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Förvaltningsberättelse för HSB Bostadsrättsförening Väduren i Haninge 

Styrelsen får härmed avge årsredovisning för föreningens verksamhet under räkenskapsåret: 

2021-01-01 - 2021-12-31 

Verksamheten 

Allmänt om verksamheten 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till 
medlemmarna med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen 
(1999: 1229). 

En bostadsrättsförening är en ekonomisk förening vars huvudändamål är att på obegränsad tid upplåta bostäder med bostadsrätt 
till sina medlemmar. Begreppet bostadsrätt används ofta i dagligt tal för att beteckna den lägenhet du har, men det är viktigt att 
komma ihåg att när du köper en bostadsrätt köper du ingen fysisk lägenhet eller någon andel i en fastighet, utan endast rätten 
att nyttja en viss lägenhet. Det innebär att du tillsammans med dina grannar är medlem i en ekonomisk förening som äger 
fastigheten och därmed också lägenheterna. Du är själv med och äger huset du bor i. Allt från lägenheterna, de gemensamma 
utrymmena till utemiljön. 

Styrelsen har uppdraget att se till att bostadsrättsföreningen förvaltas på bästa sätt. I nuläge men också för framtiden. 

Under året har styrelsen lagt ned mycket arbete på att ha kontroll på föreningens intäkter och kostnader. Flera hundra tusen 
kronor har sparats genom t.ex. el och uppvärmning. Även genom att konkurrensutsätta leverantörer, säga upp gamla avtal och 
ersätta dem med nya, har föreningen fått bättre villkor och lägre priser av flera leverantörer. 

Nyckeltal visar att föreningen har en förhållandevis bra ekonomi. Räntekostnaderna sänktes rejält under året som ett resultat av 
ansträngningar gjorda med att optimera föreningens lånestruktur. Det faktum att föreningen har en relativt låg belåningsgrad gör 
det möjligt att finansiera våra kommande underhållsarbeten utan några svårigheter. Det som ligger närmast i tiden är 
garagerenovering och fönsterbyte. Stambyte kommer att ske om något år fram över. 

Föreningens fastigheter 

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

Föreningen har sitt säte i Stockholm. 

I föreningens fastigheter finns: 

Objekt Antal Kvm 
Bostadsrätter 912 64 000 
Lokaler 224 2 536 
Gargeplatser 624 
Parkering 398 

Föreningens fastighet är byggd 1969-1972 värdeår 1971. 

Föreningen är fullvärdesförsäkrad hos Brandkontoret. I försäkringen ingår styrelseansvarsförsäkring. 
Föreningens medlemmar tecknar själv bostadsrättstillägg. ;;l... .,.,. 
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Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret 

Årsavgifter 

Under året har årsavgifterna höjts med 4% från 2021-01-01. 

Vår förening har ett bra ekonomiskt utgångsläge inför den kommande 10-årsperioden. Vi har bra sparandetakt idag. Om vi 
fortsätter att höja avgiften enligt experternas rekommendation kan vi behålla denna sparandetakt som i stort sett motsvarar vårt 
underhållsbehov. Vår belåning är också relativt låg. Vi står dock inför stora underhållsåtgärder de kommande 10 åren och har 
med anledning av det uppdragit åt HSB Stockholm att ta fram en analys på hur avgifter behöver utvecklas över tid för att möta 
högre räntekostnader. Analysen visar att endast måttliga avgiftshöjningar kommer att behövas, även i ett högre ränteläge än det 
som råder idag. Detta är dels tack vare vårt redan höga sparande, dels med anledning av att investeringarna som behöver göras 
kommer att resultera i lägre driftkostnader. Om vi exempelvis byter fönster så kommer våra värmekostnader att minska. 

Exakt hur avgiften kommer att utvecklas kommer vi att löpande kommunicera i takt med att vi kommer framåt med 
investeringarna, men analysen tyder på att det inte kommer krävas mer än ca 3-4% höjning av avgiften per år inklusive de 
sedvanliga 2% som vi bör höja med varje år för att täcka upp för ökade driftkostnader. Detta gäller alltså i ett läge där räntan 
går upp från dagens nivåer, och skulle räntan hålla sig på en låg nivå behöver avgiften heller inte höjas i samma takt. 

