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Varsdgod!

Har ar din férenings drsredovisning

| drsredovisningen kan du Idsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gor for vad som hént under det gdngna éret och vad som planeras fér kommande ér.
/&rsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stdllning
och resultatet for verksamhetsdret. Ta gdrna en stund och |ds igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du Idsa mer om hur du Idser din bostadsrattsférenings ars-
redovisning. /&rsredovisningen ar att betrakta som en vardehandling, sé spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt dr en boendeform dér det ar bo-
stadsrattsforeningen som dger fastigheten. En
bostadsrdattsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsférening har nyttjanderdtt till sin bo-
stad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga
lockas av, inte minst tack vare de stora mojlighe-
terna att sjalv pdverka sitt boende i form av att
férandra i bostaden och att aktivt delta i styrel-
sens arbete for att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsrdtten dr juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera réttsomrdden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifrdn en rad olika roller - fastig-
hetségare, hyresvard, arbetsgivare, l&ntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdallare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stotta féreningen i samtliga roller.

En valskétt bostadsrattsférening

Vad som dr en vdlskdtt bostadsrattsférening
kan man sdakert diskutera, d& mdnga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har négra saker
som vi tycker dr extra viktiga. Till att bérja med
ar det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdll I&ngsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara s& bekymmersfritt som
mojligt, darfér ér det en god idé att f& hjdlp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bor ocksd vara lyhérd infér medlemmarnas
6nskemdl, informera medlemmarna och ge dem
mojlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi pd SBC tycker
ar bra.

Foreningen ska ocksd verka fér en god, saker
och trygg boendemiljé fér alla boende i bostads-

rattsféreningen. Om problem uppstdr i féren-
ingen eller med fastigheten ar det en god idé att
ha experter inom omré&den som teknik och juridik
till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsfoéreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn mdénga aktiebolag. Trots det ar
det vanligt att ledamoter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och ldngsiktigt
styrelsearbete. SBC tillhandahdller en mangd
utbildningar och webbinarium, bdde online och
fysiskt, som ger dig koll pd& allt som behévs fér
att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om foér-
eningens ekonomi och fastighetens skotsel. Vi
pd SBC vill hdja kunskapsnivan och hjalpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker.

Utan grundlaggande kunskaper ar det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onédig tid frén dig. Genom att ha koll pd juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att hoéja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna bdde om du sitter i
styrelsen idag och om du ndgon gdng vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsférening hjalper vi dig gérna! Du hittar

vara kontaktuppgifter pd sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer - besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Vargen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhéllet. Kommande underhéll kan medféra att nya lan
behovs. Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2016 och 2035.

Inga stérre underhdll ar planerade de ndrmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i forvaltningsberattelsen.

Foreningens dndamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1992-03-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2003-08-18
och nuvarande stadgar registrerades 2008-12-19 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Solna.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Mathias Aberg Ordférande
Sami Markus Ahola Ledamot
Robin Eriksson Gobel Ledamot
Marcus Hildinger Ledamot
Patric Orjan Karlsson Ledamot
Kristoffer Nygard Ledamot
Lena Brusberg Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollférda sammantraden.

Revisor
Jaan Kubja Ordinarie Extern Jaan Kubja Revision & Konsult AB

Valberedning

Lovisa Hjort Sammankallande
Feyza Kocak
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Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-05-30.

Fastighetsfakta
Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Brf Vargen
716421-9029

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Vargen 3 2003 Solna
Vargen 14 2003 Solna

Fullvardesforsakring finns via IF.

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna samt ansvarsférsakring for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1952 - 1953 och bestar av 2 flerbostadshus.

Fastigheternas vardear ar 1952.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 160 m2, varav 3 984 m2 utgodr boyta och 176 m2 utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen uppldter 82 lagenheter med bostadsratt samt 1 ldgenhet och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

35 33
15

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Sushirestaurang 31 m2 36 man
Pizza restaurang 145 m? 36 man
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Ovrigt

Styrelserum pa Bangatan 7, kallaren
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Byggnadernas tekniska status
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Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2035.

