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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
148 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Hégt > 300

Mattligt till h6gt 201 — 300
Lagt till mattligt 120 — 200
Mycket lagt < 120

Riktvardet anges i kr/kvm.

Sparandet ligger 6ver det historiska snittet, men styrelsens ambition &r att det langsiktigt bor 6verstiga 275 kr/kvm. Framforallt

har rantekostnaden okat kraftigt pa grund av hégre belaning och hogre snittranta.

NYCKELTAL

Investeringsbehov
328 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Det genomshnittliga vérdet av
de investeringar som behéver
genomféras under de ndrmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR?

For att ha en framférhallning
bor féreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behdver genomféras 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det &r
rimligt att planen omfattar de
10 storsta
investeringsbehoven.

RIKTVARDEN/SKALA

Foreningen star i nartid infor manga kostsamma projekt som sammanfaller nu nar tekniska livslangden foér dessa komponenter
I6per ut. Styrelsen arbetar utifran en underhallsplan som stracker sig 50 ar. Pa sa satt kommer alla komponenter med och alla

kan solidariskt vara med och avsatta pengar for slitaget

NYCKELTAL

Skuldsattning
5 543 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Totala ranteb&rande skulder
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

VARFOR?

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag <4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hoég 10 001 — 15 000
Mycket hég > 15 000

Riktvardet anges i kr/kvm.

Skuldsattningen ar fér narvarande relativt 1dg men véntas 6ka de narmaste aren da stérre renoveringar kommer genomforas

sasom stambyte, fonsterbyte och takbyte pa hoghusen



NYCKELTAL

O

DEFINITION

1 procentenhets
rénteférandring av de totala
réntebdrande skulderna delat

VARFOR?

Det &r viktigt att veta om
féreningens ekonomi &r kanslig
for ranteforandringar. Beskriver
hur héjda réntor kan paverka

RIKTVARDEN/SKALA

Lag<5

Normal 5 -9
Hoég 9 — 15
Valdigt hog > 15

med de totala arsavgifterna.
O arsavgifterna - allt annat lika.
Riktvardet anges i %.

Rantekanslighet
7%

Styrelsens kommentar

Foreningens rantekanslighet ar for narvarande relativt 1dg men vantas 6ka de nédrmaste aren da storre renoveringar kommer
genomféras sdsom stambyte, fonsterbyte och takbyte pa hoghusen. | takt med att skuldsattningen 6kar, 6kar &ven
réntekansligheten.

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

VARFOR?

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

NYCKELTAL DEFINITION

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta
(boyta + lokalyta).

Energikostnad
256 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Styrelsen arbetar aktivt med att sénka energikostnaden. Fénsterbytet forvantas sénka uppvarmningskostnaden markant.
Stambytet med tillhérande individuell debitering f6r varmvattnet kommer séanka uppvarmningskostnaden fér varmvatten. |
tillagg tittar styrelsen pa fler energieffektiviseringsatgarder sdsom solceller.

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.

VARFOR?

Om marken &gs av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

NYCKELTAL DEFINITION

Fastigheten innehas med

tomtrétt - ja eller nej (Tomtratt
(\P innebar att foreningen inte dger
% marken).

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

Foéreningen &ger fastigheterna



NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
— boyta (Bostadsrattsytan).

12

Arsavgift
902 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor &r det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
férhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den &r for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
framtida hojningar.

Enligt versamhetsanalysen som analyserar ekonomin for de narmaste 10 aren kommer vi héja avgiften 5-10% narmaste aren
for att sedan gé mot en arlig h6jning mot ca 3%. Osakerheten &r mycket stor och beror pa framtida rantor och inflation.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebér

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge med sate i Haninge org.nr. 712400-2192 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foéreningen &r ett privatbostadsfoéretag (&kta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 1968. Fdreningens stadgar registrerades senast 2023-07-20.

