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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Brf Vita Husen i Haninge med séte i Haninge org.nr. 769619-2447 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 2008. Féreningens stadgar
registrerades senast 2018-09-11.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Haninge kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Séderbymalm 7:68 1966-01-01 1966 och 1988
Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad 1 Trygg Hansa. I forsékringen ingér styrelseansvar. Hemforsikring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsékring.
Nuvarande forsékringsavtal giller t.o.m. 2026-05-31.

Antal Benimning Total yta m2
208 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 15079
17 lagenheter (hyresrétt) 1193
19 forrad 90
1 lokaler (hyresritt) 354
48 garageplatser 288
179 p-platser 0
Totalt 472 objekt 17 004

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 0 rok, 9 st 1 rok, 122 st 2 rok, 49 st 3 rok, 29 st 4 rok, 15 st 5 rok.
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Foreningen dger dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamail

Haninge S6derbymalm G:A 1/3 Uc(undercentral),

GA:29 Duc(dataundercentral),
Dhc(datahuvudcentral),
Skymningsrellldgivare och klocka
for portlés, Portlas, Méangledarnét,
Analog 0vervakning av temperatur
for flaktaggregat samt
ytterbelysning med tillhdrande
armatur och ledningar.

Totalt 1 objekt

Styrelsens sammansadttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Jan Hultberg Ordforande 2025-05-26

Jan Hultberg Ledamot 2015-06-09

Emelie Stahl Ordférande 2021-06-11 2025-05-26

Bengt Ohlsson Ledamot 2025-05-26

Asa Olovsson Ledamot 2017-07-04

Leena Friberg Ledamot 2018-06-12

Boban Antic Ledamot 2014-11-24 2025-05-26

Johan Johansson Ledamot 2023-06-13

Malena Evhammar Ledamot 2025-05-26

Malena Evhammar Suppleant 2021-06-11 2025-05-26

Malin Pehrson Ledamot 2025-05-26

Malin Pehrson Suppleant 2024-07-16 2025-05-26

André Leckremo Ledamot 2021-06-11 2025-05-26

Christofer Andersson Ledamot 2022-06-10 2025-05-26

Julia Sundell Suppleant 2023-06-13

I tur att avga frin styrelsen vid ordinarie foreningsstimma ér: Jan Hultberg, Asa Olofsson, Leena Friberg, Malin
Pehrsson, Bengt Ohlsson och Julia Sundell.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollforda styrelseméten.
Firman tecknas var for sig av styrelsens ledaméter.

Revisorer har varit en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Kungsbron Borevision AB.
Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-20. Péa stimman deltog 18 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
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Arsavgiften har under aret varit oforiandrad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhdll och f6r ekonomisk planering.

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

Foreningens stambyte har fardigstéllts under 2025, projektsumman uppgick till 79 Mkr.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:
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Artal Atgird

2012 3 st trafastigheter 2 vanings byte av trdpanel, isolering, diffusionsplast samt malning av panel och
trardcken samt Ovriga tradetaljer.

2012 Nya trappor och trapplan samt racken till fastigheterna.

2012 PCB sanering

2014 Radonmétning

2014 Byte av radiatorer termostater och termisk balansering i ldgenheterna. Montering av rumsgivare.

2013-2014 Ventilation: Rensning av franluftskanaler, byte av 24 fliktar i flaktsystemet och injustering.

2013-2018 Hissar. Uppgradering och renovering av 8 stycken hissar.

