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NYCKELTAL

Sparande
150 kr/kvm

Bostadsrattskollen

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

Hogt > 300

Mattligt till hogt 201 — 300
Lagt till méttligt 120 — 200
Mycket lagt < 120

Riktvérdet anges i kr/kvm.

Styrelsens kommentar

Foreningen strévar efter att upprétthalla ett sparande om 300 kr per kvadratmeter, och arsavgifterna kommer att anpassas
for att n& denna niva. Detta dr nodviandigt for att sdkerstilla tillrdckliga avsittningar till framtida underhéll och langsiktig

ekonomisk stabilitet.

NYCKELTAL

Investeringsbehov
335 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Det genomsnittliga virdet av de
investeringar som behover
genomforas under de narmsta 50
aren. Vardet anges per kvm total
yta (boyta + lokalyta).

VARFOR?

For att ha en framforhallning bor
foreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behover
genomforas 50 ar framét sdsom
stammar, tak, fonster, fasad m.m.
Det ar rimligt att planen omfattar

de 10 storsta investeringsbehoven.

RIKTVARDEN/SKALA

Styrelsen arbetar aktivt utifran en underhallsplan som strécker sig 50 &r fram i tiden, sa att alla medlemmar betalar for sitt

eget slitage, oavsett nér i tiden man bor i féreningen
Styrelsen arbetar efter en 10-arsanalys géllande finansieringen av féreningens framtida projekt och underhéll och har
denna som grund for att faststélla arsavgiften.

NYCKELTAL

Skuldséttning
7 210 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Totala rantebarande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR?

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

RIKTVARDEN/SKALA

Lag < 4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hog 10 001 — 15 000
Mycket hog > 15 000

Riktvérdet anges i kr/kvm.

De fortsatta pdgaende projekten gillande stambyte och fonsterbyte avses att finansieras via lan, vilket kommer leda till
en framtida hogre beléning samt hjda réntekostnader.



NYCKELTAL

O

O

DEFINITION

1 procentenhets ranteforandring
av de totala rantebarande
skulderna delat med de totala

arsavgifterna.

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
foreningens ekonomi ar kanslig
for ranteforandringar. Beskriver

hur hojda réntor kan paverka

RIKTVARDEN/SKALA

Lag <35

Normal 5-9
Hog 9-15
Vildigt hog > 15

arsavgifterna - allt annat lika.

o ST Riktvardet anges i %.
Réntekanslighet

8 %

Styrelsens kommentar

Styrelsen bevakar ranteldget och har féreningens 1an pa olika bindningstider for att sprida risken. Den storsta utmaningen
framdver utgors av okade rantekostnader i takt med stigande lanevolymer. Foreningens rantekénslighet 6kar ddrmed och
paverkas i allt hdgre grad av fordndringar i Riksbankens styrrénta.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala kostnader for vatten + Ger en ingdng till att diskutera Ett riktmarke for en normal

varme + el per kvm total yta energi- och resurseffektivitet i energikostnad ar i dagslaget cirka

(boyta + lokalyta). foreningen. 200 kr/kvm. Men manga faktorer
kan paverka bade i byggnaden och

externt, t.ex. energipriserna.

Energikostnad
254 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Arbetet med att sénka foreningens energikostnader har fortsatt under aret. Féreningen har investerat i sin storsta
bergvdarmecentral, VPC2, som fardigstélldes enligt plan fore vintersdsongen. Anldggningen fungerar 6ver forvantan.
Trots kraftiga prisokningar pa fjarrvarme under 2025 och en fortsatt stigande elprisniva har féreningen lyckats halla en
god kostnadskontroll tack vare investeringarna i energisystemet.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Fastigheten innehas med tomtratt -

ja eller nej (Tomtrétt innebar att
% foreningen inte dger marken).

Om marken dgs av kommunen Ja eller nej.
kan det finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Tomtrétt
Nej

Styrelsens kommentar

Foreningen dger marken.



NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den enskilde Bor varderas utifran risken for
boyta (Bostadsrittsytan). medlemmens manadskostnad och framtida hojningar.

vérdet pa bostadsratten. Darfor &r

det viktigt att bedoma om

arsavgifter ligger rétt i forhallande

till de andra nyckeltalen - om det

Arsavgift
1 087 kr/kvm

finns en risk att den ér for 1ag.

Styrelsens kommentar

I takt med att foreningens lanevolym okar till f6ljd av stambyte och fonsterbyte stiger dven riantekostnaderna. Prognosen
for kommande ar indikerar ett fortsatt behov av avgiftshdjningar om cirka 5-10 % arligen, for att dédrefter successivt
stabiliseras pa omkring 3 % per ar.