Foéreningen ager och férvaltar
Fdreningen ager och férvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Haninge kommun:

Fastighet Foérvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Soderby 2:10 1971-01-01 1970
Soderby 2:3 1971-01-01 1972
Soderby 2:30 1971-01-01 1970
Soderby 2:31 1971-01-01 1970
Soderby 2:39 1971-01-01 1970
Soderby 2:40 1971-01-01 1970
Soderby 2:41 1971-01-01 1970
Soderby 2:45 1971-01-01 1971
Soderby 2:46 1971-01-01 1971
Soderby 2:47 1971-01-01 1971
Soderby 2:48 1971-01-01 1970
Soderby 2:49 1971-01-01 1970
Soderby 2:5 1971-01-01 1972
Soderby 2:56 1971-01-01 1970
Soderby 2:57 1971-01-01 1970
Soderby 2:58 1971-01-01 1970
Soderby 2:59 1971-01-01 1970
Soderby 2:6 1971-01-01 1970
Soderby 2:7 1971-01-01 1970
Soderby 2:8 1971-01-01 1972
Soderby 2:9 1971-01-01 1970

Totalt 21 objekt

Transaktion 09222115557517704465

Signerat MS, JN, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, TE, JGBA
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712400-2192

Fastigheterna ar fullvardesfoérsakrade hos Brandkontoret. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna. Nuvarande foérsakringsavtal géller t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
224 lokaler (hyresratt) 2 536
912 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 64 000
625 garageplatser 0
402 p-platser 0
Totalt 2 163 objekt 66 536

Fdreningens lagenheter fordelas pa: 70 st 1 rok, 355 st 2 rok, 1 st 2.5 rok, 423 st 3 rok, 63 st 4 rok.

Foéreningen dger dessutom

Namn

Haninge Sdderby
GA:2

Typ Org. Nr
GA 0

Haninge Sdderby S:50 Samfallighet

Haninge Séderby S:48 Samfallighet

Andel
34 /100

69
38

Andamal

Garage, Parkeringsplatser,
Tradgardsanlaggningar,
Lekplatser, Anordningar fér
mattpiskning, Hundrastgardar,
Ytterbelysning,
Centralanlaggning for radio och
television, Larm-och
mandveranldggning

Gemensam mark

Gemensam mark

Totalt 3 objekt

Transaktion 09222115557517704465
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Mary Sahlin Ordférande 2021-02-12

Tesfaye Alemu Ledamot 2021-06-03

Asa Hammervald Ledamot 2021-06-03 2023-05-31
Anneli Johansson Ledamot 2021-02-12

Isa Walther Ledamot 2022-05-24

Jonas Nyberg Ledamot 2021-06-03

Ibrahim Kan Ledamot 2022-05-24

Bahia Haidari Ledamot 2021-02-12 2023-05-31
Mikael Jonsson Ledamot 2021-02-12

Andreas Tollefors Bristam Ledamot 2018-09-15

Asir Dirmik Ledamot 2022-05-24

Laura Alboiu Ledamot 2023-05-31 2023-11-01
Enes Kan Ledamot 2023-05-31

Rita Goldmayer Suppleant 2023-05-31

Burak Mermer Suppleant 2022-05-24 2023-05-31
Melike Tuncer Suppleant 2022-05-24 2023-05-31
Taqi Djami, avgatt Suppleant 2023-05-31

Anna Svensson Suppleant 2022-05-24 2023-05-31
Cebrail Baran, avgatt Suppleant 2023-05-31

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Tesfaye Alemu, Mikael Jonsson, Ibrahim Kan, Asir Dirmik, Isa
Elina Walther, Cebrail Baran, Taqi Djami och Rita Goldmeyer.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.
Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledamoter.

Revisorer har varit: Tonja Edstrom vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige
Aktiebolag.

Valberedning har varit: Tahir Akan (sammankallande), Gunilla Jénsson, Jack Dabrowski valda vid féreningsstdmman.

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-30. Pa stamman deltog 71 réstberattigade medlemmar, varav 2 med fullmakt. Extra
stdmma holls 2023-05-02 for beslut om stambyte samt antagande av nya stadgar i forsta lasningen. P& stamman deltog 134
rostberattigade medlemmar, varav 11 st med fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Fdreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Transaktion 09222115557517704465
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Styrelsen har beslutat och genomfért reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den i oktober 2023.

Arsavgifter

Under aret har avgifterna héjts med 6% fran 2023-01-01. Okade rantor och inflation har lett till att laget for
bostadsrattféreningar har forsamrats. Det har i sin tur lett till att vi fatt revidera var tioarsprognos kraftigt fran forra aret vad
betraffar avgiftsutvecklingen. Vi héjde avgiften med 12% fran 2024-01-01. Prognosen framover &r vidare héjning pa 5-10% de
narmaste aren som sedan successivt gar ner mot 3% arligen. Prognosen &r valdigt osaker och paverkas starkt av inflation och
ranta. Det ar av vikt att vi fortsatter ha en ekonomi i balans och avsatter pengar for framtida underhall.