2018 Byte av lampor och armaturer till LED-lampor i trapphus och kéllargéngar.

2018 Engergikartldggning, Renovering av bastu, omklddnad och relaxrum inklusive nya mobler samt dusch.

2019 P-plats: Uppmaélning av samtliga parkeringsrutor och skapat 4 nya besoksparkeringar.

2019 Energi: Genomfort energikartlaggning samt energideklaration.

2019 Ventilation: OVK, obligatorisk ventilationskontroll av samtliga ldgenheter.

2019 Tvittstugor: Ny bokningssystem till webbaserat och montering av kodlas som dven giller for bastun.

2019 Pizzeria: Montering av taksidkerhetsanordnigar. Byte av lackande takhuvar

2019 Tak: Takbesiktning och underhéll av taktegel sam rensning av hangrénnor. Byte av sonderfrusna stupror.

2019 Tak: Taksékerhetsanordningar och snorasskydd. Renoverat forradshus samt satt upp lasbara brevlador.

2019 Hyresldgenhet: Total renovering av 1 ldgenhet och delvis renovering av 1 ldgenhet.

2020 Utbyte av anslagstavlor till digitala tavlor i trapphusen.

2020 Besiktning av samtliga hissar.

2020 Besiktning av ledningar i kulverten.

2020 Spolning av avloppsledningar och stiende stammar samt filmning av 1 stdende stam Pr huskropp.

2020 Rengoring och spolning av soprum samt sopkarl 4 ggr enl. avtal.

2020 Ink&p av nya mobler till styrelselokalen.

2020 Extra stidning och spritavtorkning i tvittstugor samt handtag i allmidnna utrymmen 1 ggr/vecka.

2020 Renovering och uppgradering av 4 hissar.

2020 Byte av lassystem till kodl&s med tagg och porttelefon.

2020 Rivning av 2 bursprékentréer och byggt om entré lika dvriga entréer.

2020 Byte av entré partier till ek partier.

2021 Spackling och mélning av vigg efter borttagna anslagstavlor.

2021-2022 Byte av rorstosar pa tak ca 80 st.

2022-2023 Komplettering av sndrasskydd och taksdkerhetsanordningar.

2021-2023 Planering och reparation av balkongplattor ( Betong).

2021-2023 Reparation och renovering av utvindiga putsskador.

2024-2025 Stambyte
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Medlemsinformation

Under éret har 21 bostadsrétter dverlatits och 0 upplétits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 279 och under éret har det tillkommit 26 och avgatt 27 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 278.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 117 110 -14 210 224
Skuldséttning, kr/kvm 10 674 10 190 7 891 6 560 6632
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 12 036 11 235 8 878 0 0
Réntekénslighet, % 10 10 11 10 10
Energikostnad, kr/kvm 351 347 287 267 272
Arsavgifter, kr/kvm 1165 1172 832 758 737
Arsavgifter/totala intikter, % 86 86 81 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 1203 1239 907 864 838
Nettoomsdttning, tkr 20355 20298 15338 14212 14012
Resultat efter finansiella poster, tkr -5 815 -2073 -3314 -286 984
Soliditet, % 32 32 40 46 45

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa kostnader for utrangering samt riintekostnader pa foreningens 14n.

Styrelsen gjorde en stor avgiftshojning under 2024 for att ta hdjd for bland annat stambytesprojektet, och avvaktar nu
effekterna av denna innan beslut om avgiftsjustering.

Styrelsen anser ddrmed att arets forlust inte paverkar foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska
ataganden

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 82 631 325 0 0 82 631 325
Upplatelseavgifter, kr 17 321 624 0 0 17 321 624
Underhéllsfond, kr 2573917 0 863 544 3437461
S:a bundet eget kapital, kr 102 526 866 0 863 544 103 390 410
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -8 713 781 -2073 194 -863 544 -11 650 519
Arets resultat, kr -2 073 194 2073 194 -5 815 281 -5 815 281
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -10 786 975 0 -6 678 825 -17 465 800
S:a eget kapital, kr 91 739 891 0 -5 815281 85924 610
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* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 485 000 kr samt ianspraktagande skett med 621 456 kr

Resultatdisposition

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

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstimma, kr -10 786 975
Arets resultat, kr -5 815281
Reservation till underhallsfond, kr -1 485000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 621 456
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -17 465 800

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhéllsfond, kr -0

Balanseras i ny rikning, kr -17 465 800

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och
balansrikning med tillhdrande noter
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Re Su u: a t rs k n i n 2025-01-01 2024-01-01

