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Foreningen

Styrelsen fér HSB Brf Vaduren i Haninge far
harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2018. Arsredovisningen &r upprattad i svenska
kronor SEK. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamhet

Féreningen ar privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens
andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens fastighet
upplata bostadslagenheter och lokaler med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse
far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken skall anvédndas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Vidare
har féreningen till &ndamal att framja studie- och
fritidsverksamhet inom féreningen, starka
gemenskapen, tillgodose gemensamma intressen
och behov samt att frimja serviceverksamheten
med anknytning till boendet.

Foreningens stadgar

En extra stdmma holls 2018-03-20 géllande
stadgeéandring. FOreningens géllande stadgar
registrerades hos Bolagsverket 2018-09-15.

Fastighetsforsakring

Féreningen ar fullvardeférsakrad hos
Brandkontoret. Styrelsemedlemmar &r férsakrade
hos Trygg Hansa.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Fdreningen belastas med hel fastighetsavgift
géllande bostéader. Fastighetsskatt for lokaler/
garage uppgar fér narvarande till 1 % av
taxeringsvérde for lokaler/garage.

Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvarde ar 569 400 tkr varav
byggnadsvarde 419 800 tkr och markvéarde 149
600 tkr. Varderar ar 1971. Ny fastighetstaxering
kommer att gélla fran och med ar 2019.

Antalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft nagon anstalld.

Avsittning till yttre fond

Avsattning till fond for yttre underhall skall ske
arligen i enlighet med féreningens stadgar.

Styrelsemedlemmar och fértroendevalda

Styrelsen har, efter ordinarie féreningsstamma
2018-05-23, haft féljande sammansattning:

Ledaméter:

Ingrid Schell, ordférande

Emre Celebi

Tahir Akan

Anette Fahlén

Daniel Alipour

Ersin Cokstrer

Henry Fischer

Annelie Johansson

Orfeusz Dabrowski

Andreas Tollefors Bristam, HSB representant

Suppleanter

Mahamed Al-Mahwati
Christer Liliegren
Mary Sahlin

Féreningens firma tecknas, férutom av
styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda
sammantraden. Utdver dessa hélls markméoten,
stddmobten, och moten for fastighetsprojeki.
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Foreningen

Revisorer

OhrlingsPriceWaterhouseCoopers med Jonny
Isaksson, ordinarie revisor

BoRevision i Sverige med Jérgen Gétehed, av
HSB utsedd revisor

Valberedning

Torben Swede, sammankallade
Eva Nilsson

Caner Baysal

Foreningens fastighet

Bostadsréttsféreningen bildades 1967-12-01

och registrerades hos Bolagsverket 1968-01-19.
Foreningen fardigstalldes mellan aren 1969-1972.
Féreningen ar medlem i HSB Stockholm.

Féreningen ager och férvaltar fastigheterna
Sdderby 2:3, 2:5-10,2:30-31, 2:39-41, 2:45-49 och
2:56-59 Brandbergen i Haninge Kommun.

Fastigheterna 2:7, 2:10, 2:48-49 samt 2:59 utg6r
parkeringsplatser.

Fastigheterna 2:6, 2:40 och 2:58 bildar
parkeringshus. Den totala tomtarealen uppgar till
87 272 kvm.

Foreningens fastighet bestar av sju hdghus med
25 trapphus och 22 laghus med 69 trapphus med
totalt 912 bostadsratter.

Den totala boytan uppgar till 64 073 kvm.

Lagenhetsfordelning:

70 st 1 rum och kok/kOksvra
356 st 2 rum och kok/koksvra
423 st 3 rum och kdk
63 st 4 rum och kdk

Foreningen disponerar 610 garageplatser, varav
341 varmplatser och 269 kallplatser, belagna i tre
parkeringshus.

Det finns 429 parkeringsplatser varav 38
handikapplatser inom féreningens markomrade.

Det finns lokaler och gallerforrad for uthyrning.

Fdéreningen hyr ut sju antennplatser fér privat och
kommersiellt bruk.

Brf Vdduren i Haninge arsredovisning verksamhetsdret 2018



Underhall

Fastighetens underhall

For fastigheten finns det en underhallsplan
upprattad som arligen uppdateras av styrelsen.
Planen ligger till grund for féreningsstdmmans
beslut om reservering och ianspraktagande av
fonderade medel for fastighetsunderhall.