Styrelsen har under 2023 pabérjat fonsterbyte och stambytet pabdrjades i februari 2024. Det &r manga stora renoveringar som
kommer samtidigt nar den tekniska livslangden har uppnatts. Nar renoveringarna ar gjorda kommer vi i stort sett ha en ny
byggnad och renoveringsbehovet framéver kommer att minska.

Styrelsen jobbar aktivt med att halla kostnaderna nere. Under februari 2023 blev installationen av 500 termostater i
gemensamma utrymmen klart. Temperaturen sénktes i trapphus och kallare fran ca 22 grader till 16 grader. Vi kan se att
varmekostnaderna har minskat rejalt

Vi har installerat inomhusgivare som battre kommer anpassa varmen till Iagenheterna. Vi raknar bade med en férbattrad
komfort och lagre uppvarmningskostnader mot tidigare nar medeltemperaturen satts till 22 grader i lagenheterna. Avtalet med
SFTY &r uppsagt och alla far nu ansvara for att tillhandahalla ens egen brandvarnare. SFTY fungerade aldrig bra och var
valdigt dyrt i drift, 620 000 kronor per ar. Dessutom behévde batterierna bytas stup i kvarten.

Utmaningarna framéver ligger i framfor allt 6kade rantekostnader. Forra aret 6kade dessa med 5 miljoner kronor, mer an en
fordubbling. Dessa kommer att 6ka ytterligare vartefter Ianen I6per ut och maste bindas om. Det andra problemet &ar 6kade
vattenskador. 1,5 miljoner kostade de oss forra aret. For att motverka detta byter vi nu avluftare i varmesystemet, vi kommer
relina takavvattningen samt tittar pa inforskaffning av vattenlarm till alla hushall. Pa langre sikt kommer dven stambytet ha en
positiv effekt pa att reducera vattenskadorna.

Foljande storre atgarder har genomférts senste aren:

Artal Andamal

2006-2009: Renovering och ombyggnad av parkeringsplatser

2006-2009: Tatning av garage och renovering av samtliga garageplatser
2006-2009: Installation och driftsattning av passersystem
2010-2011: Nytt utrymningslarm i garge och tvattstugor som saknar utgangar

2010-2011: No6dbelysning i garage, kallargangar i hoghus samt kéllare utan dagsljus
2010-2011: Nya undercentraler med varmevéxlare

2010-2011: Byte av ventilationsaggregaten i héghusen

2010-2011: Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder

2012-2016: Nybyggnation av fem lagenheter

2012-2016: Nybyggnation av klassade forradsburar

2012-2016: Asfaltering av en del gardar

2012-2016: Ombyggnad av férvaltningskontor och fritidslokal

2012-2016: Byte av belysning pa gardar och parkeringar

2012-2016: Provborrning av bergvarme juli 2015 och borrning av bergvarme mars 2016

2012-2016: Fardigstallande av 6vernattningsrum
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2012-2016:
2012-2016:
2012-2016:
2012-2016:
2013-2015:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2017-2019:
2020:
2020:
2020:
2021:
2021:
2021:
2021:
2021:
2021:
2022:
2022:
2023:
2023:
2023:
2023:
2023:
2023:

Stamspolning av avloppstammar fran lagenheter

Installation av varme och avfuktning i varmgaragen

Tvétt av storre delar av fasaderna och infargning av husens nedre delar

Byte av armatur i samtliga trapphus, kallare och entréer till LED

Flakt- och takbyte laghus

Underhall av lekplatser inklusive byte av fallskydd

Fortsatt fardigstéllande och injustering av bergvéarme

Renovering av samtliga hissar

Ombyggnad av gardar och féradling av mark

Ventilationsunderhall

Asbestsanering

Nybyggnation av sju kulvertar

Ommalning av garagetak G4 och G5

Stambyte Stenbockens gata 118

Spolning och filmning av féreningens avlopps- och dagvattenstammar
Fortsatt fardigstallande av bergvarme

OVK laghus pabdérjades under hésten men avbréts pa grund av pandemin
OVK hoghus och OVK laghus

Undercentraler fardigstéallda

Fortsatt spolning och filmning av féreningens avlopps- och dagvattenstammar
Ventilbyte i lagenheterna sker vid behov

Byte av bokningstavlor i tvattstugor

Fardigstallande av bergvarme

Fardigstallande av OVK héghus och OVK laghus

Renovering av garage G3

Ny sophantering. Byte fran sopsug till moloker.