Det ar viktigt att betona att prognosen dr osdker och starkt beroende av inflation och rantenivaer.

Vinligen notera att kommentarerna &r gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens uppréttande. En
kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna och kan gora en annan beddmning av féreningens ekonomi vilket i
sin tur innebdr att uppgifterna i bostadsrittskollen kan dndras.
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3 Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Styrelsen for HSB Bostadsréttsférening Véduren i Haninge med séte i Haninge org.nr. 712400-2192 far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (ékta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostéder till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 1968. Féreningens stadgar
registrerades senast 2023-07-20.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna och marken pé fastigheterna i Haninge kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Soéderby 2:10 1971-01-01 1970
Soderby 2:3 1971-01-01 1972
Soéderby 2:30 1971-01-01 1970
Soderby 2:31 1971-01-01 1970
Soéderby 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

Fastigheterna &r fullviardesforsékrade i Brandkontoret. I forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilligg ingar ej i foreningens fastighetsforsékring.
Nuvarande forsdkringsavtal giller t.o.m. 2026-12-31.
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Antal Benimning Total yta m2
274 p-platser 0
224 lokaler (hyresritt) 2 464
912 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 64 000
631 garageplatser 12 950
Totalt 2 041 objekt 79 414

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

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m.

Mary Sahlin Ordftrande 2021-02-12
Tesfaye Alemu Ledamot 2021-06-03
Anneli Johansson Ledamot 2021-02-12
Isa Walther Ledamot 2022-05-24
Jonas Nyberg Ledamot 2021-06-03
Rita Goldmayer Ledamot 2024-06-05
Ibrahim Kan Ledamot 2022-05-24
Mikael Jonsson Ledamot 2021-02-12
Andreas Tollefors Bristam Ledamot 2018-09-15
Asir Dirmik Ledamot 2022-05-24
Enes Kan Ledamot 2023-05-31
Susanne Bodin Suppleant 2024-06-05
Annika Haggqvist Suppleant 2024-06-05
Mehmet Fatih Kaya Suppleant 2024-06-05

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Tesfaye Alemu, Mikael Jonsson, Ibrahim Kan, Asir
Dirmik, Isa Walther, Susanne Bodin, Annika Haggqvist och Mehmet Kaya.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollforda styrelseméten.
Firman tecknas tvé i forening av styrelsens ledaméter.

Revisorer har varit: Lennart Bjork vald av foreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Kungsbron
Borevision AB.

Valberedning har varit: Hans Hagenius (sammankallande), Rolf Stockhaus samt Leyla Baysal, valda vid
foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstimma holls 2025-05-27. Pé stdmman deltog 37 rostberdttigade medlemmar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Dokument-1D 09222115557575282682 Signerat MS, JN, RG, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, LB, IM  ———




HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge 3 (20)
2025 | ARSREDOVISNING 712400-2192

Arsavgiften har under aret hojts 8%.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvinds béde for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan under 2025.

Arsavgiften héjs 8% 2026-01-01.

Avgiftsutveckling

Arsavgiften hojdes den 1 januari 2025 med 8 %. I enlighet med tidigare prognos genomftrdes ytterligare en hjning om
8 % fran och med den 1 januari 2026. I takt med att féreningens lanevolym okar till foljd av stambyte och fonsterbyte
stiger dven riantekostnaderna. Prognosen for kommande &r indikerar ett fortsatt behov av avgiftshdjningar om cirka 5-10
% arligen, for att dédrefter successivt stabiliseras pa omkring 3 % per ar.

Det dr viktigt att betona att prognosen ar oséker och starkt beroende av inflation och réantenivéer. For att sékerstélla en
langsiktigt hallbar ekonomi méste foreningen fortsatt upprétthalla balans mellan I6pande drift, rdntor, amorteringar och
kommande underhallsbehov. Arsavgifterna ska técka dessa kostnader och samtidigt mojliggora nddvéndiga avsittningar
till framtida underhall.

Vattenskador och forebyggande atgiirder

Ar 2024 priglades av hoga kostnader for vattenskador. Under 2025 lyckades féreningen dock vénda trenden, med en
total kostnad om cirka 850 000 kr jaimfort med omkring 2,3 miljoner kronor aret innan.

For att bromsa skadeutvecklingen har flera &tgérder vidtagits:

» Stambytesprojektet, som péborjades 2024, fortskrider enligt plan och bidrar till att eliminera problem kopplade till
gamla ledningar.

o Samtliga hushall har fatt vattenlarm utdelade.

e Merparten av foreningens avluftare i virmesystemet har bytts ut under 2024, da flera var kraftigt angripna och i
riskzonen for ldckage. Aterstdende avluftare byts i samband med stambytet.

o Etapp 3 i stambytet har tidigarelagts med anledning av manga vattenskador pad Oxens gata.

