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Véalkommen till drsredovisningen f6r Brf Vargen

Styrelsen upprattar hdrmed féljande &rsredovisning fér rakenskapsdéret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har sitt sdte i Solna.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1992-03-30. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2003-08-18 och nuvarande stadgar registrerades 2025-09-23 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen d&r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Vargen 14 2003 Solna
Vargen 3 2003 Solna

Marken innehas med dganderdtt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande férsdkringsbolag:
IF Skadeférsdkring AB

| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1952-1953 och bestdr av 2 flerbostadshus.
Vardedret &r 1952.

Féreningen har 1 hyresldgenhet och 92 bostadsrdtter om totalt 4 469 kvm och 2 lokaler om 176 kvm.
Byggnadernas totalyta dr 4 645 kvm.

Styrelsens sammanséttning

Mathias Aberg Ordférande

Patric Karlsson Styrelseledamot
Aran Anwar Styrelseledamot
Kristoffer Nygdrd Styrelseledamot
Marcus Hildinger  Styrelseledamot

Sami Ahola Styrelseledamot
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Firmateckning

Firman tecknas tva i férening av ledaméterna

Revisorer

Jaan Andres Kubja Revisor

Sammantrdden och styrelsemdten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-06-18.
Extra féreningsstdmma hélls 2025-01-23. Andring av féreningens stadgar.

Styrelsen har under verksamhetsdéret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som upprdttades 2026 och strdcker sig fram till 2075.
Underhdllsplanen uppdaterades 2026.

Utforda historiska underhall

2004 e Omlaggning av tak

2005 e Elstambyte
Rérstambyte

2007 e Renovering trapphus
2011-2012 e Fasadrenovering och Balkongbyggnad
2013 e Uppgradering av vind- och kéllarbelysning med ledlampor och rérelsedetetektorer

2016 e Bytt asbestisolerade dorrar kallare och vind Bangatan 3-7
Nytt |&s och passersystem - Jarnvdgsgatan och Bangatan
Stamventiler - Bytt stamventiler, Bangatan och Jarnvdgsgatan
Vdarmecentraler uppgradering - Bangatan samt Jarnvdgsgatan

Entrédérrar Bangatan 3-7 - Renoverade dérrar
2017 e Ny tvattmaskin och torktumlare - Tvattstuga Jarnvagsgatan
2018 e Vdarmeslingor - Takrannor och stuprér Jarnvdgsgatan

2020 e Servisledning vatten bytt, bdde Vargen 3 och 14 - Nya ledningar, inkommande vatten bé&da
fastigheterna
Nya avloppsanslutningar (spill och dagvatten) till kommunalt avloppsnét, badda fastigheterna
(Vargen 3 och 14)
Drdnering, dagvattenbrunnar samt grundisolering - Runt hela fastigheten
Ny pump till pumpgrop, undercentralen Jarnvagsgatan (Vargen 3)
Nya radiatorventiler och termostater, samtliga radiatorer (element) i b&dda fastigheterna
Nya entreddrrar till nybyggnationen av lagenheter i gatuplan, bdda fastigheterna (Vargen 3 och
14)
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2020 e Nya fonster och terrassdérrar till nybyggnationen av lagenheter i gatuplan, b&dda fastigheterna
(Vargen 3 och 14)
Entréer Bangatan 3-7, ny plattbeldggning, trappsteg, rdcken och dagvattenbrunnar

Nya Troaxférrdd, kallare Bangatan 1B-1F samt Bangatan 3-7 - Till de nya ldgenheterna
gatuplan Bangatan 1F-7C

2022-2023 e Nya tak Vargen 3 och 14 (bdda fastigheterna). - | samband med bygget av 18 st nya ldgenheter
pé& bdda vindarna (9 st p& vardera vind)

