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Forvaltningsberattelse for HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2021-01-01 - 2021-12-31

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppl8ta bostider till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening vars huvudandamél ar att pd obegrénsad tid uppléta bostader med bostadsrétt
till sina medlemmar. Begreppet bostadsratt anvands ofta i dagligt tal for att beteckna den lagenhet du har, men det &r viktigt att
komma ih&g att nar du kdper en bostadsratt kdper du ingen fysisk lagenhet eller ndgon andel i en fastighet, utan endast rétten
att nyttja en viss lagenhet. Det innebar att du tillsammans med dina grannar &r medlem i en ekonomisk forening som ager
fastigheten och darmed ocksd lagenheterna. Du &r sjalv med och &ger huset du bor i. Allt fr&n ldgenheterna, de gemensamma
utrymmena till utemiljon.

Styrelsen har uppdraget att se till att bostadsrattsféreningen forvaltas pd bista satt. I nuldge men ocksa for framtiden.

Under 3ret har styrelsen lagt ned mycket arbete p& att ha kontroll pd féreningens intékter och kostnader. Flera hundra tusen
kronor har sparats genom t.ex. el och uppvarmning. Aven genom att konkurrensutsitta leverantérer, sdga upp gamla avtal och
ersatta dem med nya, har foreningen fatt battre villkor och lagre priser av flera leverantérer.

Nyckeltal visar att féreningen har en forhallandevis bra ekonomi. Réntekostnaderna sénktes rejalt under &ret som ett resultat av
anstréngningar gjorda med att optimera féreningens l&nestruktur. Det faktum att féreningen har en relativt 1&g beldningsgrad gér
det mojligt att finansiera vdra kommande underh8lisarbeten utan ndgra svérigheter. Det som ligger ndrmast i tiden &r
garagerenovering och fonsterbyte. Stambyte kommer att ske om ndgot &r fram Gver.

Foreningens fastigheter

Foreningen dger fastigheterna Soderby 2:3, 2:5-10, 2:30-31, 2:39-41, 2:45-49 och 2:56-59 i Brandbergen Haninge Kommun.
fastigheterna 2:7, 2:10, 2:48-49 samt 2:59 utgor parkeringsplatser. Fastigheterna 2:6, 2:40 och 2:58 bildar parkeringshus
GA3: GA4 och GAS.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 912 64 000
Lokaler 224 2536
Gargeplatser 624
Parkering 398

Foreningens fastighet ar byggd 1969-1972 vérdedr 1971.

Foreningen ar fullvardesforsakrad hos Brandkontoret. I férsakringen ingdr styrelseansvarsférsakring.
Féreningens medlemmar tecknar sjalv bostadsrattstilldgg. /7
-
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Vasentliga handelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har &rsavgifterna hojts med 4% fran 2021-01-01.

Vér forening har ett bra ekonomiskt utgdngslage infér den kommande 10-8rsperioden. Vi har bra sparandetakt idag. Om vi
fortsétter att hdja avgiften enligt experternas rekommendation kan vi beh8lla denna sparandetakt som i stort sett motsvarar vart
underh8lisbehov. V&r beldning &r ocks8 relativt 18g. Vi st8r dock infér stora underhllsdtgérder de kommande 10 &ren och har
med anledning av det uppdragit & HSB Stockholm att ta fram en analys pd hur avgifter behéver utvecklas Gver tid for att moéta
hogre rantekostnader. Analysen visar att endast mattliga avgiftshojningar kommer att behdvas, dven i ett hogre ranteldge an det
som rdder idag. Detta &r dels tack vare vrt redan hoga sparande, dels med anledning av att investeringarna som behéver géras
kommer att resultera i lagre driftkostnader. Om vi exempelvis byter fonster s& kommer vdra varmekostnader att minska.

Exakt hur avgiften kommer att utvecklas kommer vi att 16pande kommunicera i takt med att vi kommer framat med
investeringarna, men analysen tyder p8 att det inte kommer krévas mer &n ca 3-4% héjning av avgiften per ar inklusive de
sedvanliga 2% som vi bér hdja med varje 8r for att tacka upp for 6kade driftkostnader. Detta géller alltsd i ett lage dér rantan
gér upp frn dagens nivder, och skulle rantan hélla sig pa en 1g nivd behéver avgiften heller inte hojas i samma takt.

