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Styrelsen fér BRF Vargen 8 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Férvaltningsberattelse
Verksamhetens art och inriktning

Brf Vargen 8 (Féreningen) dger och foérvaltar Fastigheten Vargen 8 i Stockholm. Fastigheten ar beldgen
med entréer dels mot Sveavagen 35, dels mot Olofsgatan 14. Féreningens andamal ar att framja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostdder at medlemmarna
till nyttjande utan tidsbegransning och till lagsta maojliga kostnad,

Foéreningen, lagenheter och lokaler

Fastigheten som ar uppfort ar 1929-30 ar bebyggd med ett flerbostadshus mot Sveavdagen med 8
vaningar ovan mark samt tva kallarvaningar samt ett flerbostadshus mot Olofsgatan med 5 vaningar
ovan mark.

Foreningen har vid utgangen av rakenskapsaret 40 lagenheter uppldtna med bostadsratt till
medlemmarna, samt en lagenhet som upplats med hyresratt. 2 bostadsratter har under 2025 bytt
agare.

En lokal ar tomstalld for fastighetens ventilationsombyggnad. Ett par mindre lokaler ar uthyrda pa
korttid da dessa lokaler kan behéva byggas om pa lite sikt.

Foreningen har en mindre expedition samt ett motesrum pa plan -2 liksom vissa egna forradsytor for
foreningens interna behov.

Foreningens kontrakt med lokalhyresgéasterna l6per i huvudsak éver 36 manader, dven om kontrakt sa
korta som nagra manader och sa langa som sex ar forekommer.

Foreningen ar ur beskattningsperspektiv fortfarande klassificerad som en s.k. odkta
bostadsrattsforening.

Foreningens firma tecknas av styrelsen och av tva ordinarie styrelseledaméter i forening. Forvaltningen
av foreningens ekonomi och teknik har under aret skotts av firma Storholmen férvaltning AB, vilka vi
bytte till vid arsskiftet 2022 / 2023 fran Nytorget fastigheter AB. Aven om den nya firman fungerat
vasentligen béattre an Nytorget sa finns det utrymme for férbattringar i deras hantering av var fastighet.

Féreningens revisor ar enligt beslut pa 2025 ars ordinarie féreningsstimma den auktoriserade revisorn
Karolina Lévstrom fran BDO Malardalen AB auktoriserad revisor Margareta Kleberg som suppleant
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Vasentliga hindelser under riakenskapsaret

Allmant

Under rapporttiden har paverkan av det hogre rénteldget pa foéreningens lanekostnader varit
begransad. Framéver kommer vara rantekostnader fortsatta att stiga i takt med att féreningens lan
satts om. En minskande lanestock och den relativt langsamma omsattningstakten pa lanen gor dock att
paverkan varit mattlig dven under 2025. Under 2026 ar det var bedomning att kostnaden for [anen
kommer 6ka mattligt.

Foreningsstamman 2021 beslutade att féreningen ska utreda mojligheten att bygga balkonger. Detta
utredningsarbete fortgar. Brandsidkerhetsaspekter av balkonger har utretts. Takbyte pa Olofsgatan och
fortsatt arbete med var ventilation dr dock som maste prioriteras. Problematiken med kvarterets
planstridighet kvarstar.

Styrelsen har f6ljt den framtagna underhallsplan som finns. Syftet med planen ar att fa en battre
oversikt Over fastighetens skick och att mojliggora langsiktig planering av arbeten och ekonomi.

Lokaler och lokalhyror
Det har inte varit nagon omsattning pa hyresgaster under aret.
Nedre killaren

For den som onskar finns det extraforrad att hyra.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under verksamhetsaret varit sammansatt av de i sammanstéallningen nedan upprédknade
personerna. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda styrelsemoten, samt det
konstituerande, och dgnat betydande tid at fastighetens teknik/ombyggnationer, ekonomi, hyresavtal
och juridik.