2024 e Installation mekanisk franluft (MF) Vargen 3
Vdrmeslingor tak, Vargen 14

Ny trapphusbelysning Vargen 3 och 14

Planerade underhall

2026 e Byte avfonster och dérrar pd de kommersiella lokalerna
Byte av gamla s@kerhetsdérrar/branddérrar kallare
Genomgdng av tvdttstugor, tvattmaskiner och torktumlare
Byte av passersystem

Uppforande av miljostation for fastighetsndra insamling (FNI) enligt nya lagkrav fr.o.m. 2027

Avtal med leverantérer

Bredband Bredband?2

Ekonomisk forvaltning SBC

El Mdalarenergi AB

El Vattenfall Kundservice AB
Fastighetsskotsel Folke Akerlunds Fastighetsservice AB
Fjarrvarme Norrenergi AB

Forsakring IF

Hushéllsavfall Prezero Recycling AB

Vatten Solna Vatten AB
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Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Féreningens negativa resultat fér 2025 uppgar till 1264 248 kr och férklaras huvudsakligen av tillfalliga
kostnader och finansieringskostnader hanférliga till det pdgdende vindsprojektet i féreningens fastigheter
Vargen 3 och Vargen 14.

Rantekostnaderna for fastighetsldn uppgick under éret till 1410 534 kr, varav en del avser ett
dverbryggningsldn om 4 800 000 kr som upptagits for att técka féreningens kostnader i samband med
ombyggnationen av taken och vindarna, i avvaktan pd att avtalad képeskilling om 6 000 000 kr erlédggs av
fastighetsbolaget enligt det uppldtelseavtal fér vindarna som ingicks 2018. Som sakerhet for képeskillingen ar
fyra av de nio vindsldgenheterna i Vargen 3 pantsatta till férman foér féreningen med 1500 00O kr per
ladgenhet, totalt 6 000 00O kr. | takt med att ldgenheterna fardigstdlls och sdljs frigérs pantbeloppen och
utbetalas till féreningen, varefter féreningen planerar att amortera éverbryggningsldnet och dérigenom
minska de totala radntebarande skulderna fran 42 207 000 kr till ca 38 207 000 kr. Férseningen av
vindsprojektet, och ddrmed av s&val képeskillingen som de férvdntade avgiftsintdkterna frdn de nya
vindsldgenheterna, har sammantaget belastat féreningens kassafléde negativt under en utdragen period.
Avgiftshdjningen om 20 procent frén april 2026 ska ses i detta ljus.

Under 2025 belastades resultatet vidare av engdngskostnader om sammanlagt cirka 674 000 kr avseende
juridiska &tgdrder (401 006 kr) och teknisk konsult (272 759 kr), vilka ar direkt hanférliga till vindsprojektet och
inte utgdr dterkommande kostnader. Darutdver tillkommer avskrivningar om 777 636 kr, vilka ar en
redovisningsmdssig kostnad utan pdverkan pé féreningens kassafléde. Avskrivningarna ar hégre an
féregdende &r, d& de uppgick till 555 016 kr, vilket férklaras av att féreningen frdn och med rékenskapséret
2025 tillampar K3 som redovisningsregelverk. Under K3 aktiveras investeringar och skrivs av éver tillgdngarnas
bedémda ekonomiska livslangd, till skillnad fré&n tidigare tilldmpat K2-regelverk under vilket kostnader for
underhall och vissa investeringar redovisades direkt i resultatet. Overgdngen till K3 medfér att jamférelsen
med féregdende ars kostnader inte ar fullt ut rattvisande, vilket styrelsen vill upplysa om.

