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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Kaptenen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberittelse

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Féreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Dvs en dkta bostadsrittsférening.

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Kaptenen 1 i Karlstads kommun radhuslédgenheter med totalt 14 bostadsratter.
Foreningens fastighet innehas med dganderétt. Foreningen r inte dgare i samfallighetsforening.

Ligenhetsfordelning
14 st 4 rum och kok

Den totala boytan ar 1 812 m?*
Fastigheten ar fullvirdesforsékrad hos Lansforsdkringar Varmland. Bostadsrittsforsékring ingar.

Fastighetens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall gors, i enlighet med foreningens stadgar, med minst
0,3% av fastighetens taxeringsvérde alternativt enligt upprittad underhallsplan. Fonderade medel skall
ticka planerat underhéll pé fastigheten. Foreningen underhallsplan uppréttad 2021 som strécker sig till
och med 2031. Styrelsen bedomer att féreningens underhéllsplan ar aktuell.

Fastighetsforvaltning
Foreningen skoter sjédlva den tekniska forvaltningen.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2025-05-20 och pafdljande styrelsekonstituering haft
foljande sammansittning:

Olof Solberg Ledamot Ordférande
Branko Petrovic Ledamot
Adrian Kuipers Ledamot
Adrian Ansari Ledamot
Karin Nilsson Ledamot
Denny Pedersen Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen har under éret hallit fem protokollférda sammantraden.
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For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lénsforsékringar Varmland.
Revisorer

Urban Johansson Ordinarie, auktoriserad revisor
Valberedning

Sandra Nymark-Brand

Jim van Asperen

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2022-09-16.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid érets slut 25 medlemmar.
Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Inga 6verlatelser har skett under aret.

Antalet anstillda
Under éret har foreningen inte haft nagra anstéllda.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Foreningen har under aret extraamorterat 500 tkr pa foreningens lan vilket dr huvudorsaken till att
kassaflodet dr negativt. Bortsett fran extraamorteringen har féreningen ett positivt kassaflode.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter

Genomsnittlig avgift dr 628 kr per m?. Styrelsen har beslutat att arsavgiften hojs med 5% frén och med
2026-01-01.

Kommunal fastighetsavgift

Fastigheten har viardear 2005. Den kommunala fastighetsavgiften for smahus uppgar till 10 074 kr per
hus, dock hogst 0,75% av taxeringsvérdet.

Ekonomisk forvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Vianerforvaltning AB.

Assently: fb2c98e517519c0e56ed49468a9fe3eb7eac5f89c3aba8a444d120bbd6cd9121187292d9b7d6753a353cec7249bdcbf3cc7192d9fd99ca8d9507243e1f4de0d2



Bostadsrittsforeningen Kaptenen
Org.nr 769612-4572

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Balansomslutning

Soliditet (%)

2025
1137
90

628

99,7
7965

7965
12,7
204

2
30240
51,7

2024
1137
-1432

628

99,7
8406

8406
13,4
244

2
30 944
50,3

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Medlemmar tecknar egna avtal géllande el, vatten och vérme.

Forandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 14 650 004
Disposition av foregdende
ars resultat
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat
Belopp vid drets utgang 14 650 004

Fond for yttre

underhall

1670 414

91 380

-1 619 187

142 607

2023
1034
317

571

100,0
8572

8572
15,0
320

2

32 653
52,0

Balanserat

resultat

663 097
-1432 397

-91 380
1619187

758 507

2022
1034
274

571

99,8
8738

8738
15,3
296

32 643
51,1

Arets

resultat

-1432 397

1432397

90 384
90 384

3(14)

Totalt
15551 118
0

0

0

90 384

15 641 502
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:

Balanserat resultat 758 507
Arets resultat 90 384
Aterstir till foreningsstimmans forfogande 848 891

Styrelsen foreslir att resultatmedlen behandlas sd

att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras 91 380
lansprakstagande av fond for yttre underhall 0
att i ny rédkning overfores 757 511
Att balansera i ny rikning 848 891

