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Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot ersittning, till
foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter fér permanent boende om inte annat sirskilt avtalats, och i férekommande fall
lokaler, tillnyttjande utan begrénsning i tiden. Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor
dédrmed en #kta bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen bildades 2014 och registrerades 7 jan 2014. Foreningen bildades for att forvérva Pilgatan 12 A i Ume& och
ombilda 12 av de 15 ldgenheterna till bostadsritter.

I resultatet pa 78 tkr ingdr avskrivningar med 200 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 278 tkr. Avskrivningarna
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Vargen 12 i Umed kommun. P4 fastigheten finns en byggnad med 15 ldgenheter (13 st bostadsrtter och 2
st hyresritter i killaren) uppforda. Byggnaden uppfordes 1990. Fastighetens adress 4r Pilgatan 12 A i Umea.

Fastigheten &r fullvdrdesforsakrad i Dina forsékringar Nord. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och
bostadsrittstilldgget ingar i foreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning:
4 stmed 1 rok
5stmed 2 rok
6 st med 3 r.o.k

Dessutom tillkommer:
20 st parkeringsplatser

Total Bostadsarea

1029 m2

Arets taxeringsvirde 22 000 000 kr.
Foregdende érs taxeringsvirde 20 800 000 kr.
Styrelsen under éret:

Ordinarie ledaméter Uppdrag
Roger Filipsson Ordforande
Malin Béckstrom Ledamot
Desiree Kemi Wikzén Ledamot
Revisor Uppdrag
Anders Von Scheele, Rivisor Revisor
Tordh Olsson Foreningsrevisor

Foreningen har sitt séte i Umed kommun.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Foreningen har valt att fornya avtalet med Telia for bredband och TV tom 2029. Avtalet innebir en hdjning av bredbandshastigheten
till 300Mbit samt ny router och TV-box i varje l4genhet.

Infor nésta ar planerar foreningen att renovera tvittstugans ytskikt samt byta torkskdp och torktumlare.

Medlemsinformation
Foreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér till 20 st.

Foreningen valde ingen hojning av drsavgift 2025.
Foreningen hojde avgiften for elbilsladdning till 3 kr/kWh
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Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea

Org.nr. 769627-4310

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 overlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 2 st).

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerérsoversikt visas i KSEK

Nettoomséttning

Arets resultat, tkr

Soliditet (%)

Resultat exklusive avskrivningar, tkr
Balansomslutning

Arsavgift for bostider, kr/kvm
Driftkostnad kr/kvm

Rénta kr/kvm

Lén kr/kvm

Sparande (kr/kvm)

Riéntekénslighet (%)

Energikostnad (kr/kvm)

Skuldkvot %

Arsavgiftens andel av totala rorelseintikten
(%)

Lan kr/kvm uppléten med bostadsriitt

2025 2024 2023
1157 1135 084
78 -422 134
64,19 63,53 60
278,00 -221,00 339
24 395 24 523 24 652
907 870 786
525 795 422
263 423 133

8 000 8 044 9031
301 38 375

10 10 13,1

203 189 189

7 7 9

71 68 69
8693 8741 10334

Nyckeltal dr beréknade enligt vigledning BENAR 2023:1

Arsavgiftsnivé for bostadsratter 1 kr/kvm har bostadsréttsarean som berikningsgrund.
Driftkostnader i kr/kvm, energikostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm, samt 14n kr/kvm har fastighetens totala area som berikningsgrund.

Lén kr/kvm uppléten med bostadsritt har bostadsritternas area som berikningsgrund.

Sparande anger Gverskott efter aterldggning av avskrivningar, 4rets underhll samt 6vriga justeringar och visar &rets
likviditetsverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berikningsgund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som #r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, virme samt VA.

Réntekénslighet anger hur &rsavgifterna paverkas av en riinteh6jning pa en (1%) procentenhet.