Den ordinarie féreningsstamman holls 2025-06-14 da 9 medlemmar narvarade personligen eller med
ombud och ytterligare 2 var representerade genom fullmakt.
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Styrelsen

2025-01-01 2025-06-14
Ledaméter:

Michael Sigge Ordférande

Sara Klemettild (vice Ordforande)
Erik Berggren (Ekonomi)

Jan Hallesson (ledamot)

Mats Ohlsson

Suppleanter:
Kari Klemettild (Suppleant )

Maria-Elisa Karlsson (Suppleant)

2025-06-14 - 2025-12-31
Ledaméter:

Michael Sigge Ordférande

Sara Klemettild (vice Ordforande)
Erik Berggren (Ekonomi)

Jan Hallesson (ledamot)

Mats Ohlsson

Suppleanter:
Kari Klemettild (Suppleant )

Maria-Elisa Karlsson (Suppleant)
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Valberedning (vald pa ordinarie arsstimma):
Birgitta Sigge (Sammankallande)

Greger Fjell

Styrelsens och revisorns ersattning

Enligt beslut av senaste ordinarie foreningsstdmma ar styrelsens arvode faststalld till SEK 150 000, plus
sociala avgifter.

Revisorn arvoderas pa l6pande rakning.

Foreningens ekonomi fran 2025-01-01 till 2025-12-31
Allmant

Féreningen har Handelsbanken som bankforbindelse och alla féreningens lan ar upptagna hos dem.
Under aret har [an omsatts med I6ptider pa mellan 3 man och tre ar. Féreningens genomsnittsranta
under 2025 var 3,35 procent. Andringen jamfért med tidigare ar ar ett resultat av att |&n har omsatts pa
hogre rantenivaer, men som synes har rantenivan boérjat sjunka under arets senare del.

Den ekonomiska férvaltningen har skotts av Storholmen Forvaltning AB, liksom dven for den tekniska
forvaltningen och fastighetsskotsel. Nytorget fastighets AB ansvarade for motsvarande fram till
2023-01-01.

Verksamhetsaret 2025

Under verksamhetsaret uppgick ranteutgifterna till SEK 2,4 miljoner (SEK 3,5 miljoner fér 2024) och
féreningen amorterade SEK 0,9 miljoner (SEK 0,9 miljoner i 2024) pa sina lan. Vid verksamhetsarets
utgang hade foreningen lan pa SEK miljoner 87,7 (SEK 88,7 miljoner per 2024-12-31).

Hyresintdkterna uppgick till SEK 8,6 miljoner under 2025 (SEK 9,0 miljoner i 2024).

Foreningen har resurser i form av en attraktiv fastighet i centralt lage i en del av staden som 6kat i
attraktivitet under senare ar. Féreningen dger marken till fastigheten Vargen 8 den ar inte upplaten
med tomtratt. Foreningen har uthyrbar yta pa mer dn 2000 kvadratmeter till kommersiella &ndamal
fordelat fran plan -2 upp till plan 4. Dessutom har foreningen en kvarvarande bostadshyresratt om 28
m2.

Foreningen har en langsiktig exponering framst vad avser beroende av lokalhyresintakter fran
kommersiella hyresgaster och mot forandringar i rantelaget. Saledes ar det hyresnivaer och vakansgrad
som paverkar férenings intdktssida och rantenivaer och rantebindning som paverkar kostnadssidan.
Styrelsen menar att sammantaget ger detta féreningen goda mojligheter att dven langsiktigt bereda
medlemmarna ett attraktivt boende.

Styrelsen stravar aktivt efter att vara lokal- och bostadshyresgaster skall trivas i var fastighet.
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Vart arbete med att utféra arbeten enl. underhallsplan fortskrider, men i den takt som medges av
ekonomin och var trivsel. Féreningen ar och forblir direkt beroende av vara kommersiella hyresgaster,
att de trivs ar avgoérande for var ekonomi.

Viasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Foreningens néast storsta hyresgast C&C ar under rekonstruktion och det framstar som osannolikt att de
kommer att fortsatta vara hyresgast och att gdalda den hyresskuld som uppkom precis fore att de
intradde i rekonstruktion.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)
Skuldsattning/kvm (kr)
Skuldsattning/kvm upplaten med
bostadsratt (kr)

Arsavgift/kvm upplaten med
bostadsratt (kr)

Sparande/kvm (kr)
Rantekanslighet (%)
Energikostnad/kvm (kr)
Arsavgifternas andel av totala
rorelseintakter (%)

Ytuppgifter enligt taxeringsbeslut 2025:

Lokaler: 2 458 kvm
Bostadsratter: 2 738 kvm
Hyresratter: 28 kvm

Upplysning vid forlust

2025
8561
-1087
120 702
24,7
640,0
16 796

32045
330
0,0

455

0,0

2024
8993
-1 550
123 458
25,0
480,7
16 966

32370
318
0,0

502

0,0

2023

8 644
-1151
125830
25,7
479,6
17 202

32 364
826
270,1

486

0,1

2022
7487
-1 275
126 236
26,6
753,0
17 362

32 664
1116
239,7

485

0,0

Arets resultat om -1,09 miljoner &r i féreningens historia pa intet satt anmarkningsvart.
Rorelseresultatet ar positivt och det som skapar forlusten ar avskrivningar pa 2,7 miljoner.