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

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

2 1 137 455
3498
1140 953

-265 927
-78 966
-9 198
-255 000
-609 091

AN DN b~ W

531 862

15 140
-456 618
-441 478

90 384

90 384

5(14)

2024-01-01
-2024-12-31

1137 456
3184
1 140 640

-1979 977
-84 643

0

-255 000
-2 319 620

-1 178 980
60 997
314 414
253 417

-1 432 397

-1432 397
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlidggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

29 188 250
29 188 250

29 188 250

4 404
43 359
47763

0
1 003 794
1003 794
1051 557

30239 807

6 (14)

2024-12-31

29 443 250
29 443 250

29 443 250

7619
27 346
34 965

2000
1463 724
1 465 724
1 500 689

30 943 939
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 650 004 14 650 004
Fond for yttre underhall 142 607 1670414
Summa bundet eget kapital 14 792 611 16 320 418
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 758 507 663 096
Arets resultat 90 384 -1432 397
Summa fritt eget kapital 848 891 -769 301
Summa eget kapital 15 641 502 15551 117
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 5290 000 9102 500
Summa ldngfristiga skulder 5290 000 9102 500
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 9142 500 6 130 000
Forskott fran kunder 0 6 930
Leverantorsskulder 14 696 17 522
Skatteskulder 4 380 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 146 729 135 870
Summa Kortfristiga skulder 9 308 305 6290 322

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 239 807 30 943 939
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

90 384
255000
7 595

352979
-16 013
-2 826

3930
338070

-800 000

-800 000

-461 930

1465 724
1003 794

8 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

-1432 397
255000
-3 699

-1 181 096
-1450
2725

21980
-1 157 841

-300 000
-300 000
-1 457 841

2 923 565
1 465 724
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10) samt Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Intiiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsrittsforenings rénteintdkter skattefria till den del de &r
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas dver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anléaggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan. Byggnadernas bokforda restvirde per
2013-12-31 avskrivs pa ca 60 ar.

Markvirdet édr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréiknas inflyta.

Fastighetslan

Fastighetslan som har forfallodag under 2026 samt den del av dvriga lan som kommer att amorteras
under 2026 redovisas som kortfristig.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsréttslagen (1991:614).

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintéikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldséttning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt
Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 &rsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pa balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.
Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rdntebarande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Réntekédnslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
beréknas genom att féreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter under rikenskapséret.

Sparande per kvadratmeter

Nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 3 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att justerat resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter
upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for viarme, el eller vatten inte ingér i arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter

Not 3 Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel

Reparation och underhall

El

Renhallning

Snordjning & halkbekdmpning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV

Fastighetsavgift

Reparation och underhall

Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avt
Forvaltningskostnader bes
Forbrukningsmaterial
Konsultkostnader

Diverse 6vr kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

Foreningen saknar anstéllda.

2025

1 137 456
1137 456

2025

0

23 638
4029
33195
12 894
32491
30033
129 648
0
265928

2025

15930
38 596

928

542
11176
11 794
78 966

2025

7 000
2198
9198

11 (14)

2024

1137456
1137 456

2024

110 813
0

4090

32 288
20326
30714
29209
133 350
1619 187
1979977

2024

15 850
37316
5644

19 816

6017
84 643

2024

oS O
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Kaptenen 1
Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark
Summa

Bokfort virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Skattefordran
Summa

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
SBAB 3,09
SBAB 3,19
SBAB 3,92
Totalt
Avgar kortfristig del

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

villkorsindring

2029-05-11
2026-09-14
2026-01-19

2025

33340 000
33 340 000

-3 896 750
-255 000
-4 151 750

29 188 250

19 428 000
11 032 000
30 460 000

22 520 250
6 668 000
29 188 250

2025-12-31

4 404
0
4 404

12 (14)

2024

33 340 000
33 340 000

-3 641 750
-255 000
-3 896 750

29 443 250

19 428 000
11 032 000
30 460 000

22775 250
6 668 000
29 443 250

2024-12-31

4313
3306
7 619

Amorteringar
2025-12-31

540 000

60 000
200 000
800 000

Lanebelopp
2025-12-31

5330 000
4 995 000
4107 500
14 432 500

-9142 500
5290 000

Med befintliga 1&ns amorteringstakt (300 000 kr per ar) berdknas den totala laneskulden uppgé till 12 932

500 kr om fem ar.