Pagdende eller framtida underhéll

Tidpunkt Rtgard

2022: Fardigstallande av OVK hdghus och OVK ldghus
Renovering av garage G3
Fonsterbyte

2023-2026: Byte av maskinpark i tvattstugor

Renovering av garage G4 och G5

Byte av entréportar/passersystem/porttelefoner
Malning av fasader

Stambyte

Utredning av asfaltsytor

Utredning av balkongernas skick

Fonsterbyte }
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Tidigare genomfort underhdll

Tidpunkt

Rtgérd

2006-2009:

2010-2011:

2012-2016:

2017-2019:

2020:

2021:

Renovering och ombyggnad av parkeringsplatser
Tatning av garage och renovering av samtliga garageplatser
Installation och driftsdttning av passersystem

Nytt utrymningslarm i garge och tvattstugor som saknar utgéngar
N6dbelysning i garge, kéllargéngar i hdghus samt kallare utan dagsljus
Nya undercentraler med varmevéxlare

Byte av ventilationsaggregaten i héghusen

Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder

Nybyggnation av fem ldgenheter

Nybyggnation av klassade férrédsburar

Asfaltering av en del gérdar

Ombyggnad av forvaltningskontor och fritidslokal

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

Tvatt av stdrre delar av fasaderna och infargning av husens nedre delar
Installation av vérme och avfuktning i varmegaragen

Stamspolning av avloppstammar fran ldgenheter

Fardigstéllande av dvernattningsrum

Byte av belysning pa gérdar och parkeringar

Provborrning av bergvarme juli 2015 och borrning av bergvarme mars 2016

Sambyte Stenbockens gata 118

Ommalning av garagetak G4 och G5

Nybyggnation av sju kulvertar

Asbestsanering

Ventilationsunderhall

Ombyggnad av gérdar och foradling av mark

Byte av hiss

Fortsatt fardigstéllande och injustering av bergvérme
Underhall av lekplatser inklusive byte av fallskydd

Spolning och filmning av foreningens avlopps- och dagvattenstammar
Fortsatt fardigstallande av bergvarme
OVK laghus pabérjades under histen men avbréts pa grund av pandemin

OVK héghus och OVK I&ghus

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

Byte av bokningstavlor i tvattstugor

Fardigstallande av bergvarme

Undercentraler fardigstalida
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Ovriga vasentliga handelser
Styrelsen har upphandlat och tecknat ett nytt avtal géllande Utemiljo och mark.

Nytt avtal med HSB Stockholm géllande fastighetsskotsel, teknisk och ekonomisk férvaltning léper fr&n och med 2021-04-01.

Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2021-05-25 och genomfordes genom postréstning pé grund av Covid-19.
P& stdamman deltog 114 medlemmar. 11 stycken réster férklarades ogiltiga d& de inkommit férsent.

Styrelse

Styrelsen har under perioden fram till stdmman 2021-05-25 haft féljande sammanséattning:
Styrelsemediem Roll

Mary Sahlin Ordférande
Anneli Johansson Vice odférande
Bahia Haidari Sekreterare
Christer Liljegren Ledamot

Tahir Akan Ledamot
Daniel Alipour Ledamot
Henry Fischer Ledamot
Mikael Jonsson Ledamot
Andreas Tollefors Bristam HSB-ledamot
Jonas Nyberg Suppleant

Rsa Hammervald Suppleant
Tasfaye Alemu Suppleant

Under perioden frén stdamman 2021-05-25 har styrelsen haft féljande sammanséttning:

Styrelsemedlem Roll

Mary Sahlin Ordférande
Anneli Johansson Vice odférande
Jonas Nyberg Sekreterare
Bahia Haidari Ledamot
Christer Liljegren Ledamot, avgick under &ret
Daniel Alipour Ledamot
Mikael Jonsson Ledamot
Tasfaye Alemu Ledamot

Rsa Hammervald Ledamot
Andreas Tollefors Bristam HSB-ledamot
Asir Dirmik Suppleant

Isa Elina Walther Suppleant
Ibrahim Kan Suppleant

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstdamma &r Tesfaye Alemu, Mikael Jonsson, Daniel Alipour, Ibrahim Kan,
Asir Dirmik, Isa Elina Walther.