Byte av tvattmaskiner i tvattstugor.

Ombyggnation samt uppkoppling av flaktar laghus for att reducera lukt fran matos.
Nytt dverordnat styrsystem for varmepumpar/fjarrvdrme

Installation av temperaturgivare i alla Idgenheter som kopplas till styrsystemet.

Byte av IMD el.

Under 2023 bytte vi ut samtliga tvattmaskiner som var fran 2006. Reparationskostnaderna skot i hojden och flera maskiner
hade redan bytts ut I6pande.
Sopsugen stédngdes och ersattes med moloker. Det har lett till att vi sparat nastan halva kostnaden for sophanteringen, ca 1
miljon kronor arligen. Vi har dessutom redan matavfallhantering pa plats, ndgot som kommer bli obligatoriskt for alla

fastighetsagare.

Matos ar nagot som plagat féreningen anda sedan man installerade roterande varmevaxlare i bade laghusen och héghusen. |
valet mellan att i fortid installera nya plattvarmevéxlare i laghusen fér 28 miljoner och att satta pa en skorsten och installera

kolfilter fér 800 000, valde styrelsen det senare alternativet. Rapporterna om lukt i laghusen har nu minskat kraftigt.
For att ytterligare sdnka uppvarmningskostnaderna har ett dverordnat styrsystem for fjarrvarme och bergvarme installerats. |

Transaktion 09222115557517704465

Signerat MS, JN, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, TE, JGBA




2 HSB Bostadsrattsfo ing Vad i Hani 6 (19
2023 | ARSREDOVISNING ostadsrasiorening Veduren | Hamnae 2019

kombination med timprisavtal pa elen valjer systemet automatiskt timme for timme att prioritera det som fér stunden &r billigast.
| tider nar bade fjarrvarmetaxa och elpris ar varierar kraftigt, kan stora besparingar géras genom att ha ett adaptivt system som
detta.

| samband med att elmétarna fran Infometric blev for gamla och vi bytte till nya fran Ecoguard passade vi &ven pa att installera
inomhusgivare fér temperatur. Dessa ar nu kopplade till vdrmesystemet och ser till att vi nu styr pa inomhustemperaturen i
stéllet fér som tidigare pa utomhustemperaturen. Vi stravar efter en genomsnittstemperatur pa 22 grader och kan lattare félja
upp lagenheter som har det for kallt. Vi réknar &ven har med en viss besparing da vi kan sénka framledningstemperaturen nar
det ar varmare &n 22 grader inne i stéllet for att vi vadrar ut varmen.

Féreningen utfér och planerar féljande atgarder under de narmaste aren:

Artal Andamal

2023-2027: Fonsterbyte

2023-2024: Komplettering och reparation av skyddsrum
2024: Tvatt av gavlar och norrfasader.

2024: Byte av torktumlare och torkskap i tvattstuga.
2024-2030 Utbyte av lekplatser

2024-2031: Stambyte

2025-2028: Takbyte samt flaktbyte hoghus

2026-2028: Renovering av garage G4 och G5

Fonsterbytet som paboérjades 2023 fortsatter. Vi passar dven pa att tillaggsisolera yttervédggen mot balkongen och installera
eluttag.

Torktumlare och torkskap kommer bytas under aret till varmepumpsmodell, vilken ar avsevart mer energisnala an de gamla.
Stambytet pabdrjades i februari 2024 och beraknas paga till och med 2031 forutsatt att allt I6per pa enligt plan. | samband med
det renoveras alla badrum i féreningen. Detta ska leda till att kostnaderna fér vattenskador minskar kraftigt.
Garagerenoveringarna har styrelsen valt att skjuta pa. | samband med rantehdjningarna har investeringsutrymmet minskats.
Da garagen inte ar akuta valjer vi att prioritera mer akuta atgarder, framfér allt stambytet. Det samma géller med takbytet pa
héghus och ventilationsaggregaten som ocksa skjuts pa nagot ar.