Foreningen har under 2025 extraamorterat 500 000 kr.
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Not 9 Stillda sikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 18 850 000 18 850 000
18 850 000 18 850 000
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Arsredovisningen beslutades 2026-04-07

Olof Solberg Karin Nilsson
Ordforande Ledamot
Adrian Kuipers Adrian Ansari
Ledamot Ledamot
Branko Petrovic Denny Pedersen
Ledamot Ledamot

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Urban Johansson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Kaptenen
Org.nr 769612-4572

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Kaptenen for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2025-12-31 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens

ovriga delar.
Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen

enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag 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 aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig fér att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sédkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de 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 omddme och har en professionellt skeptisk installning

under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om

effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag 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 inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fornallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens féormaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osadkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, daribland
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 eventuella betydande

brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Kaptenen for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens

vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort

mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller

- pd nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,

arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda 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 jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddémning med utgadngspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande

foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den som framgar av min elektroniska signatur

Urban Johansson

Auktoriserad revisor
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Kaptenen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberittelse

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastighet upplata bostadsrittslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Féreningen &r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Dvs en dkta bostadsrittsférening.

Foreningens fastighet
Foreningens fastighet Kaptenen 1 i Karlstads kommun radhuslédgenheter med totalt 14 bostadsratter.
Foreningens fastighet innehas med dganderétt. Foreningen r inte dgare i samfallighetsforening.

Ligenhetsfordelning
14 st 4 rum och kok

Den totala boytan ar 1 812 m?*
Fastigheten ar fullvirdesforsékrad hos Lansforsdkringar Varmland. Bostadsrittsforsékring ingar.

Fastighetens underhallsfond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall gors, i enlighet med foreningens stadgar, med minst
0,3% av fastighetens taxeringsvérde alternativt enligt upprittad underhallsplan. Fonderade medel skall
ticka planerat underhéll pé fastigheten. Foreningen underhallsplan uppréttad 2021 som strécker sig till
och med 2031. Styrelsen bedomer att féreningens underhéllsplan ar aktuell.

Fastighetsforvaltning
Foreningen skoter sjédlva den tekniska forvaltningen.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 2025-05-20 och pafdljande styrelsekonstituering haft
foljande sammansittning:

Olof Solberg Ledamot Ordférande
Branko Petrovic Ledamot
Adrian Kuipers Ledamot
Adrian Ansari Ledamot
Karin Nilsson Ledamot
Denny Pedersen Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Styrelsen har under éret hallit fem protokollférda sammantraden.
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For styrelsens arbete finns en ansvarsforsikring tecknad hos Lénsforsékringar Varmland.

Revisorer
Urban Johansson Ordinarie, auktoriserad revisor

Valberedning
Sandra Nymark-Brand

Jim van Asperen

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2022-09-16.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid érets slut 25 medlemmar.
Samtliga bostadsritter i foreningen var vid arets utgang upplatna. Inga 6verlatelser har skett under aret.

Antalet anstillda
Under éret har foreningen inte haft nagra anstéllda.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Foreningen har under aret extraamorterat 500 tkr pa foreningens lan vilket dr huvudorsaken till att
kassaflodet dr negativt. Bortsett fran extraamorteringen har féreningen ett positivt kassaflode.

Foreningens ekonomi

Arsavgifter
Genomsnittlig avgift dr 628 kr per m?. Styrelsen har beslutat att arsavgiften hojs med 5% frén och med
2026-01-01.