Styrelsen har under 8ret hallit 11 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anneli Johansson, Mikael Jonsson, Jonas Nyberg och Mary Sahlin. Teckning sker tvd i forening.

Revisorer
Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB Foreningsvald ordinarie
BoRevision AB i Sverige AB Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmdktige
Foreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Anneli Johansson) C
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Valberedning
Valberedningen bestér av Tahir Akan (sammankallande), Enes Kahn och Orfeusz Dabrowski.

Underhalisplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2021-09-20.

Underhéllsplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhdll som behévs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfort underhdll framgar av resultatrakningen.

Héllbarhet

Miljo

Féreningens verksamhet bedrivs pd ett miljomedvetet sétt sedan lénge. T.ex. har ett stort bergvarmeprojekt slutforts, som
nu producerar energi med full kapacitet. Den ersatter den mindre miljévanliga fjarrvarmen till stor del.

Vid upphandling och val av leverant6r och material stér miljokraven hégt pd agendan, t.ex. val av energieffektiva fonster,
miljévanliga ror osv.

Social
Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar

Féreningen hade 1 155 (1 156) medlemmar vid utgéngen av verksamhetséret 2021 (2020).
Under &ret har 89 (91) 6verltelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstilining och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal s8 kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och férstdelse for dig som medlem, képare eller ovrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for lasaren att
jamfora exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa v8r férenings nyckeltal de senaste fem 8ren. Vi visar detta i tabellen nedan och
efter tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 253 207 162
Skuldsattning, kr/kvm 4343 4277 4 358
Rantekanslighet, % 6% 6% 6%
Energikostnad, kr/kvm 223 198 216
Driftskostnad, kr/kvm 555 559 555
Arsavgifter, kr/kvm 790 759 737
Totala intakter, kr/kvm 862 838 805
Ovriga nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning i tkr 55837 53 624 57 324 54 763 54 420
Resultat efter finansiella poster i tkr -2 151 2 589 -87 -1 259 1987
Soliditet % 27% 27% 27% 26% 27%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges))g_
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Forklaring av nyckeltal

Sparande till framtida underhall
Vér forening har ett antal stora komponenter som vi sliter p& varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort Iopande 6verskott féreningen har per

kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pd bankkonto eller utforda
investeringar). P& 18ng sikt g&r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behover géra, antingen genom att vi har
pengar p& banken eller att vi har amorterat och pd s sétt skapat ett 1&neutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner gar det ocksd att
se hur vi raknar ut v8rt sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen

har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "ager" ska man utgd frén den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekanslighet
Anger hur mé&nga procent bostadsrattsforeningen behdver hoja avgiften med om réntan pé 18nestocken gér upp med en

procentenhet for att bibeh8lla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Energikostnader
Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in
eventuella intakter frén separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars

hushalisel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hagre.

Totala driftkostnader
Totala driftkostnader inkluderar drift och underhdll (exklusive planerat underhdll), 6vriga externa kostnader samt
personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras darefter eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intakter for

el, varme och vatten. Den totala kostnaden férdelas pd ytan fér bostader och lokaler.

Arsavgift

Anger hur stor &rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Tank pé att detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att rakna ut en enskild bostadsratts arsavgift ska man utgé fran

bostadsrattens andelsvarde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intakter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, véarme och vatten som faktureras

féreningens medlemmar och hyresgéster raknas ej med i totala intdkter. M&nga bostadsrattsforeningar har intakter utéver
8rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och dd syns det hér_.) C
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Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdli och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rékenskapsaret. Darfér tas avskrivningar (som inte pdverkar
likviditeten) samt 8rets planerade underh8ll bort. Aven extraordinara poster av engdngskaraktar exkluderas.