Pågående eller framtida underhåll 

Tidpunkt Åtgärd 
2022: Färdigställande av OVK höghus och OVK låghus 

Renovering av garage G3 

2023-2026: 

Fönsterbyte 

Byte av maskinpark i tvättstugor 
Renovering av garage G4 och GS 
Byte av entreportar/passersystem/porttelefoner 
Målning av fasader 
Stambyte 
Utredning av asfaltsytor 
Utredning av balkongernas skick 
Fönsterb e 
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Tidigare genomfört underhåll 

Tid unkt Åt ärd 
2006-2009: Renovering och ombyggnad av parkeringsplatser 

2010-2011 : 

2012-2016: 

2017-2019: 

2020: 

2021: 

Tätning av garage och renovering av samtliga garageplatser 
Installation och driftsättning av passersystem 

Nytt utrymningslarm i garge och tvättstugor som saknar utgångar 
Nödbelysning i garge, källargångar i höghus samt källare utan dagsljus 
Nya undercentraler med värmeväxlare 
Byte av ventilationsaggregaten i höghusen 
Installation av avfuktare i samtliga krypgrunder 

Nybyggnation av fem lägenheter 
Nybyggnation av klassade förrådsburar 
Asfaltering av en del gårdar 
Ombyggnad av förvaltningskontor och fritidslokal 
Byte av armatur i samtliga trapphus, källare och entreer till LED 
Tvätt av större delar av fasaderna och infärgning av husens nedre delar 
Installation av värme och avfuktning i värmegaragen 
Stamspolning av avloppstammar från lägenheter 
Färdigställande av övernattningsrum 
Byte av belysning på gårdar och parkeringar 
Provborrning av bergvärme juli 2015 och borrning av bergvärme mars 2016 

Sambyte Stenbockens gata 118 
Ommålning av garagetak G4 och GS 
Nybyggnation av sju kulvertar 
Asbestsanering 
Ventilationsunderhåll 
Ombyggnad av gårdar och förädling av mark 
Byte av hiss 
Fortsatt färdigställande och injustering av bergvärme 
Underhåll av lekplatser inklusive byte av fallskydd 

Spolning och filmning av föreningens avlopps- och dagvattenstammar 
Fortsatt färdigställande av bergvärme 
OVK låghus påbörjades under hösten men avbröts på grund av pandemin 

OVK höghus och OVK låghus 
Fortsatt spolning och filmning av föreningens avlopps- och dagvattenstammar 
Ventilbyte i lägenheterna sker vid behov 
Byte av bokningstavlor i tvättstugor 
Färdigställande av bergvärme 
Undercentraler färdigställda 
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Förvaltningsberättelse för HSB Bostadsrättsförening Väduren i Haninge 

Övriga väsentliga händelser 
Styrelsen har upphandlat och tecknat ett nytt avtal gällande Utemiljö och mark. 

Nytt avtal med HSB Stockholm gällande fastighetsskötsel, teknisk och ekonomisk förvaltning löper från och med 2021-04-01. 

Stämma 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2021-05-25 och genomfördes genom poströstning på grund av Covid-19. 
På stämman deltog 114 medlemmar. 11 stycken röster förklarades ogiltiga då de inkommit försent. 

Styrelse 

Styrelsen har under perioden fram till stämman 2021-05-25 haft följande sammansättning: 

Styrelsemedlem 
Mary Sahlin 
Anneli Johansson 
Bahia Haidari 
Christer Liljegren 
Tahir Akan 
Daniel Alipour 
Henry Fischer 
Mikael Jonsson 
Andreas Tollefors Bristam 

Jonas Nyberg 
Åsa Hammervald 
Tasfaye Alemu 

Roll 
Ordförande 
Vice odförande 
Sekreterare 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
HSB-ledamot 

Suppleant 
Suppleant 
Suppleant 

Under perioden från stämman 2021-05-25 har styrelsen haft följande sammansättning: 