Foreningen har stora medel i sin kassa, fonderade fér kommande renoveringar, och vi har goda
mojligheter att med begransade renoveringsarbeten mojliggdra uthyrning av ytterligare ett par
hundra kvadratmeter varfor foreningens ekonomiska utsikter ar att beteckna som synnerligen

goda. Styrelsen ser darfor inte heller nagot behov av att inféra nagon avgift for

bostadsrattslagenheterna.
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2021
6679
-146
128 966
27,0
550,0
17 533

32 986
1138
306,7

402

0,0
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Férandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 59 924 250
Avsattning yttre
underhallsfond
lanspraktagen yttre
underhallsfond
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 59 924 250

Upplatelse-  Fond fér yttre

avgift underhall

22198170 5435237

636 000

-489 616

22198170 5581621

Forslag till behandling av redovisat resultat
Styrelsen foreslar att den redovisade resultatet (kronor):

Redovisat resultat
arets resultat

behandlas sa att

avsattning fond for yttre underhall
lanspraktagande av yttre underhallsfond
i ny rakning 6verfores

Balanserat

resultat

-55190 580

-636 000

489 616

-1 549 803

-56 886 767

-56 886 766
-1 086 582
-57 973 348

588 000
-89 708
-58 471 640
-57 973 348

Arets

resultat

-1 549 803

1549 803
-1 086 582
-1 086 582

7 (18)

Totalt

30817 274

0
-1 086 582
29 730 692

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror
Summa rorelseintakter

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Styrelsekostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 8560571
8560571

-2 850 160

-1 056 870

-236 557

, 7 -2720 496
-6 864 083

1696 488

o U bW

158 527
-2 941 597
-2783 070
-1 086 582

-1 086 582

-1086 582

8 (18)

2024-01-01
-2024-12-31

8992 833
8992833

-3 264 098
-1211421
-197 660
-2720 496
-7 393 675
1599 158

382 365
-3531 326
-3 148 961
-1 549 803

-1 549 803

-1549 803
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

102 903 109
1029 899
103 933 008

103 933 008

22 500
11333
42 258
87981
29748
193 820

16 575 028
16 768 848

120 701 856
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2024-12-31

105 457 903
1195601
106 653 504

106 653 504

23933
0

3208
79 817
28 399
135 357

16 668 701
16 804 058

123 457 562
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

9,10

9,10

11

2025-12-31

59924 250
22198 170

5581621
87 704 041

-56 886 766
-1 086 582
-57 973 348

29730 693

41 525 000
611973
42 136 973

46 215 000
430 091
250 874

1938 225

48 834 190

120 701 856
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2024-12-31

59924 250
22198 170

5435 237
87 557 657

-55 190579
-1 549 803
-56 740 382

30817 275

32 375000
511973
32 886 973

56 255 000
373 597
388 149

2736 568

59 753 314

123 457 562
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fordandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantoérsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-1 086 582
2720496

1633914

-9900
-48 563
56 494
-835 619
796 326

-890 000

-890 000

-93 674

16 668 701
16 575 027
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2024-01-01
-2024-12-31

-1 549 803
2720496

1170693

-1433
-74 893
77 517
164 507
1336391

-890 000
-890 000
446 391

16 222 310
16 668 701
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Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intakterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 0,5 % (200 ar)
Om- och tillbyggnader 2 %-13,33 % (7,5-50 ar)
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 2,22 % (45 ar)
Inventarier, verktyg och andra installationer 5%-20 % (5-20 ar)
Inkomstskatt

Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande rédkenskapsar som avser skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte redovisats.

Aktuell skatt varderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som galler
balansdagen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
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av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsaéttningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Skuldsattning/kvm (kr)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning/kvm upplaten med bostadsratt (kr)
Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som ar vasentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av
respektive laggas till.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intdkter fran arsavgifter. Visar hur manga
procent arsavgiften maste héjas om rdntan pa lanen hojs med 1 %.