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng

Disposition enligt &rsstimmobeslut
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstdimma:

Reservering till fond for yttre underhall
Ianspréktagande av fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid arets utgéng

Medlems- Insatsemisson Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
15227 200 1175952 383 500 -783 520 -421 616
0 0 0 -421 616 421616

0 0 100 000 -100 000

0 0 -260 000 260 000
78 069
15227 200 1175952 223 500 -1 045 136 78 069
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Bostadsrittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

Resultatdisposition

Medel att disponera:
]?alanserat resultat
Arets resultat

Férslag till disposition:
Arets avsittning till underhallsfond
Ianspraktagande av underhéllsfond
Balanseras i ny rdkning

-1 045 136

78069

-967 067

100 000
-31 905
-1035 162
-967 067

Betriffande foreningens resultat och stillning i $vrigt hanvisas till efterfoljande

resultat- och balansrékningar med tillh6rande noter.
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Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

RESULTATRAKNING

Rérelseintiikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Révaror och férodenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anléggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
Not 2025-12-31

2 1157436
49 432

1206 868

-539912
5 -84 360
6 -33 404

-200 231
-857 907

348 961

56
-270 948
-270 892

78 069

78 069

78 069
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2024-01-01
2024-12-31

1134 809
70 817

1205 626

-818 013
-132 082
-43 380

-200 231

-1 193 706

11 920

2 165
-435 701

-433 536
-421 616

-421 616

-421 616
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Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgdngar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Opvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31
Not

i 23 331116

23331 116

23331 116

209 828
37
5877

2024-12-31

23 531 347

215742

848 611

23 531 347

23531347

230758
1034
5 662

848 611

1064 353

24 395 469
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Bostadsrittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
]?alanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Forskott frén kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31
Not

16403 152
223 500
16 626 652

-1 045 136
78 069

2024-12-31

16 403 152
383 500

-967 067
15 659 585

11

3150 000
3150 000

5082 460
0

44 038
50310
21349
387 727
5585 884

24 395 469

Sida 7 av 11

16 786 652

-783 520
-421 616

-1205 136

15581516

3 150 000

3150 000

5127 460
205

193 366
48 285
23 536
399 000

5791 852

24 523 368



Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

KASSAFLODESANALYS 2025-01-01 2024-01-01
Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat 348 961 11 920
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 200 231 200 231
Erhéllen rinta mm 56 2165
Erlagd rénta -287 306 -435 701
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore foréndringar av rorelsekapital 261 942 -221 385
Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 20 930 -24 194
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 782 -1279
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder -149 328 151 622
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 4718 7 683 044
Kassaflode fran den lopande verksamheten 139 044 7587 808
Investeringsverksamheten
Forvirv av byggnader och mark 7 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Forlagsinsatser / Upplételseavgifter 0 1175952
Andring kortfristiga finansiella skulder 0 -7 642 460
Amortering léngfristiga 18n -45 000 -1 075 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -45 000 -7 541 508
Foriandring av likvida medel 94 044 46 300
Likvida medel vid arets bérjan 754 567 708 267
Likvida medel vid érets slut 848 611 754 567
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Bostadsrittsforeningen Vargen 1 i Umea

Org.nor. 769627-4310

NOTER

Not 1

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Materiella anliiggningstillgdngar

Tillimpade avskrivningstider:
Byggnader

Maskiner och andra tekniska anliggningar

Antal ir

100
10

Arsredovisningen dr uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna r&d (BENAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsittning

Arsavgifter, bostider
Hyror bostader
Hyror p-platser

Ovriga rorelseintiikter

Kabel-tv avgifter
Pant och 6verlatelse
Ovriga ersittningar

Driftkostnader

Reparationer
Fastighetsavgift
Forsékringspremier
Kabel-TV

Obligatoriska besiktningar
Sn6- och halkbekdmpning
Vatten

Fastighetsel

Uppvirmning
Sophantering och &tervinning
Forvaltningsarvode drift

Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode administration
Arvode revisor

Konsultarvode

Pant och dverlatelseavgifter
Ovriga kostnader

2025

858 850
137 525
161 061
1157436

2025

41220
0
8212
49 432

2025

69 704
25 860
19511
31068
19 851
42 854
57 367
43 472
108 169
40 991
81065
539912

2025

46 375
9863
0

0

28 122
84 360
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2024

823 934
153 479
157 395

1134 808

2024

38 804
4 837

27176

70 817
2024

306 583
24 450
18 156
31096
19 212
53 650
52715
43 221
98 758
45493

124 679

818 013

2024

45 056
13 425
35000

3365
35236

132 082



Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea
Org.nr. 769627-4310

NOTER

Not 6

Personal

Léner, ersdttningar m.m.
Loner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader har utgatt med foljande belopp:

Styrelsearvode
Sociala kostnader
Summa

Noter till balansrikningen

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde
Taxeringsvirden

Mark

Byggnader

Varav mark 6 750 000 kr.