9 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning Not 2 20 355182 20298 292
Ovriga rorelseintikter Not 3 108 997 294 728
Summa Rorelseintikter 20464 179 20 593 020
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -13 196 608 -13 225947
Ovriga externa kostnader Not 5 -850 139 -565 889
Personalkostnader Not 6 -467 181 -491 733
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella 3082 035 393983
anldggningstillgdngar
Utrangering Not 7 -3 822090 0
Summa Rérelsekostnader -21 418 052 -16 677 551
Rorelseresultat -953 873 3915 469
Finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 8 5599 48 496
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -4 867 006 -6 037 158
Summa Finansiella poster -4 861 408 -5 988 662
Resultat efter finansiella poster -5 815 281 -207319%4
Resultat fore skatt -5 815281 -2 073 194
Arets resultat -5 815 281 -2073 194
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Balansrakning

2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 264 461 470 192 034 019
Péagéende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar Not 11 0 60 635 829
Summa Materiella anldggningstillgangar 264 461 470 252 669 848
Finansiella anldggningstillgdangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anliggningstillgingar 264 461 970 252 670 348
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 256 867 304 759
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 6 404 106 16 813 944
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 789 178 691 982
Summa Kortfristiga fordringar 7 450 151 17 810 685
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 7364 7547
Summa Kassa och bank 7 364 7 547
Summa Omséttningstillgingar 7 457 515 17 818 233
Summa Tillgdngar 271 919 485 270 488 581
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Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 99 952 949 99 952 949
Fond for yttre underhall 3437 461 2573917
Summa Bundet eget kapital 103 390 410 102 526 866
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -11 650 519 -8 713 781
Arets resultat -5 815281 2073 194
Summa Ansamlad forlust -17 465 799 -10 786 975
Summa Eget kapital 85924 611 91 739 891
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 49 250 000

Summa Langfristiga skulder 49 250 000

Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 132 244 024 169 416 274
Leverantorsskulder 1156253 5514 531
Skatteskulder 36 081 13 641
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 137173 530903
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 3171343 3273 340
Summa Kortfristiga skulder 136 744 874 178 748 690
Summa Skulder 185 994 874 178 748 690
Summa Eget kapital och skulder 271 919 485 270 488 581
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Kassaflodesanalys rors1291  sopatrat

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat -953 873 3915469

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 3082035 2393 983
Utrangering 3 822 090 0
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 6904 125 2 393 983
Erhallen rianta 5599 48 496
Erlagd rianta -4 959 400 -6 205615
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 996 450 152 332

Kassaflode fran fordndringar i rorvelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar 236 149 -562 945
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder -4 739 172 1243 160
Summa Kassaflode frdn fordndringar i rorelsekapital -4 503 022 680 215
Kassaflode frin den l6pande verksamheten -3 506 572 832 547

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvérv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -18 695 746 -42 101 653

Summa Kassaflode frin investeringsverksamheten -18 695 746 -42 101 653

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 0 1 075 000
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 12 077 750 35950 000
Summa Kassafléde frin finansieringsverksamheten 12 077 750 37025 000
Arets kassaflode -10 124 568 -4 244 106
Likvida medel vid arets borjan 16 489 420 20 733 525
Likvida medel vid drets slut 6 364 851 16 489 420
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allminna virderingsprinciper

o Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, vriga tillgdngar och
avséttningar har vérderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

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

Avskrivning pa materiella anldggningstillgiangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjirt enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Dé
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 4r.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgiangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade virdena for materiella anldggningstillgangar for
att faststdlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om sa &r fallet,
berdknas tillgdngens vérde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av féreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgdr en del av foreningens sikerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid péd over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pd under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.
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Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pd utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Foréndring jaimfort med foregéende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

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

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

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

Skuldsittning: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsittning bostadsrittsyta: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rintebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket &rsavgifterna behdver hojas for oforandrat

resultat om foreningens genomsnittsrianta kar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt mitt p& medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter uppliten med bostadsritt.