Arets resultat har samtidigt p&verkats positivt av en erséttning om 1200 000 kr avseende férsenad
kopeskilling kopplad till uppldtelseavtalet fér vindsprojektet. Denna intékt &r av engdngskaraktdr och paverkar
inte foreningens kassafléde.

| samband med vindsprojektet har féreningen dven passat pd att tidigareldgga ett antal planerade
underhdllsadtgdrder, daribland omléaggning av taken p& Vargen 3 och Vargen 14. Dessa &tgdrder hade i annat
fall belastat féreningen inom en snar framtid. Under 2025 har en ny underhdllsplan upprattats av teknisk
konsult, med en planeringshorisont om 50 é&r i enlighet med gdéllande regelverk. Planen visar att féreningen,
tack vare de genomférda underhd@llsdtgdrderna, inte har ndgra stérre underhdlisbehov inom den ndrmaste
framtiden. Den berdknade genomsnittliga underhdliskostnaden uppgér enligt planen till ca 100 kr per kvm och
ar.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rédkenskapsdrets bdrjan var 120 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 17 och
avgdende medlemmar under dret var 18. Vid rdkenskapsdrets slut fanns det 119 medlemmar i féreningen. Det

har under dret skett 13 dverldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 3163 600 2 932 999 2 900 869 2 861166
Resultat efter fin. poster <1264 248 -5283187 -9 113 968 -3 057 51
Soliditet (%) 22 26 33 51
Yttre fond 255 874 437 218 255180 252 000
Taxeringsvérde 116 183 000 85 060 000 85 060 000 85 060 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 638 638 638 638
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 631 888 87.0 i
E';:'tizo:r::t”ir/ kvm uppldten 9 4tk 8534 9698 6778
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 9 087 8152 9213 6 439
Sparande / kvm totalyta, kr 74 -404 -296 4
Elkostnad / kvm totalyta, kr 35 80 68 47
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 176 192 169 155
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 46 37 28 22
Energikostnad / kvm totalyta, kr 257 309 266 223
Genomesnittlig skuldranta (%) 3,52 4,08 5,04 1,70
Rantekanslighet (%) 15,33 14,53 15,21 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som

definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

De kostnader och finansieringsbehov som redogérs fér ovan under Vasentliga hdndelser fér dven direkta
konsekvenser fér féreningens nyckeltal, och styrelsen vill har belysa hur dessa pdverkas av vindsprojektets
slutférande - b&de vad galler 2025 ars utfall och den férvéntade férbattringen under 2026.

| 2025 &rs bokslut uppgdr nyckeltalet skuldsattning per kvm bostadsrdttsyta till 9 444 kr och nyckeltalet
sparande per kvm till -74 kr. B&da nyckeltalen ar negativt pdverkade av de omstandigheter som beskrivs ovan,
och speglar inte féreningens normala eller ldngsiktiga ekonomiska situation.

Under 2026 férvantas b&da nyckeltalen férbattras vasentligt av tvd samverkande faktorer. Den férsta ar att
de nio dterstdende vindsldgenheterna i Vargen 3 tillfér ca 600 kvm ny bostadsyta nar de fardigstdalls, vilket
okar féreningens totala bostadsréttsyta frén 4 437 kvm till ca 5 037 kvm. Den andra ar att féreningen, nar
koépeskillingens pantbelopp frigdrs i takt med att de pantsatta Idgenheterna sdljs, planerar att amortera ca 4
000 000 kr av éverbryggningsldnet och ddarigenom minska de rantebdrande skulderna frén 42 207 00O kr till
ca 38 207 000 kr. Tillsammans medfér dessa tvé faktorer att nyckeltalet skuldsattning per kvm berdknas
forbattras fradn 9 444 kr till ca 7 500 kr — en minskning med nastan 2 000 kr per kvm.

Nyckeltalet sparande per kvm férvantas likasd férbattras markant under 2026, drivet av avgiftshéjningen om
20 procent fran april 2026, de tillkommande avgiftsintdkterna frdn de 600 nya kvm samt den l&ga berdknade
underhdllskostnaden om ca 100 kr per kvm och &r enligt den nya underhdllsplanen. Sammantaget berdknas
sparandet enligt budget forbattras till ca 110-120 kr per kvm. Det bdr understrykas att detta ar
framatblickande uppskattningar enligt budget, baserade pd att de dterstdende ldgenheterna fardigstdalls och
tilltrads enligt plan under 2026.