Ovriga fordringar

Skattekonto

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Forutbetalda forsékringspremier
Forutbetald kostnad for kabel-TV

Kassa och bank

Checkrikningskonto
SBAB

Langfristiga skulder

Forfaller senare én 5 ar

2025

25580
7 824

33404

2025-12-31

25 746 161

25 746 161
-2214 814
-200 231

-2 415 045

23331116

5800 000
16 200 000

22 000 000

2025

37
37

2025-12-31

3288
2589

5877

2025

846 470
2142

848 612
2025-12-31

0

2024

33251
10129

43 380

2024-12-31

25746 161

25746 161
-2 014 583
-200 231

-2214 814

23 531 347

5800 000
15 000 000

20 800 000

2024

1034
1034

2024-12-31

3073
2589

5662

2024

752 425
2142

754 567
2024-12-31

0

Enligt foreningens redovisningsprinciper, ska de delar av 1&nen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som

kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nista riakenskapsar.
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Bostadsriittsforeningen Vargen 1 i Umea

Org.nr. 769627-4310

NOTER

Not 12 Specifikation av lin

Kreditgivare

SHB
SHB
SHB
SHB
SHB
SHB

Not 13 Upplupna kostnader och

forutbetalda intiikter

Upplupna elkostnader
Upplupna virmekostnader
Upplupna renhéllningskostnader
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna réntekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyresintiikter och
avgifter

Not 14  Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Riintesats Villkorsiindring Ingiende skuld

Arets Utgiende skuld

amorteringar
2,70 2026-01-02 1365 000 45 000 1320 000
3,11 2027-03-30 1 650 000 1650 000
3,87 2026-03-30 2 650 000 2 650 000
3,11 2027-03-30 1 500 000 1 500 000
3,87 2026-03-30 500 000 500 000
2,70 2026-01-02 612 460 612 460
8277 460 45 000 8 232 460
2025 2024
4379 4715
13 585 13 459
6221 8 096
15 000 15 000
12 754 29 112
28 840 29 101
306 948 299 517
387 727 399 000
2025-12-31 2024-12-31
10 860 000 10 860 000

;\rsredovisningens innehall blev klart 2026-04-27

Roger Flhpsson
R026- 3G~

2026- @5‘ .Q Ul

Vér revisionsberittelse har limnats den

Révisor AB

#

\(\

Anders Von Scheele
Extern revisor

Malin Béckstrém

2026- OF ~ O\

4/4 A

T/l eseu

Tordh Olsson
Fortroendevald revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Vargen 1 i Ume3,
769627-4310.

Rapport om érsredovisningen
Vi har utfort en revision av §rsredovisningen for Brf Vargen 1 i Ume§ for ar 2025.

Styrelsens ansvar fér 8rsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en 3rsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt 3rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nddvéndig for att upprétta en 8rsredovisning som inte inneh&ller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om 8rsredovisningen p& grundval av vr revision. Detta kriver
att vi planerar och utfér revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika 8tgé&rder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i 3rsredovisningen. Revisorn véljer vilka tgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen uppréttar 5rsredovisningen for att
ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsdtgarder som &r &ndamalsenliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
fﬁreningens interna kontroll. En revision innefattar ocks3 en utvérdering av
dandamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den dvergripande
presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat &r tillrackliga och éindamélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med §rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning
per 2025-12-31 och av dess finansiella resultat fér 3ret enligt §rsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf
Vargen 1 i Umeé for 8r 2025.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
bostadsrattsiagen.

Revisorns ansvar

V&rt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust och om fdrvaltningen p& grundval av var revision.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forsiaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver revisionen av

drsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgarder och férhallanden i féreningen for att

kunna beddma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har aven

granskat om négon styrelseledamot pé annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
rsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhdmtat &r tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Stockholm den g/ E i

‘ N/
Anders von Scheele TO 'd[‘ 0/ % 5 4/\.

Revisor Tordh Olsson
Révisor AB Foértroendevald revisor



