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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
210 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301

Mattligt till h6g = 201 — 300
Lagt till mattligt = 121 — 200
Mycket lagt = < 120

Riktvardet anges i kr/kvm.

Sparandet ligger 6ver det historiska snittet, men styrelsens ambition ar att det langsiktigt bor dverstiga 250 kr/kvm. Hogre
energikostnader for vdrmepumparna, 0kade rantekostnader samt fler reparationer har paverkat resultatet negativt.

NYCKELTAL

Investeringsbehov
275 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

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

VARFOR?

For att ha en framférhallning

bor féreningen ta fram en plan

for alla storre investeringar

som behdver genomféras 50 ar

framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de
10 stoérsta
investeringsbehoven.

RIKTVARDEN/SKALA

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

NYCKELTAL

Skuldsattning
4 561 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
beddéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag = <3000

Normal = 3 001 — 8 000
Hog =8 001 — 15 000
Mycket hég = > 15 001

Riktvardet anges i kr/kvm.

Skuldsattningen ar for narvarande relativt lag men vantas 6ka de narmaste aren da storre renoveringar kommer genomféras
sasom stambyte, fonsterbyte och takbyte pa hdghusen.



NYCKELTAL

O

DEFINITION

1 procentenhets
ranteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur héjda réntor kan paverka

RIKTVARDEN/SKALA

Lag=<5
Normal =5-9
Hog=9-15

Valdigt hég = > 15

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

Rantekanslighet
6 %

Styrelsens kommentar

Foreningens rantekanslighet ar for narvarande relativt lag men vantas 6ka de narmaste aren da stérre renoveringar kommer
genomforas sasom stambyte, fonsterbyte och takbyte pa hdghusen. | takt med att skuldsattningen 6kar, 6kar aven
rantekansligheten.

NYCKELTAL RIKTVARDEN/SKALA

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

VARFOR?

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

DEFINITION

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

Energikostnad
230 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Styrelsen arbetar aktivt med att sdnka energikostnaden. Fonsterbytet forvantas sdnka uppvarmningskostnaden markant.
Stambytet med tillhérande individuell debitering for varmvattnet kommer sanka vattenkostnaden. | tillagg tittar styrelsen pa fler
energieffektiviseringsatgarder sasom solceller och battre styr och regler av varme och ventilation.

NYCKELTAL VARFOR?

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

DEFINITION

Fastigheten innehas med

tomtratt - ja eller nej (Tomtratt
O innebar att féreningen inte ager
% marken).

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

Foreningen ager fastigheterna.
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¢g18| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen féor HSB Bostadsrattsférening Vaduren i Haninge med séate i Haninge org.nr. 712400-2192 far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foéreningen ar en akta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till Andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1968. Fdreningens stadgar registrerades senast 2018-09-15.

Foreningen éger och forvaltar

Foéreningen ager fastigheterna Séderby 2:3, 2:5-10, 2:30-31, 2:39-41, 2:45-49 och 2:56-59 i Brandbergen Haninge Kommun.
fastighetsbeteckning i kommun. Fastigheterna 2:7, 2:10, 2:48-49 samt 2:59 utgdr parkeringsplatser. Fastigheterna 2:6, 2:40
och 2:58 bildar parkeringshus GA3: GA4 och GAS5.

Foreningens fastighet ar byggd 1969-1972 vardeéar 1971.

Foéreningen har sitt sate i Stockholm.

Féreningen ar fullvardesférsakrad hos Brandkontoret. | férsakringen ingér styrelseansvarsférsékring.
Féreningens medlemmar tecknar sjélv bostadsrattstillagg.