Dessa forebyggande atgérder har redan gett tydliga resultat och det fortsatta stambytet forvéntas ytterligare minska risken
for vattenskador.

Energikostnader och investeringar

Arbetet med att sdnka foreningens energikostnader har fortsatt under &ret. Féreningen har investerat i sin storsta
bergviarmecentral, VPC2, som fardigstélldes enligt plan fore vintersdsongen. Anldggningen fungerar dver férvéntan.
Trots kraftiga prisokningar pé fjarrvérme under 2025, en fortsatt stigande elprisniva samt en hdjning av vattentaxan med
8 %, har foreningen lyckats upprétthalla en god kostnadskontroll. Detta &r till stor del ett resultat av de genomforda
investeringarna i energisystemet.

Riintekostnader och finansiell planering

Den stérsta utmaningen framdver utgérs av 6kade rantekostnader i takt med stigande l&nevolymer. Foreningens
rantekédnslighet 6kar ddrmed och péverkas i allt hogre grad av fordndringar i Riksbankens styrrénta.

Foreningen strévar efter att upprétthalla ett sparande om 300 kr per kvadratmeter, och arsavgifterna kommer att anpassas
for att n& denna niva. Detta dr nodvandigt for att sdkerstilla tillrdckliga avsittningar till framtida underhéll och langsiktig
ekonomisk stabilitet.

Féljande storre atgirder har genomforts senste aren:

Dokument-1D 09222115557575282682 Signerat MS, JN, RG, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, LB, IM  ———




HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge 4 (20)
2025 | ARSREDOVISNING 712400-2192

Artal Atgiird
2006-2009:  Renovering och ombyggnad av parkeringsplatser

2006-2009:  Tétning av garage och renovering av samtliga garageplatser

2006-2009:  Installation och driftsdttning av passersystem

2010-2011:  Nytt utrymningslarm i garge och tvittstugor som saknar utgangar
2010-2011:  Nodbelysning i garage, kéllargadngar i hoghus samt kéllare utan dagsljus
2010-2011:  Nya undercentraler med véarmevaxlare

2010-2011:  Byte av ventilationsaggregaten i hoghusen

2010-2011:  Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder

2012-2016:  Nybyggnation av fem ldgenheter

2012-2016:  Nybyggnation av klassade forradsburar

2012-2016:  Asfaltering av en del gérdar

2012-2016:  Ombyggnad av forvaltningskontor och fritidslokal

2012-2016:  Byte av belysning pa gardar och parkeringar

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

2012-2016:  Férdigstéllande av 6vernattningsrum

2012-2016:  Stamspolning av avloppstammar fran lagenheter
2012-2016:  Installation av vdrme och avfuktning i varmgaragen
2012-2016:  Tvitt av storre delar av fasaderna och infargning av husens nedre delar

2012-2016:  Byte av armatur i samtliga trapphus, kéllare och entréer till LED
2013-2015:  Fldkt- och takbyte ldghus

2017-2019:  Underhall av lekplatser inklusive byte av fallskydd
2017-2019:  Fortsatt fardigstédllande och injustering av bergvérme
2017-2019:  Renovering av samtliga hissar

2017-2019:  Ombyggnad av gardar och férdadling av mark
2017-2019:  Ventilationsunderhall

2017-2019:  Asbestsanering

2017-2019:  Nybyggnation av sju kulvertar

2017-2019:  Ommélning av garagetak G4 och G5

2017-2019:  Stambyte Stenbockens gata 118

2020: Spolning och filmning av féreningens avlopps- och dagvattenstammar
2020: Fortsatt tardigstéllande av bergvarme

2020: OVK laghus paborjades under hsten men avbréts pé grund av pandemin
2021: OVK héghus och OVK laghus

2021: Undercentraler fardigstallda

2021: Fortsatt spolning och filmning av féreningens avlopps- och dagvattenstammar
2021: Ventilbyte i 14genheterna sker vid behov

2021: Byte av bokningstavlor i tvéttstugor

2021: Fardigstéllande av bergvérme

2022: Fardigstéllande av OVK hoghus och OVK laghus

2022: Renovering av garage G3
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2023: Ny sophantering. Byte fran sopsug till moloker.

2023: Byte av tvéttmaskiner i tvéttstugor.

