vinst) eller underskott (forlust) som
resultatrékningen visar blir i balansrékningen en post
som svarar mot skillnaden mellan & ena sidan de
materiella tillgdngarna och de likvida medlen, samt &
andra sidan summan av l&nat och eget kapital och
utgdr férandringen i féreningens formdgenhet eller
egna kapital.

Kassaflodesanalys, &r en rapport som innehaller
uppgifter om finansiella fléden, det vill sdga férenin-
gens inbetalningar och utbetalningar under en viss
period. En kassaflddesanalys &r alltséd en samman-
stélining av kassaflddet som anvéands for att skapa
en dverblick 6ver de likvida medel som strommar in
och ut ur verksamheten.

Omsattningstillgangar, ar andra tillgdngar an
anlaggningstillgangar. Omséattningstillgangar kan i
allmanhet omvandlas till reda pengar inom ett &r.

Anlaggningstillgangar, tillgangar som &r avsedda
for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar féreningens fastighet med
mark och byggnader.

Kortfristiga skulder, skulder som forfaller till betal-
ning senast inom ett r.

Langfristiga skulder, skulder som féreningen ska
betala forst efter ett eller flera &r, ofta enligt sarskild
amorteringsplan.

Likvida medel, kontanter och andra tillgangar som
snabbt kan omvandlas till pengar.

Likviditet, &r bostadsrattsforeningens férmaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [6ner,
bréansle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsréttsforeningens omsattningstillgdngar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna
stérre an de kortfristiga skulderna ér likviditeten
tillfredsstéllande.

Stallda panter, avser i féreningens fall de sakerheter,
pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som
sékerhet for erhdllna lan.

Eventualforpliktelser, atagande for féreningen vilka
inte bokats sdsom kort- eller langfristig skuld. Kan
vara borgensforbindelser eller avtalsenligt atagande,
som avgalder.

Fond for yttre underhall, styrelsen ska i enlighet
med uppréattad underhéllsplan reservera respektive
ta i ansprak medel for yttre underhall. De ansamlade
medlen skall nyttjas for kommande stdrre underhalls-
arbeten.

Soliditet visar féreningens ekonomiska stabilitet.
Soliditeten anges i procent och & summan av
féreningens egna kapital dividerat med totala vardet
pé féreningens tillgangar.
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ARSREDOVISNING
Forvaltningsberattelse 2019

Féreningens andamal

Foreningens firma ar HSB Bostadsrattsférening Venus i Taby.

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsréattsforeningens hus upplata bostadslagen-
heter for permanent boende och lokaler &t medlemmarna till nyttiande utan tidsbegransning och
darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare har bostadsrattsféreningen till an-
damal att framja studie- och fritidsverksamhet inom bostadsréattsforeningen samt, for att starka
gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och behov, framja serviceverksamhet med
anknytning till boendet. Bostadsrattsforeningen ska i all verksamhet varna om miljén genom att
verka for en langsiktig halloar utveckling. Bostadsrétt ar den rétt i foreningen som medlem har pa
grund av upplatelsen.

Viktiga forhallanden och vasentliga handelser
Ordinarie féreningsstamma holls den 20 maj 2019.

Ett informationsmote holls i Grindtorpskyrkan 20 november 2019 dar budgeten fér 2020 redovi-
sades och medlemmarna fick mojlighet att stalla fragor.

En extra stdmma hdlls i Grindtorpskyrkan den 11 december dar val av nya revisorer i fdreningen
genomfordes samt dar styrelsen foreslog stmman att godkanna styrelsens férslag att nuvarande
balkonger rivs och ersatts med nya, vilket godkandes.
Att genomfdra balkongprojektet enligt féliande:
1. Att balkongerna ska inglasas
2. Att styrelsen odvertar medlems underhallsansvar for ytskiktet pa balkongerna enligt
féreningens stadgar under projekttiden
3. Att styrelsen ges mandat att korrigera smarre avvikelser i detta beslut efter
att kommunen godkant bygglovet.

Styrelsen samt suppleanter

Maj 2018 - maj 2019 Maj 2019- maj 2020
Ordférande Magnus Tangring Magnus Tangring
Vice Ordférande  Géte Nilsson Gote Nilsson
Sekreterare Hans Willebrand Hans Willebrand
Ledamot Bertil Fredemo Bertil Fredemo
Ledamot Camilla Lindstrom Sofia Parmstrom
Ledamot Ghassem Hassanzadeh Erik Jacobsson
Ledamot Mikael Koch. Magnus Deutgen
Ledamot Sofia Parmstrém Anders Wahlberg
Ledamot Erik Jacobsson Lars Erik Lundgvist
HSB ledamot Hans Jansson Hans Jansson
Suppleant Magnus Deutgen
Suppleant Anders Wahlberg

Féreningens firma har tecknats av:

Maj 2018 — maj 2019: Magnus Tangring, Géte Nilsson, Camilla Lindstrém och Bertil Fredemo,
tva i férening.

Maj 2019 — maj 2020: Magnus Tangring, Goéte Nilsson, Sofia Parmstrém och Hans Willebrand,
tva i férening.




Revisorer

Revisorer har varit auktoriserade revisorn Josef Hagsten, Grant Thornton Sweden AB.
Suppleant for auktoriserad revisor har varit Malin Johansson, Grant Thornton Sweden AB.
Ordinarie lekmannarevisor har varit Patrik Modig med Camilla Lindstréom

som revisorssuppleant.

