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Styrelsen for bostadsréattsféreningen Vargen 7, organisationsnummer 769607-0403, avger harmed foljande

arsredovisning for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i

hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostader fér permanent boende 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningens sate ar i Stockholm

Bostadsrattsforeningen registrerades ar 2001-04-27
Ekonomisk plan registrerades ar 2010-10-19

Forsdkring

Fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar

Ansvarsforsakring for styrelsen ingar

Kreditinstitut Stadshypotek AB

Styrelse

Till och med 190327

Lars Vesterskold ordférande

Hans Emami kassor avgick 190219
Melina Falk

Thomas Tendorf

Johanna Aybar Ekberg

Christian Hahne suppleant
Krister Runebrand suppleant

Foreningsstémma

Ordinarie foreningsstdmma holls 2019-06-19 da 26 av

Extra stdmma

totalt 55 lagenheter representerades.

2019-03-28 da 40 av totalt 55 lagenheter

representerades.
2019-05-19 da 25 av totalt 55 lagenheter

representerades.

2019-07-14 da 20 av totalt 55 lagenheter

representerades.

2019-06-08 da 24 av totalt 55 lagenheter

representerades.

2019-09-27 da 19 av totalt 54 lagenheter

representerades.

190328-190618

Emilia Slaghok ordférande
Marieh Ingelmo kassor
Lars Vesterskold

Thomas Tendorf

Johanna Aybar Ekberg
Krister Runebrand
Jonathan Fransson
Christian Hahne suppleant
Saskia Eklind suppleant

Fran och med 190619

Emilia Slaghok ordférande

Marieh Ingelmo kassor

Saskia Eklind

Thomas Tendorf

Johanna Aybar Ekberg

Krister Runebrand

Jonathan Fransson avgick 191013
Christian Hahne suppleant
Rebecca Lopéz suppleant och

sekreterare



Valberedning

Till och med 190327
Emilia Slaghok

Olof Karsberg

Revisor

Extern Grant Thornton Sweden AB, huvudansvarig revisor ar Josef Hagsten

Information om fastigheten
Foéreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i 7 vaningar samt kallare i 2 plan.

Enligt 2019 ars taxeringsbesked &r totalytan 7412 kvm, varav 4587 kvm bostader samt 2825 kvm lokalyta.

Fastighetsbeteckning: Vargen 7

Foreningens adresser:
Olofsgatan 18

Adolf Fredriks kyrkogata 5-7
Sveavagen 39

Nybyggnadsar: 1929
Vardear: 1930

Bostadslagenheter

190328-190618
Melina Falk

Marianne Jagerhult Fjallberg

Beskattning
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Fran och med 190619

Melina Falk avgick 191129 pa grund
av flytt
Marianne Jagerhult Fjallberg

Da foreningens verksamhet inte till klart 6vervagande del

bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i

byggnader som &gs av féreningen beskattas foreningen

som ett oakta bostadsforetag.

upplatna med bostadsratt Lokaler
Antal Total yta m? Yta (m?) Kontraktslangd
1 rok 14 459 Kontor 124
2 rok 13 755 Butiker 1517
2022

i 19 Restaurang 656
4 rok 452 T

10 4 Ovrigt 578
> 5 rok 5 903.4
Summa 55 45914
Totalt antal bostadsldgenheter: 55
Totalyta (m?): 7412
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Forvaltning

Avtal Leverantor

Teknisk férvaltning t o m 190331 Fastighetsagarna
Ekonomisk férvaltning t o m 190331 Fastighetsagarna
Teknisk forvaltning fr o m 190401 Delagott Forvaltning AB
Ekonomisk férvaltning fr o m 190401 Delagott Forvaltning AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolagsverket registrerade vara nya stadgar 191029.

Det har visat sig att foreningens noteringar om panter tidigare hade manga brister. Styrelsen har sett till att
alla noteringar om pantsattningar numera ar korrekta.

Tidigare reservkonto pa Danske Bank ar avslutat och medlen éverflyttade till Handelsbanken som lange varit
féreningens huvudbank.

Styrelsen har beslutat att foreningens redovisning fran och med 2019 skall folja K3 istallet for som tidigare K2
eftersom detta ger en mer rattvisande bild av foreningens ekonomiska situation.

N&gra medlemmar har under aret hos domstol forsokt klandra vissa beslut fattade pa extra féreningsstamma
181114. Domstolen beslutade att inte utfarda stdmning och medlemmarna valde att aterkalla sin talan.

Tingsrattsforhandlingarna med en tidigare lokalhyresgast pagar.

Styrelsen har avslutat allt samarbete med det juridiska ombud som féreningen tidigare har anvant under ett
antal ar.