Antal Benamning Total yta m?
224 lokaler (hyresréatt) 2536
912 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 64000
398 p-platser 0
624 garageplatser 0
Totalt 2158 objekt 66536

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

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

Tesfaye Alemu Ledamot 2021-06-03

Asa Hammervald Ledamot 2021-06-03

Anneli Johansson Ledamot 2021-02-12

Isa Walther Ledamot 2022-05-24

Isa Walther Suppleant 2021-06-08 2022-06-01
Jonas Nyberg Ledamot 2021-06-03

Ibrahim Kan Ledamot 2022-05-24

Ibrahim Kan Suppleant 2021-06-08 2022-06-01
Bahia Haidari Ledamot 2021-02-12

Mikael Jonsson Ledamot 2021-02-12

Andreas Tollefors Bristam Ledamot 2018-09-15

Asir Dirmik Ledamot 2022-05-24

Asir Dirmik Suppleant 2021-06-08 2022-06-01
Daniel Alipour Ledamot 2018-09-15 2022-06-01
Burak Mermer Suppleant 2022-05-24

Melike Tuncer Suppleant 2022-05-24

Anna Svensson Suppleant 2022-05-24

| tur att avgé vid ordinarie féreningsstamma ar Mary Sahlin, Anneli Johansson, Bahia Haidari, Jonas Nyberg, Asa
Hammervald.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit Anneli Johansson, Mikael Jonsson, Jonas Nyberg och Mary Sahlin. Teckning sker tva i férening.
Revisorer har varit Ohrlings PriceWaterhousCoopers AB, féreningsvald ordinarie och BoRevision AB i Sverige AB, av HSB
Riksférbund utsedd revisor.

Foéreningens representant i HSB:s fullmaktige har varit Anneli Johansson.
Valberedningen bestar av Tahir Akan (sammankallande), Enes Kahn och Orfeusz Dabrowski.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma hoélls 2022-05-23. Pa stdmman deltog 58 st medlemmar varav 1 st fullmakt.

Extra féreningsstdmma, med anledning av fonsterbyte, hélls 2022-11-29. Pa extra féreningsstdmman deltog 71 st
medlemmar varav 3 st fullmakter.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Underhallsplan
Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2022-10-05.

Underhallsplanens syfte ar att sékerstélla att medel finns for det planerade underhall som behdvs for att halla fastigheterna i
gott skick. Under aret utfért underhall framgar av resultatrdkningen.
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Hallbarhet

Miljo
Vid upphandling och val av leverantdr och material star miljokraven hogt pa agendan, t.ex. val av energieffektiva fonster,
miljdvanliga material osv.

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

Arsavgifter

Under aret har avgifterna hdjts med 2% fran 2022-01-01. Okade réntor, energipriser och inflation har lett till att laget for
bostadsrattféreningar har forsamrats. Det har lett till att vi fatt revidera var tio&rsprognos kraftigt fran forra aret vad betraffar
avgiftsutvecklingen. Vi héjde avgiften med 6% fran 2023-01-01 och prognosen framdver ar vidare hdjning pa ca 8% de
narmaste aren som sedan successivt gar ner mot 4% arligen. Det ar av vikt att vi fortsatter ha en ekonomi i balans och
avsétter pengar for framtida underhall.

Styrelsen har under aret tagit beslut om stambyte, fonsterbyte, takbyte hdghus samt byte av ventilationsaggregat hdghus. Det
ar manga stora renoveringar som kommer samtidigt nar den tekniska livslangden har uppnatts for dessa. Nar dessa ar gjorda
kommer vi i stort sett ha en ny byggnad och renoveringsbehovet framéver kommer minska.

Styrelsen jobbar aktivt med att halla kostnaderna nere. Vi har omférhandlat priset pa bredband till 40 kr/manad och lagenhet
fran 60 kr/manad och lagenhet. Genom att optimera effektabonnemanget pa fjarrvarmen sparade féreningen cirka 600.000 kr
under 2022. Under februari blev installationen av 500 termostater i gemensamma utrymmen klar. Vi raknar med stora
kostnadsbesparingar nar vi sénker temperaturen i trapphus och kéllare utan att komforten paverkas allt fér mycket for de
boende.

