Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen
Vargen




Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.

Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsédgare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, dd manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med &r det viktigt att pla-
nera foreningens ekonomi, finansiering och underhall
langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget och
en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som moj-
ligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod ge-
nom en professionell forvaltning. Styrelsen bor ocksa
vara lyhord infor medlemmarnas 6nskemal, infor-
mera medlemmarna och ge dem mojlighet till en god
dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare att fa
fler medlemmar att engagera sig i sin forening vilket
vi pa SBC tycker ar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med

fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

Utbildning i styrelsearbete

Bostadsrattsforeningar hanterar storre summor
pengar an manga aktiebolag. Trots det ar det vanligt
att ledamoter saknar ratt kompetens for att leda ett
effektivt och langsiktigt styrelsearbete. Ga var web-
baserade utbildning i styrelsekunskap — skraddar-
sydd for bostadsrattsforeningar. Den ger dig koll pa
allt som behovs for att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar for att fatta beslut om foreningens
ekonomi och fastighetens skotsel. Vi pa SBC vill hoja
kunskapsnivan och hjalpa styrelser pa traven att fo-
kusera pa ratt saker. Darfor har vi tillsammans med
den ideella féreningen StyrelseAkademien skapat en
digital utbildning i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper &r det latt att gora
fel. Det kan kosta foreningen pengar och ta onddig
tid fran dig. Genom att ha koll pa juridik, ekonomi,
ansvarsfordelning m.m. blir du trygg med att saker
skots pa ett korrekt och professionellt satt, och bidrar
till medlemsnytta och till att hoja vardet pa din bo-
stadsrattsforening. Du har nytta av utbildningen bade
om du sitter i styrelsen idag och om du nagon gang
vill gbra det.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besok www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Vargen

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

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

Inga stoérre underhall &r planerade de narmaste aren.

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

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste ret.

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

Foreningens andamal
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 2018-01-16 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Solna.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Mathias Aberg Ordférande
Sami Ahola Ledamot
Lena Brusberg Ledamot
Linus Eriksson Ledamot
Karl-Johan Gaverus Ledamot
Johan Gustavsson Ledamot
Patric Karlsson Ledamot
Jesper Hagg Suppleant
Beatrice Mellstrand Suppleant
Emelie Angman Gustafsson Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 8 protokollférda sammantraden.

Revisor
Jaan Kubja Ordinarie Extern Jaan Kubja Revision & Konsult AB
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Valberedning
Petra Lundén Sammankallande
Jeanette Edstrom

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2020-05-26.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvary Kommun
Vargen 3 2003 Solna
Vargen 14 2003 Solna

Fullvardesforsakring finns via IF.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1952-1953 och bestar av 1 flerbostadshus.

Fastigheternas vardear ar 1952.

Byggnadens totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 4 695 m?, varav 3 198 m2 utgdr lagenhetsyta och 1 497 m2 utgodr
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 82 ldagenheter med bostadsratt samt 1 lagenhet och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsférdelning for bostadsratter och hyresratt:

35 33
15

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Sushi restaurang 31 m2 36 man
Restaurang 145 m? 36 man

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.
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Kommentar

Ovrigt

Styrelserum pa Bangatan 7, vinden

Byggnadernas tekniska status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2035.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Nya avloppsanslutningar (spill och 2020

dagvatten) till kommunalt

avloppsnat, bada fastigheterna

(Vargen 3 och 14)

Nya fonster och terrassdorrar till 2020

nybyggnationen av lagenheter 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 Troaxforrad, kallare Bangatan 2020 Till de nya ldgenheterna gatuplan

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

Entréer Bangatan 3-7, ny 2020

plattbeldggning, 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 stuprér
Jarnvagsgatan

Ny tvattmaskin och torktumlare 2017 Tvattstuga Jarnvagsgatan

Varmecentraler uppgradering 2016 Bangatan samt Jarnvagsgatan

Entrédérrar 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 ledlampor och

rorelsedetetektorer

Fasadrenovering och 2011 -2012

Balkongbyggnad

Renovering trapphus 2007

Elstambyte 2005

Rorstambyte 2005

Omlaggning av tak 2004
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Forvaltning
Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.
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Avtal Leverantor

Internetleverantér Comhem

Internet uppkopplingstyp, Stockholms Stadsnat AB

fiberkabel

Teknisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk férvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

Foreningens ekonomi
Kommentar till nyckeltalet an.