Nedanstdende underhall har utférts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Nya tak Vargen 3 och 14 (bada 2022 - 2023 | samband med bygget av 18 st nya

fastigheterna). lagenheter pa bada vindarna (9 st
pa vardera vind)

Nya avloppsanslutningar (spill och 2020

dagvatten) till kommunalt

avloppsnat, bada fastigheterna

(Vargen 3 och 14)

Nya fonster och terrassdorrar till 2020

nybyggnationen av ldgenheter i

gatuplan, bada fastigheterna

(Vargen 3 och 14)

Dranering, dagvattenbrunnar samt 2020 Runt hela fastigheten

grundisolering

Servisledning vatten bytt, bade 2020 Nya ledningar, inkommande vatten

Vargen 3 och 14 bada fastigheterna

Nya entréddrrar till nybyggnationen 2020

av lagenheter i gatuplan, bada

fastigheterna (Vargen 3 och 14)

Nya Troaxforrdd, kallare Bangatan 2020 Till de nya ldgenheterna gatuplan

1B-1F samt Bangatan 3-7 Bangatan 1F-7C

Entréer Bangatan 3-7, ny 2020

plattldggning, trappsteg, racken

och dagvattenbrunnar

Nya radiatorventiler och 2020

termostater, samtliga radiatorer

(element) i bada fastigheterna

Ny pump till pumpgrop, 2020

undercentralen Jarnvagsgatan

(Vargen 3)

Varmeslingor 2018 Takrannor och stupror
Jarnvagsgatan

Ny tvdttmaskin och torktumlare 2017 Tvdttstuga Jarnvagsgatan

Varmecentraler uppgradering 2016 Bangatan samt Jarnvagsgatan

Entréddrrar Bangatan 3-7 2016 Renoverade dorrar

Stamventiler 2016 Bytt stamventiler, Bangatan och
Jarnvagsgatan

Bytt asbestisolerade dorrar kallare 2016

och vind Bangatan 3-7

Nytt 1ds och passersystem 2016 Jarnvagsgatan och Bangatan

Uppgradering av vind- och 2013

kallarbelysning med LED-lampor

och rorelsedetektorer

Fasadrenovering och 2011 -2012

Balkongbyggnad

Renovering trapphus 2007

Elstambyte 2005

Rorstambyte 2005

Omlaggning av tak 2004

Planerat underhall Ar Kommentar

Nya tak Vargen 3 och 14 (bada 2022-2023 Paborjat 2022 och pagar.

fastigheterna)
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Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.
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Avtal Leverantor

Internet uppkopplingstyp, Stockholms Stadsnat AB

fiberkabel

Teknisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Lagenhetsférteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Foreningens ekonomi

Under 2022 har byte av taken, fastigheterna Vargen 3 och 14 inletts och kommer slutféras under varen 2023.
Darefter kommer produktionen av ldgenheterna pa vinden slutféras under 2023/2024. Detta kommer att forbattra
ekonomin ytterligare i féreningen, med de cirka 1000 kvm bostadsytor och avgifter som tillkommer fran de nya
bostadsratterna pa vinden och férbéattrar féreningens kassaflode. Efter att taken bytts och nar lagenheterna ar
fardigstallda har féreningen inga ytterligare stora arbeten som maste utféras i féreningen enligt fastlagd

underhallsplan.

Foreningen har i och med vindprojektet (kostnader kring byte av taket) tillfalligt utdkat krediterna for att ha
marginaler da priserna férandrats kraftigt det senaste aret. Dock kommer féreningen amortera den del av lanet som

blir 6ver efter att projektet ar klart.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 5 755 898 6 581 332
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2870617 2672022
Finansiella intakter 4 805 622
Minskning kortfristiga fordringar 0 247
Okning av kortfristiga skulder 40 249 0
2915670 2672892
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 4919 052 2716 365
Finansiella kostnader 458 629 305 179
Okning av kortfristiga fordringar 119 945 0
Minskning av langfristiga skulder 459 332 459 332
Minskning av kortfristiga skulder 0 17 450
5956 958 3498 326
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2714 609 5 755 898
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -3 041 288 -825 434

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader
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Ovriga
intakter
2%

Hyror
1%

Arsavgifter
87%

Reparationer
Kapital- 4%
kostnader
8%

Periodiskt
underhall

Avskriv-\ 43%
ningar

9%
Ovrig drift

17%

Fastighetssk Taxebundna
att/avgift kostnader
2% 17%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1 519 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bygglovet godkandes under senhosten 2021 av kommunen for de planerade ldgenheterna pa vindarna (9 st vardera
vind, totalt 18 st) i féreningen, Vargen 3 (Jarnvagsgatan 2A-2F - Bangatan 1A-1G) samt Vargen 14 (Bangatan 3-7).