2023: Ombyggnation samt uppkoppling av flaktar laghus for att reducera lukt frdn matos.
2023: Nytt 6verordnat styrsystem for virmepumpar/fjdrrvirme

2023: Installation av temperaturgivare i alla 1dgenheter som kopplas till styrsystemet.
2023: Byte av IMD elmiétare

2024: Tvétt av gavlar och norrfasader.

2024: Komplettering och reparation av skyddsrum.

2024 Ny lekplats Véadurens gata 219.

2024 Bytt merparten av avluftarna i virmesystemet.

2024 Bytt utomhustrapp Fiskarnas gata

2025 Byte av torktumlare och torkskap i tvéttstuga.

2025 Forstudie Portar

2025 Utbyte av virmepumpar VPC2

2025 Trapprenovering Fiskarnas gata

2025 Utbyggnad P7 i GA:n

2025 Uppforande lekplats Vadurens gata

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste aren:

Artal

2023-2027:

2024-2030

2024-2031:

2024-2031

2025-2031:

2026
2027

2027-2030:
2027-2029:

2026-2027
2026
2026
2026-2027

Atgird

Fonsterbyte

Utbyte av lekplatser

Stambyte

Ventilation — injustering och OVK i samband med stambytet
Trapphus mélning

Byta bokningssystemet for tvittstugor

Installation av laddstolpar till elbil

Takbyte samt flaktbyte hoghus

Renovering av garage G4 och G5

Installation av postboxar

Skyfallsdkra 2 st Kallartrappor utvandigt Oxens gata 263 och 258
Ny lekplats Stenbockens gata

Byta ut elserviser

Pagaende och planerade projekt

Fonsterbyte

Fonsterbytet som paborjades 2023 fortskrider enligt plan och berdknas vara fardigstallt i borjan av 2027. I samband med
arbetet tillggsisoleras yttervaggarna mot balkongerna, och eluttag installeras.

Stambyte och badrumsrenoveringar

Stambytet inleddes i februari 2024 och berdknas paga till och med 2031, under forutséttning att projektet fortskrider
enligt plan. I samband med stambytet renoveras samtliga badrum i foreningen. Malséttningen é&r att kraftigt minska

Dokument-1D 09222115557575282682 Signerat MS, JN, RG, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, LB, IM  ———




HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge 6 (20)
2025 | ARSREDOVISNING 712400-2192

risken och kostnaderna for framtida vattenskador.

Garage, tak och ventilation

Renoveringen av garagen har skjutits upp da investeringsutrymmet minskat till f6ljd av réntehdjningarna. Eftersom
garagen inte &r i akut behov av atgérder prioriteras i stillet mer bradskande projekt, framfor allt stambytet.

Aven takbytet pa hoghusen samt utbyte av ventilationsaggregat senareliggs med cirka ett Ar.

Trapphusmalning

Den forsta etappen av trapphusmalningen dr nu slutférd. Arbetet fortsétter successivt i takt med det pagéende stambytet
for att minimera storningar och sikerstélla ett effektivt genomforande. Nar hela stambytet dr fardigstéllt kommer
samtliga trapphus att slutmalas, vilket ger en enhetlig och uppfriaschad miljo i fastigheten.

Lekplatser

Foreningens lekplatser borjar bli dlderstigna och planen &r att successivt renovera en lekplats per &r under de kommande
aren.

Eftersom stambytesprojektet har flyttats till den andra sidan av omrédet &r det under 2026 planerat att genomfora
renoveringen av lekplatsen pa Stenbockens gata.

Virmepumpscentraler

Efter tidigare kompressorhaverier och hdga reparationskostnader beslutade styrelsen att byta ut virmepumparna i en av
foreningens fyra virmepumpscentraler. Arbetet genomfordes med gott resultat under 2025 och anldggningen togs i drift
infor vintersdsongen. Den installerade effekten uppgér till cirka 660 kW.

Takbyte

Styrelsen har for avsikt att ersétta de nuvarande taken pa hoghusen med sadeltak for att forbéttra bade den tekniska
livsldngden och funktionen. Projektets genomforande &dr dock osdkert i dagslédget pd grund av foreningens begriansade
laneutrymme, vilket paverkar tidplanen.

Portar

I enlighet med beslut pa foreningsstimman 2024 genomforde HSB under 2025 en forstudie avseende utbyte av
foreningens portar. Efter att ha tagit del av resultatet frén forstudien har styrelsen beslutat att avvakta med atgérden, da
andra mer akuta underhallsbehov prioriteras.

Medlemsinformation
Under éret har 74 bostadsritter dverlatits och 0 upplétits.