Genomfdrda stérre investeringar och
underhallsatgérder

2006-2009

Renovering och ombyggnad av av
parkeringplatser

Téatning av garage och renovering av samtliga
garageplatser

Installation och driftsattning av passersystem
till portar, barnvagns- och cykelrum, garage,
elcentraler, undercentraler, vindsluckor samt
tvéattstugor och bastu

2010-2011

Nytt utrymningslarm i garage och tvattstugor som
saknat utgangar

Nodbelysning i garage, kallargangar héghus samt
kallare utan dagsljus

Nya undercentraler med varmevéxlare

Byte av ventilationsaggregat i h6ghusen
Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder

2012-2016

Nybyggnation av fem lagenheter

Nya orienteringstavlor och fasadnummerskyltar
Nya gungstéallningar pa en del gardar
Nybyggnation av klassade férradsburar
Asfaltering av en del gardar

Ombyggnad av férvaltningskontor och fritidslokal
Byte av armatur i samtliga trapphus, kéllare och
entréer utvandig LED

Malning med vatrumsfarg vid sopnedkast i
trapphus

Tvatt av stOrre delar av fasaderna och infargning
av husens nedre delar

Installation av varme och avfuktning i varmgaragen
Byte av namn- och informationstavlor i trapphus
Stamspolning av avloppstammar fran lagenheter
Fardigstéllande av 6vernattningsrum for
medlemmar

Byte av belysning pa gardar och parkering
Provborrning bergvarme juli 2015 och borrning
bergvarme mars 2016

2017

Fortsatt installation av bergvarme

Stambyte Stenbockens gata 118
Modernisering av féreningens 25 hissar
paborjades

Ommalning av cykeloch barnvagnsrum
Ommalning av garagetak G4 och G5
Nybyggnation av sju kulvertar

Inventering och statusbedémning av avlopp i
laghusen

Radonmaétning i féreningens hus

Filterbyte i garage

Fonsterrenovering

Asbestsanering

Uppsattning av parkeringstavlor
Ventilationsunderhall

Fortsatt ombyggnad av gardar och féradling av
mark

Genomforda investeringar och underhall
under rakenskapsaret 2018

2018

Injustering av bergvarme pabdrjats

Planering och forstudie fér markprojekt
Modernisering av féreningens 25 hissar slutford
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Underhall

Planerade underhall och investeringar
2019-2022

Fdéreningen filmar och spolar sina avloppsrér med
cirka 6 ars mellanrum for att halla stammarna i sa
gott skick som mgjligt. Man har &nnu inte beslutat
huruvida stammarna kommer att bytas ut eller
relinas och vilket ar det kan komma att ske.

2019

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) i laghusen
Fortsattning markprojekt

2020

Byte av samtliga LED armaturer i entréer och
vaningsplan

Byte av bandtackt plat pa taksidorna samt byte av
takpapp

Malning av féreningens samtliga balkongtak
Malning av féreningens trapphus och entréer
OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) i
héghusen

2021-2022

OVK (Obligatorisk Ventilations Kontroll) i laghusen
Slipning av golv i alla entrén och trappor
Byte av entréportar och porttelefoni

Leverantorsavtal

AdEXx Fastighetsutveckling AB
Teknisk/ekonomisk férvaltning, drift/'underhall

Eko Milj6 & Mark AB
Mark- och tradgardsskétsel

Handvedens Entreprenad AB
Vinterunderhall

Vattenfall AB
Fjarrvédrme

E-on AB och Vattenfall AB
Fastighetsel

Atermon Fastighetsservice AB
Stéadning

Trygga Hiss AB
Hisservice

Kiwa Inspecta AB
Hissbesiktning

Securitas Bevakning AB
Bevakning

Svenska Stérningsjouren AB
Jour och utryckning

Envac Skandinavia AB, SRV Atervinning
AB

Sopsugsanlaggningar

SFTY AB
Styrning av varme, ventilation och
brandskydd
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Medlemsinformation

Vasentliga hdandelser under aret

+  Andring av féreningens stadgar har genomférts
som en anpassning till férandringar i
Bostadsréttslagen och Lagen om ekonomiska
féreningar.

+ Bergvarme har fardigstéllts och injustering
paborjats.

* Nya avtal har tecknats med SFTY géllande
styrning av vdrme och ventilation samt
brandskydd.