Foljande storre atgarder har genomférts senste aren:

Artal Andamal

2006-2009: Renovering och ombyggnad av parkeringsplatser

2006-2009: Tatning av garage och renovering av samtliga garageplatser
2006-2009: Installation och driftsattning av passersystem

2010-2011: Nytt utrymningslarm i garge och tvattstugor som saknar utgangar
2010-2011: Nodbelysning i garage, kallargangar i hdghus samt kallare utan dagsljus
2010-2011: Nya undercentraler med varmevéxlare

2010-2011: Byte av ventilationsaggregaten i hdghusen

2010-2011: Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder

2012-2016: Nybyggnation av fem lagenheter

2012-2016: Nybyggnation av klassade forradsburar

2012-2016: Asfaltering av en del gardar

2012-2016: Ombyggnad av férvaltningskontor och fritidslokal

2012-2016: Byte av armatur i samtliga trapphus, kéllare och entréer till LED

2012-2016: Tvétt av storre delar av fasaderna och infargning av husens nedre delar
2012-2016: Installation av varme och avfuktning i varmgaragen
2012-2016: Stamspolning av avloppstammar fran lagenheter
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2012-2016: Fardigstéllande av 6vernattningsrum

2012-2016: Byte av belysning pa gardar och parkeringar

2012-2016: Provborrning av bergvéarme juli 2015 och borrning av bergvarme mars 2016
2017-2019: Stambyte Stenbockens gata 118

2017-2019: Ommalning av garagetak G4 och G5

2017-2019: Nybyggnation av sju kulvertar

2017-2019: Asbestsanering

2017-2019: Ventilationsunderhall

2017-2019: Ombyggnad av gardar och férédling av mark

2017-2019: Renovering av samtliga hissar

2017-2019: Fortsatt fardigstallande och injustering av bergvéarme

2017-2019: Underhall av lekplatser inklusive byte av fallskydd

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

2020: OVK laghus pabdrjades under hdsten men avbréts pa grund av pandemin
2021: OVK héghus och OVK laghus

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

2021: Byte av bokningstavlor i tvattstugor

2021: Fardigstallande av bergvarme

2021: Undercentraler fardigstallda

2022: Fardigstéllande av OVK héghus och OVK laghus

2022: Renovering av garage G3

Under 2022 har vi fardigstallt den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK). | samband med denna har ganska omfattande

arbeten utforts med ventilationen. Manga kanaler har varit otdta medan andra har varit igensatta. Filter har installerats i

tilluftsdonen for att reducera lukt och buller fran ventilationen.
Renoveringen av garage G3 har pagatt under storre delen av aret och visat sig bli mer omfattande an vad vi férst trodde. Stora
mangder betong och armering har bytts ut. Nu kommer vi fa ett garage som haller manga ar framdver.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste aren:

Artal
2023:
2023:
2023:

2023-2027:
2024-2031:
2024-2026:

2024-2027
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Under 2023 har vi fardigstéllt det nya sophanteringssystemet och vi évergar fran sopsug till moloker. Detta berdknas spara
féreningen cirka halva sophanteringskostnaden arligen. Dessutom var sopsugen i stort behov av underhall och tillsammans
med nya kommande lagkrav om matavfallseparering var det ohallbart att renovera sopsugen.

Tvéattmaskinerna fran 2006 har borjat ga sonder och kommer att bytas ut under aret till en nyare modell fran Electrolux.
Fonsterbytet berdknas pabdrjas strax innan sommaren och férvantas att paga under tre ar. Det &r en stor men nddvandig
investering d& de gamla fénstren &r i for daligt skick och inte I6nar sig att renovera. | samband med detta rdknar vi med att
spara cirka 600.000 kr arligen i uppvarmningskostnader da de nya fénstren ar betydligt mer energieffektiva an de nuvarande.
Stambytet berdknas pabérjas 2024 och paga till och med 2031 férutsatt att allt I6per pa enligt plan. | samband med det
renoveras alla badrum i féreningen. Detta ska leda till att kostnaderna fér vattenskador minskar kraftigt.
Garagerenoveringarna fortsatter med G4 och G5. Undersékningar far avgodra vilket som ar i sémst skick och mest prioriterat.
Ventilationsaggregaten i héghusen maste tyvarr bytas ut i fértid d& de som installerades 2011 visade sig vara av undermalig
kvalitet. Roterande varmevaxlare som valdes tenderar att atervinna inte bara véarmen utan aven lukter fran bland annat stekos.
Nar vi nu kommer byta till plattvarmevéaxlare boér luktproblematiken upphéra. Laghusen har dven de problem med lukt, men
efter ett lyckat provmontage hoppas vi att en mindre ombyggnad av aggregaten ska l6sa problemen. Flaktarna i laghusen ar i
betydligt battre skick &n de i héghusen.