Vid rdkenskapsarets borjan var medlemsantalet 1168 och under aret har det tillkommit 81 och avgatt 82 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 1167.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 150 177 148 210 253
Skuldséttning, kr/kvm 7210 6 695 5543 4561 4343
Skuldsédttning bostadsréttsyta, kr/kvm 8 946 6 847 5763 0 0
Réntekanslighet, % 8 7 7 6 6
Energikostnad, kr/kvm 254 262 256 230 223
Arsavgifter, kr/kvm 1087 1 004 902 806 790
Arsavgifter/totala intékter, % 93 92 88 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 943 881 981 864 862
Nettoomsittning, tkr 74 639 69 527 62 468 55980 55 837
Resultat efter finansiella poster, tkr -6 172 -4 765 -12514 -2450 -2 151
Soliditet, % 12 16 19 25 27
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Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pé planerat underhéll av engdngskaraktér, rintekostnader pa freningens 1an samt

kostnader for avskrivningar som inte &r likviditetspaverkande.

De fortsatta pdgaende projekten gillande stambyte och fonsterbyte avses att finansieras via lan, vilket kommer leda till
en framtida hogre beldning samt hojda réntekostnader.
For att méta foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt héja sparandet

har styrelsen beslutat om att hoja avgiften 2026 med 8%. Ytterligare férandring av arsavgiften/lan &r framst beroende av

framtida rintenivaer.

Styrelsen arbetar efter en 10-arsanalys géllande finansieringen av féreningens framtida projekt och underhall och har
denna som grund for att faststélla arsavgiften.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans 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
Underhéllsfond, kr 10 668 371 0 -160 167 10 508 204
S:a bundet eget kapital, kr 121 715 771 0 -160 167 121 555 604
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -26 926 919 -4 764 583 160 167 -31 531335
Arets resultat, kr -4 764 583 4764 583 -6 171 905 -6 171 905
S:a ansamlad vinst/férlust, kr -31 691 502 0 -6 011 738 -37 703 240
S:a eget kapital, kr 90 024 269 0 -6 171 905 83 852 364

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 6 900 000 kr samt ianspréktagande skett med 7 060 167 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till féreningsstimmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregdende arsstimma, kr -31 691 502
Arets resultat, kr -6 171 905
Reservation till underhallsfond, kr -6 900 000
lanspréktagande av underhallsfond, kr 7060 167
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -37 703 240
Styrelsen foreslir att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr -37 703 240
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Ytterligare upplysningar gillande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och
balansrdkning med tillhérande noter
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Resu lta tra knin 2025-01-01 2024-01-01
g 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning Not 2 74 638 819 69 526 701
Ovriga rorelseintikter Not 3 272 052 463 911
Summa Rorelseintikter 74 910 871 69 990 612
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -51 243 815 -48 008 079
Ovriga externa kostnader Not 5 -2375990 -2203 958
Personalkostnader Not 6 -1 112 258 -1 008 296
Av-“och‘neds‘krl\:nmgar av materiella och immateriella 11013 412 -10 525 643
anldggningstillgangar
Summa Rdérelsekostnader -65 745 476 -61 745 976
Rorelseresultat 9 165 396 8244 636
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 7 688 075 677 065
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -16 025 376 -13 686 284
Summa Finansiella poster -15 337 301 -13 009 219
Resultat efter finansiella poster -6 171 905 -4 764 583
Resultat fore skatt -6 171 905 -4 764 583
Arets resultat -6 171 905 -4 764 583

Dokument-1D 09222115557575282682

Signerat MS, JN, RG, AJ, ATB, IK, MJ, TA, IW, EK, AD, LB, IM  ———



HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge 10 (20)
2025 | ARSREDOVISNING 712400-2192
[ X J [ J
Balansrakning
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 464 848 557 403 773 948
Maskiner och andra tekniska anlédggningar Not 10 2 306 408 0
Pagéaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar Not 11 136 733 527 120 991 105
Summa Materiella anldggningstillgangar 603 888 492 524 765 053
Finansiella anldggningstillgangar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 4 000 4 000
Summa Finansiella anldggningstillgangar 4000 4000
Summa Anléiggningstillgangar 603 892 492 524769 053
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 716 719 394 926
Aktuell skattefordran 0 18 032
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 69 230 501 22 893 743
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 2 648 423 2 651 925
Summa Kortfristiga fordringar 72 595 643 25 958 626
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 830079 810116
Summa Kassa och bank 830 079 810 116
Summa Omsiittningstillgangar 73 425 722 26 768 742
Summa Tillgangar 677 318 214 551 537 795
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[ X J [ J
Balansrakning
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 10 508 204 10 668 371
Summa Bundet eget kapital 121 555 604 121715771
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -31 531 335 -26 926 919
Arets resultat -6 171 905 -4764 583
Summa Ansamlad forlust -37703 240 -31 691 502
Summa Eget kapital 83 852 363 90 024 269
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 348 747316 308 550 064
Summa Langfristiga skulder 348 747 316 308 550 064
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 223 802 748 129 639 000
Leverantorsskulder 8610239 12 006 751
Skatteskulder 263 988 143 154
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 614 006 710 791
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 18 11 427 554 10 463 765
Summa Kortfristiga skulder 244 718 535 152 963 462
Summa Skulder 593 465 851 461 513 526
Summa Eget kapital och skulder 677 318 214 551 537 795
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Kassaflodesanalys rore1231 20941291