Valberedning )
Under perioden fram till ordinarie stdmma 2020 har valberedningen bestéatt av Curt Ogren
sammankallade, Carin Holmén och Robert Thunstrom.

Styrelsemodten
Styrelsen har under 2019 hallit 11 protokollférda ordinarie sammantraden samt fyra protokollférda
budget- och avtalsmoten.

Information fran styrelsemdten, mdéten i vara arbetsgrupper, besiktningsprotokoll med mera
sparas i vart elektroniska arkiv. Under aret har styrelsen bytt fran Dropbox till Sharepoint. Styrelse-
protokollens originalhandlingar forvaras i fdreningens arkiv.

Vara fastigheter

Brf Venus bestar av tva flerbostadshus, totalt 704 lagenheter fordelade pa Meteorvagen med fyra
vaningar och 264 lagenheter i Hus A, och Kometvagen med 11 vaningar och 440 lagenheter i
hus B.

Taxeringsvardet for fastigheterna utgor 1 048 800 000 kr, varav markvarde 500 600 000 kr.

Byggnadernas totala boarea (BOA) ar 57 851 kvm, lokalarea (LOA) ar 2 734 kvm, den totala ytan
ar 60 585 kvm. Den totala garageytan ar 3 004 kvm.

Grindtorpssalen, féreningens gemensamhetslokal, kan bokas for olika tillstallningar av vara med-
lemmar eller utomstéende. Max 50 personer far vistas i lokalen och det finns tillgang till projektor,
musikanlaggning och kdksutrustning.

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

Medlemsinformation
Foreningen hade 924 medlemmar bade vid arets borjan samt vid utgangen
av verksamhetsaret 2019. Under aret skedde 45 dverlatelser.

Sedan 2013 ar Brf Venus i Taby ansluten till Mitt HSB, en digital tjanst fran HSB, foér underlat-
tande av hanteringen av ekonomifragor och arenden. Dar kan &ven vara medlemmar gé in och fa
information om féreningen.

Forvaltningskontor )
Bostadsrattsféreningens forvaltare, Aklys Reinmann, HSB Stockholm, finns tillganglig i Brf Venus i
Tabys lokaler pa Kometvagen 1 under anslagen expeditionstid eller efter dverenskommelse.

Bostadsrattsféreningens fastighetsvard, Ursula Starby, ar tillganglig fér medlemmar via telefon
mandagar — fredagar kl 9.00-18.00.



Underhallsplan

Foreningen har under 2017 &andrat till att ha en 50-arig underhallsplan, detta for att langsiktigt
kunna planera féreningens periodiska underhall och de investeringar som kravs framat. Under-
hallsplanen har ocksd andrats sa att den tydligare foljer fastigheternas ursprungsritningar och
styrelsen kan darfor pa ett béattre sétt planera och budgetera for féreningens framtida underhall.

Genomforda stérre projekt under de senaste aren

Byte av fonster

Stamrenovering (genom relining)

Omfattande lagning av balkonger

Installation av elektroniskt passersystem (RCO)

Ombyggnad av undercentraler pa sekundarsidan

Renovering garage av golv, vadggar och tak

Byte av tvattmaskiner, torkskdp och torktumlare

Ombyggnad av undercentraler pa primarsidan

Byte av portar mot innergarden pa Meteorvagen

Renovering av skyddsrummen

Byte av kallvattenledningar pa Kometvagen samt asbestsanering
Upprustning av gemensamhetsytor och lekplatser pa innergarden
Byte av samtliga franluftsflaktar till tryckstyrda flaktar

Markarbete inklusive ny gardsbelysning

Ombyggnad av varmvattencirkulationen p& Kometvagen

Byte av armaturer till LED i allm&nna utrymmen

Ombyggnation av ventilation i Galaxen, Grindtorpssalen och andra allmanna ytor
Installation av nyckeltuber pa samtliga lagenhetsddrrar
Anlaggande av Galaxen fritidscenter

Breddning av p-platser och nya motorvarmare pa Meteorvagen och Kometvagen
Byte av termostatventiler pa radiatorer

Tillaggsisolering tak Meteorvagen

De mest omfattande atgarderna under 2019

Automatdoserande tvattmaskiner i resterande tvattstugor

Installation av 2 st laddstolpar p& Meteorvagen

Moderniserat informationstaviorna i entréerna pa Meteorvagen
Projektstart av renovering och ommalning av entréer och vaningsplan
Energideklaration (gors vart 10:e &r), det &r ett myndighetskrav som
visar byggnadens energianvandning

Radonmatning

Planerat underhall 2020-2023

Nya balkonger Meteorvagen och Kometvagen

Fortsatt arbete med renovering och ommalning av entréer och vaningsplan
Upprustning av samtliga miljérum

IMD el, individuell matning och debitering av el

Stamspolning av samtliga stammar pa Kometvagen och Meteorvagen inklusive lokaler
2 st nya tryckstegringspumpar

Upphandling av tv-leverantor

Solpanelsinstallation, vi avser att stka bidrag vid projektstart

Fortsatt renovering av skyddsrum, ska besiktas under 2020



Arbetsgrupper
Arbetsgruppernas moéten protokollférs och gas igenom pa ordinarie styrelsemdétena. Generellt sa
haller arbetsgrupperna ett protokollfért mote per méanad, men kan utdkas vid behov.

Bygg, miljé och lokalvard, BML-gruppen
Gruppen har till uppgift att bevaka och hélla i allt som rér om- och tillbyggnader samt reparationer
i vara fastigheter, man ansvarar aven for fdreningens sophantering och lokalvard.