Foreningen har under ar 2020, genom att konvertera lokalytor till bostadsrattsytor upplatit 32 st nya bostadsratter
som forandrar nyckeltalet Ldn/m2 per bostadsrattsyta. Nyckeltalet kommer forst synas i 2021 ars bokslut, men det nya

vardet pa nyckeltalet ar redan idag relevant for lanets férdelning per/m2 i féreningen.

Bostadsrattsytan dkade med 792 m2, fran 3198 m2 till 3990 m2 enligt styrelsens berdkning.

Nyckeltalet Ldn/m?2 bostadsrattsyta minskar fran 8750 kr/m2 till 7029 kr/m?2,

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 8 366 777 8766914
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 2 382671 2 467 808
Finansiella intakter 63 58
Minskning kortfristiga fordringar 0 43 896
Medlemsinsatser 8 580 040 0
10 962 774 2511762
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 10287 119 1950943
Finansiella kostnader 314 963 368 225
Okning av kortfristiga fordringar 5370 0
Minskning av langfristiga skulder 459 332 459 332
Minskning av kortfristiga skulder 1681436 133 399
12 748 220 2911899
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 6 581 332 8 366 777
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -1 785 445 -400 137

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

Fastighets Avskriv- Kapital- Reparationer
Ovri i - !
igt\glgsr Hyror avgift Ovrig drift nlsntg)arkos;r;/aoder 5%

20 13% 2% 8% _\

Taxebundna
kostnader

7%

) \ Periodiskt
Arsavgifter underhall
85% 70%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Vid arsskiftet 2019/2020 gick bygglovet igenom for konverteringen av lokaler gatuplan till 32 st nya lagenheter.
Det var pd tva stammor under 2017 som foreningen réstade for att sélja ytorna i gatuplan (férutom 2
restauranglokaler) och konvertera dessa till nya bostadsratter i féreningen.

2018 saldes ytorna till entreprendr som efter att bygglovet beviljats, under april manad 2020 startade att riva och
sedan bygga de nya lagenheterna i gatuplan. Forsta etappen av bygget blev klar i december, da 23 st av de

totalt 32 st lagenheterna blev fardigstallda Bangatan 1F — 7C.

De resterande 9 lagenheterna i etapp 2 (Jarnvdgsgatan 2A-2E), berdknas fardigstallas under februari manad 2021.
De 23 st fardigstallda ldagenheterna som blev klara under hosten 2020, ingér nu i féreningens lagenhetsbestand.
Nar resterande 9 lagenheter blir klara under februari 2021 kommer féreningens lagenhetsbestand uppga till 85 st
ldgenheter, dar vi fatt 32 nya medlemmar i féreningen.

Sedan ytorna i gatuplan sdldes 2018 har styrelsen dven planerat fér ett omfattande underhallsarbete med ny
dranering, nya dagvattenbrunnar samt grundisolering fér bada fastigheterna Vargen 3 och 14.

Draneringsarbetet planerades paga parallellt med byggnationen av de nya lagenheterna i gatuplan.

Styrelsen slutférhandlade avtalet med markentreprenér under bérjan av 2020.

Bade byggstart och dranering startade i april mdnad 2020 och har 16pt parallellt under sommaren.
Draneringsarbetet och aterstéllande av ytor runt fastigheten och innergarden blev klart i borjan av hosten.
Styrelsen har aven férhandlat ett nytt bredbandsavtal med Stockholms Stadsnat under december manad 2020. Sedan

1 januari 2021 ingar bredbandet i avgiften fér samtliga medlemmar i féreningen, med en uppkopplingshastighet av
1000 Mbit/s.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 82 st
Overlatelser under aret: 12 st
Nyupplatelser under aret: 32 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

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

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 67
Tillkommande medlemmar: 41