Lekplatserna bérjar bli till &ren och planen &r att borja byta ut dessa successivt. Narmast pa tur star den stora lekplatsen vid
Véadurens gata 219.

Balkongerna som tidigare stod i planen fér de narmaste aren kommer vi kunna skjuta pa i 10-15 ar efter att HSB:s
betongexpert har undersokt statusen. De har visat sig vara i béttre skick &n tidigare befarat.

Installation av solceller utreds da elpriset sannolikt kommer ligga pa en hég niva manga ar framéver.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 53 bostadsratter éverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 1155 och under aret har det tillkommit 65 och avgatt 60 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 1160.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 148 210 253 207 162
Skuldsattning, kr/kvm 5543 4 561 4343 4277 4 358
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 5763 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 7 6 6 6 6
Energikostnad, kr/kvm 256 230 223 198 216
Arsavgifter, kr/kvm 902 806 790 759 737
Arsavgifter/totala intakter, % 88 0 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 981 864 862 838 805
Nettoomsattning, tkr 62 468 55 980 55 837 53 624 57 324
Resultat efter finansiella poster, tkr -12 514 -2 450 -2 151 2 589 -87
Soliditet, % 19 25 27 27 27

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar. | totalyta &r inte garageyta i med i berakning.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med &terldggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.Nytt nyckeltal visas fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden
2022-2019 har inte beraknats, dérav 0.

Réantekanslighet: En procent av de totala réantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsrénta
okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, védrme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Nytt
nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att medlemmarnas
forbrukning (IMD) &r inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny berakning enl BFNAR 2023:1 . Avvikelsen i

nyckeltalet jamfort med tidigare ar beror pa att bredband/kabeltv och individuell méatning av el ingar from 2023.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rékenskapsaret. Nytt nyckeltal fr o m
2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 har inte berédknats, darav 0.

Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Transaktion 09222115557517704465

Signerat MS, JN, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, TE, JGBA




2023 | ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge

8 (19)

712400-2192

Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Upplysning vid forlust: Arets negativa resultat beror framst pa stora avskrivningskostnader som inte ar likviditetspaverkande

samt stora underhallskostnader.

Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgar till 148 kr/m2.
For att mota 6kade drifts -och réntekostnader samt héja sparandet till det framtida underhallet har styrelsen beslutat om att
hoéja féreningens avgifter infér 2024 med 12 %.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket

begransad relevans i en bostadsrattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 4 804 881 0 0 4 804 881
Upplatelseavgifter, kr 14 236 519 0 0 14 236 519
Uppskrivningsfond, kr 92 006 000 0 0 92 006 000
Underhallsfond, kr 13479 214 0 -2 026 693 11 452 521
S:a bundet eget kapital, kr 124 526 614 0 -2 026 693 122 499 921
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -14 773 271 -2 450 316 2 026 693 -15 196 894
Arets resultat, kr -2 450 316 2450 316 -12 514175 -12 514 175
S:a ansamlad vinst/férlust, kr -17 223 587 0 -10 487 482 -27 711 069
S:a eget kapital, kr 107 303 027 0 -12 514 175 94 788 852

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 3 500 000 kr samt ianspraktagande skett med 5 526 693 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -15 196 894
Arets resultat, kr -12514 175
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -27 711 069

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservation till underhallsfond, kr -6 880 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 8 751 624
Balanseras i ny rdkning, kr -25 839 445