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Rérelseresultat 9165 396 8244 636
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 11013 412 10 525 643
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 11 013 412 10 525 643
Erhéllen rinta 688 075 977 065
Erlagd rénta -16 553 462 -12 796 654
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 4313 421 6 950 690
Kassaflode fran fordandringar i rorvelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -420 462 476 268
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -1 880 589 2493 411
Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital -2 301 051 2 969 678
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2 012 369 9920 368
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anldggningstillgangar -90 136 851 -91 601 768
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -90 136 851 -91 601 768
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 134 361 000 69 361 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten 134 361 000 69 361 000
Arets kassaflode 46 236 518 -12 320 399
Likvida medel vid arets borjan 23 642 974 35963 373
Likvida medel vid arets slut 69 879 492 23 642 974
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnimndens allménna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsndmndens allménna rd&d BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmiinna virderingsprinciper

* Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, vriga tillgdngar och
avsittningar har virderats till anskaftningsvirde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvdrden férutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

¢ Inkomster redovisas till verkligt viarde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

AvsKkrivning pa materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av linjart enligt plan &ver den beréknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p& maskiner och inventarier: 5 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anléiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena f6r materiella anldaggningstillgangar for
att faststélla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgadngar har minskat i vérde. Om sé &r fallet,
berédknas tillgangens vérde for att kunna faststélla storleken p& en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifrén foreningens underhéllsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspréktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgor en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhdll av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och Kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsérets slut har en terstdende bindningstid pa Gver ett ar
klassificeras som langftistig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
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
forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsréttsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat frdn verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gédllande skatteregler.

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

Foreningens taxerade underskott uppgick vid érets slut till 30 883 782 tkr
Forandring jamfort med foregdende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rédkenskapséret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrikningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och é&r.

Sparande: Arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intdkter och kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att maéte ett langsiktigt genomsnittligt underhall. Férenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala réntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldséttning bostadsréttsyta: Totala rédntebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala réantebarande skulderna pé& bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rdkenskapséret. Ett métt p& hur mycket arsavgifterna behdver hojas f6r oforandrat

resultat om féreningens genomsnittsrénta Skar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, véirme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intékter under rikenskapséret.
Totala intdkter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

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

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrénsad relevans i en bostadsréttsforening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdittning
Arsavgifter bostdder andelstalsfordelad 66 150 597 61 191 653
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 3021 486 2 633474
Arsavgifter bostdder informationsdverforing 425958 427917
Hyror lokaler 509 339 455375
Hyror garage och parkeringsplatser 4115 661 4 499 295
Hyror férbrukningsbaserad 75142 0
Hyror 6vrigt 570 872 544 519
Ovriga priméira intikter 322 429 294 161
Summa Bruttoomsdittning 75 191 484 70 046 394
Hyresbortfall -552 665 -519 693
Summa -552 665 -519 693
Summa Nettoomsdittning 74 638 819 69 526 701
. 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintiikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintcikter
Forsakringsersdttningar 78 137 377777
Ovriga sekundara intikter 193 915 86 134
Summa Ovriga rorelseintdkter 272 052 463 911
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -11 808 072 -10 511 301
Sno och halk-bekdmpning -523 174 -1 221 747
Reparationer -4 809 210 -5 070 586
Planerat underhéll -7 060 167 -5 826 526
Forsakringsskador -982 493 -2919 315
El -7 048 752 -6 122 134
Uppvérmning -6 161 402 -5377 100
Vatten -6 958 581 -5 643917
Sophédmtning -2 181 857 -1 763 982
Fastighetsforsdkring =775 845 =741 102
Kabel-TV och bredband -774 344 -738 869
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -2014 938 -1 856 560
Ovriga driftkostnader -144 980 -214 941
Summa Driftskostnader -51 243 815 -48 008 079
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. 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -536 816 -533 576
Administrationskostnader -740 114 =753 096
Extern revision -87 500 -54 478
Konsultkostnader -48 856 -35318
Medlemsavgifter -251 703 -339 385
Foreningsverksamhet -63 110 -221733
Ovriga forvaltningskostnader -647 893 -266 373
Summa Ovriga externa kostnader -2 375 990 -2 203 958
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -28 650 -15 000
Ovriga arvoden -825 793 -719 650
Loner och dvriga erséttningar -20 290 -45 750
Sociala avgifter -237 525 -210 271
Ovriga personalkostnader 0 -17 625
Summa Personalkostnader -1112 258 -1 008 296
} 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rdnteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB 304 320 617 391
Rénteintdkter placeringar 339375 6 667
Ovriga rinteintikter och liknande poster 44 380 53 007
Summa Ovriga réinteintdikter och liknande resultatposter 688 075 677 065
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rdéntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader lan till kreditinstitut -16 021 867 -13 681 630
Ovriga rintekostnader -3 509 -4 654
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -16 025 376 -13 686 284
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Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 446 380 977 440 776 685
Ingaende anskaffningsvérde mark 99 677 000 99 677 000
Ingdende anskaffningsvirde markanldggningar 30 025 482 30 025 482
Arets investeringar 72 048 929 5604 293
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 648 132 388 576 083 459
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -172 309 511 -161 803 554
Arets avskrivningar -10 974 320 -10 505 957
Summa Ackumulerade avskrivningar -183 283 831 -172 309 511
Utgdende redovisat virde 464 848 557 403 773 948
Taxeringsvdirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvirde byggnad - 610000000 639 000 000
bostdder
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 20 200 000 22 400 000
Taxeringsvarde mark - bostéader 176 000 000 256 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 13 600 000 14 600 000
Summa 819 800 000 932 000 000
Stdllda scikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 573 000 000 443 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdllda scikerheter 573 000 000 443 000 000