Foreningen har bytt ekonomisk och teknisk forvaltare till Delagott AB 190401. Samarbetet fungerar bra.

Trapphusrenoveringen pabodrjades under aret.

Ny el dragning i trapphusen har genomforts. Alla elledningar ar nu infallda.

Stamspolning har genomforts i hela fastigheten.

Styrelsen har latit 6ka bredbandshastigheten till 1000 Mb via Ownit.

Digital bokning av tvattstuga; som efterfragats av flera medlemmar &ar numera tillgénglig via foreningens
hemsida.

Styrelsen har samarbetat med maklare for att hyra ut lokaler mot Sveavagen och Adolf Fredriks Kyrkogata och
styrelsen har enligt extra stdmman 190714 beslut tecknat hyresavtal for dessa lokaler med Ljunggren / Le Bai.

Utredning av vad som behdvs for att skapa fungerande ventilation i hela fastigheten inkluderande av stamma
beslutad Ozone Tech utrustning paborjades.

Medlemsinformation

77 medlemmar vid rakenskapsérets borjan. 55 bostadsritter
Under aret har medlemsvaxling skett i samband med att

bostadsratter har Gverlatits. 78 medlemmar vid

6 medlemmar har uttratt ur foreningen. rikenskapsarets slut

7 medlemmar har upptagits.
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 7270 9105 8 781 9 050
Resultat efter finansiella -2 856 -1 985 -55 432
poster, tkr
Soliditet’, % 61 63 65 65

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut och fram till datum for underskrift av arsredovisningen
Styrelsen har under 2020 tagit fram en underhallsplan eftersom detta inte tidigare har funnits.
Underhallsplanens tidshorisont ar 30 ar. | planen redovisas sarskilt underhallsatgarder som rekommenderas for de
narmaste 5 aren. Planen kommer att ligga till grund for féreningens langsiktiga budgetarbete, Vidare kommer
underhallsplanen att revideras minst en gang per ar.
Stadsbyggnadskontoret har avslagit foreningens ansokan avseende omvandling av kontor till lagenheter pa
Olofsgatan 18, 1 trappa. Styrelsen ser nu over vilka lampliga alternativ som finns.
Reparation av avloppsstammarna under garden har genomforts.
Reparation och atgard av fuktskadad vagg i Myrornas lokal, i kallarplan mot Adolf Fredriks Kyrkogata har
genomforts.
Reparation av avloppsstammar i blivande restauranglokal har genomforts.
Genomférandet av den totalrenovering av ventilationen i hela fastigheten inkluderande av stamma beslutad
Ozone Tech utrustning som visat sig nédvandig har paborjats och beraknas vara fardig under varen.
Foreningen behdver ta upp en kredit i banken med 7 miljoner kronor for att finansiera kostnaden for bland
annat ventilationsrenoveringen i fastigheten.
Renoveringen av ventilationsutrustningen kommer att innebara ett visst hyresbortfall.
Foreningen har lamnat in bygglovsansokan avseende fasadrenovering upp till och med mezzaninerna.
Undersokning och reparation av vattenskada i fasaden hogst upp mot garden paborjades.
Styrelsen har paborjat arbetet med att géra en genomlysning av sakerheten i fastigheten och inledningsvis
beslutat att kontraktera Securitas att rondera for att sakra alla medlemmars trygghet i fastigheten.
Styrelsen bedomer att utbrottet av viruset Covid-19 skulle kunna fa en negativ effekt pa foreningens
resultat under 2020, men att styrelsen i dagslaget inte kan bedéma hur stor. Styrelsen foljer aktivt

utvecklingen och vidtar Iopande atgarder for att begransa effekten.

Framtida utveckling och arsavgifter

Inget beslut om forandringar av arsavgiften har fattats.




Forandringar i eget kapital
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Insatser Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
avgifter underhall resultat  resultat

Belopp vid arets ingang 80 710 934 37 179 879 600 000 -8 968 346 -2 100 952 107 421 515
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for 600 000  -600 000 0
yttre underhall
Balanseras i ny rakning -2100 952 2100 952 0
Arets resultat -2 887 056 -2 887 056

80 710 934 37179 879 1200 000 -11 669 298 -2 887 056 104 534 459

Belopp vid arets
utgang

Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star foljande medel:
Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till foreningens fond for yttre underhall avsattes enligt stadgar
Balanseras i ny rakning