Energikostnad/kvm (kr)

Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter fér samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresratt.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.
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Not 2 Nettoomsattning

Hyresintdkter bostader

Hyresintakter lokaler inkl fastighetsskatt

Ovriga tillagg
Overlatelser och panter
Ovriga intékter

Not 3 Fastighetskostnader

Vatten

Varme

El

Fjarrkyla

Sophantering

Snordjning

Kabel-TV och bredband
Entrémattor

Fastighetsforsakring
Fastighetsforvaltning, fast arvode
Fastighetsfoérvaltning, bestallningar
Obliagoriskt ventilationskontroll
Stadning

Serviceavtal hiss

Ovriga avtal
Reparation/underhall fastighet
Reparation/underhall hiss
Fastighetskostnader

2025

28 692
8192720
315 646
5850

17 662
8560570

2025

153 526
722172
284 373
98 327
158 823
2877
84 924
16 855
113116
78 002
97578
224753
62 916
0

28 472
283 995
9338
430113
2 850 160
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2024

28 042
8430819
315733
6112
212 127
8992 833

2024

167 564
906 247
288 235
26914
90 202
26421
87930
14776
107 438
70588
90 250
0

99 327
16 878
41323
530857
376 935
322214
3264 099
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift bostader
Fastighetsskatt lokaler

Justerad fast.skatt/fast.avg foreg ar
Data- och telekostnader
Revisionsarvode
Konsult-/projektarvoden
Bankkostnader

Pant- och o6verlatelseavgifter
Foreningsavgifter

Ovriga kostnader

Not 5 Styrelsekostnader

Arvoden
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala arvoden och sociala kostnader

Not 6 Byggnader och mark

Byggnad, ingdende anskaffningsvarde
Mark, ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar byggnad
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarde for mark
Taxeringsvarde for byggnad

2025

70 684
830 000
-85 460

30124
141 795

51051

4371
5387
4745
4172
1056 869

2025

180 001
180 001

56 556

56 556

236 557

2025

78 970 402
48 103 387
127 073 789

-21 615 886
-2554794
-24 170 680

102 903 109

122 000 000

74 000 000
196 000 000
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2024

66 828
870 000
85 460
23 410
114 500
35600
2605

6 020
5204
1794
1211421

2024

150531
150531

47 129

47 129

197 660

2024

78 970 402
48 103 387
127 073 789

-19 061 092
-2554794
-21 615 886

105 457 903

138 000 000

74 000 000
212 000 000
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Fastighetsforsakring
Kabel-TV och bredband

Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

2025

3053 568
3053568

-1 857 967
-165 702
-2 023 669

1029899

2025-12-31

19 003
10744
29 747

Rantesats
Langivare %
Stadshypotek AB 2,32
Stadshypotek AB 2,51
Stadshypotek AB 2,70
Stadshypotek AB 2,80
Stadshypotek AB 2,93
Stadshypotek AB 2,90
Stadshypotek AB 4,07
Stadshypotek AB 3,22
Stadshypotek AB 3,99

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for Lanebelopp
rantedndring 2025-12-31
2026-07-31 9075 000
2027-10-30 5 600 000
2028-04-30 9 050 000
2026-12-01 14 250 000
2030-01-30 13 687 500
2027-03-30 4512 500
2027-03-01 9025 000
2026-01-02 13 440 000
2026-12-01 9100 000
87 740 000

45 865 000

16 (18)

2024

3053 568
3053 568

-1692 265
-165 702
-1857 967

1195601

2024-12-31

18 100
10 300
28 400

Lanebelopp
2024-12-31
9175 000
5 600 000
9150 000
14 400 000
13 837 500
4 562 500
9125 000
13 580 000
9200 000
88 630 000

56 255 000

De lan som forfaller inom 12 manader skall anses vara kortfristiga, dven om féreningen inte har for
avsikt att |6sa utan endast omplacera dessa.
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Not 10 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda avgifter/hyror
Rantekostnader

Styrelsearvode inkl sociala avgifter
Vatten

Fjarrvarme

El

Fjarrkyla

Revisionsarvode

Ovriga kostnader

2025-12-31

104 000 000
104 000 000

2025-12-31

1023 860
389 813
197 130

27 933
109 941
27 443
5379

80 000
76727
1938 226
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2024-12-31

104 000 000
104 000 000

2024-12-31

1855930
389 813
197 130

28 062
116 490
33 360
5504

80 000
30281
2736 570
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Arsredovisningen beslutades 2026-05-27

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Michael Sigge Erik Berggren

Jan Hallesson Mats Olsson

Sara Klemettila

Var revisionsberattelse har [dmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

BDO Maélardalen AB

Sara Konigslehner
Auktoriserad revisor