« Ett asknedslag slog ut stora delar av
passersystemet och tre flaktar pa taken.
Detta ledde till kostsamma och langdragna
reparationer eftersom kansliga delar pa olika
platser i husen gatt sénder.

« Sfty Sense har installerats i
bostadsrattsforeningen, ett kollektivt
brandvarnarsystem som agerar méatare for
foreningens varmesystem. Medlemarna far ett
starkare brandskydd och féreningen
som stort kan nyttja temperaturmétningarna for
att sdnka varmekostnader.

« Lackage i dagvattensystemet pa flera platser
har lett till att féreningen bérjat se dver rérens
skick. Filmning &r planerad under 2019 for att
kunna beddma skicket och déarefter besluta om
en eventuell atgard.

« Under aret renoverades hisskorgarna i
héghusen. Féreningen har nu nya funktionella
hissar som dessutom &r handikappanpassade
genom installationen av skjutddrrar. Arbetet
utférdes av Trygga Hiss.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskifte 1 148 (1
141) medlemmar. Under aret har 70 (88)
overlatelser skett. Styrelsen har beviljat 29
andrahandsuthyrningar.

Individuell eldebitering

Den faktiska elférbrukningen debiteras respektive
lagenhet. Debiteringen sker fyra manader i
efterskott. Elpriset faststélls varje kvartal med
underlag av det faktiska priset féreningen betalat
forsta manaden i respektive kvartal.

Elpris kr/kwh:

2018 2017 2016 2015
mars-april 1,44 139 1,21 1,39
juli-aug 1,25 1,01 1,37 1,05
sept-nov 1,49 0,79 1,06 1,05
dec-febr 1,85 1,11 1,09 1,05

Vadureninfo

Tidskriften Vadureninfo utkom med fyra nummer
under 2018.

Ovrigt
En grillfest har anordnats i september fér alla
medlemmar.
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Ekonomi

Foreningens ekonomi

Foreningen har ett positivt kassafléde. Ett positivt kassaflode &r en grundlaggande forutséttning for en
sund ekonomi i féreningen.

Rantederivat
Foreningen har avtal om rantederivat IRS. Det nominella vardet uppgar till 75 mlj kronor.

Ett rantederivat har 16pt ut 2018-12-31.

SWAP nr Nominellt virde Kostnadsranta Intakisrénta Startdatum Forfallodatum

1625862 20 000 000 3,74 % -0,252 % 2013-05-13 2022-06-14
1399702 15 000 000 3,98 % -0,437% 2012-03-30 2021-05-24
1198073 6 000 000 412 % 0,0 % 2010-11-01 2019-10-31
1198075 6 000 000 4,24 % 0,0 % 2010-11-01 2020-10-30
1375407 14 000 000 3,40 % 0,0 % 2012-02-02 2020-01-20
1375408 14 000 000 3,32 % 0,0 % 2012-02-02 2022-01-20

Foreningens lan och amorteringar

Enligt styrelsens beslut ska alla |an amorteras med 2 % av lanebeloppet. Amortering av féreningens lan
uppgick till 3,1 Mkr ( 2,2 Mkr ar 2017) kronor under 2018.

Under aret har féreningen tagit upp tva nya lan hos Nordea om 16 Mkr for att bekosta hissrenovering
enligt projektplaneringen.

Styrelsen har gett Fastumgruppen i uppdrag att sammanstélla en ny finansieringspolicy som ska boérja
gélla 2019.

Avgiftsforandring
Styrelsen beslutade om en avgiftshéjning med 3 % fran och med 2019-01-01.
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Ekonomi

Flerarsjamforelse/nyckeltal (Tkr)

2018 2017 2016 2015
Summa intékter i (kr) 54 763 54 420 52 939 52 874
Balansomslutning % 414 946 405 318 386 735 367 313
Soliditet % 26,37 27,15 26,33 27,54
Fond for fastighetsunderhall (kr) 13 416 13 865 14 644 15 480
Fastighetslan/kvm (kr) 4 423 4117 4 003 3730
Skuldrénta (%) 1,96 2,34 2,49 2,89
Fastighetens belaningsgrad (%) 71,19 69,70 71,83 69,67
Rantekostnad/kvm (kr) 86 97 101 108
Varmel/el/sop/vatten/kvm (kr) 272 271 275 265