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

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsrattsforening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 17 569 680 17 544 145
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 3010 0
Arsavgifter bostider informationsdverforing 162 576 162 314
Hyror bostédder 1466 532 1415110
Hyror lokaler 351312 345 864
Hyror garage och parkeringsplatser 575 400 576 187
Hyror forbrukningsbaserad 63 084 63 084
Hyror informationsoverforing 0 0
Hyror vrigt 36 108 36 108
Ovriga priméra intékter 195192 193 865
Summa Bruttoomsdttning 20 422 894 20 336 677
Avgiftsbortfall -34 516 0
Hyresbortfall -33 196 -38 385
Summa -67 712 -38 385
Summa Nettoomsdttning 20 355182 20298 292
Vatten méts och debiteras individuellt fran och med utgangen av 2025
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rérelseintdikter
Forséakringsersattningar 81 866 244 531
Ovriga sekundira intékter 27 131 50197
Summa Ovriga rorelseintikter 108 997 294 728
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2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -2 115 144 -2 163 937
Sno och halk-bekdmpning -168 773 -339172
Reparationer -1 775 690 -890 792
Planerat underhall -621 456 =755 503
Forsakringsskador -356 235 -1 065 547
El -1 079 108 -1 078 562
Uppvéarmning -3 016 661 -2932 763
Vatten -1 880 864 -1 756 863
Sophédmtning -822 626 -725 906
Fastighetsforsdkring -520 294 -490 302
Kabel-TV och bredband -252 282 -252 386
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -443 220 -420 780
Ovriga driftkostnader -144 254 -353 433
Summa Driftskostnader -13 196 608 -13 225 947
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing 0 0
Forbrukningsinventarier och varuink6p -40 538 -25432
Administrationskostnader -86 191 -141 037
Extern revision -36 875 -33 606
Konsultkostnader -120 399 0
Medlemsavgifter -31 880 -33 750
Foreningsverksamhet -18 446 -18 176
Ovriga forvaltningskostnader -515 810 -313 888
Summa Ovriga externa kostnader -850 139 -565 889
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode 0 -18 909
Styrelserarvode -357 800 -355 260
Loner och dvriga ersattningar -311 0
Sociala avgifter -109 070 -117 564
Summa Personalkostnader -467 181 -491 733
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2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Utrangering 2025-12-31 2024-12-31
Utrangering
Kostnad for utrangering, se not 10 -3 822 090
Summa Utrangering -3 822 090
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrdkningskonto HSB 4208 35829
Ovriga rinteintikter och liknande poster 1391 12 667
Summa Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 5599 48 496
2025-01-01 2024-01-01
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rdéntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 14n till kreditinstitut -4 862 741 -6 036 378
Ovriga rintekostnader -4 265 -780
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -4 867 006 -6 037 158
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Not 10 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 183 062 431 183 062 431
Ingaende anskaffningsvédrde mark 35762 883 35762 883
Ingdende anskaffningsviarde markanldggningar 150 100 150 100
Arets investeringar 79 331 575 0
Arets forsiljningar/utrangeringar -4 348 600 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvirden 293 958 389 218 975 414
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -26 941 395 -24 547 412
Arets avskrivningar -3 082 035 -2393 983
Aterforda avskrivningar vid utrangering 526 510 0
Summa Ackumulerade avskrivningar -29 496 920 -26 941 395
Utgdende redovisat viirde 264 461 470 192 034 019
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - bostéder 223 000 000 186 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 3 635 000 3 506 000
Taxeringsvirde mark - bostdder 69 000 000 65 000 000
Taxeringsvéirde mark - lokaler 1 897 000 1 897 000
Summa 297 532 000 256 403 000
Stillda séikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 183 084 000 169 448 000
Varav i eget forvar 0 0
Stillda séikerheter 183 084 000 169 448 000

Not 11 Piagiende nyanliggningar materiella anléiggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanliggningar materiella anldiggningstillgangar
Ingaende virde pagaende nyanldggning 60 635 829 18 534176
Arets investeringar 18 695 746 42 101 653
Omklassificering till byggnad -79 331 575 0
Summa Pdgdende nyanldggningar materiella anldggningstillgdangar 0 60 635 829