Under 2019 har gruppen arbetat med att ka kvalitén pa stadningen i foreningen. En ny kravstall-
ning ledde till ett byte av stddbolag. Det nya avtalet tecknades med Excelencia AB i januari och
l6per i 2 &r.

| tvattstugorna har vi bytt ut de sista tvattmaskinerna i grovtvattstugorna till nya maskiner fran
Electrolux. Nu &r samtliga grovtvattstugor utrustade med nya och mer energieffektiva maskiner,
Vi har &ven utrustat samtliga tvattstugor med automatdoseringssystem. Anledningen till bytet &r
att det dels ar miljidvanligare samt att det &ven underlattar att halla rent samt att vi tror pa sikt
att vi kan fa ner kostnaderna for reparationer da en del maskiner var gamla. Det tvattmedel och
skélimedel som anvands ar VIA Color Sensitive och Comfort.

Under 2019 utférdes en energideklaration. Husen haller energiklass E vilket gruppen anser &r for
lagt. Styrelsen kommer under 2020 arbeta med atgérder for att fa en hogre energiklassificering.

Det &r nu mdjligt att bestalla en laddstolpe till sin parkeringsplats utomhus. Under 2019 har det
installerats 2 stycken laddstolpar i féreningen.

Bastun var tyvarr ur drift under en period 2019. Vi har nu renoverat bastun och satt in ett nytt
storre aggregat som ska orka battre.

En radonmatning har gjorts i foreningen med goda resultat. Alla utrymmen pa markplan samt
10% av lagenheterna férsdgs med en radonmétare.

Under 2019 pébdrjades renoveringen av foreningens entréer och vaningsplan. Entréerna méalas
om och far nya undertak med béattre ljuddampning och aven vaningsplanen malas om. Under
2019 utférdes arbetet till 75 % pa Meteorvagen och under 2020 slutférs det sista pa Meteorva-
gen samt att &ven arbetet fortskrider pa Kometvéagen. Planerat slutdatum for projektet ar innan
sommaren 2020.

Séakerhetsgruppen | gruppens uppgift ingér bland annat Grannsamverkan och samarbete med
polisen for att skapa en trygg boendemilj® genom bl.a. trappvéardar.

Vi har forsokt tillsatta trappvéardar i alla trappuppgangar men tyvarr sa har vi inte fatt tag pa tillrack-
ligt mé&nga — men vi fortsétter detta arbete.

Securitas gér ronder i vara fastigheter pa natterna ett par ganger i veckan och héller koll p& att
portarna halls stdngda och ser till att inga obehdriga har gett sig tilltrade till vara hus.

Brandsakerhet Vi har under aret haft en branddversyn av véra fastigheter — detta gors varje ar for
att sakerstélla brandsékerheten. Bl.a. besiktigas rokluckor i trapphusen, brandslackningsutrust-
ning, utrymningsskyltar samt att brandklassade dorrar haller tatt.

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA) &r lagstadgat enligt Lagen om skydd mot olyckor, dér det
stér att den som &ger en byggnad eller bedriver verksamhet i den ar skyldiga att i skalig omfatt-
ning halla med utrustning for slackning av brand eller annan olycka. | dvrigt dven vidta de atgérder



som behovs for att férebygga och for att hindra eller begrénsa skador till f6ljd av brand. Dessa
atgérder kan vara av bade teknisk och organisatorisk karaktar.

Informations- och IT-gruppen

Gruppen producerar och ansvarar for information fran Brf Venus i Taby styrelse till féreningens
medlemmar. Gruppen ansvarar dven for att tillrackligt snabbt och stabilt bredband finns att tillga
samt TV-utbud till féreningens 704 l&genheter.

Under 2019 har gruppen utvecklat Venusbladet och fornyat dess utseende bland annat genom
att arbeta med fargsektioner och nytt typsnitt. Aven de aviseringar, informationsblad och anslag
som sétts upp i trapphusen har fatt ett annorlunda utseende med en ny logo och nytt typsnitt.

Vi har aven haft gladjen att valkomna nyinflyttade till foreningen och vi har vid tva tillfallen haft ny-
inflyttarmoten dar vi gatt igenom praktiska rutiner som forhoppningsvis skapar trygghet hos nya
boende. Det ar ocksa viktigt att skapa tillfallen for personliga mdten och det gors &ven genom
arrangerade gardsaktiviteter. Grilldagen péa var fina innergérd tillsammans med ponnyridning var
vélbesokt och dven sa den blasiga vinterkvéallen med stamningsfull kér som sjong for oss.

Under aret har gruppen ocksé fortsatt att ga igenom foreningens hemsida och uppdaterat den
s& att informationen dar ar korrekt och forhoppningsvis &r det nu enklare att hitta sdkt information
dar. Vi lagger ner stort arbete med att hemsidan ska vara standigt uppdaterad med den senaste
information s& glém inte att ga in och lasa pé brfvenustaby.se.

Tradgards- och markgruppen, TM

Den senaste sommaren var lite snallare mot véaxtligheten pa garden an den forra. Visserligen be-
hévdes det vattnas en hel del, men det gors relativt enkelt med de slangar som &r fast placerade i
manga av rabatterna. Nar hosten kom med en hel del regn var det méanga av véxterna som vaxte
ovanligt mycket, framfor allt langs Meteorvagens gérdssida.