Nettoomsattning
Roérelsens huvudintakter

Soliditet

Eget kapital i relation till balansomslutning

Fastighetslan/kvm
Foreningens fastighetslan i férhallande till totalyta av féreningens fastighet

Skuldranta
Bokford rantekostnad inkl rantederivat i forhallande till genomsnittligt fastighetslan

Fastighetens belaningsgrad
Foreningens fastighetslan i férhallande till balansomslutning

Rantekostnad/kvm
Foreningens rantekostnader inkl réantederivat i férhallande till totalyta av féreningens fastighet
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Ekonomi

Forandring av eget kapital (Tkr)

Medlemsinsats Fond yttre Uppskrlvnlngs
upplatelseavgift underhall

Belopp vid rets ingang 19041 13866 92 006

Disp. féreg.ars resultat -449
Arets resultat
Belopp arets utgang 19 041 13 417 92 006

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -13 802 210
arets forlust -1 259 348
-15 061 558
behandlas sa att
Avséttning till fond for underhall 1 000 000
lansprak fran fond fér underhall 471 788
i ny rakning dverféres -16 533 346
-15 061 558

Balanserat
resultat

-16 239

2436

-13 803

Arets
resultat

1987

-1 987
-1 259
-1 259

Totalt

110 662

0
-1 259
109 402

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01

Not - 2018-12-31 -2017-12-31
Rorelsens intakter
Arsavgifter 2 45816 324 45 784 559
Hyresintakter 2 5 056 790 4970 141
Ovriga rérelseintakter 3 3 889 867 3 665 186
Summa nettoomsattning 54 762 981 54 419 886
Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -3 879 499 -2 261 841
Driftskostnader 5 -32316 177 -29 699 864
Periodiskt underhall 6 -471 789 -1 449 282
Administrationskostnader 7 -2 694 063 -2 292 895
Personalkostnader 8 -714 438 -734 311
Fastighetsskatt/avgift -1 459 333 -1 439 335
Ovriga rérelsekostnader -94 671 0
Summa rérelsekostnader -41 629 970 -37 877 528
Avskrivningar
Avskrivning byggnad 9 -8 592 200 -7 892 908
Avskrivningar Ovrigt 11 -8 800 -8 800
Summa avskrivningar -8 601 000 -7 901 708
RORELSERESULTAT 4 532 011 8 640 650
Finansiella poster
Rénteintakter 14 781 7 502
Rantekostnader fastighetslan -2 492 934 -2871782
Rantekostnader rantederivat -3 282 756 -3733784
Ovriga finansiella kostnader -30 450 -55 553
Summa finansiella poster -5 791 359 -6 653 617
Resultat efter finansiella poster -1 259 348 1987 033
ARETS RESULTAT -1 259 348 1 987 033
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Balansrakning

2018-01-01 2017-01-01

TILLGANGAR Not - 2018-12-31 -2017-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnad och markanlaggningar 9 352 268 210 322 680 174
Pagaende arbeten 10 54 619 115 80 030 402
Inventarier, verktyg och installationer 11 26 400 35 200
Summa materiella anlaggningstillgangar 406 913 725 402 745 776
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 12 4 000 4 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 4 000 4 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 406 917725 402 749 776
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 790 120 329
Ovriga fordringar 13 204 923 418 174
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 2209 892 1 876 356
Summa kortfristiga fordringar 2 432 604 2414 859
Kassa och bank 5 595 863 153 155
Summa omsiéttningstillgangar 8 028 467 2568 015
SUMMA TILLGANGAR 414946 192 405 317 791
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Upplatelseavgifter
Uppskrivningsfond

Fond for fastighetsunderhall
SUMMA BUNDET EGET KAPITAL

Ansamlad férlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Leverantbrsskulder
Skatteskulder

Medlemmarnas reparationsfond
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15

15

16

17

2018-01-01
- 2018-12-31

4810 781

14 230 619

92 006 000
13 416 350
124 463 750

-13 802 210
-1 259 348
-15 061 558

109 402 192

290 181 226
290 181 226

5236 324
2463 162
93 818

448 038
165 833

6 955 599
15 362 775

414 946 192
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2017-01-01
- 2017-12-31