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 62 467 642 59 550 292
Ovriga rérelseintakter Not 3 2788 607 616 492
Summa Rérelseintakter 65 256 249 60 166 784
Roérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -48 105 063 -43 729 420
Ovriga externa kostnader Not 5 -2 849110 -2 771358
Personalkostnader Not 6 -1002 710 -889 757
Av-"och _neds_kri\fningar av materiella och immateriella 11781504 -10 900 168
anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader Not 7 -4 474 396 0
Summa Roérelsekostnader -68 212784 -58 290 703
Rorelseresultat -2 956 535 1876 081
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 8 564 511 71022
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -10 122 152 -4 397 418
Summa Finansiella poster -9 557 641 -4 326 395
Resultat efter finansiella poster -12 514 175 -2 450 315
Resultat fore skatt -12 514 175 -2 450 315
Arets resultat -12514 175 -2 450 315
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 408 675 612 380 547 384
Maskiner och andra tekniska anléggningar Not 11 19 687 39373
Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar Not 12 34 993 630 33487 991
Summa Materiella anldggningstillgangar 443 688 929 414 074 748
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 13 4 000 4 000
Summa Finansiella anldggningstillgangar 4 000 4 000
Summa Anlaggningstillgangar 443 692 929 414 078 748
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 304 141 173 743
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 16 549 462 14 518 467
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 15 2208 886 2 308 459
Summa Kortfristiga fordringar 19 062 490 17 000 669
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 16 20 000 000 0
Summa Kortfristiga placeringar 20 000 000 0
Kassa och bank
Kassa och bank Not 17 802 919 229 286
Summa Kassa och bank 802 919 229 286
Summa Omsittningstillgangar 39 865 409 17 229 955
Summa Tillgangar 483 558 337 431 308 703
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 19 041 400 19 041 400
Uppskrivningsfond 92 006 000 92 006 000
Fond for yttre underhall 11 452 521 13479 214
Summa Bundet eget kapital 122 499 921 124 526 614
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -15 196 894 -14 773 271
Arets resultat -12 514 175 -2 450 315
Summa Ansamlad férlust -27 711 069 -17 223 586
Summa Eget kapital 94 788 852 107 303 028
Skulder
Léngfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 18 199 827 748 168 359 920
Summa Léngfristiga skulder 199 827 748 168 359 920
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 169 000 316 135107 144
Leverant6rsskulder 9445 987 7 650 807
Skatteskulder 105 762 41923
Ovriga kortfristiga skulder Not 19 669 212 582 359
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 20 9720 461 12 263 522
Summa Kortfristiga skulder 188 941 737 155 645 755
Summa Skulder 388 769 485 324 005 675
Summa Eget kapital och skulder 483 558 337 431 308 703
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -2 956 535 1 876 081
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet

Avskrivningar 11 781 504 10 900 168
Utrangering Garage G3 4 474 396 0
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 16 255 900 10 900 168
Erhallen ranta 264 511 71022
Erlagd ranta -9 687 895 -4 006 555
Kfrssaflb'de_ fran den I6pande verksamheten fére férdndringar av 3 875 982 8 840 716
rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -1 090 586 -330 615
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 65 051 5604 915
Summa Kassafléde fran féréandringar i rérelsekapital -1 025 535 5274 300
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 850 447 14115 017
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -45 870 080 -33 194 989
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -45 870 080 -33 194 989
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 71 000 000 20 000 000
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -5 639 000 -5473 750
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten 65 361 000 14 526 250
Arets kassafléde 22 341 367 -4 553 722
Likvida medel vid arets borjan 13 622 007 18175729
Likvida medel vid arets slut 35963 373 13 622 007
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokfoéringsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

» Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som varderats
till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod fér en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20-25 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r fallet, berdknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar berdknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa Gver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsféreningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsféretag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 30 883 782 tkr
Forandring jamfoért med foregaende ar 0 tkr