P& vissa av de grusade gangarna och pa nagra andra stéllen dar jorden trangt igenom gruset
har vi grévt bort grus och underliggande jordlager och fyllt pd med nytt grus for att inte ogras lika
enkelt ska véxa pa gangarna.

| Gvrigt har vi sett till att genom nyplanteringar fa en gard som &r gron och inbjudande och att det
finns vaxter som blommar under sa stor del av sdsongen som mojligt.

Forra vinterns snoréjning hade mer att dnska, i vilket fall for er med garageplats. Denna vinter har
vi haft blidare vader och inget snokaos. Vi har dock tagit action fran forra aret och sammanfort
kommunens snérdjare med de som fdreningen anlitar.

HSB Mark har &ven fortsatt att skota garden enligt den langsiktiga plan som fastlades for lange
sedan tillsammans med arborister och tradgéardsarkitekter.

PC City Samféllighetsférening, PC City

PC City ar en gemensamhetsanlaggning som, till lika delar, &gs av de tre bostadsrattsféreningar-
na Brf City, Brf Venus och Brf Jupiter 1. PC City bestar av panncentralens byggnader med samt-
liga installationer, fiarrvarmeledningar och koldbéararsystem for varmeatervinning frén hdghusen
i Nasbydal och Grindtorp. Styrelsen i PC City har i samrad med agarféreningarna faststallt en
langsiktig strategi for fortsatt agande av gemensamhetsanlaggningen.

Panncentralen pa Grindtorpsvagen 2 producerar hetvatten for uppvarmning till de tre agarféren-
ingarna City, Venus och Jupiter. De gamla fiarrvarmeledningarna som var drygt 50 ar har under
2016 ersatts med nya ledningar. Panncentralen har ocksa under 2016/2017 genomgétt en om-



fattande modernisering samt produktionssakrats och miljdsékrats for en lang tid framdver. Anlag-
gningen innehaller for narvarande tva varmepumpar, tre biobranslepannor och en elpanna, vilket
gor att hela Panncentralen &r fossilfri.

Stockholm Exergi AB ansvarar fran den 1 januari 2016 for driften av panncentralen. Stockholm
Exergi ags till lika delar av Fortum och Stockholms stad och hette tidigare AB Fortum Varme
samagt med Stockholms stad.

Ekonomi- och finansgruppen
Gruppen kontrollerar att de dvriga grupperna félier den faststallda budgeten samt évervakar
I6pande kostnader och analyserar avvikelser.

Gruppen ansvarar aven for samtliga avtal som tecknas i foreningens namn samt granskar och
uppdaterar avtalen tillsammans med ansvarig arbetsgrupp vid behov.

Gruppen hanterar &ven foreningens lan enligt den finanspolicy som styrelsen antagit. Den fore-
skriver bl.a. att inga spekulativa investeringar far ske med foreningens medel, men dven att lanen
ska spridas pa olika Ioptider for att minska risken for plotsliga kostnadsdkningar pa grund av ett
férandrat rantelage.

Ekonomigruppen har under aret gatt dver till en tiodrig ekonomisk planering och analys kopplad
till underhallsplanen for att battre kunna planera investeringar och avgiftshojningar féreningen be-
héver genomfdra dver tid. Det nya avtalet med HSB finans majliggor aven jdmforelser av nyckeltal
med jamforbara foreningar (baserat pa byggnadsar, byggnadstyp, storlek osv). Det kommer vara
ett bra verktyg och hjéalpmedel for styrelsen att forsté och i tid arbeta med dkade kostnader pa
komponenter som avviker mot jamforbara foreningar. Vi far aterkomma om detta kan presenteras
for medlemmarna pé hemsidan i nagon form.

Gruppen ser dver hur stora avgiftningshéjningarna behdver vara de nastkommande fem aren.
Initiala analyser visar att vi kan behdva genomfora en hojning redan 2021 da vi ligger lite Iagt om
man beaktar kostnader som Okat under aret och som ej kunnat paverkas, s som vatten, fastig-
hetsforsakring samt I6pande driftskostnader.

Ekonomigruppen aterkommer pa hostmatet i november med mer information om avgiften for 2021.

| foljande text kommenteras 2019 ars resultat och balansrakning samt de viktigaste nyckeltalen.

Resultatrakning
Resultatrékningen visar foreningens intékter och kostnader under réakenskapsaret.

Foreningens resultat uppgér till 3 289 920 kronor. | jamférelse med foregaende ar &r det en for-
battring. Foréandringen av resultatet forklaras under rubrikerna nedan.

Rorelseintakter
Rorelseintakterna ar hogre an foregaende ar framst pa grund av forsékringserséttning for vatten-
skador.

Roérelsekostnader
Foéreningen har haft lagre utgifter 2019 jamfoért med 2018 och resulterar darmed i ett battre resul-
tat an foregaende ar.

Den storsta skillnaden &r planerade underhall dar kostnaden under 2019 &r ca 1 400 000 kronor
mot ca 7 600 000 kronor aret innan.
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Driftskostnaderna 6kade déaremot under 2019. Posten som visar pa storst avvikelse ar vatten-
skador dar dkningen jamfort mot forra aret ar ca 1 100 000 kronor. Férsdkringsersattning
har betalats ut men féreningen star dnda for den storsta delen p.g.a. av hog grans for
sjalvrisk.

Andra driftskostnader som visar stora avvikelser utdver vattenskador ar:

Drift och I6pande underhall
- Lokalvérd: Kostnaden hojdes under andra kvartalet 2019 p.g.a. av ett utdkat avtal. Ménads-
kostnaden steg fran ca 85 000 till ca 109 000 kronor.