Not 10 Maskiner och andra tekniska anléiggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden
Ingaende anskaffningsvérde 1 838 835 1 838 835
Arets investeringar 2345500 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 4184 335 1 838 835
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -1 838 835 -1 819 148
Arets avskrivningar -39 092 -19 686
Summa Ackumulerade avskrivningar -1 877 927 -1 838 835
Utgaende redovisat viirde 2 306 408 0
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Not 11 Pagaende nyanliggningar materiella anléiggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Ingéende vérde pagéende nyanldggning 120 991 105 34993 630
Arets investeringar 87 791 351 85997 475
Omklassificering till byggnad -72 048 929 0
Summa Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 136 733 527 120 991 105
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 69 049 413 22 832 858
Ovriga fordringar 181 088 60 885
Summa Ovriga fordringar 69 230 501 22 893 743
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intcikter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 648 423 2 651 925
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intcikter 2 648 423 2 651 925
Not 14 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Nordea 830 079 810 116
Summa Kassa och bank 830 079 810 116
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Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdéintesats Konv.datum Belopp Nasta c?rs
amortering
Nordea 2,66% 2027-06-10 40 000 000 0
Nordea 2,6% 2026-02-04 60 000 000 0
Nordea 2,99% 2029-06-27 96 000 000 0
Nordea 2,77% 2027-12-15 68 000 000 0
Nordea 3.52% 2026-05-20 69 097 604 0
Nordea 4,16% 2026-04-21 17 897 000 5639 000
Nordea 3,99% 2026-04-21 76 808 144 0
Nordea 4,0% 2027-02-17 35 000 000 0
Nordea 2,82% 2028-11-15 109 747 316 0
572 550 064 5639 000
Léngfristig del 348 747316
Nésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 223 802 748
Kortfristig del 223 802 748
Nésta &rs amorteringar av lang- och kortfristig skuld 5639 000
Amorteringar inom 2-5 &r beréknas uppga till 12 258 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgér om 5 ar till 0
Genomsnittsrdntan vid &rets utgang 3,16%
Finns swap-avtal Nej
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdéintesats Konv.datum Belopp Nasta cjirs
amortering
Nordea 2,66% 2027-06-10 40 000 000 0
Nordea 2,6% 2026-02-04 60 000 000 0
Nordea 2,99% 2029-06-27 96 000 000 0
Nordea 2,77% 2027-12-15 68 000 000 0
Nordea 3.52% 2026-05-20 69 097 604 0
Nordea 4,16% 2026-04-21 17 897 000 5639 000
Nordea 3,99% 2026-04-21 76 808 144 0
Nordea 4,0% 2027-02-17 35 000 000 0
Nordea 2,82% 2028-11-15 109 747 316 0
572 550 064 5639 000
Nésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lé&n som ska konverteras inom ett ar 223 802 748
Kortfristig del 223 802 748
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Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 142 289 142 289
Kallskatt 1 800 0
Inre fond 427 567 427 567
Ovriga kortfristiga skulder 42 350 140 935
Summa Ovriga skulder 614 006 710 791