Balkongerna som tidigare stod i planen for de narmaste aren kommer vi kunna skjuta pa i 10-15 ar efter att HSBs
betongexpert har undersékt statusen. De har visat sig vara i battre skick an tidigare befarat.

Framdver tittar styrelsen pa méjligheten att ytterligare sénka energikostnaden och héja komforten genom béattre styrning av
varme och ventilation. Aven installation av solceller utreds da elpriset sannolikt kommer ligga pa en hég niva manga ar
framdver.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 80 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets bérjan var medlemsantalet 1155 och under aret har det tillkommit 91 och avgatt 89 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 1157.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 210 253 207 162 0
Skuldsattning, kr/kvm 4561 4343 4277 4358 0
Rantekanslighet, % 6 6 6 6 0
Energikostnad, kr/kvm 230 223 198 216 0
Driftskostnad, kr/kvm 588 555 559 555 0
Arsavgifter, kr/kvm 806 790 759 737 0
Totala intékter, kr/kvm 864 862 838 805 0
Nettoomsattning, tkr 55980 55 837 53624 57324 54 763
Resultat efter finansiella poster, tkr -2 450 -2151 2589 -87 -1259
Soliditet, % 25 27 27 27 26
Sparande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsdkningar.
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Skuldséttning:
Definition: Totala rédntebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

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

Réntekénslighet:

Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfér? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kénslig for ranteférandringar. Beskriver hur hdjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader fér vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

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

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader fér drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfér? Ger en bild av féreningens I6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:
Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vardet pa bostadsratten. Darfor ar det viktigt att
beddéma om arsavgiften ligger ratt i férhallande till de andra nyckeltalen.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Férandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 4 804 881 0 0 4804 881
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 14 236 519 0 0 14 236 519
Uppskrivningsfond, kr 92 006 000 0 0 92 006 000
Underhallsfond, kr 18 642 961 0 -5163 747 13479214
S:a bundet eget kapital, kr 129 690 361 0 -5 163 747 124 526 614
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -17 786 360 -2 150 658 5163747 -14773 271
Arets resultat, kr -2150658 2150658 -2 450315 -2 450315
S:a ansamlad vinst/férlust, kr -19937 018 0 2713432 -17 223 586
S:a eget kapital, kr 109 753 343 0 -2450315 107 303 028

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 3 500 000 kr samt ianspraktagande skett med 8 663 747 kr
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -14 773 270
Arets resultat, kr -2450315
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -17 223 585

Styrelsen foéreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservation till underhallsfond, kr -3 500 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 5526 693
Balanseras i ny rékning, kr -15 196 892

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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Resultatréikning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter

Arsavgifter och hyror Not 1 55 980 390 55 836 771
Ovriga rorelseintakter Not 2 4 186 394 4 190 042
Summa rorelseintakter 60 166 784 60 026 813
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 3 -39 310 124 -37 022 771
Ovriga externa kostnader Not 4 -1 663 962 -1 792 429
Planerat underhall -5 526 693 -8 663 747
Personalkostnader och arvoden Not 5 -889 757 -831 369
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -10 900 168 -10 328 071
Summa rorelsekostnader -58 290 703 -58 638 388
Rorelseresultat 1 876 081 1 388 426
Finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 6 71 022 20 291
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -4 397 418 -3 559 474
Summa finansiella poster -4 326 395 -3 539 183
Arets resultat -2 450 315 -2 150 758
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 380 547 384 380 251 362
Inventarier och maskiner Not 9 39373 59 060
P&gdende nyanlaggningar Not 10 33 487 991 11 469 506
414 074 748 391 779 927
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 11 4 000 4 000
4 000 4 000
Summa anlaggningstillgdngar 414 078 748 391 783 927
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 173 743 26 340
Avrakningskonto HSB Stockholm 7 373 562 9172 783
Placeringskonto HSB Stockholm 6 019 159 2 000 482
Ovriga fordringar Not 12 1125 746 33 080
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 2 308 459 2 121 415
17 000 668 13 354 100
Kortfristiga placeringar Not 14 0 7 000 000
Kassa och bank Not 15 229 286 2 465
Summa omsattningstillgédngar 17 229 954 20 356 564
Summa tillgdngar 431308703 412 140492
« Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC Oneflow ID 4870771
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Balansréikning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Uppskrivningsfond
Yttre underhélisfond

Fritt eget kapital/ansamliad forlust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Fond for inre underhll
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC

Not 16

Not 17

Not 18
Not 19

Oneflow ID 4870771

4 804 881 4 804 881
14 236 519 14 236 519
92 006 000 92 006 000
13 479 214 18 642 961

124 526 614 129 690 361
-14 773 271 -17 786 361
-2 450 315 -2 150 657
-17 223 586 -19937 017
107 303 028 109 753 344
168 359 920 142 096 316
168 359 920 142 096 316
135107 144 146 844 498
7 650 807 2212 692
41 923 177 002

439 770 442 884

142 589 293 396

12 263 522 10 320 361
155 645 755 160 290 833
324 005 675 302 387 149
431308703 412140492
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11 (18)

Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -2 450 315 -2 150 657
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 10 900 168 10 328 071
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 8 449 853 8 177 415
Kassaflode fran forédndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -1427 113 241 688
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 7 092 276 2 341 312
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 14 115017 10 760 415
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -33 194 989 -9 327 766
Kassaflode fran investeringsverksamhet -33 194 989 -9 327 766
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 14 526 250 4 354 750
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 14 526 250 4 354 750
Arets kassaflode -4 553 722 5 787 398
Likvida medel vid 3rets borjan 18 175 730 12 388 331
Likvida medel vid arets slut 13 622 007 18 175 730

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

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

Tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats p& vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 10 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 2,58% av
anskaffningsvardet. Markanlaggningen skrivs av med 3,64% av anskaffningsvardet.

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Lanen &r av l&ngfristig karaktar och kommer att omséttas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Styrelsen har lamnat forslag till stdmman for beslut om avsattning till och ianspréktagande fran
underhallsfonden

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 519 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en

del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 30 883 782 kr.

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC Oneflow ID 4870771 Sida 12/ 21
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2022 | ARSREDOVISNING

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter 51 564 684 50 545 127
Hyror 5464 701 5571796
Ovriga intakter 0 0
57 029 385 56 116 923
Avgifts- och hyresbortfall -1 048 995 -280 115
Hyresforluster 0 -36
55 980 390 55836 772
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Individuell matning el 2752 315 2 710 969
Bredbandsavgifter 596 590 653 253
Pant/6verlatelseavgifter 147 920 154 926
Uthyrning gastlagenhet/festlokal 13 900 2 500
Avgifter andrahandsuthyrning 44 189 29 552
Ovriga intakter 631 480 638 942
4 186 394 4190 142
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 5257 374 5982 569
Reparationer 6 031 353 4514911
El 6 112 497 5767 685
Uppvarmning el 2790 876 1493 959
Uppvarmning fjarrvarme 4490 052 5548 811
Vatten 4 653 299 4 746 314
Sophamtning 2 057 041 2 035 358
Fastighetsférsakring 653 607 632 142
Kabel-TV och bredband 867 622 1094 861
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 1755 328 1726 608
Forvaltningsarvoden 4 446 335 3343 595
Ovriga driftkostnader 194 738 135 958
39 310 124 37 022771
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 92 156 154 814
Hyror och arrenden 0 236 784
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 254 870 199 571
Administrationskostnader 833 223 789 803
Extern revision 160 840 117 435
Konsultkostnader 94 102 84 122
Medlemsavgifter 228 771 209 899
1663 962 1792429