Avgaende medlemmar: 7

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 101

Flerarsoversikt

Brf Vargen
716421-9029

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 639 638 666 666
Lan/m?2 bostadsrattsyta 8 750 8 895 9 446 9598
Elkostnad/m? totalyta 23 27 25 25
Varmekostnad/m? totalyta 120 124 124 124
Vattenkostnad/m? totalyta 16 15 16 15
Kapitalkostnader/m? totalyta 67 78 92 94
Soliditet (%) 53 52 51 53
Resultat efter finansiella poster (tkr) -8 777 -410 -983 -573
Nettoomsattning (tkr) 2 370 2 468 2 543 2 600
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 198 m2 bostader och 1 497 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 37 256 423 7 151195 0 30 105 228
Upplatelseavgifter 15385311 1428 845 0 13 956 466
Kapitaltillskott 2 406 250 0 0 2 406 250
Fond for yttre underhall 863 382 251730 -16 195 627 847
S:a bundet eget kapital 55911 366 8831770 -16 195 47 095 791
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -15 026 816 -251 730 -393719 -14 381 367
Arets resultat -8 777 039 -8 777 039 409914 -409 915
S:a ansamlad forlust -23 803 855 -9 028 769 16 195 -14 791 281
S:a eget kapital 32107 511 -196 999 0 32304 510
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat -8 777 039
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -14 775 087
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -251 730
summa balanserat resultat -23 803 856

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 863 000
att i ny rakning 6verfors -22 940 856

Betraffande féreningens resultat och stallning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2020

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 2 369 823
Ovriga rorelseintakter Not 3 12 848
Summa rorelseintakter 2 382 671
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -9 676 903
Ovriga externa kostnader Not 5 -511 652
Personalkostnader Not 6 -98 564
Avskrivning av materiella Not 7 -557 692
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -10 844 811
RORELSERESULTAT -8 462 139

FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 63

Rantekostnader och liknande resultatposter -314 963
Summa finansiella poster -314 900
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -8 777 039
ARETS RESULTAT -8 777 039
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2019

2 467 801
7
2 467 808

-1 542 470
-344 736
-63 737
-558 613
-2 509 556
-41 748
58

-368 225
-368 167
-409 915

-409 915
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8,13
Maskiner Not 9
Inventarier Not 10

Summa materiella anlaggningstillgangar
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel
Summa kortfristiga fordringar

Not 11

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2020-12-31 2019-12-31
53735 146 54 290 397
0 2 440

0 0

53 735 146 54 292 837
53 735 146 54 292 837
5384 0
5991 384 1984 967
5996 768 1984 967
597 055 6 388 931
597 055 6 388 931

6 593 823 8373 898
60 328 969 62 666 735
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 52 641 734 44 061 694
Kapitaltillskott 2 406 250 2 406 250
Fond for yttre underhall Not 12 863 382 627 847
Summa bundet eget kapital 55 911 366 47 095 791
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 026 816 -14 381 367
Arets resultat -8 777 039 -409 915
Summa fritt eget kapital -23 803 855 -14 791 281
SUMMA EGET KAPITAL 32 107 511 32 304 510
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13 27 703 610 28 162 942
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 182 436 91 566
Skatteskulder 21704 18213
Ovriga skulder 79 690 1883 358
Upplupna kostnader och forutbetalda Not 15 234018 206 147
intakter

Summa kortfristiga skulder 28 221 458 30 362 226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60 328 969 62 666 735
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande 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 ldamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder, oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 120 ar 120 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar 20 ar
Stambyte 60 ar 60 ar
Tak 20 ar 20 ar
Maskiner 15 ar 15 ar
Balkonger/terass 50 ar 50 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2020 2019
Arsavgifter 2 021553 2018633
Hyror bostader 31783 31783
Hyror lokaler momspliktiga 263 351 324 138
Hyror parkering 11250 11 000
Hyror forrad 7 200 7 200
Kabel-TV intakter 59 047 58 800
Hyresrabatt -32 571 0
Varmeintakter 5400 16 200
Avgift andrahandsuthyrning 2759 0
Oresutjamning 52 47
2 369 823 2 467 801
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Extra statligt stod 12 848 0
Ovriga intakter 0 7
12 848 7
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning 0 2 898
Fastighetsskotsel gard bestallning 12 663 38 662
Snéréjning/sandning 10 796 36 208
Stadning entreprenad 55 145 53425
Sotning 0 5612
Myndighetstillsyn 0 21117
Gemensamma utrymmen 21130 0
Serviceavtal 5589 8014
Forbrukningsmateriel 3295 6174
Stérningsjour och larm 2 648 9361
Fordon 573 0
111 838 181 470
Reparationer
Lokaler 37 395 1186
Gemensamma utrymmen 0 81 851
Tvattstuga 25012 0
Entré/trapphus 1393 18 909
Las 24 796 5546
Installationer 78 755 0
VVS 338 140 37 800
Varmeanlaggning/undercentral 8470 0
Ventilation 5236 4161
Elinstallationer 0 6 246
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 20528 0
Tak 2 459 0
Fasad 0 3924
Skador/klotter/skadegérelse 24 171 38277
566 355 197 899
Periodiskt underhall
Byggnad 0 5432
WS 336 694 0
Elinstallationer 1106012 0
Tak 0 10 764
Mark/gard/utemiljo 6414 104 0
7 856 810 16 196
Taxebundna kostnader
El 110 279 128 878
Véarme 565 269 582 818
Vatten 76 867 68 595
Sophdamtning/renhalining 48 002 53028
Grovsopor 4627 10 189
805 044 843 508
Ovriga driftkostnader
Forsakring 49 602 47 881
Kabel-TV 57 463 46 188
Bredband 17 812 0
124 877 94 069
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 211 979 209 327
TOTALT DRIFTKOSTNADER 9 676 903 1542 470
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Tele- och datakommunikation 7 408 9295
Juridiska atgarder 5971 9438
Inkassering avgift/hyra 6 750 4 666
Revisionsarvode extern revisor 0 11 055
Foreningskostnader 16 436 10 499
Fritids- och trivselkostnader 0 1 664
Forvaltningsarvode 293733 287 160
Administration 10779 3125
Korttidsinventarier 0 1398
Konsultarvode 164 425 417
Bostadsratterna Sverige Ek For 6 150 6 020
511 652 344 736
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019