Sammantaget bedémer styrelsen att de negativa resultaten under perioden 2022-2025 ska ses som en foljd
av ett avgrdnsat investerings- och projektskede, dar féreningen genom genomférda &tgdrder skapat
férutsattningar for starkt I&ngsiktig ekonomi, légre skuldsattning och 6kade avgiftsintdkter frdn och med
2026.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av

féregdende ars Disponering av

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 37 256 423 - - 37 256 423
Uppldtelseavgifter 15 385 311 - - 15 385 311
E:Z:;Z{;lﬁre 437218 -437 218 255 874 255 874
Kapitaltillskott 2 406 250 - - 2 406 250
Balanserat resultat -36 453 322 -4 845 969 -255 874 -41 555165
Arets resultat -5283187 5283187 -1264 248 -1264 248
Eget kapital 13748 693 (0] -1264 248 12 484 444
Resultatdisposition

Till féreningsstémmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -471 299 291
Arets resultat -1264 248
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -255 874
Totalt -42 819 414

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Av fond fér yttre underhdll iansprdktas 142 955
Balanseras i ny rdkning -42 819 414

Den ekonomiska stéllningen i dvrigt framgdr av féljande resultat- och balansrdkning samt kassaflédesanalys
med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 3163 600 2 932 999
Ovriga rérelseintakter 3 1200 000 0]
Summa rérelseintdkter 4363 600 2932999
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -2183 527 -5255224
Ovriga externa kostnader 9 -980 314 -351 941
Personalkostnader 10 -278 968 -239 420
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -777 636 -555 016
Summa rérelsekostnader -4 220 444 -6 401600
RORELSERESULTAT 143 155 -3 468 601
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 3130 28 001
Rantekostnader och liknande resultatposter 1 -1410 534 -1842 587
Summa finansiella poster -1407 404 -1814 586
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1264 248 -5283187
ARETS RESULTAT -1264 248 -5283187
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 12,18 52 720 047 51514 603

Maskiner och inventarier 13 (0] 0]

Summa materiella anlédggningstillgdngar 52720 047 51514 603

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 52720 047 51514 603

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 54 039 36 253

Ovriga fordringar 14 2763150 322 342

Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 76 405 45 548

Summa kortfristiga fordringar 2893594 404143

Kassa och bank

Kassa och bank 5600 611 744

Summa kassa och bank 5600 611744

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2899193 1015 887

SUMMA TILLGANGAR 55 619 240 52530 490
Sida 10 av 20

[ v | Bk-6wiekGe-SyG-pPseyzl




Brf Vargen
716421-9029

,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 55 047 984 55 047 984

Fond for yttre underhdll 255 874 437 218

Summa bundet eget kapital 55303 858 55 485 202

Ansamlad férlust

Balanserat resultat -41 555 165 -36 453 322

Arets resultat -1264 248 -5283187

Summa ansamlad férlust -42 819 414 -41736 509

SUMMA EGET KAPITAL 12 484 444 13 748 693

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder (0] (o]

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,18 42206 950 37 866 282

Leverantorsskulder 155 721 160 417

Ovriga kortfristiga skulder 89 938 91924

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 682 187 663175

Summa kortfristiga skulder 43134796 38781798

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 619 240 52530 490
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Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 143 155 -3 468 601
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 777 636 555 016

920 791 -2913 585
Erhéllen ranta 3130 28 001
Erlagd ranta -1442 868 -1891 424
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av -518 946 4777 008
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -45 059 -52 746
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 44 665 200 157
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -519 341 -4 629 598
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar -1983 080 0]
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1983 080 (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 4 800 000 0]
Amortering av 1&n -459 332 -459 332
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 4 340 668 -459 332
ARETS KASSAFLODE 1838 247 -5088 930
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 867 037 5955 967
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2705 284 867 037
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vargen ar upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslogen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader fér bredband, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 1,32 -1,67 %
Yttertak 198 %
Fasader 198 %
Balkonger 1,76 %
Fonster 3,95 %
Stamledningar VA 2,64 %
Stamledningar Vdarme 1,32 %
Styr & 6vervakning 3,95 %
Ventilation 2,64 %
El 2,64 %

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anladggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen pd
balansdagen har ett ldgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det ladgre vardet.

Omsdttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Fdreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond for yttre underhdll for &rets periodiska underhdll Idmnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus @r 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas
taxeringsvarde.
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Fastighetslan

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflédesanalysen har uppréttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsovgifter bostdder 2750 011 2 564 404
Hyresintdkter bostdder 31788 31788
Hyresintdkter lokaler, moms 322188 275 489
Hyresintdkter p-plats 12 000 14 500
Hyresint&kter férrdd 1200 1200
Hyresint&kter férrdd, moms 6 000 6 000
Deb. fastighetsskatt, moms 432 408
Uppvdrmning, moms 5400 4500
Pantsdttningsavgift 12 906 9 645
Overlatelseavgift 16 290 22 808
Administrativ avgift, moms 588 196
Administrativ avgift 4802 2058
Ores- och kronutj@mning -5 3
Summa 3163 600 2932999
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga intdkter 1200 000 0]
Summa 1200 000 (0]
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 52 889 17 352
Fastighetsskotsel utdver avtal (0] 2027
Fastighetsskotsel gard utéver avtal 53 816 180 982
Stdadning enligt avtal 71725 74 964
Sotning 6 061 11180
Besiktningar 36 687 54 659
Myndighetstillsyn 6792 0
Gérdkostnader o 4 662
Gemensamma utrymmen (0] 5216
Sndéréjning/sandning 27 597 123 975
Fordon (0] 966
Summa 255568 475 981
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Tvattstuga 6 900 0]
Kallarutrymmen 2192 0]
Sophantering/atervinning 1754 0]
Dérrar och 1&s/porttele 5243 17 196
VVS 21435 6790
Varmeanldggning/undercentral (0] 3657
Elinstallationer 10 306 4122
Vattenskada 31972 0]
Summa 79 802 31765
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Tvattstuga 65 491 57763
Entr/trapphus 0] 1343 051
Dérrar och 1ds ] 113 407
VVS o 286 803
Ventilation 34 084 954729
Tak 43380 ¢}
Garage/parkering 0 93750
Summa 142 955 2849503
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NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 162 732 369 842
Uppvdrmning 816 729 893 253
Vatten 213179 173 435
Sophamtning/renhdllining 151 601 143 694
Grovsopor 7712 0
Summa 1351953 1580 224
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 125 047 72 034
Bredband 65178 89 827
Fastighetsskatt 163 024 155 890
Summa 353 249 317 751
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Juridiska &tgdarder 401006 38 747
Inkassokostnader 16 042 13 751
Revisionsarvoden extern revisor 16 873 28 253
Styrelseomkostnader (0] 1430
Féreningskostnader 27 695 27 815
Forvaltningsarvode enl avtal 105 206 100 978
Overlatelsekostnad 33106 34 017
Pantsdattningskostnad 19 255 14 569
Ovriga férvaltningsarvoden (0] 15 989
Administration 80 761 4 887
Konsultkostnader 272759 71505
Vidarefakturerade kostnader 441 0]
Bostadsrdatterna Sverige 6 310 0]
Foéreningsavgifter 525 0]
Ovriga externa kostnader 335 0]
Summa 980 314 351941
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 212 275 182177
Arbetsgivaravgifter 66 693 57 243
Summa 278 968 239 420
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