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen, har uppréattad med indirekt metod, visar férandringar av féretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inréknats.
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Resultatrdkning
Resultatrakningens uppstalining har fr o m 2023 andrats till att kostnader for planerat underhall redovisas i
posten Driftskostnader. Jamférelsetalen (2022) har raknats om for 6kad jamférbarhet.
2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomséttning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalsférdelad 54 656 952 51 564 684
Arsavgifter individuell matning el 2 626 258 2752315
Hyror lokaler 552 002 509 024
Hyror garage och parkeringsplatser 4 460 361 4 442 635
Hyror bredbandsavgifter 432 278 596 590
Hyror &vrigt 489 640 513 042
Ovriga primara intakter 253 939 220 997
Summa Bruttoomsiéttning 63 471 430 60 599 287
Hyresbortfall -1 003 788 -1 048 995
Summa -1 003 788 -1 048 995
Summa Nettoomséttning 62 467 642 59 550 292
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékter
Forsakringsersattningar 81518 183 570
Ersattning elstdd ingar med 2 617 340 kr 2707 089 432 922
Summa Ovriga rérelseintékter 2788 607 616 492
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -4 253 636 -4 287 724
Snéd och halk-bekdmpning -2 008 404 -968 963
Reparationer -5 544 884 -4 821752
Planerat underhall -8 751 624 -5 526 693
Forsakringsskador -1978 373 -1 260 356
El -5 879 049 -6 112 497
Uppvarmning -6 228 496 -7 280 928
Vatten -4 943 083 -4 653 299
Sophamtning -1 480 985 -2 057 040
Fastighetsforsékring -696 481 -653 607
Kabel-TV och bredband -732 059 -867 622
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -1 819 168 -1 755 328
Forvaltningsavtalskostnader -3 550 145 -3 391 453
Ovriga driftkostnader -238 676 -92 156
Summa Diriftskostnader -48 105 063 -43 729 420
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing 0 -9 195
Férbrukningsinventarier och varuinkép -749 685 -254 870
Administrationskostnader -423 593 -817 995
Extern revision -144 875 -160 840
Konsultkostnader -16 964 -43 347
Medlemsavgifter -229 050 -228 771
Féreningsverksamhet -206 875 -163 898
Ovriga férvaltningskostnader -1 078 069 -1 092 442
Summa Ovriga externa kostnader -2 849 110 -2771 358
2023-01-01 2022-01-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Ovriga arvoden -735 300 -658 634
Léner och dvriga erséttningar -48 000 -45 800
Sociala avgifter -209 504 -169 448
Ovriga personalkostnader -9 906 -15 875
Summa Personalkostnader -1 002 710 -889 757
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga rorelsekostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelsekostnader
Utrangering restvarde Garage G3 -4 474 396
Summa Ovriga rérelsekostnader -4 474 396
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Ovriga rinteintédkter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter avréakningskonto HSB 111 790 4 092
Ranteintakter HSB bunden placering 427 778 53 952
Ovriga ranteintakter och liknande poster 24 943 12978
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 564 511 71 022
2023-01-01 2022-01-01
Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader Ian till kreditinstitut -9875170 -3 960 022
Rénteswap kostnader 0 -390 008
Ovriga rantekostnader -246 982 -47 388
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -10 122 152 -4 397 418
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Not 10 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 408 667 630 397 491 126
Ingadende anskaffningsvarde mark 99 677 000 99 677 000
Ingadende anskaffningsvarde markanlaggningar 24 417 908 24 417 908
Omklassificering fran pagaende 44 364 442 11 176 504
Arets férséljningar/utrangeringar -6 647 814 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 570 479 166 532 762 539
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -152 215 154 -141 334 673
Arets avskrivningar -11761 818 -10 880 481
Aterférda avskrivningar arets utrangering 2173418 0
Summa Ackumulerade avskrivningar -161 803 554 -152 215 154
Utgaende redovisat vérde 408 675 612 380 547 384
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 639 000 000 639 000 000
Taxeringsvéarde byggnad - lokaler 22 400 000 22 400 000
Taxeringsvarde mark - bostader 256 000 000 256 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 14 600 000 14 600 000
Summa 932 000 000 932 000 000
Stéllda sékerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 375 000 000 308 000 000
Varav i eget férvar 0 0
Summa 375000 000 308 000 000