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intckter

Forutbetalda hyror och avgifter 6316 747 5697 189
Upplupna réantekostnader 1447316 1975 402
Ovriga upplupna kostnader 3663 491 2791 175
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intcikter 11 427 554 10 463 765

Styrelsen har godként arsredovisningen 2026-04-13

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betrdffande denna arsredovisning.
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BOREVISION

Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge

Org.nr 712400-2192

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér HSB
Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av HSB Bostadsrattsforening
Vaduren i Haninges finansiella stélining per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med &rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman  faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnitten Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar
samt Den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn frdn Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &n
arsredovisningen och avser Bostadsréattskollen. Det ar styrelsen
som har ansvaret for denna andra information.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den interna
kontroll som den beddémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa& &r tillampligt, om
forhdllanden som kan péaverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on
Auditing for revisioner av finansiella rapporter fér mindre
komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i Sverige.
Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa& oegentligheter eller
misstag, och att ldamna en revisionsberattelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA for
LCE och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
en vasentlig 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
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paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgéarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar  revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision foér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn
til omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna
en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med &arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllining.
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Rapport om andra krav enligt lagar,
andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB Bostadsrattsférening
Vaduren i Haninge for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB
har i évrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for fbreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féoreningens organisation ar utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

* pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tildmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar
forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkornmande
granskningsatgéarder som utfors baseras pa revisorn fran
Kungsbron Borevision AB:s professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana &tgarder, omraden och
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forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Joakim Mattsson
Kungsbron Borevision AB Lennart Bjork
Av HSB Riksforbund utsedd revisor  Fortroendevald revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB Bostadsrittsforening Viiduren i Haninge signerades av foljande personer med

HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Mary Sahlin Do

Ordférande pankio
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 20:20:44

Rita Goldmayer

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 21:36:47

id o

BankID

Andreas Tollefors Bristam

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 12:45:02

i) o

BankID

Mikael Jonsson

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 20:51:23

i? o

BankID

Isa Walther

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 20:18:28

X

BankID

Asir Dirmik

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 08:57:39

r X

BankID

Joakim Mattsson

P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-23 kl. 08:21:26

Jonas Nyberg

Ledamot
E-signerade med BankID

Anneli Johansson

Ledamot
E-signerade med BankID

Ibrahim Kan

Ledamot
E-signerade med BankID

Tesfaye Alemu

Ledamot
E-signerade med BankID

Enes Kan

Ledamot
E-signerade med BankID

Lennart Bjork

Revisor
E-signerade med BankID

Revisionsberdttelse 2025

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende HSB Bostadsrdttsforening Viduren i Haninge signerades av foljande personer me.

HSBs e-signeringstjcdnst i samarbete med Scrive.

Lennart Bjork

2o

Revisor
E-signerade med BankID: 2026-04-22 kl. 20:32:42

Joakim Mattsson

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID

i) o

BankID

2 2026-04-17 kl. 21:19:09

iJ o

BankID

2 2026-04-15 kl. 18:05:59

i) o

BankID

2 2026-04-14 kl. 22:38:26

i? o

BankID

2 2026-04-15 kl. 20:45:53

i?o

BankID

22026-04-14 kl. 19:54:17

i?o

BankID

2 2026-04-22 kl. 20:28:20

i?o

BankID

2 2026-04-23 kI. 08:20:55



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestéar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrikning samt en
notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrékningen.

Forvaltningsberattelsen

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

Resultatriakningen

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

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet fér en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill siga
den totala avskrivningen féreningen gjort under arens lopp.

Balansrikningen

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan redovisas
anldggningstillgangar och omsittningstillgangar. P4 skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan och dvriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhéll samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anliggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.
Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omséttningstillgangar
kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa vardepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om f6reningen har
sina likvida medel pa klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under dvriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

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

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och ndsta ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond For yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for foreningens 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
resultatrdkningen. Om f6éreningen under aret utfort planerat
underhall gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ir ett sitt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan aren
och dr en del i foreningens sékerstdllande av medel f6r underhall av
foreningens tillgangar.

Fond for inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsféreningen ska avsétta medel till
fond for inre underhall. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar foreningens sammanlagda skuld for bostadsrétternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvardet och en réinta, och kan innebéra stora kostnadsokningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I 4rsredovisningen kan det mellan balansrékning och noter inga en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsféreningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhélls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

Slutligen

En érsredovisning beskriver historien men egentligen &r framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhallsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende &r viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.