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 579 600 571 200
Ovriga arvoden 79 034 88 000
Loner och ovriga ersattningar 45 800 0
Sociala avgifter 169 448 160 380
Ovriga personalkostnader 15 875 11 789
889 757 831 369
Not 6 Rédnteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 4092 1829
Ranteintakter HSB placeringskonto 18 677 482
Ranteintakter skattekonto 224 0
Ranteintakter HSB bunden placering 35275 9 301
Ovriga ranteintakter 12 754 8 679
71 022 20 291
Not 7 Ré@ntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 3960 022 2 038 928
Ranteswap kostnader 390 008 1491 647
Ovriga rantekostnader 47 388 28 900
4 397 418 3559474

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden

Anskaffningsvarde byggnader 421 909 035 415 835 485

Anskaffningsvarde mark 7 671 000 7 671 000

Arets investeringar 11 176 504 6 073 550

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 440 756 539 429 580 035

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ing&ende avskrivningar -141 334673  -131 035088

Arets avskrivningar -10 880 481 -10 299 585

Utgdende ackumulerade avskrivningar -152 215 154 -141 334 673

Ackumulerade uppskrivningar

Ing&ende uppskrivningar 92 006 000 92 006 000

Utgdende ackumulerade uppskrivningar 92 006 000 92 006 000

Utgdende bokfort varde 380 547 384 380 251 362

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad - bostader 639 000 000 532 000 000

Taxeringsvarde byggnad - lokaler 22 400 000 18 200 000

Taxeringsvarde mark - bostader 256 000 000 175 000 000

Taxeringsvarde mark - lokaler 14 600 000 21 400 000

Summa taxeringsvarde 932 000 000 746 600 000
Not 9 Inventarier och maskiner

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde 1 838 835 1 838 835

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1838 835 1838 835

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar -1779 775 -1 751 289

Arets avskrivningar -19 686 -28 486

Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 799 462 -1779 775

Bokfort varde 39373 59 060
Not 10 Pagdende nyanldggningar och férskott

Ingdende anskaffningsvarde 11 469 506 8 215 289

Arets investeringar 33 197 989 9 327 765

Avslut projekt bergvarme till investering -11 179 504 0

Omklassificeringar 0 -6 073 550

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 33487 991 11 469 505
Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingdende anskaffningsvarde 4 000 4 000

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4 000 4 000

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC
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Noter

2022-12-31 2021-12-31

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto
Skattefordran
Ovriga fordringar
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

29 248 30 150

1 096 498 0
0 2930
1125746 33 080
1425 655 1185 084
882 804 936 331

2 308 459 2121415

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 14 Kortfristiga placeringar

Bunden placering 3 manader HSB Stockholm

Not 15 Kassa och bank

Nordea

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC

0 7 000 000
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39758243462 1,01%  2025-12-17 28 400 000 400 000
Nordea 39758271857 3,52%  2026-05-20 70 560 604 1463 000
Nordea 39758279181 1,63%  2023-04-30 39 345 000 860 000
Nordea 39758283103 2,53%  2023-05-09 51 465 144 660 000
Nordea 39788828833 2,55%  2023-04-19 14 325 000 150 000
Nordea 39788834752 2,18%  2023-05-17 26 583 000 580 000
Nordea 39788916996 0,65%  2024-08-21 15861 116 340 000
Nordea 39798244923 0,61%  2024-11-25 56 927 200 1186 000
303 467 064 5639 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 275 272 064
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 168 359 920
Féreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta l8nefinansieringen inom ett ar.
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 308 000 000 302 753 212
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1dngfristig skuld 135 107 144 146 844 498
135107 144 146 844 498
Varav amortering 5639 000 5638 000
Not 18 Ovriga skulder
Depositioner 140 789 141 439
Momsskuld 0 151 237
Kallskatt 1 800 720
142 589 293 396
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna réantekostnader 651 515 260 652
Forutbetalda hyror och avgifter 5004 139 4 981 882
Ovriga upplupna kostnader 6 607 868 5077 828
12 263 522 10 320 361