Rorelseintakter 60 026 914
Rérelsekostnader - 58 638 388
Finansiella poster = 3539 183
Arets resultat -2150 657

Planerat underhall 8 663 747
Avskrivningar och utrangeringar  + 10 328 071
Arets sparande 16 841 161

4+

Arets sparande per kvm total yta 253

Fordndring eget kapital

Upplatelse Uppskrivnings

Insatser avgifter
Belopp vid &rets ingéng 4804881 14236519
Reservering till fond 2020
Ianspraktagande av fond 2020
Balanserad i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid &rets slut 4804881 14236519

Forslag till disposition av arets resultat

Till stimmans férfogande stér féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat -17 786 360
Rrets resultat -2 150 658
-19 937 018

Styrelsen foreslér foljande disposition:

Reservering till underhallsfond 3 500 000
Ianspr8ktagande av underhélisfond -8 663 747
Balanserat resultat -14 773 271

-19 937 018

fond
92 006 000

92 006 000

Yttre uh
fond

16 398 539
3 500 000
-1 255 578

18 642 961

Balanserat
resultat
-18 131 149
-3 500 000
1255578

2 589 211

-17 786 360

Arets
resultat
2589 211

-2 589 211

-2 150 658
-2 150 658

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat- och balansrékning med

tillhdrande tilléggsupplysningar.) L.
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2021-01-01  2020-01-01
Resultatrikning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter
Arsavgifter och hyror Not 1 55 836 772 53 623 614
Ovriga rorelseintakter Not 2 4190 142 5714 654
Summa rorelseintakter 60 026 914 59 338 268
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 3 -37 022 771 -37 103 005
Ovriga externa kostnader Not 4 -1 792 429 -2 870 312
Planerat underhall -8 663 747 -1 255 578
Personalkostnader och arvoden Not 5 -831 369 -778 042
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar -10 328 071 -9 928 539
Summa rorelsekostnader -58 638 388 -51 935 476
Rorelseresultat 1 388 527 7 402 792
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 20 291 19 551
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -3 559 474 -4 833 131
Summa finansiella poster -3 539 183 -4 813 580
Arets resultat -2 150 657

2589212
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Balansrikning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 380 251 362 384 477 397
Inventarier och maskiner Not 9 59 060 87 546
P&gdende nyanlaggningar Not 10 11 469 506 8 215 289
391 779 927 392 780 232
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 4 000 4 000
4000 4 000
Summa anléggningstillgdngar 391 783 927 392 784 232
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 26 340 45 896
Avrékningskonto HSB Stockholm 9172 782 0
Placeringskonto HSB Stockholm 2 000 482 0
Ovriga fordringar Not 12 33 080 178 475
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 2 121 415 2 198 152
13 354 099 2422 523
Kortfristiga placeringar Not 14 7 000 000 0
Kassa och bank Not 15 2 465 12 388 331
Summa omsattningstillgdngar 20 356 564 14 810 855
Summa tillgangar 412140492 407 595087 ,

—
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Balansrékning 2021-12-31  2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 4 804 881 4 804 881

Upplatelseavgifter 14 236 519 14 236 519

Uppskrivningsfond 92 006 000 92 006 000

Yttre underhallsfond 18 642 961 16 398 539
129 690 361 127 445 939

Fritt eget kapital/ansamiad foriust

Balanserat resultat -17 786 361 -18 131 149

Arets resultat -2 150 657 2 589 212
-19 937 017 -15 541 938

Summa eget kapital 109 753 344 111 904 001

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 142 096 316 147 912 210
142 096 316 147 912 210

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 146 844 498 136 673 854

Leverantdrsskulder 2212 692 2 647 091

Skatteskulder 177 002 316 475

Fond for inre underhall 442 884 444 768

Ovriga skulder Not 18 293 396 144 171

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 10 320 361 7 552 518
160 290 833 147 778 877

Summa skulder 302 387 149 295 691 087

412140492 407 595 087. ¢

Summa eget kapital och skulder
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2021-01-01 2020-01-01
Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 150 657 2589 212
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 10 328 071 9 928 539
Kassaflode frén lopande verksamhet 8 177 415 12 517 751
Kassaflode frén férandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 241 688 -332 076
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 2341 312 270 661
Kassaflode fran lopande verksamhet 10 760 415 12 456 336
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -9 327 766 -1 823 836
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -98 432
Kassaflode fran investeringsverksamhet -9 327 766 -1 922 268
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 4 354 750 -5 368 662
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 4 354 750 -5 368 662
Arets kassafléde 5 787 399 5 165 406
Likvida medel vid drets borjan 12 388 331 7 222 926
Likvida medel vid drets slut 18 175 730 12 388 332

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlenyz.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

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

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde férdelats pé vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 10 till 120 &r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,36% av
anskaffningsvardet. Markanlaggningen skrivs av med 3,64% av anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 1,55% pd anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.