4 810 781

14 230 619
92 006 000
13 865 632
124 913 032

-16 238 525
1987 033
-14 251 492

110 661 539

280 361 556
280 361 556

2151324
4131969
159 111

449 367

121 584

7 281 341
14 294 695

405 317 791



Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Foéréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férdndring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Foéréndring av kortfristiga fordringar
Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Utrangering av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Foréndring insatskapital

Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel och avrakningskonto

Likvida medel och avrakningskonto vid arets borjan

Likvida medel och avrakningskonto vid arets slut

2018-01-01
- 2018-12-31

-1 259 348
8 695 671

-65 293

7 371 030

-17 745
-1 951 628
5 401 657

-12 958 292
94 671
-12 863 621

0
12904 670
12 904 670

5442 706

153 155
5 595 861
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2017-01-01
-2017-12-31

1 987 033
7901 708
20 396

9909 137

-338 095
1 884 288
11 455 330

-28 257 435
0
-28 257 435

6 842 000
7 848 676
14 690 676

-2 111 429

2264 584
153 155
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen

och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dér inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogdras féreningen och
intdkterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Intékter redovisas i den period som intékten avser dvs
arsavgifter och hyresintakter redovisas i den period dessa intakterna avser.

Fond f6r yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition efter att
beslut tagit pa ordinarie féreningsstamma.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkdpspriset aven utgifter som ar
direkt hanférliga till férvarvet.

Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réaknas in i tillgangens redovisade varde.

Utgifter for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.
Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna &ar betydande och
nar komponenterna har vasentligt olika nyttiandeperioder. Nar en komponent i en anlaggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med héansyn till vasentligt restvarde.

Foljande aterstaende avskrivningstider tillimpas sedan komponentindelningen gjordes.

Stomme 100 ar
Varme, sanitet 21 ar
Fasader 41 ar
Fonster 10 ar
Yttertak 41 ar
Hissar 40 ar
Fastighetsforbattringar/ markanlaggningar 10-100 ar
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Noter

Fastighetslan

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka ar att betrakta som

kortfristiga skulder. | arsredovisningen har féreningen valt att klassificera dem som langfristiga eftersom

finansieringen av foreningens fastighet ar av langfristig karaktar.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader

Hyror lokaler och antennplatser
Hyror garage

Hyror parkeringsplatser

Not 3 Ovriga intékter

Elavrakning

Bredband
Pant/6velatelseavgifter
Uthyrning géastlagenhet/festlokal
Ovriga intakter

Not 4 Reparationer

Bostad, hyreslokaler och gemensamma utrymmen
Tvattstuga

Dérrar, las och portar

Hissar

Ventilation

Installationer el, varme,VA
Skadegdrelse, sanering skadedjur
Garage och parkeringsplatser
Vattenskada

Fonster

Markytor

Ovriga reparationer
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2018
45816 324
1244 980
2877 200
934 610

50 873 114

2018
2674 565
1016 716

144 595
26 620
27 372

3 889 868

2018
324 570
227 146
726 657

31184
545 196
687 229
189 842
340 575
293177

91 389
260 605
161 929

3 879 499

2017

45 784 559
1278 191
2748 720
943 230

50 754 700

2017

2 374 558
1015 845
168 416
19 250
87 116

3 665 185

2017
488 510
202 863
413 930
193 623
196 378
342 713

98 734
107 636
176 930

1075

0
39 446

2261 838
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Not 5 Driftskostnader

Stadning, entrémattor
Fastighetsel

Elavrakning

Fjarrvarme

Vatten och avlopp
Sopsugsanléggning och avfallshantering
Tradgard/markskotsel
Fastighetsskétsel

Drift

Snérdjning/sandning

Teknisk administrativ férvaltning
Forséakringar

Sjalvrisker

Kabel TV

Bredband
Lokaladministration/hyreskompensation
Serviceavtal/ besiktningar/radon
Bevakning/utryckningar/jour
Sevicecenter
Forbrukningsinventerier/material
Systematiskt brandskyddsarbete

Not 6 Periodiskt underhall

Planerat underhall *)
Gemensamma utrymme
Kéllarutrymme/brandskydd
OVK-besiktning
Bostad/trapphus/dérrar/las
Ventilation

Markytor

Garage, p-platser

Ovrigt underhall *

* Bl.a. markunderhall, asbestsanering, filterbyte, fénsterrenovering, ventilation under 2017.
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Noter