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande ar.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 20 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Andreas Tollefors Bristam Anneli Johansson Asir Dirmik
Bahia Haidari Ibrahim Kan Isa Walther
Jonas Nyberg Mary Sahlin Mikael Jonsson
Tesfaye Alemu Rsa Hammervald

Revisionsberattelse har lamnats den dag som framgér av elektronisk underskrift

Jorgen Gotehed Tommy Donath
Revisor Auktoriserad revisor
BoRevision i Sverige AB Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: TOMMY DONATH

Tommy Donath

Auktoriserad revisor

BOREVISION | SVERIGE AB Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Jérgen Gotehed

Jorgen Goétehed

Revisor

ISA WALTHER 196806180623 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ISA WALTHER

Isa Walther

ANDREAS TOLLEFORS BRISTAM Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ANDREAS TOLLEFORS
BRISTAM

Andreas Tollefors Bristam

ANNELI JOHANSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ANNELI JOHANSSON

Anneli Johansson

« Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC

Sverige

2023-05-09 05:45:54 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-08 12:14:43 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-06 07.01:23 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-05 22:45:43 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-06 06:29:04 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
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ASIR DIRMIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: ASIR DIRMIK

Asir Dirmik

BAHIA HAIDARI Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Bahia Haidari

Bahia Haidari

ASA HAMMERVALD 195410040082 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: ASA HAMMERVALD

Asa Hammervald

MIKAEL JONSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Mikael Jonsson

Mikael Jonsson

IBRAHIM KAN Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: IBRAHIM KAN

Ibrahim Kan

JONAS NYBERG Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JONAS NYBERG

Jonas Nyberg

« Signerat 2023-05-09 05:45:54 UTC

2023-05-06 06:48:47 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-08 07:20:40 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-06 07:27:23 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-05 21:18:19 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-05 20:55:39 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-06 07:57:16 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
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TESFAYE ALEMU Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-05-08 06:50:33 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: TESFAYE ALEMU Datum

Tesfaye Alemu

Leveranskanal: E-post

MARY SAHLIN 195011080123 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-05-05 22:12:19 UTC
Namn returnerat fran Svenskt BankID: MARY SAHLIN Datum
Mary Sahlin

Leveranskanal: E-post
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge, org.nr. 712400-2192

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge, org.nr. 712400-2192 for
rakenskapsaret 2022

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av HSB Bostadsrattsforening Vaduren i Haninges
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstamman 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 ar 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 inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra 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 ar att
uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en
hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:20 UTC

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséattande 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 granskningsatgérder som ar 1ampliga med hénsyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsférening
Vaduren i Haninge for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betréaffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisorn har i vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning 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 stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorernas ansvar

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

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av

«/ Signerat 2023-05-09 05:45:20 UTC

foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorn professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och dvertradelser skulle ha sarskild 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 vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Jorgen Gotehed Tommy Donath
Auktoriserad revisor

PwC AB

Revisor
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd
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Signerat med Svenskt BankID 2023-05-09 05:45:20 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: TOMMY DONATH Datum

Tommy Donath

Auktoriserad revisor
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BOREVISION | SVERIGE AB Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-05-08 12:16:08 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Jérgen Gotehed Datum

Jorgen Goétehed

Revisor
Leveranskanal: E-post
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsréttsforening ér enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En drsredovisning bestér av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansriakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sidga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héndelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansridkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intidkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. Fér en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beréknas sa att de
ticker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

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

BALANSRAKNINGEN

Balansridkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgangssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och ovriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

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

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

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

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

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

KASSAFLODESANALYS

[ arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under éret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jamfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna stérre 4n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

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