Lanen ar av langfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhélisplan. Styrelsen har lamnat férslag till stdmman fér beslut om avsattning till och ianspraktagande fran

underhdllsfonden

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for

bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsaret 1 459 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt
En bostadsréttsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med

inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 30 883 782 kryz.
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2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror*
Arsavgifter 50 545 127 48 607 212
Hyror 5571 796 5 016 402
56 116 923 53 623 614
Avgifts- och hyresbortfall -280 115 0
Hyresforluster -36 0
55 836 772 53623 614
* Forandring i uppstalining jmf med fg &r iom byte av forvaltare
Not 2 Ovriga rorelseintikter*
Individuell matning el 2710 969 3589 256
Bredbandsavgifter 653 253 655 656
Pant/éverlatelseavgifter 154 926 168 236
Uthyrning géstlagenhet/festlokal 2 500 9250
Avgifter andrahandsuthyrning 29 552 23 796
Ovriga intakter 638 942 1 268 460
4190 142 5714 654
*  Forandring i uppstallning jmf med fg &r iom byte av forvaltare
** Inklusive arvodeskorrigerrigering Fastum Teknik AB &r 2020
Not 3 Drift och underhéli*
Fastighetsskdtsel och lokalvard 5982 569 7 924 637
Reparationer 4514911 3504 616
El 5767 685 6 870 600
Uppvarmning** 7042770 6 442 855
Vatten 4746 314 3480 258
Sophamtning 2 035 358 2 166 167
Fastighetsforsakring 632 142 603 835
Kabel-TV och bredband 1094 861 1264971
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1726 608 1 699 248
Forvaltningsarvoden 3343 595 3145818
Ovriga driftkostnader 135 958 0
37 022771 37 103 005
*  Forandring i uppstélining jmf med fg 8r iom byte av forvaltare
** El for uppvarmning redovisas fr.o.m 2021 som uppvarmningskostnad
Not 4 Ovriga externa kostnader*
Bevakningskostnader 154 814 88 717
Hyror och arrenden 236 784 340 143
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 199 571 186 392
Administrationskostnader 777 003 1386 738
Extern revision 117 435 127 203
Konsultkostnader 84 122 497 896
Medlemsavagifter 222 699 243 223
1792429 2870312

*  Forandring i uppstalining jmf med fg &r iom byte av forvaltare ¢

=~
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 571 200 542 374
Ovriga arvoden 88 000 106 708
Sociala avgifter 160 380 116 000
Ovriga personalkostnader 11 789 12 960
831 369 778 042
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1829 0
Rénteintakter HSB placeringskonto 482 0
Ranteintakter HSB bunden placering 9 301 0
Ovriga ranteintakter 8 679 19 551
20 291 19 551
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 2 038 928 2424 786
Réntekostnader kortfristiga skulder 0 0
Ranteswap kostnader 1491 647 2039 791
Ovriga rantekostnader 28 900 368 554
3559 474 4833131
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 415 835 485 415 835 485
Anskaffningsvarde mark 7 671 000 7 671 000
Arets investeringar 6 073 550 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 429 580 035 423 506 485
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -131 035088  -121 135035
Rrets avskrivningar -10 299 585 -9 900 053
Utgdende ackumulerade avskrivningar -141 334 673 -131 035 088
Ackumulerade uppskrivningar
Ingdende uppskrivningar 92 006 000 92 006 000
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 92 006 000 92 006 000
Utgdende bokfort varde 380 251 362 384 477 397
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 532 000 000 532 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 18 200 000 18 200 000
Taxeringsvdrde mark - bostader 175 000 000 175 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 21 400 000 21 400 000
Summa taxeringsvarde 746 600 000 746 600 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvarde 1 838 835 1740 403
Rrets investeringar 0 98 432
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1838 835 1838 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -1 751 289 -1722 803
Rrets avskrivningar -28 486 -28 486
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1779 775 -1751 289
Bokfort varde 59 060 87 546
Not 10 Pagdende nyanliggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 8 215 289 6 391 453
Rrets investeringar 9 327 765 1823 836
Omiklassificering till byggnad -6 073 550 0
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 11 469 505 8 215 289
Not 11 Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvérde 4 000 4 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4 000