2018
1208 186
6 257 058

198 037

8 897 416
2991 025
1 865 554
2 465 818
1891 333
614 070
1125 751
1231294
703 681
128 700
591 573

1 004 640
304 800
280 686
71252
358 525
64 241

62 537

32316 177

2018
11719
0

8 646

4 300

0

117 592
176 997
145 654
6 880
471 788

2017
1131177
4 556 756

198 576
9181 410
2837 634
1794 234
2472 411
1847 269

595 056

393 775
1237 405

599 100

0

582 597
1 003 536

308 800

378 814

151 102

347 421

82 789
0

29 699 862

2017
517 838
74 085
64 917
617 442
130 000
45 000
0

0

0

1 449 282



Noter

Not 7 Administrationskostnader

Ekonomisk férvaltning

Inkasso, KFM avgifter

Statuskontroll vid éverlatelse
Medlemsinformation
Foreningsstamma/medlems-styrelseméten
Féreningsgemensamma aktiviteter
Juridisk konsultation/advokatkostnader/avhysningar
Revisionsarvode
Datorkommunikation/hemsida/telefoni
Hyra kontorsmaskiner

Medlemsavgift HSB

Underhallsplan

Inteckningskostnader

Ovriga kostnader

Not 8 Personalkostnader

Styrelsearvoden

Arvode fritidsverksamhet
Avode valberedning
Ovriga avoden

Sociala avgifter arvoden
Utbildningar/konferens
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2018

1 096 648
34 737
140 225
106 631
52414
188 364
110 023
145 723
78 363
63 731
209 900
85 576
264 150
117 576

2 694 061

2018
429 100
45 150
45 150
32 370
143 185
19 483

714 438

2017

1 059 622
66 903
202 419
96 936
104 529
132 921
61 225
135 971
107 521
57 516
209 900
0

0

57 432

2 292 895

2017
400 950
32 400
44 550
26 372
180 566
49 472

734 310



Not 9 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Utrangeringar
Omklassificeringar fran pagaende byggnation

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Uppskrivningar

Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 10 Pagaende byggnation

Ingdende anskaffningsvarden

Investeringar

Omklassificering till byggnader och mark
Omeklassificering 6évrigt

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Utgaende redovisat varde

Not 11 Inventarier, verktyg och
installationer

Ingdende anskaffningsvarden

Ink6p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE
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Noter

2018

335 230 750
-1 905 963
38 274 907
371 599 694

-104 556 576
1811 292

-8 592 200
-111 337 484
92 006 000
92 006 000

352 268 210
419 800 000
149 600 000
569 400 000

2018-12-31

80 030 402

12 881 053

-38 274 907
-17 433

54 619 115

54 619 115

2018

1740 404
0

1740 404
-1 705 204
-8 800
-1714 004

26 400

2017

333 130 998
0

2099 752
335 230 750

-96 663 668

-7 892 908
-104 556 576
92 006 000
92 006 000

322 680 174
419 800 000
149 600 000
569 400 000

2017-12-31
53916 718
28 213 436
-2 099 752
0

80 030 402
80 030 402

2017

1696 404
44 000
1740 404
-1 696 404
-8 800

-1 705 204

35 200



Noter

Not 12 Andelar

Andel i Folkets Hus Haninge

Andel i Folkets Hus Brandbergen

Andel HSB

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat varde

Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto
Kortfristig fordran hos leverantéren
Andra Kortfristiga fordringar

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Skadedjursférsakring
Bevakning

Bredband

Kabet TV
Datorkommunikation
Elavréakningskostnader
Underhall sopsug
Upplupna elintakter
Ovriga upplupna intakter

Brf Vdduren i Haninge arsredovisning verksamhetsdret 2018

2018-12-31
3 000

500

500

4 000

4 000

2018-12-31
148 706

38 809

17 408

204 923

2018-12-31
442 049
18 675
3428
251 160
50 364
8713
49 644
241 692
981 000
163 167

2 209 892

2017-12-31
3 000

500

500

4 000

4 000

2017-12-31
105 979
255 167

57 028

418 174

2017-12-31
442 049
20 907
10 590
251 160
49 293
13 044
237 027
37 894
791 400
22 992

1 876 356



Not 15 Skulder till kreditinstitut

Langivare

Nordea Hypotek AB
Stadshypotek AB

Kortfristig del av langfristig skuld

Noter

Lanebelopp
2018-12-31

295 417 550
0
-5 236 324

290 181 226

Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar kronor 20 945 tkr.
Forfaller till betalning senare &an fem ar kronor 269 236 tkr.