Anstdllda och personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 75 000 48 500
Sociala kostnader 23 564 15 237
98 564 63 737
Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 229 119 230 040
Forbattringar 326 133 326 133
Maskiner 2 440 2 440
557 692 558 613
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets bérjan 60 574 436 60 574 436
Utgaende anskaffningsvarde 60 574 436 60 574 436
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -6 284 039 -5 727 866
Arets avskrivningar enligt plan -555 252 -556 173
Utgaende avskrivning enligt plan -6 839 290 -6 284 039
Planenligt restvarde vid arets slut 53 735 146 54 290 397
| restvardet vid arets slut ingar mark med 17 237 230 17 237 230
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 40 527 000 40 527 000
Taxeringsvarde mark 43 383 000 43 383 000
83 910 000 83 910 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 70 000 000 70 000 000
Lokaler 13910 000 13910 000
83 910 000 83 910 000
Not 9 MASKINER 2020-12-31 2019-12-31
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 -34 160 -31720
Arets avskrivningar enligt plan -2 440 -2 440
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -36 600 -34 160
Redovisat restvarde vid arets slut 0 2440
Not 10 INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 25 000 25 000
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 plan -25 000 -25 000
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
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Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31

Skattekonto 7 107 7121

Klientmedel hos SBC 5984 277 1977 846

5991 384 1984 967

Not 12 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31

Vid arets borjan 627 847 695 192

Reservering enligt stadgar 251730 251730

Reservering enligt stdmmobeslut 0 0

lanspraktagande enligt stadgar 0 0

lanspraktagande enligt stimmobes|ut -16 195 -319 075

Vid arets slut 863 382 627 847

Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,090 % 8 202 500 8287 500 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 1027 504 1038 152 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 5824 158 6073762 rorligt
Handelsbanken 1,500 % 1392 416 1407 916 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 1231244 1231244 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 7 586 250 7 671 250 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 1313865 1327 445 rorligt
Handelsbanken 1,090 % 1125673 1125673 rorligt

Summa skulder till kreditinstitut 27 703 610 28 162 942

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -27 703 610 --28 162 942

0 0

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 25 406 950 kr.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om fortsatt
beldning sker hos bank.

Not 14  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 33 000 000 33 000 000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 37 933 44 581
Avgifter och hyror 196 085 161 566
234 018 206 147
Not 16  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga stdrre underhallsarbeten planerade.
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Vargen, org nr 716421-9029

Rapport om arsredovisningen

Ulttalanden
Jag har utfért en revision av rsredovisningen fér ar 2020

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserad revisorns ansvar. Jag ir oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga
att fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal dr att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sakerhet @r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
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enskilt eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrickliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre &dn for en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds 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 ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att en
férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den ¢vergripande presentationen, strukturen och innehaéllet i &rsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett sitt som ger en rittvisande 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,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér .Brf
Vargen for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande 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:

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

® pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar?, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ir férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
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ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
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 rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och dvriga valda revisorers
beddmning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omréden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dir avsteg och
Overtradelser skulle ha sérskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

A
Stockholm denj 2021

Jaan Kubija.

Auktoriserad revisor



Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

Spara din arsredovisning,
det &r en vardehandling!
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