- Underhéll av tvattstugor: Féreningen tecknade ett nytt avtal for skétsel och service av tvatt-
stugorna i mitten av 2018. Under 2019 har foreningen haft kostnaden hela aret. Underhalls-
kostnader som ligger utover avtalet har ocksé dkat under 2019.

- Underhéll av hissarna har fortsatt att 6ka for varje ar. Kostnaden de senaste fyra aren ar 2016:
326 000, 2017: 401 000, 2018: 615 000, 2019: 851 000 kronor.

- Andra reparationskostnader som visar en storre Okning ar diverse underhall av byggnaden sa
som avloppsrensning och mindre vattenldckage som har upptéckts innan de leder till vatten-
skador. Under 2019 utférdes aven en radonméatning till en relativt stor kostnad. En sédan
matning &r inte en vanlig férekommande underhéllskostnad men i &r har den dock bidragit till
okning av underhallskostnader.

- Kostnaden for vatten dkad under 2019 p.g.a. Roslagsvattens prishdjning samt att &ven féren-
ingens férbrukning var hdgre under 2019 jamfért med 2018.

- En kostnad som visar en tydlig minskning ar underhéll av varme. Underhall av varme ar kost-
nader som uppkommer nar man t ex behover atgarda fel med varme hos boende. De stora
kostnaderna under 2017-2018 beror troligen pa problem som uppstod i samband med ven-
tilbyten i lagenheterna. Detta verkar ha stabiliserats under 2019. Det kan ocksé bero pa nér
man atgardar uppvarmningsproblem i undercentralen. Kostnaden de senaste tre aren har varit:
2017: 312 000, 2018: 192 000, 2019: 84 000 kronor.

- For elférbrukning och uppvarmning har kostnaden ocksa minskat under 2019. Gallande elen
kan detta bero pa att foreningen har bytt till energisnal ledbelysning i alla allmanna utrymmen
och utebelysning och att effekterna boérjar synas nu av detta. Trots att leverantdren har hojt
kostnaden for elen har féreningen fatt totalt en lagre kostnad under 2019. Kostnaden for upp-
varmning ar nagot lagre men kan mycket val bero pa vadret. | Ovrigt har féreningens uppvarm-
ningskostnader sénkts markbart efter fonsterbyten for nagra ar sedan.

- Forvaltningskostnader visar inga storre avvikelse trots ett utdkat avtal. Féreningen har férhand-
lat fram formanliga avtal dar mera service ingar i avtalet till samma kostnad som tidigare eller i
vissa fall en marginell 6kning.

Ovriga externa kostnader

For dvriga externa kostnader som bevakningskostnader, leasing fér gymutrustning, forbruknings-
material, telefonkostnader och diverse administrationskostnader &r den totala summan lagre un-
der 2019 jamfort med aret innan. Det ar framforallt konsultkostnaderna som har minskat.
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Planerat underhall

Planerat underhdll var beraknat till 7 300 000 kronor under réakenskapsaret men uppgick till ca
1 400 000 kronor vilket &r en tydlig minskning jamfért mot &ret innan dér kostnaden var ca
7 600 000 kronor. Detta p.g.a att entréerenoveringen fortsatter in i 2020. 2019 planerade under-
hall ar fordelat pa:

* |nstallation av automatdosering i tvattstugor 1 300 000 kronor

* |nstallation av laddstationer for elbilar 57 000 kronor

Personalkostnader och arvoden

Arvoden och I6ner uppgar till totalt 1 600 000 kronor vilket innebar en 6kning med ca 259 000
kronor mot aret innan. Det &r framst de rorliga arvodena som har 6kat. Foreningen star infor stora
renoveringar vilket innebér flera modten som aven inkluderar nérvaro av externa konsulter. En del
av arvodena som avser 2020 har belastat 2019.

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Avskrivningar ar oférandrade eftersom pagaende investeringar inte &r avslutade.

Finansiella poster

Réantekostnaderna har fortsatt att minska &ven under 2019, vilket beror pa férmanliga rantesatser
som foreningen har férhandlat fram. En del av 1dnen har amorteras, totalt 875 000 kronor under
2019. Totala rantekostnaderna minskade med ca 41 000 kronor jamfort mot forra aret.

Balansrakning
Balansrakningen visar en 6gonblicksbild av féreningens tillgangar, skulder och eget kapital pa
bokslutsdagen.

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Foreningen har pagaende investeringar uppgaende till 6,1 mkr. Dessa avser startkostnader for
det kommande balkongbytet, individuell matning av el, trapphusmalning samt ombyggnation av
skyddsrummen.

Omsattningstillgangar

| omsattningstillgangarna finns foreningens avgifts- och hyresfordringar, évriga kundfordring-
ar, bankkonton innehav och férbetalda kostnader. Omséttningstillgdngar uppgar till 9 200 000
kronor under 2019.

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Foreningens eget kapital uppgar till 36 710 000 som ar en okning jamfort med aret innan. Det
egna kapitalet bestar av insatser, yttre underhallsfond, balanserat resultat och arets resultat. For-
andringen av eget kapital paverkas av arets resultat. Ett negativt resultat innebar att det egna
kapitalet minskar och tvartom vid positivt resultat.

12



Kassafléde

Foreningens kassafldde visar alla in- och utbetalningar under bokslutsaret. Kassaflodesanalysen
ar viktig for att ta reda pa om foreningen klarar den I6pande verksamheten. Det man tittar pa ar
sadant som paverkar likviditeten som exempelvis I6pande utgifter, amorteringar, upptagande av
nya lan och investeringar i fastigheten.