Lanebelopp
2017-12-31

277 829 605
4 683 275
-2 151 324

280 361 556

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka ar att betrakta som
kortfristiga skulder. | arsredovisningen har féreningen valt att klassificera dem som langfristiga
eftersom finansieringen av féreningens fastighet ar av langfristig karaktar.

Férutom traditionella réantebindningar har féreningen &ven réntebindningar genom rantederivat

(75 Mkr) dar ranta ar bunden via ranteswappar till aren 2019-2022.

Marknadsvarde rantederivat per den 2018-12-31 uppgar till - 6 789 tkr.

Not 16 Medlemmarnas reparationsfond

Inre reparationsfond

2018-12-31

448 038
448 038

2017-12-31
449 367

449 367

Fonden disponeras av féreningens medlemmar fér reparationer av bostadsrattslagenheter. Det gérs

ingen avsattning till fonden langre.
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Noter

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Arvoden och sociala kostnader
Réantekostnader lan och rantederivat
Forutbetalda avgifter/hyror
Revisionsarvode
Fastighetsskotsel

Fastighetsel

Uppvarmning
Snéréjning/sandning
Reparationer

Statuskontroll vid 6a

Ovriga kostnader

Not 18 Checkrakningskredit

Beviljad kredit
Utnyttjad kredit

Not 19 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Bergvarmeanlaggningen fardigjusteras och varmkors samt utsétts for sitt fOrsta test till vintersdsongen

2019 da man planerar att byta till en lagre effektgrupp.

2018-12-31
271973
491 964

4 307 701
35 000

0
777770
954 690
65 248

10 976

14 300
25977

6 955 599

2018-12-31
5000 000
0

5 000 000

2017-12-31
299 538
699 854

4 232 367
31600
59 963

369 083
1234 386
120 431
77 111
123 500
33 509

7 281 342

2017-12-31
5000 000
0

5000 000

I h6ghusen kommer man utféra en OVK, Obligatorisk Ventilationskontroll under 2019.

OVK skulle ha utforts 2018 men pa grund av problem med flaktsystemet har denna skjutits upp.

Not 20 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

2018-12-31

299 657 500

299 657 500
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2017-12-31

289 657 500
289 657 500
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Vaduren i Haninge fér ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisorn har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fr att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bed6mer
ar ndvéandig 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, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vihar 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 arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentiigheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga
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 ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information efler &sidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentiig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras péa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

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

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Brf Vdduren i Haninge drsredovisning verksamhetsdret 2018
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av

férfattningar samt stadgar rék"enskapema. \!ilka tiIIkommande gran.skningsétgérQer som
utfdrs baseras pa den auktoriserade revisorn professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér
Uttalanden X g s o s :
oL . o » . att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
Véduren i Haninge for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner situation. Vi g&r igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
betraffande foreningens vinst eller forlust. vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsréattslagen.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart Stockholm den 23 april 2019
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisorn har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden, Jérgen Gétehed
Styrelsens ansvar BoRevision AB Auktoriserad revisor
Det &r styrelsen som har ansvaret for forstaget till dispositioner Av HSB Riksf6rbund utsedd Ohrlings PwC AB

betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som fareningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i vrigt.

Revisor

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorernas ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende;

o 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 bostadsréaitslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

Véart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eler forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

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

26 Brf Vaduren i Haninge arsredovisning verksamhetsaret 2018



Kallelse till

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

Biograf Cosmopolite
Jungfruns gata 419

Mandag den 27 maj ki 18.30-22.00

Dagordning:

1. Foreningsstammans dppnande

Val av stammoordférande

3. Anmalan av stammoordférandens val av
protokollférare

4. Godkannande av rostlangd

5. Godkannande av dagordning

6. Val av tva personer att jamte ordférande
justera protokollet

7. Val av minst tva rostraknare

8. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

9. Genomgang av styrelsens arsredovisning

10. Genomgang av revisorernas beréattelse

11. Beslut om faststallande av resultatrakning
och balansrakning

12. Beslut i anledning av féreningens vinst eller
forlust enligt den faststallda
balansrakningen

13. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter

14. Beslut om arvoden och principer for andra
ekonomiska ersattningar for styrelsens

N

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.