Projekteringen av vindprojektet pagick under varen. Sedan pabdrjades rivning av ventilationskanaler pa vinden
Vargen 3 under sommaren. Parallellt byggdes stallning och hiss infér rivningen av taket.

Nar stallningsbygget var klart runt Vargen 3, kunde rivning av taket satta i gang och det pagick sedan en bit in pa

hosten.

Montering takstolar och raspont (virket som spikas pa takstolarna som tacker in taket), tog vid nar rivningen av taket

var klart. Rasponten blev klart vid arsskiftet 2022-2023.

Under hosten fortsatte stallningsbygget runt fastigheten Vargen 14, infér rivningen av taket som pabdérjades vid

arsskiftet 2022-2023.

Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 82 st
Overlatelser under &ret: 9 st
Nyupplatelser under dret: 32 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 103
Tillkommande medlemmar: 19

Avgaende medlemmar: 16

Antal medlemmar vid réakenskapsarets slut: 106
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Flerarsoversikt
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Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 631 720 639 638
Hyror/m2 hyresrattsyta 1446 193 193 233
Lan/m2 bostadsrattsyta 6778 8 605 8 750 8 895
Elkostnad/m? totalyta 47 25 23 27
Varmekostnad/m? totalyta 155 129 120 124
Vattenkostnad/m?2 totalyta 22 17 16 15
Kapitalkostnader/m? totalyta 98 65 67 78
Soliditet (%) 51 53 53 52
Resultat efter finansiella poster (tkr) -3 058 -904 -8777 -410
Nettoomsattning (tkr) 2 865 2 666 2 370 2 468

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 984 m2 bostader och 176 m2 lokaler.

Nyckeltalen ar férandrade fran och med ar 2022, da ny fastighetstaxering gjordes déar ytorna i gatuplan korrigerades

efter att de 32 st nya bostadsratterna fardigstallts under 2021.

Darmed skiljer sig nyckeltalen for 2022 mot jamforelsetalen fran ar 2021 och tidigare.

Forandringar eget kapital

Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 37 256 423 0 0 37 256 423
Upplatelseavgifter 15385 311 0 0 15385311
Kapitaltillskott 2 406 250 0 0 2 406 250
Fond for yttre underhall 252 000 252 000 -252 112 252 112
S:a bundet eget kapital 55 299 984 252 000 -252 112 55 300 096
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -24 096 625 -252 000 -652 039 -23 192 585
Arets resultat -3057 511 -3057 511 904 151 -904 151
S:a fritt eget kapital -27 154 136 -3309 511 252 112 -24 096 737
S:a eget kapital 28 145 848 -3 057 511 0 31203 359
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Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star féljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas
att i ny rékning 6verfors

-3 057 511
-23 844 625
-252 000

-27 154 136

252 000

-26 902 136
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Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 865 272 2 665 792
Ovriga rorelseintakter Not 3 5 344 6 231
Summa rorelseintakter 2870617 2 672 022
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -4 322 706 -2 175417
Ovriga externa kostnader Not 5 -434 768 -377 332
Personalkostnader Not 6 -161 579 -163 617
Avskrivning av materiella Not 7 -555 252 -555 252
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -5 474 304 -3271617
RORELSERESULTAT -2 603 687 -599 595
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4 805 622
Rantekostnader och liknande resultatposter -458 629 -305 179
Summa finansiella poster -453 824 -304 557
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3 057 511 -904 151
ARETS RESULTAT -3 057 511 -904 151
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader Not 8,14 52 624 643 53 179 894
Maskiner Not 9 0 0
Inventarier Not 10 0 0
Summa materiella anlaggningstillgadngar 52 624 643 53 179 894
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 52 624 643 53 179 894
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 58 832 1448
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 11 2 194 012 5171189
Summa kortfristiga fordringar 2 252 844 5172 637
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 593 955 595 505
Summa kassa och bank 593 955 595 505
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 846 798 5768 142
SUMMA TILLGANGAR 55 471 441 58 948 036
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 52 641734 52 641734
Kapitaltillskott 2 406 250 2 406 250
Fond for yttre underhall Not 12 252 000 252 112
Summa bundet eget kapital 55 299 984 55 300 096
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -24 096 625 -23 192 585
Avrets resultat -3057 511 -904 151
Summa fritt eget kapital -27 154 136 -24 096 737
SUMMA EGET KAPITAL 238 145 848 31 203 359
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13 26 784 946 27 244 278
kreditinstitut

Leverantorsskulder 111 338 135930
Skatteskulder 0 5932
Ovriga skulder 78 025 94 922
Upplupna kostnader och férutbetalda  Not 15 351 284 263 615
intakter

Summa kortfristiga skulder 27 325 593 27 744 676
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 471 441 58 948 036
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Noter

Not 1

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).

Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt belaning har bekréftats hos bank.

Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Foljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.

Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 120 ar 120 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar 20 ar
Stambyte 60 ar 60 ar
Tak 20 ar 20 ar
Maskiner Fullt Fullt

avskriven avskriven
Balkonger/terrass 50 ar 50 ar
Inventarier 10 ar 10 ar
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Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 2 493782 2278760

Hyror bostader 31783 31783

Hyror lokaler momspliktiga 269 045 264 071

Hyror parkering 15 000 15125

Hyror forrad 7 200 7 200

Kabel-TV intakter 14 700 61397
Varmeintakter 5400 5400
Overlatelse/pantsattning 28 256 0

Avgift andrahandsuthyrning 0 1983
Oresutjamning 107 73

2 865 272 2 665 792

Not 3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Forsakringsersattning 0 9536

Ovriga intakter 5 344 -3 305

5344 6 231
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Not 4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 32 732 2 586
Fastighetsskotsel gard entreprenad 60 440 86 063
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 28 081
Snoéréjning/sandning 36 174 39 809
Stadning entreprenad 64 289 61887
Stadning enligt bestallning 5526 0
Sotning 0 5083
Gemensamma utrymmen 7 490 0
Serviceavtal 5350 5579
Forbrukningsmateriel 1760 2 363
Stérningsjour och larm 2 829 2713
Brandskydd 0 1877
216 590 236 042
Reparationer
Lokaler 15129 0
Tvattstuga 59 653 41 303
Sophantering/atervinning 5832 0
Entré/trapphus 7 115 18 647
Las 34 175 28 638
WS 101 074 24 979
Varmeanldaggning/undercentral 0 2775
Ventilation 5638 0
Elinstallationer 4 393 75500
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 20 315 0
Bredband 0 813
Mark/gard/utemiljé 0 53 964
Skador/klotter/skadegorelse 664 0
Vattenskada 6 164 57 925
260 152 304 544
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 0 11034
Sophantering/atervinning 0 60 400
Kallare 700 092 0
Elinstallationer 0 128 334
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 0 41941
Bredband 385 451 0
Tak 1434916 0
Mark/gard/utemiljé 0 127 697
2 520 459 369 405
Taxebundna kostnader
El 194 248 117 695
Varme 642 974 604 922
Vatten 92 237 81 306
Sophdmtning/renhallning 82 040 69 620
Grovsopor 3671 6 166
1015 170 879 710
Ovriga driftkostnader
Forsakring 65 161 70 052
Sjalvrisk 20828 0
Kabel-TV 1217 36916
Bredband 76 451 65 238
163 658 172 206
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 146 677 213 509
TOTALT DRIFTKOSTNADER 4 322 706 2175 417
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 2978 0
Inkassering avgift/hyra 3486 9 401
Hyresforluster 0 0
Revisionsarvode extern revisor 11 158 10 166
Foreningskostnader 9148 13 843
Fritids- och trivselkostnader 6 987 0
Forvaltningsarvode 316 370 305 644
Administration 49 390 4 499
Konsultarvode 28 941 27 570
Bostadsratterna Sverige Ek For 6310 6210
434 768 377 332
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 122 952 124 500
Sociala kostnader 38 627 39117
161 579 163 617
Not 7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 229 119 229 119
Forbattringar 326 133 326 133
555 252 555 252
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 60 574 436 60 574 436
Utgaende anskaffningsvarde 60 574 436 60 574 436
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -7 394 542 -6 839290
Arets avskrivningar enligt plan -555 252 -555 252
Utgaende avskrivning enligt plan -7 949 793 -7 394 542
Planenligt restvarde vid arets slut 52 624 643 53 179 894
| restvardet vid arets slut ingar mark med 17 237 230 17 237 230
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 40 943 000 40 527 000
Taxeringsvarde mark 44 117 000 43 383 000
85 060 000 83 910 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 83 000 000 70 000 000
Lokaler 2 060 000 13910 000
85 060 000 83 910 000
Not 9 MASKINER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 36 600 36 600
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 36 600 36 600
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -36 600 -36 600
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -36 600 -36 600
plan
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
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Not 10 INVENTARIER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 25 000 25000
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 25 000 25 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -25 000 -25 000
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt -25 000 -25 000
plan
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0

Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 6293 9758
Skattefordran 67 064 0
Klientmedel hos SBC 1065 927 4 109 889
Rantekonto hos SBC 1054728 1050503
OBS konto 0 1038

2194 012 5171 189

Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 252 112 863 382
Reservering enligt stadgar 252 000 251730
Reservering enligt stammobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobes|ut -252 112 -863 000
Vid arets slut 252 000 252 112
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Not
13

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Brf Vargen
716421-9029

Villkors-

Réntesats Belopp Belopp andringsda

2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 g

Handelsbanken 3,690 % 8 032 500 8 117 500 2023-03-09

Handelsbanken 3,190 % 1286 705 1300 285 2023-01-09

Handelsbanken 3,690 % 1 006 208 1016 856 2023-03-09

Handelsbanken 4,100 % 1361416 1376916 2023-03-07

Handelsbanken 3,190 % 7 416 250 7 501 250 2023-01-27

Handelsbanken 3,190 % 1231244 1231244 2023-01-27

Handelsbanken 3,190 % 1125673 1125673 2023-01-27

Handelsbanken 3,340 % 5324 950 5574 554 2023-02-17
Summa skulder till kreditinstitut 26 784 946 27 244 278
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 26 784 946 27 244 278
0 0

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 24 455 286 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Beddémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har
passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
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Not 14  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 33 000 000 33 000 000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 1501 1501
Sociala avgifter 472 472
Ranta 108 287 36516
Avgifter och hyror 241 024 225126
351 284 263 615
Not 16 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS

SLUT

Under 2023 fortsatter fardigstallandet av de 18 st lagenheterna pa vindarna Vargen 3

och Vargen 14.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utbver vdr revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaitning for .Brf
Vargen for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som extern revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeligenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation dr utformad s4 att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® panagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar®, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda




enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

Jag

identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r tillrackliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter &r hogre an for en visentlig felaktighet som beror p4 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgarder som r lampliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvéarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méaste
jag irevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet fér revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag méaste ocks3 informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Vargen, org nr 716421-9029

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér ar 2022

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrikningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs narmare i avsnitten Den externa revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som extern revisor har fuligjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.,

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nGdvandig fér att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens formaga
att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nir s& ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har n3got realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Den externe revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vdsentlig felaktighet om en s&dan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
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ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som
utférs baseras pa den auktoriserade revisorns professionella beddmning och 6vriga valda revisorers
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r vésentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna dtgarder och andra férhallanden som ir relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 20 april 2023

Jaan Kubja.

Av foreningen vald extern revisor




Hur man laser en darsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen [ldmnar om ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdélla férvalt-
ningsberdttelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberdttelsen
Redogoérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostna-
der under rékenskapsséret. Overstiger intdk-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvant férhéllande uppstér férlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstdmman hur
drets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rakenskapsar. Féreningens tillgédngar
bestdr av anldggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omsattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestdr av l[&ngfristiga skul-
der (t.ex. fastighetsldn) och kortfristiga skulder
(t.ex. férskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR é&r tillgéngar i
féreningen som ar avsedda fér l&ngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsva-
rar vdrdeminskning pd bl.a. féreningens bygg-
nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att
férdela kostnader pé flera ér.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I16pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening dr varme,
el, vatten och avlopp, stddning, sophdmtning
och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stémmobe-
slut goér en reservering till &rligen. Syftet ar att
sdkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhdll.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som for-
faller till betalning inom ett &r.

LIKVIDITET &r féreningens betalningsférmaga
pd kort sikt och utgérs av féreningens tillgang-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
I6pande forbrukas, sdljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsdattningstillgdngarna anvéands
for att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent
i forhéllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en lamnat som sdkerhet for erhdlina lan.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om drsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens foérslag till anvandande av
overskott eller tdckande av underskott, samt
om de anser att féreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhdllsdtgdrder enligt underhdlls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrdkningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for
funktionsférbattrande dtgarder enligt under-
hdllsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsférs dver tillgdngens livsldngd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din &rsredovisning,
det dr en vardehandling!



s SOC

Mycket mer dn fastighetsférvaltning

www.sbc.se