Foreningens kassaflode var positivt under 2019 dvs mera intékter an utgifter. Inga nya lan har
tagits upp och amortering har gjorts pa befintliga lan.

Sparande och nyckeltal

Hur god ekonomi har féreningen? Vad séger féreningens nyckeltal? | resultatrakningen kan det
vara svart att utldsa hur det gar for féreningen, vilka siffror ska man fokusera pa och vad sager
dessa? Nedan redovisas foreningens sparande till framtida underhall, rantekanslighet och belé-
ning per kvadrameter av total yta.

Sparande till framtida underhall

Foreningens sparande

Steg 1
Arets resultat 3 289 920
Avskrivningar (+) 3 660 759
Planerat underhall (+) 1418918

Arets sparande per kvm yta 8 369 597

Steg 2
Arets sparande / Total yta
8 369 597 / 60 585

Arets sparande per kvm total yta 1 38

Hoégt eller lagt sparande?

Hog > 257 kr/kvm
Normal 171 - 250 kr/kvm
L&g till méattlig 101 - 170 kr/kvm
L&g < 100 kr/kvm

Genom att ta bort avskrivningar, 2019 planerade underhall och jamforelsestdrande poster far man
fram ett nyckeltal som speglar féreningens majligheter att finansiera framtida underhall och inves-
teringar. Réknar man sparandet per kvadratmeter far man ett nyckeltal som gar att jamféra med
andra bostadsrattsforeningar och som saledes kan vara till hjalp for att ta reda pa hur féreningen

mar.
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Réantekanslighet

* Foreningens rantekanslighet visar hur mycket risk som
finns inbyggt i féreningens 1an. Det vill saga for varje procent
rantan Okar kan féreningen behdva hoja sina intakter med
denna faktor. Exempelvis om rantan héjs med 1% och man
har en rantekanslighet pa 7 behdver man hoja intakterna
med 7% under forutsattning att allt annat &r likvardigt.

Om rantan stiger
en procentenhet

Belaning per kvadratmeter av total yta

Har féreningen ett hogt nyckeltal for
belaning/kvm kan det bero pa att man har
lanefinansierat en stérre investering.

Ett lagt nyckeltal kan innebara att det finns
utrymme for att lanefinansiera kommande
underhall och investeringar.




Sammanfattning

Trots det positiva resultatet minskade forenings sparande under 2019. Detta beror pa hogre
driftskostnader jamfort med aret innan. Sparandet ar vad som blir dver nér I6pande rorelsekost-
nader (exklusive avskrivningar och planerat underhall) och réantekostnader har betalats. Sparandet
gér till olika saker varje &r som amortering av lan, sparande pa ett bankkonto eller till att utfora
planerade underhall eller investeringar. For att halla sparande pé en stabil niva behdver styrelsen
se dver ovannamnda driftskostnader som visar stora 6kningar ar efter ar, for att se om det finns
atgarder som kan vidtas for att vanda trenden.

Foreningen ligger bra till nér det galler belaning och rantekanslighet. Detta géller dock aret som
har gatt men s&ger inget om framtiden. Det kommer att férandras mycket de néarmaste aren
p.g.a. av de stora pagdende och kommande investeringar som innebéar utdkad beldning. Hur
detta kommer att paverkar féreningens ekonomi langsiktigt besvaras i en 10-ars prognos som har
gjorts pé styrelsens bestallning.

Féreningens ekonomi
Rattvisande dversikt dver utvecklingen. (Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Flerarsoversikt (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomséttning 39 375 38 875 39 0562 37 353 36 797

Bérelseresultat 4 280 58 -4 060 2243 2533

Arets resultat 3290 -969 -5 046 696 633

Balansomslutning 150 660 149 079 154 693 155728 154 380

Fond for yttre underhall 10 337 8 396 22 441 23 874 17 664

Foérandring av eget kapital )
Insatser Upplatelse Yttre under- Balanserat Arets

avgifter  halls fond resultat resultat

Belopp vid arets bérjan 5442 495 O 8395873 20550405 -968 683

Reservering till fond 2019 3 360 000 -3 360 000

lanspraktagande av fond 2019 -1418918 1418918

I;}alanserad i ny rékning -968 683 968 683

Arets resultat 3289 920

Belopp vid arets slut 5442 495 0 10336955 17640640 3289920

Forslag till resultatdisposition

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 19581 722

Arets resultat 3 289 920

Reservering till underhéllsfond - 3 360 000

lanspréktagande av underhallsfond 1418918

Summa till stdmmans férfogande 20 930 560

Stamman har att ta stallning till:

Balanseras i ny rakning 20 930 560

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i efterfoljande resultat-

och balansrakning med tillhérande noter.
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 1 39 374 641 38 875 052
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -26 736 831 -24 406 255
Ovriga externa kostnader Not 3 -1 663 931 -1 795 898
Planerat underhall -1 418918 -7 598 538
Personalkostnader och arvoden Not 4 -1 614 084 -1 355 486
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -3 660 759 -3 660 759
Summa rorelsekostnader -35 094 523 -38 816 936
Rorelseresultat 4 280 118 58 115
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 6 280 10 544
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -996 478 -1 037 342
Summa finansiella poster -990 198 -1 026 798
Arets resultat 3289 920 -968 683
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 135 254 443 138 915 202
P3gdende nyanléggningar Not 8 6 178 181 3 747 749
141 432 624 142 662 951
Finansiella anldggningstillgéngar
Andra 13ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 141 433 124 142 663 451
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 175 777 151 970
Avrakningskonto HSB Stockholm 5442 334 5444 434
Placeringskonto HSB Stockholm 101 101
Ovriga fordringar Not 10 218 360 52 368
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 820 293 725 898
6 656 865 6 374 770
Kortfristiga placeringar Not 12 2 500 000 0
Kassa och bank Not 13 70 416 41 247
Summa omsattningstillgdngar 9 227 281 6 416 018
Summa tillgdngar 150 660 405 149 079 469
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 5442 495 5442 495
Yttre underhéllsfond 10 336 955 8 395 873
15 779 450 13 838 368
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 17 640 640 20 550 405
Arets resultat 3 289 920 -968 683
20 930 560 19 581 722
Summa eget kapital 36 710 010 33 420 090
Skulder
L8ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 14 105 750 000 106 875 000
105 750 000 106 875 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 1 250 000 1 000 000
Leverantorsskulder 1230 858 1 906 415
Skatteskulder 139 689 87 390
Fond for inre underhdll 357 188 407 153
Ovriga skulder Not 16 110 665 137 418
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 5111995 5 246 002
8 200 395 8 784 379
Summa skulder 113 950 395 115 659 379
Summa eget kapital och skulder 150 660 405 149 079 469
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2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 3289 920 -968 683
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 3 660 759 3 660 759
Kassaflode fran I6pande verksamhet 6 950 679 2 692 076
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -284 194 111 389
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -833 984 -3 644 797
Kassaflode fran I6pande verksamhet 5832 501 -841 332
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 430 432 -3 561 509
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 430 432 -3 561 509
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -875 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -875 000 -1 000 000
Arets kassafléde 2 527 069 -5 402 841
Likvida medel vid 3rets borjan 5485 782 10 888 623
Likvida medel vid drets slut 8 012 851 5485 782

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

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

Foreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnédmndens allmédnna réd 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 l8ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

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

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,68% av
anskaffninasvardet.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p& basis av féreningens
underhélisplan. Avsattning och iansprékstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

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 1 377 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemadssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4% for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 35 133 888 35 133 588
Arsavgifter el 0 1215
Hyror 3560 411 3705 904
Ovriga intékter 907 367 276 683
Bruttoomsattning 39 601 666 39 117 390
Avgifts- och hyresbortfall -226 766 -242 262
Hyresforluster -259 -76
39 374 641 38 875 052
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 4 125 758 3 566 522
Reparationer 5446 124 3 801 480
El 1 494 609 1 630 689
Uppvarmning 6412 295 6 587 598
Vatten 1734 809 1 506 749
Sophamtning 1297 269 1279 392
Fastighetsforsakring 847 333 783 155
Kabel-TV och bredband 1144 463 1144 414
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1167 408 1 083 249
Forvaltningsarvoden 2 893 166 2 840 524
Ovriga driftkostnader 173 598 182 483
26 736 831 24 406 255
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 286 961 199 066
Hyror och arrenden 240 412 194 163
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 329 575 380 447
Administrationskostnader 404 678 447 689
Extern revision 48 000 45 000
Konsultkostnader 174 705 349 934
Medlemsavgifter 179 600 179 600
1663931 1795 898
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 1004 672 788 421
Revisionsarvode 15728 11 529
Ovriga arvoden 99 969 92 855
Loner och dvriga ersattningar 132 600 127 650
Sociala avgifter 359 240 284 301
Ovriga personalkostnader 1875 50 730
1614 084 1 355 486
Not 5 Réanteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2241 1217
Ranteintékter HSB bunden placering 2 163 7 833
Ovriga ranteintakter 1876 1494
6 280 10 544
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 993 572 1029 648
Ovriga rantekostnader 2 906 7 694
996 478 1037 342
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnader 217 374 074 217 374 074
Anskaffningsvarde mark 6 698 600 6 698 600
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 224 072 674 224 072674
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -85 157 472 -81 496 713
Arets avskrivningar -3 660 759 -3 660 759
Utgdende ackumulerade avskrivningar -88 818 231 -85 157 472
Utgdende bokfort virde 135 254 443 138 915 202
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 538 000 000 465 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 10 200 000 7 600 000
Taxeringsvarde mark - bostader 491 000 000 361 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 9 600 000 6 600 000
Summa taxeringsviarde 1048 800 000 840 200 000
Not 8 Pagdende nyanldggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 3747 749 186 240
Arets investeringar 2430 432 3 561 509
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 6178 181 3747 749
Not 9 Andra I3ngfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 202 210 39 408
Ovriga fordringar 16 150 12 960
218 360 52 368
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 771 255 725 898
Upplupna intdkter 49 038 0
820 293 725 898
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar foér innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 2 500 000 0
2 500 000 0
Not 13 Kassa och bank
Nordea 67 040 37871
Nordea plusgiro 3377 3377
70 416 41 247
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Réanteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788765599 0,85%  2020-04-15 18 000 000 375 000
Nordea Hypotek 39788891063 0,56%  2020-03-28 17 000 000 375 000
Nordea Hypotek 39788931383 0,96%  2024-10-16 36 000 000 0
Nordea Hypotek 39788938361 0,96%  2024-10-16 36 000 000 500 000
107 000 000 1 250 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 105 750 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 100 750 000
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 122 267 300 122 267 300
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 1 250 000 1 000 000
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 30 720 15 000
Kallskatt 62 547 120918
Ovriga kortfristiga skulder 17 398 1500
110 665 137 418
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 120 435 114 761
Forutbetalda hyror och avgifter 3240 145 2990 105
Ovriga upplupna kostnader 1751 415 2141 136
5111995 5 246 002
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande ar.
Not 18 Vasentliga hdandelser efter arets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
Not 19 Eventualforpliktelser