Not 11 Maskiner och andra tekniska anldggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde 1838 835 1838 835
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 1838 835 1838 835
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende avskrivningar -1799 462 -1 779775
Arets avskrivningar -19 686 -19 686
Summa Ackumulerade avskrivningar -1 819 148 -1 799 462
Utgaende redovisat vérde 19 687 39373
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Not 12 Pagaende nyanlaggningar materiella anlaggningstillgangar 2023-12-31 2022-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Ingaende varde pagaende nyanldggning 33487 991 11 469 506
Avrets investeringar 45 870 080 33 197 989
Avslut projekt till investering -44 364 441 -11 179 504
Summa Pagéaende nyanldaggningar materiella anldggningstillgangar 34993 630 33487 991
Renovering fonster 27 676 tkr, Utbyte IMD el- och tempgivare 3 327 tkr, Stambyte 1 947 tkr, Skyddsrum 1 284,
Styrprojekt 659 tkr, Takbyte hdghus 100 tkr.
Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2023-12-31 2022-12-31
Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Ingédende véarde andra langfristiga vardepappersinnehav 4 000 4 000
Summa Andra langfristiga vardepappersinnehav 4 000 4 000
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrdkningskonto HSB 15 160 454 13392 721
Ovriga fordringar 1389 008 1125746
Summa Ovriga fordringar 16 549 462 14 518 467
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintékter 300 000 0
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1908 886 2 308 459
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2208 886 2 308 459
Not 16 Ovriga kortfristiga placeringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga Kortfristiga placeringar
Placering HSB 2023-07-04-2024-01-04 3 % 20 000 000 0
Summa Ovriga Kortfristiga placeringar 20 000 000 0
Not 17 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
Nordea 802 919 229 286
Summa Kassa och bank 802 919 229 286
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Not 18 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp aglvisrgnénr;
Nordea 0,61% 2024-11-25 55741 200 1186 000
Nordea 0,65% 2024-08-21 15521 116 340 000
Nordea 4,47% 2024-06-27 56 000 000 0
Nordea 4,68% 2024-11-25 38 485 000 860 000
Nordea 3,99% 2026-04-21 76 808 144 1240 000
Nordea 4,16% 2026-04-21 29 175 000 150 000
Nordea 3,52% 2026-05-20 69 097 604 1463 000
Nordea 1,01% 2025-12-17 28 000 000 400 000
368 828 064 5639 000
Langfristig del 199 827 748
Nasta ars amortering av langfristig skuld 3253000
Lan som ska konverteras inom ett ar 165 747 316
Kortfristig del 169 000 316
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 5639 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 22 556 000
Skulder med bindningstid pa éver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsréntan vid arets utgang 3,18%
Finns swap-avtal Nej
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 142 289 140 789
Kallskatt 0 1800
Inre fond 439 339 439 770
Ovriga kortfristiga skulder 87 584 0
Summa Ovriga skulder 669 212 582 359
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 5494 724 5004 139
Upplupna réntekostnader 1085772 651 515
Ovriga upplupna kostnader 3139 965 6 607 868
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9720 461 12 263 522

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Brf Vaduren i Haninge, org.nr. 712400-2192

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vaduren i
Haninge for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen. Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Med den

andra informationen menas bostadsrattskollen.

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

information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedoémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
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om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och

arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en forening handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vaduren i Haninge for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot taillémglig.a d}elarlav Iage”n omt € dkonomiska foreningar,
foreningen eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm
Digitalt signerad av

Jorgen Gotehed
BoRevision i Sverige AB Tonja Edstrém
Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av féreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsrittsférening Véduren i Haninge signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

MARY SAHLIN " X JONAS NYBERG i e

Ordférande fankt® Ledamot BankiD

E-signerade med BankID: 2024-05-18 kl. 12:09:40

ANNELI JOHANSSON P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-19 kl. 19:31:20

IBRAHIM KAN " X

Ledamot Bankit
E-signerade med BankID: 2024-05-17 kl. 07:44.01

TESFAYE ALEMU " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-18 kl. 20:42:10

ENES KAN " X

Ledamot Fankale
E-signerade med BankID: 2024-05-17 kl. 21:35:09

TONJA EDSTROM i e

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-05-20 kl. 15:37:40

E-signerade med BankID: 2024-05-18 kl. 18:02:37

ANDREAS TOLLEFORS BRISTAM " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-20 kl. 13:40:00

MIKAEL JONSSON i e

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-16 kl. 22:08:20

ISA WALTHER " X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-19 kl. 19:54:18

ASIR DIRMIK P X

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-20 kl. 09:54:34

JORGEN GOTEHED BOREVISION
AB i o

BankID
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-20 kl. 17:27:48

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberiéttelsen for 2023 avseende HSB Bostadsréttsférening Védduren i Haninge signerades av
féliande personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

TONJA EDSTROM i ) JORGEN GOTEHED BOREVISION
Revisor paniio AB f, (/]

BankID
E-signerade med BankID: 2024-05-20 kl. 15:39:21

Bolagsrevisor
E-signerade med BanklID: 2024-05-20 kI. 17:29:01
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening dr enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrékning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgdng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgar av resultat- och
balansriakningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika
med drets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
benédmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgangar och omsittningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare &r (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen upprétta underhallsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstédllande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde &r,
baserat pa markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansridkning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre én de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta &ven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