23.

24.

Fran klockan 17.30 serveras latt fortaring utanfor moteslokalen.

Viktigt!

Tank pa att varje lagenhet har en rost.

ledamaéter, revisorer, valberedning och de
andra fortroendevalda som valts av
foreningsstamman

Beslut om antal styrelseledamoter och
suppleanter

Val av styrelseledamoter och suppleanter
Presentation av HSB-ledamot

Beslut om antal revisorer och suppleant
Val av revisor/er och suppleant

Beslut om antal ledaméter i valberedningen
Val av valberedning, en ledamot utses till
valberedningens ordférande

Val av ombud och ersattare till
distriktsstammor samt 6vriga
representanter i HSB

Av styrelsen till foreningsstamman
hanskjutna fragor och av medlemmar
anmalda darenden som angivits i kallelsen
Foreningsstammans avslutande

Vanligen tag med din legitimation som behdver uppvisas vid avprickningen.

Tag reda pa ditt lagenhetsnummer och meddela vid avprickningen (1-3 siffror som star utanfor Ighdérren).

Kan du och/eller eventuell samé&gare ej narvara personligen, ge fullmakt till ett ombud. Max en fullmakt per

lagenhet.

Hjartligt valkomna!

Styrelsen for Brf Vaduren
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Valberedningens forslag till

Brf Vadurens ordinarie foreningsstamma 27 maj 2019

Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

Valberedningen féreslar stimman att styrelsen skall besta av 9 ordinarie ledamoéter
(exklusive HSB-ledamot) och 4 suppleanter, utsedda av stimman.

Beslut om val av styrelseledaméter och suppleanter
Valberedningen foreslar stamman att styrelsen skall besta av foljande medlemmar:

Ledamoter:

Orfeusz Dabrowski 2 ar, omval
Henry Fischer 2 ar, omval

Anneli Johansson 2 ar, omval
Mary Sahlin 2 ar, nyval
Christer Liljegren 1 ar, fylinadsval

Foljande styrelseledamoter valdes pa 2 ar under 2018 ars stamma och paverkas darfor ej:
Ingrid Schell 1 ar kvar

Tahir Akan 1 ar kvar

Anette Fahlén 1 ar kvar

Daniel Alipour 1 ar kvar

Suppleanter i ordning:

Kawa Saifouri 1 ar, nyval

Baha Haidari 1 ar, nyval
Michael Jonsson 1 ar, nyval
Annika Haggqvist 1 ar, nyval
Beslut om val av revisorer

Under 2018 har Ohrling-PriceWaterHouseCoopers agerat revisorer tillsammans med BoRevision i
Sverige, utsedda av HSBs riksférbund.

Valberedningens forslag forblir oférandrat.

Fraga om arvode

Valberedningen foreslar féljande:

Arvode for styrelsen féreslas vara 12 prisbasbelopp att férdela inom sig.

Arvode for fritidsverksamheten foreslas vara 1 prisbasbelopp att férdela inom sig.

Arvode fér valberedningen har under 2018 varit 1 prisbasbelopp att férdela inom sig.
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Fullmakt vid HSB Brf Vadurens
ordinarie foreningsstamma den 27 maj 2019

Annan medlem an juridisk person far utdva sin rostratt genom ombud endast genom maka/make, genom
narstdende som man sammanbor med under dktenskapsliknande former, genom féraldrar, syskon, barn
eller genom annan medlem inom bostadsrattsféreningen.

Om medlem skall foretrédas av ombud skall ombudet ha en skriftlig och daterad fullmakt. Bevittning
behdvs ej. Fullmakten galler endast ett ar fran utfardandet. Ombud som sjalv ar medlem och har rostratt
pa stdmma kan rdsta for sig sjalv samt den medlem som féretrédes genom fullmakt. Medlem far saledes
maximalt utdva tva roster.

Det gar naturligtvis aven att skriva en fullmakt pa annat papper ocksa, se da till att samtliga nedanstaende
uppgifter finns med.

Fullmakt for............ooooiii e, att vid Brf Vadurens ordinarie
féreningsstdamma den 27 maj 2019 utéva mig tillkommande rostratt.

Ort/Datum
Fullmaktsgware ................................... Ev samagar .e: ..........................
Adr ess ............................................. Lagenhet nr .............................
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