Totalt

-11 669 298
-2 887 056

-14 556 354

-14 556 354

-14 556 354
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2019 2018
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning 2 7 269 614 9104 620
Ovriga rorelseintakter 3 3996 16 872
Summa Rorelseintikter 7273610 9 121 492
RORELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhall 4 -3807 784 -3279513
Avskrivningar -1617 531 -1 350 646
Administration och férvaltning 5 -2912 321 -1428 272
Ovriga rorelsekostnader 6 -1 150 000 -4 429 325
Summa Rorelsekostnader -9 487 636 -10 487 756
RORELSERESULTAT -2 214 026 -1 366 264
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande 17 70
resultatposter
Réntekostnader och liknande -641 937 -618 868
resultatposter
Summa Finansiella poster -641 920 -618 798
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 855 946 -1 985 062
RESULTAT FORE SKATT -2 855 946 -1 985 062
SKATTER
Skatt pa arets resultat -31 110 -115 890
Summa Skatter -31 110 -115 890
ARETS RESULTAT -2 887 056 -2 100 952
N / ")
4
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2019-12-31 2018-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 158 224 821 159 836 505
Inventarier, verktyg och installationer 0 5847
Pagaende nyanlaggningar 5796 609 0
Summa materiella anldggningstiligangar 164 021 430 159 842 352
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 164 021 430 159 842 352
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 4478
Ovriga fordringar 1038 771 7274 717
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 99 850 51068
Summa kortfristiga fordringar 1138 721 7 330 263
Kassa och bank

Kassa och bank 4872 231 3485 590
Summa kassa och bank 4872 231 3 485 590
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6 010 952 10 815 853
SUMMA TILLGANGAR 170 032 382 170 658 205
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 117 890 813 117 890 813
Fond for yttre underhall 1200 000 600 000
Summa bundet eget kapital 119 090 813 118 490 813
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -11 669 298 -8 968 346
Arets resultat -2 887 056 -2 100 952
Summa fritt eget kapital -14 556 354 -11 069 298
SUMMA EGET KAPITAL 104 534 459 107 421 515
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8,9 43 200 000 41 200 000
Summa langfristiga skulder 43 200 000 41 200 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8,9 19 000 000 16 000 000
Leverantorsskulder 1454 870 299 891
Skatteskulder 0 325 115
Ovriga skulder 60 000 406 479
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1783 053 5 005 205
Summa kortfristiga skulder 22 297 923 22 036 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 170 032 382 170 658 205
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen uppréttas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1, Arsredovisning och
koncernredovisning (K3), vilket innebar ett byte av redovisningsprincip. Detta har dock inte vasentligt paverkat
jamforbarheten med féregaende ar trots att féreningen har valt att tilldmpa lattnadsreglerna fér mindre féretag (ARL
3 kap 5 § 4 st) och darmed inte raknat om jamforelsetalen.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret

redovisas som intakt.

Resultatrikning
Resultatet redovisas fortsatt i en kostnadsslagsindelad resultatrakning. Nya benamningar pa poster har inforts fran
2019 och jamforelsetalen har raknats om for att harmonisera de nya posterna.

Skatt

Bostadsrattsforeningen ar en oakta forening, vilket innebar att den beskattas for sitt resultat.

Materiella anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna
beddms vara mellan 25 till 120 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i vagledning for

komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningars sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,37% av
anskaffningsvarde.

Avskrivning

Tillampade avskrivningstider:

Anladggningstillgdng Nyttiandeperiod
Stomme 120
Varme, sanitet (VS) 50
El 40
Fasad 50
Fonster 50
Yttertak 60
Transport (Hiss) 25
Rest 120

I}
Ovriga tillgangar och skulder : \
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter individuell )
bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar varderas till det lagsta av )
anskaffningsvardet och det verkliga vardet. 5 / \( !t

Q(\)\
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Fond for yttre underhall

Avsiéttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
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ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom Gverféring mellan fritt och bundet eget kapital. Arets

underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Not 2. Nettoomsattning 2019 2018
Arsavgifter
Bostader 1 335 406 1335629
Hyresintakter
Lokaler 5871 870 7 669 987
Ovriga hyresintékter 60 014 93 543
5931 884 7763 531
Ovriga intikter
Pantsattningsavgifter 0 3185
Overlatelseavgifter 2324 2276
2324 5461
Totalt nettoomsattning 7269 614 9104 620
Not 3. Ovriga rorelseintakter 2019 2018
Ovriga ersattningar och intakter 3996 16 872
Totalt 6vriga rorelseintakter 3996 16 872
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Not 4. Operativ drift och underhall 2019 2018
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 84 834 95 297
Uppvarmning 785 432 858 388
Vatten 121495 120 040
Sophamtning 33 086 32758
1024 846 1106 482
Kopta tjanster
Grovsopor 30 351 51221
Fastighetsskotsel 134 870 104 916
Fastighetsstad 219012 176 003
Klottersanering 0 6 744
Tradgardsskotsel 14 175 0
Snorojning 18 663 32 395
Bevakningskostnader 8 098 21423
425169 392 703
Distribuerade servicetjanster
Bredband 68 437 72992
TV 6 539 6 500
74 976 79 493
Ovriga driftkostnader
Forsakring 92 972 125 467
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 795 735 683 535
Ovriga driftkostnader 144 276 119 505
1032 982 928 507
Reparation
Byggnad 541 059 488 534
Portar och las 74 691 49708
Hiss 88 197 46 429
Vattenskada 387 381 23532
1091 329 608 203
Underhall
Byggnad 45 666 0
Balkonger/altaner 0 157 103
Lokaler 106 200 0
151 866 157 103
3801168 3272 491