4 OOO/L
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 30150 144 785
Skattefordran 0 30 449
Ovriga fordringar 2930 3241
33080 178 475
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 1185 084 1052 704
Upplupna intakter 936 331 1 145 448
2121415 2198 152
Ovanstdende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 14 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 7 000 000 0
7 000 000 0
Not 15 Kassa och bank
Nordea 2 465 12 388 331
2 465 12 388 331
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Nordea 39758213784 0,30%  2022-07-29 40 205 000 860 000
Nordea 39758243462 1,01%  2025-12-17 28 800 000 400 000
Nordea 39788828833 0,72%  2023-04-19 14 475 000 150 000
Nordea 39788834752 0,83%  2023-05-17 27 163 000 580 000
Nordea 39788916996 0,65%  2024-08-21 16 201 116 340 000
Nordea 39798244923 0,61% 2024-11-25 58 113 200 1 186 000
Nordea 39798269500 0,34%  2022-06-14 72 023 604 1 463 000
SBAB 31081017 0,55%  2022-05-09 31 959 894 659 000
288 940 814 5 638 000
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 260 750 814
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 142 096 316
Foreningen har lan som forfaller till betalning inom ett dr och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte fér avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett &r.
Stéllda sikerheter
302 753 212 302 753 212

Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut

Rantederivat SWAP
Féreningen har avtal om réntederivat IRS. Det nominella vardet uppgdr till 34 Mkr.
Marknadsvérde rantederivat per den 2021-12-31 uppgdr till -503 tkr.

SWAP nr Nominellt varde Kostnadsrénta Intaktsranta Startdatum  Forfallodatum
1625862 20 000 000 3,74% -0,11% 2013-05-13 2022-06-14
1375408 14 000 000 3,32% -0,09% 2012-02-02 2022-02-02)£~
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Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld 146 844 498 136 673 854
146 844 498 136 673 854
Varav amortering 5638 000 2915 000
Not 18 Ovriga skulder
Depositioner 141 439 136 939
Momsskuld 151 237 0
Kallskatt 720 1440
Ovriga kortfristiga skulder 0 5792
293 396 144 171
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 260 652 379 419
Forutbetalda hyror och avgifter 4981 882 4517 016
Ovriga upplupna kostnader 5 077 828 2 656 082
10 320 361 7 552 518

Ovanstdende poster bestar av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.

Not 20 Checkrakningskredit
Beviljad kredit
Utnyttjad kredit
Not 21 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vésentliga handelser har skett efter drets sluf)k

5 000 000 5 000 000
0 0
5000 000 5000 000
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Till féreningsstamman i HSB Bostadsréttsférening Vaduren i Haninge, org.nr. 712400-2192

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsréattsfrening Vaduren i Haninge, org.nr. 712400-2192 fér
rakenskapséaret 2021

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninges
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten

Den auktoriserade revisorns ansvar och Revisorn fran BoRevisions

ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Den auktoriserade revisorn 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.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en
hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min (var) revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

S



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréttsforening
Véduren i Haninge for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller frlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér 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. Den auktoriserade revisorn har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid fdrslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokfGringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorernas ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet &r en hdg 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 féreningen, eller att ett frslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
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foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pé den auktoriserade revisorn professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for véart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsréattslagen.

Stockholm ril 29
Jorgen Gétehed Tommy Donath
Revisor Auktoriserad revisor

BoRevision i Sverige AB PwC AB

Av HSB Riksforbund utsedd