,&rsredovisning 2025

2025 2024
Rantekostnader fastighetslan 1410 534 1842587
Summa 1410 534 1842587
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 60 574 436 60 574 436
Arets inkép 1983 080 o}
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 62 557 516 60 574 436
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -9 059 833 -8 504 817
Arets avskrivning -777 636 -555 016
Utgdende ackumulerad avskrivning -9 837 469 -9 059 833
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 52720 047 51514 603
| utgdende restvdrde ingér mark med 17 237 230 17 237 230
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 75508 000 40 943 000
Taxeringsvdrde mark 40 675 000 44117 000
Summa 116 183 000 85 060 000
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 61600 61600
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 61600 61600
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -61600 -61600
Utgdende ackumulerad avskrivning -61600 -61600
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN (0] (o)
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NOT 14, BVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 10 019 9198
Skattefordringar 50 717 57 851
Momsavrdkning 2729 0]
Transaktionskonto 1647 535 239 458
Borgo rantekonto 1052149 15 836
Summa 2763150 322 342
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 9 035 6756
Forutbet forsakr premier 43 668 21016
Forutbet bredband 23702 17 776
Summa 76 405 45 548
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT éndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2026-02-20 3,44 % 4 576 138 4 825 742
Handelsbanken 2026-03-11 344 % 7 777 500 7 862 500
Handelsbanken 2026-01-29 3,44 % 7 161 250 7 246 250
Handelsbanken 2026-01-29 3,44 % 1231244 1231244
Handelsbanken 2026-01-14 3,44 % 1245 965 1259 545
Handelsbanken 2026-03-1 3,44 % Q74 264 984 912
Handelsbanken 2026-03-10 344 % 1314 916 1330 416
Handelsbanken 2026-01-29 3,44 % 1125 673 1125 673
Handelsbanken 2026-02-26 344 % 12 000 000 12 000 000
Stadshypotek AB 2026-03-23 3,44 % 4800 000

Summa 42206 950 37 866 282
Varav kortfristig del 42 206 950 37 866 282

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppgé till 39 910 290 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av I&nen som har slutbetalningsdag

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammmans med den amortering som planeras att ske under nésta

rékenskapsar.
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NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 521 520
Uppl kostnad Stadning entrepr 6312 6022
Uppl kostn el 18 629 25 625
Uppl kostnad Véarme 102 399 106 844
Uppl kostn férsdkring (0] 776
Uppl kostn rantor 143 077 175 41
Uppl kostnad Sophdmtning 12 493 0]
Uppl kostnad arvoden 91000 60 726
Berdknade uppl. sociala avgifter 28 592 19 080
Foérutbet hyror/avgifter 263 164 254171
Berdkn arvode revision 16 000 14 000
Summa 682187 663175
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 42 322 000 38 784 000

NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

For information om vasentliga hdndelser efter verksamhetsdéret hdnvisas till férvaltningsberdttelsens avsnitt

Vasentliga héndelser under rékenskapsdret samt Upplysning vid férlust, dar en utférlig redogérelse ldmnas for

vindsprojektets status, féreningens finansiella situation och férvantad utveckling under 2026.
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Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades 2026-05-12.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Solna

Mathias Aberg Aran Anwar
Ordférande Styrelseledamot
Kristoffer Nygérd Marcus Hildinger
Styrelseledamot Styrelseledamot
Patric Karlsson Sami Ahola
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Jaan Andres Kubja
Revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Vargen, org nr 716421-9029

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for ar 2025

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

Styrelsens beskrivning i férvaltningsberattelsen, stycket Arets forlust, ger en beskrivning av
osdkerheter om likviditeten. Med beaktande av detta tillstyrker jag att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens formaga
att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora 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 ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vadsentliga om de
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enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfoér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

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

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for. Brf
Vargen for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
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Jag tillstyrker att foreningsstamman disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledamoter 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 forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som extern revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande 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 foreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

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

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 sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar?, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda revisorers
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bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 2026

Jaan Kubja.

Av féreningen vald extern revisor
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