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrikningskonto HSB 6 357 487 16 481 872
Ovriga fordringar 46 619 332072
Summa Ovriga fordringar 6 404 106 16 813 944
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 789 178 691 982
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter 789 178 691 982
Not 14 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Kassa 3187 3370
SBAB 4177 4177
Summa Kassa och bank 7 364 7 547
Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdntesats Konv.datum Belopp Nasta q"rs
amortering
Nordea 2,66% 2027-12-15 49 250 000 0
Nordea 2,31% 2026-02-19 23751 095 240 000
Nordea 2,35% 2026-05-18 26 177 750 137 500
Nordea 2,32% 2026-05-29 34974 484 480 000
Nordea 2,34% 2026-04-16 47 340 695 480 000
181 494 024 1337 500
Langfristig del 49 250 000
Naésta &rs amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 132 244 024
Kortfristig del 132 244 024
Niésta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 1337 500
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 5350 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgng 2,42%
Finns swap-avtal Nej
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp Nasta c?rs
amortering
Nordea 2,66% 2027-12-15 49 250 000 0
Nordea 2,31% 2026-02-19 23751 095 240 000
Nordea 2,35% 2026-05-18 26 177 750 137 500
Nordea 2,32% 2026-05-29 34974 484 480 000
Nordea 2,34% 2026-04-16 47 340 695 480 000
181 494 024 1337 500
Naésta &rs amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 132 244 024
Kortfristig del 132 244 024
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 82 200 82 200
Momsskuld 5660 24 923
Kallskatt 0 112 249
Ovriga kortfristiga skulder 49 313 311 531
Summa Ovriga skulder 137173 530 903
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1 659 183 1521 446
Upplupna rantekostnader 609 365 701 759
Ovriga upplupna kostnader 902 795 1 050 135
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3171343 3273340

Styrelsen har faststillt arsredovisningen 2026-05-06

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, ldmnats betréffande denna arsredovisning.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsrattsférening Vita Husen i Haninge

Org.nr 769619-2447

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsréattsforening Vita Husen i Haninge for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av HSB Bostadsrattsforening Vita Husen i Haninges finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa éar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA for LCE och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:
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identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening Vita Husen i
Haninge for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
bostadsrattslagen.

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

HSB Bostadsrattsférening Vita Husen i Haninge, org. nr.769619-2447

Dokument-1D 09222115557577435401

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebéar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Anmaérkningar

Arsredovisning och revisionsberéttelse for rakenskapséret 2024 har inte
gjorts tillgangliga for féreningens medlemmar i stadgeenlig tid fore den
ordinarie féreningsstdamman 2025-05-20. Enligt féreningens stadgar ska
arsredovisning  och  revisionsberéttelse  goras  tillgangliga  for
medlemmarna senast tva veckor fore ordinarie féreningsstdmma.

Enligt foreningens stadgar ska foreningen ha minst tva revisorer, varav
en utses av HSB Riksférbund. Féreningsstémman har ej utsett en
foreningsvald revisor under aret.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ola Olsson
Kungsbron Borevision AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB Brf Vita Husen i Haninge signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Jan Hultber Heidi Elisabeth Cannerfelt
9 i)o Do
Ordférande Banicb Ledamot Banicb
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 14.:06:52 E-signerade med BankID: 2026-05-07 kl. 08:07:05
Malin Pehrson Asa Olovsson
P X/ i) o
Ledamot Banicip Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 15:56:22 E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 13:50:26
Malena Evhammar Johan Johansson
i) o il o
Ledamot BankiD Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 16:56:45 E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 18:30:53
Leena Friber Bengt Ohlsson
J i o J i o
Ledamot BankiD Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 14:27:13 E-signerade med BankID: 2026-05-06 kl. 14:21:58
Ola Olsson
i) o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID. 2026-05-08 ki. 14.:19:00

Revisionsberattelse 2025

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende HSB Brf Vita Husen i Haninge signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjdanst i samarbete med Scrive.

Ola Olsson Fo ) o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-05-08 ki. 14:18:14



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga 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 hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

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

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga 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 ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet 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-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

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

Fond F6r yttre underhall

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

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens 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 ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

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