Proprieborgen for Panncentralen Citys Rékning gentemot

AB Fortum Varme samméagd med Stockholms Stad
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Venus i Téaby
Org.nt. 716000-1009

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen fér Bef Venus i Tiby for
ir 2019. Foreningens drsredovisning ingdr pi sidorna 3-24 i den
tryckta versionen av detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med
irsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for iret enligt
irsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen iir férenlig med
irsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dirfér att féreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten "Det registrerade
revisionsbolagets ansvar" samt "De fértroendevalde revisorernas
ansvar". Vi iir oberoende i férhillande till féreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort
virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillciickliga och
indamilsenliga som grund fér vira uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for dr 2018 har utférts av en annan
revisor som limnat en revisionsberittelse daterad 2019-04-25 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér att irsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ir
nddvindig for att uppritta en irsredovisning som inte innchiller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formiga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir si ir tillimpligt, om férhillanden som kan piverka
formigan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drft. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gora nigot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vira mdl dr att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehiller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innchiller vira uttalanden. Rimlig

1(2)

sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige allad
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av ocgentligheter cller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas piverka de ckonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i
irsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsitgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamilsenliga for att utgora en grund for vira uttalanden. Risken for
att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r
hégre in for en visentlig felaktighet som beror pi misstag, cftersom
ocgentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information cller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsatgirder som ér limpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar 1 redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i1 de inhidmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pi upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ér otillrickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Vira slutsatser baseras pi de revisionsbevis som
inhdimtas fram tll datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att en férening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt idpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har art utfra en cevision enligt bostadsrinslagen och nllimpliga
delar av lagen om chonomiska féreningar och dirmed enligt god
revisionssed | Sverige. Mitt mil fir att uppnd en rmbig grad av sikechet
om huruvida irsredovisningen har uppeitats i enligher med
irsredovisningslagen och om desredovisningen ger en rittvisande bild
av fireningens resultat och stillning,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Urdver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort on cevision
av styrelsens forvaltning fie Bef Venus i Tiby fée dc 2019 samrt av
fisrslaget ol dispositioner betriffande foreningens vinst eller felust.
Vi tillstycker att foreningsstimman disponcear vinsten enlipt foeslaget |
firvalmingsberittelsen och beviljar styrelsens ledamiter ansvarsfribet
fiir riikenshapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfart cevisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisoms ansvar”, Vi ir
oberoende i fchillande tll foreningen enligt god revisorssed i Svedge.
Vi som registrerat revisionsbolag har § Gveigt fullggort vier yrkeseriska
ansvar enligt dessa keav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdimear i tilleickliga och
indamdlsenlign som grund fir vira uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret foe foeslaget nll disposinioner
betraffande fireningens vinst eller farlust. Vid forslag all utdelning
innefartar detta bland annat en bedémning av om utdelningen e
firsvarlig med hiinsyn tll de krav som freningens verhsamhbersart,
omfattning och dsker stiller pd stoeleken av féeeningens epna kapital,
konsolideringsbehov, likvidirer och stillning 1 évngt.

Styrelsen ansvarar fisr feeningens organisation och forvaltningen av
fdreningens angelipenherer. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedBma féreningens ekonomiska situation och art tllse
att féreningens organisation it utformad s att bokfddngen,
medelsfirvalmingen och fireningens ckonomiska angeligenheter i
dveigt konteolleras pd ett betryggande sa,

Revisorns ansvar

Virt mdl betriffande revisionen av E'inr:lmingm, och diemed virr
uttalande om ansvaesfeiher, dr atr inhimta revisionsbevis fir att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelscledamot i
nigot vasentligt avseende:

* firetagit ndgon Srglicd eller gjort sig skyldig bl nigon frsummelse
som kan féranleda ersiitmingsshyldighet mot féreningen, ellec

* pd ndgot annat st handlar i strid med bostadscittslagen, nllimpliga
delar av lagen om ckonomiska foreningar, drscedovisningslagen eller
stadgarna.

Viirt mil betraffande revisionen av foeslaget till dispositioner av
fireningens vinst eller farlust, och dirmed wirt uttalande om detta, dr
att med Amlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dc forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikechet e en hig grad av sikerhet, men ingen gannt for are
en revision som utfins enligt pod revisionssed 1 Sverge allod kommer
att upptiicka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller ate ett forslag ull
dispositioner av fireningens vinst cller folust inte 3 firenligt med
bostadscittslagen.

Som en del av en revision enlige god revisionssed | Sverge anviinder
det registrerade revisionsbolager professionellt omdéme och har en
professioncllt skeprisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaliningen och forslaget ll dispositoner av fireningens vinst

cller fieluse grundar sig frimst pd eovisionen av cikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningshitgicder som urfies baseras pd det
registrerade revisionsbolagets professionella bedomning och Gvrga
valda revisorers bedémning med wigdngspunke § sk och vasenthighet.
D innebiie ate vi fokuseear granskningen pd sidana dgarder,
omedden och fichillanden som dr visentlign for verksamheten och
diir avsteg och dvertridelser shulle ha sdrskild betydelse for
foreningens sitwation. Vi gir igenom och privar fattade beslur,
beslutsunderlag, videagna drgardee och andra frchillanden som i
relevanta fér virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forust har vi granskar om foeslager e forenligr
med bostadsritslagen.
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