Styrelsemedlem 
Mary Sahlin 
Anneli Johansson 
Jonas Nyberg 
Bahia Haidari 
Christer Liljegren 
Daniel Alipour 
Mikael Jonsson 
Tasfaye Alemu 
Åsa Hammervald 
Andreas Tollefors Bristam 

Asir Dirmik 
Isa Elina Walther 
Ibrahim Kan 

Roll 
Ordförande 
Vice odförande 
Sekreterare 
Ledamot 
Ledamot, avgick under året 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
Ledamot 
HSB-ledamot 

Suppleant 
Suppleant 
Suppleant 

I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Tesfaye Alemu, Mikael Jonsson, Daniel Alipour, Ibrahim Kan, 
Asir Dirmik, Isa Elina Walther. 

Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda styrelsemöten. 

Firmatecknare 

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

Revisorer 

Öhrlings PriceWaterhouseCoopers AB 
BoRevision AB i Sverige AB 

Representanter vid HSB:s fullmäktige 

Föreningsvald ordinarie 
Av HSB Riksförbund utsedd revisor 

Föreningens representant i HSB:s fullmäktige har varit Anneli Johansso~ ~ 
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Valberedning 

Valberedningen består av Tahir Akan (sammankallande), Enes Kahn och Orfeusz Dabrowski. 

Underhållsplan 

Underhållsplan för planerat periodiskt underhåll har upprättats av styrelsen. Planen ligger till grund för styrelsens beslut om 
reservering till eller ianspråkstagande av underhållsfond. 

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfördes 2021-09-20. 

Underhållsplanens syfte är att säkerställa att medel finns för det planerade underhåll som behövs för att hålla fastigheterna i gott 
skick. Under året utfört underhåll framgår av resultaträkningen. 

Hållbarhet 

Miljö 
Föreningens verksamhet bedrivs på ett miljömedvetet sätt sedan länge. T.ex. har ett stort bergvärmeprojekt slutförts, som 
nu producerar energi med full kapacitet. Den ersätter den mindre miljövänliga fjärrvärmen till stor del. 
Vid upphandling och val av leverantör och material står miljökraven högt på agendan, t.ex. val av energieffektiva fönster, 
miljövänliga rör osv. 

Social 
Föreningens medlemmar idag är solidariska mot framtida medlemmar för att efterleva det goda boendet. 

Medlemsinformation 

Medlemmar 

Föreningen hade 1 155 (1 156) medlemmar vid utgången av verksamhetsåret 2021 (2020). 
Under året har 89 {91) överlåtelser skett. 

Flerårsöversikt 

Ekonomisk sammanställning och nyckeltal i bostadsrättsföreningen 
För att göra ekonomin i en bostadsrättsförening enklare att förstå har HSB tagit fram ett antal så kallade nyckeltal. Dessa 
nyckeltal kan användas för att jämföra bostadsrättsföreningar med varandra och för att följa utvecklingen hos en enskild 
bostadsrättsförening. Syftet är att skapa trygghet och förståelse för dig som medlem, köpare eller övrig intressent. 

Ett nyckeltal är ett jämförelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska ställning och göra det enkelt för läsaren att 
jämföra exempelvis en bostadsrättsförening med en annan. 

För tydlighet och transparens väljer vi att visa vår förenings nyckeltal de senaste fem åren. Vi visar detta i tabellen nedan och 
efter tabellen förklarar vi vad varje nyckeltal betyder. 

Nyckeltal 2021 2020 2019 
Sparande, kr/kvm 253 207 162 
Skuldsättning, kr/kvm 4 343 4 277 4 358 
Räntekänslighet, % 6% 6% 6% 
Energikostnad, kr/kvm 223 198 216 
Driftskostnad, kr/kvm 555 559 555 
Årsavgifter, kr/kvm 790 759 737 
Totala intäkter, kr/kvm 862 838 805 

övriga nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017 
Nettoomsättning i tkr 55 837 53 624 57 324 54 763 54 420 
Resultat efter finansiella poster i tkr -2 151 2 589 -87 -1 259 1987 
Soliditet% 27% 27% 27% 26% 27% 
(Nyckeltal i tkr om inte annat anges~ 
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