Totalt operativ drift och underhall
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Not 5. Administration och forvaltning 2019 2018

Styrelsen

Styrelsearvode 186 000 182 000

Sociala kostnader 52 704 51 467

238 704 233 467

Ekonomisk forvaltning

Arvode ekonomisk forvaltning 54 148 10793

Teknisk forvaltning

Arvode teknisk forvaltning 376 627 270745

Konsultarvode 1394 219 74 268

Juridiska arvoden 655 002 737 383
2425848 1082 395

Revision

Revisionsarvode 193 621 101618

Totalt administration och férvaltning 2912321 1428272

Not 6. Ovriga rorelsekostnader 2019 2018

Ovriga kostnader 1150 000 4 429 325

Totalt ovriga rorelsekostnader 1150 000 4 429 325

Specifikation till not 4

Konsult arvoden:
Ytterman Project AB - Projektledning avseende ombyggnad lokaler, trapphusrenovering samt fasadrenovering.

GATE Commercial Broker - Férmedlingsprovision lokaluthyrning.
Juridiska arvoden:

Optimus advokatbyra - bitrade med anledning av klander av bolagsstammobeslut infor Bolagsverket och domstol.

Advokatfirman Aberg & Co -huvudsakligen bitrade med att skriva hyreskontrakt med de nya restaurangerna och
tvist med Lion Bar.

Grant Thornton - huvudsakligen bitrdde med skatteprocess rérande underként mervirdesskatteavdrag och
skattetillagg (ersattning med 5 miljoner kr till Monks for upphérande av hyresavtal).

Claude Zacharias - Skadestandstvist med Lion Bar.
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Not 7. Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Anskaffningsvarde byggnad 118 416 417 118 416 417
Anskaffningsvarde mark 57 432 783 57 432 783
Utgaende anskaffningsvarden 175 849 200 175 849 200
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -16 012 695 - 14 691 582
Arets avskrivningar -1611684 -1321113
Utgaende avskrivningar -17 624 379 -16 012 695
Redovisat varde vid arets slut 158 224 821 159 836 505
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 86 000 000 77 000 000
Taxeringsvarde mark 152 000 000 98 000 000
238 000 000 175 000 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 166 000 000 114 000 000
Lokaler 72 000 000 61 000 000
238 000 000 175 000 000
Not 8. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-06-30 0,99 % 14 000 000 14 000 000
Stadshypotek 2020-02-17 0,97 % 5 000 000 0
Stadshypotek 2021-06-30 1,16 % 27 200 000 27 200 000
Stadshypotek 2024-07-30 098 % 16 000 000 16 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 62 200 000 57 200 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -19 000 000 -16 000 000
43 200 000 41 200 000
Lan med slutforfallodag under ar 2020 klassas som kortfristig skuld
aven da de forvantas att forlangas.
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 69,2 mkr
Not 9. Stillda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar ~ 105000000 105000000
Summa: 105 000 000 105 000 000
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Styrelsens underskrifter

Stockholm den -2 / 2020

Emilia Slaghok Marieh Ingelmo

Lo Jow SAa S My
)

Saskia EKlind /" Joh ba g
{ C /
A~
4 fister Runebrahd Thomas Tendorf

Var revisionsberattelse har lamnats 2020 -0 (/- 0}
Grant Thornton Sweden AB

Josef Hagsten
Auktoriserad revisor
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Q GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Vargen 7

Org.nr. 769607-0403

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Vargen 7 for ar 2019.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ir
oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har 1 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4r tillrickliga och
indamilsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt 4rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
n6dvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir si ir tillimpligt, om f6rhallanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mil dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund 1 drsredovisningen.

1(2)

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

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1
arsredovisningen, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
andamilsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsitgirder som dr lampliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet 1 drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi miste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi 4ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Vargen 7 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ir utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter 1
Svrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot 1
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om férslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pd var professionella bedomning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pé sidana dtgirder, omraden och forhillanden som 4r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping den 7/L/ ’202 o

Grant Thornton Sweden AB

Auktoriserad revisor
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