Kommunal fastighetsavgift
Fastigheten har viardear 2005. Den kommunala fastighetsavgiften for smahus uppgar till 10 074 kr per
hus, dock hogst 0,75% av taxeringsvérdet.

Ekonomisk forvaltning
Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Vianerforvaltning AB.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Balansomslutning

Soliditet (%)

2025
1137
90

628

99,7
7965

7965
12,7
204

2
30240
51,7

2024
1137
-1432

628

99,7
8406

8406
13,4
244

2
30 944
50,3

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Medlemmar tecknar egna avtal géllande el, vatten och vérme.

Forandringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 14 650 004
Disposition av foregdende
ars resultat
Reservering till yttre fond,
enligt stadgarna
lanspraktagande yttre fond
Arets resultat
Belopp vid drets utgang 14 650 004

Fond for yttre

underhall

1670 414

91 380

-1 619 187

142 607

2023
1034
317

571

100,0
8572

8572
15,0
320

2

32 653
52,0

Balanserat

resultat

663 097
-1432 397

-91 380
1619187

758 507

2022
1034
274

571

99,8
8738

8738
15,3
296

32 643
51,1

Arets

resultat

-1432 397

1432397

90 384
90 384

3(14)

Totalt
15551 118
0

0

0

90 384

15 641 502
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Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stér foljande resultatmedel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Aterstir till foreningsstimmans forfogande

Styrelsen foreslir att resultatmedlen behandlas sd
att till yttre fond i enlighet med stadgarna, reserveras
lansprakstagande av fond for yttre underhall

att i ny rédkning overfores
Att balansera i ny rikning

Foreningens ekonomiska stillning och resultat

758 507
90 384
848 891

91 380
0

757 511
848 891

4 (14)

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgér av foljande resultat- och balansrdkning samt noter.
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Resultatrakning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drifts- och underhallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

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

2 1 137 455
3498
1140 953

-265 927
-78 966
-9 198
-255 000
-609 091

AN DN b~ W

531 862

15 140
-456 618
-441 478

90 384

90 384

5(14)

2024-01-01
-2024-12-31

1137 456
3184
1 140 640

-1979 977
-84 643

0

-255 000
-2 319 620

-1 178 980
60 997
314 414
253 417

-1 432 397

-1432 397
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlidggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

29 188 250
29 188 250

29 188 250

4 404
43 359
47763

0
1 003 794
1003 794
1051 557

30239 807

6 (14)

2024-12-31

29 443 250
29 443 250

29 443 250

7619
27 346
34 965

2000
1463 724
1 465 724
1 500 689

30 943 939
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 650 004 14 650 004
Fond for yttre underhall 142 607 1670414
Summa bundet eget kapital 14 792 611 16 320 418
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 758 507 663 096
Arets resultat 90 384 -1432 397
Summa fritt eget kapital 848 891 -769 301
Summa eget kapital 15 641 502 15551 117
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 5290 000 9102 500
Summa ldngfristiga skulder 5290 000 9102 500
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 9142 500 6 130 000
Forskott fran kunder 0 6 930
Leverantorsskulder 14 696 17 522
Skatteskulder 4 380 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 146 729 135 870
Summa Kortfristiga skulder 9 308 305 6290 322

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 239 807 30 943 939
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

90 384
255000
7 595

352979
-16 013
-2 826

3930
338070

-800 000

-800 000

-461 930

1465 724
1003 794

8 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

-1432 397
255000
-3 699

-1 181 096
-1450
2725

21980
-1 157 841

-300 000
-300 000
-1 457 841

2 923 565
1 465 724
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och K2-reglerna for mindre foretag
(BFNAR 2016:10) samt Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Intiiktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp. Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé rakenskapsaret redovisas som intakt.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsrittsforenings rénteintdkter skattefria till den del de &r
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker
beskattning med 20,6 procent.

Fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll redovisas dver balansrakningen genom att den ingar
i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker
overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Anléaggningstillgangar
Avskrivningar pa foreningens fastighet gors enligt plan. Byggnadernas bokforda restvirde per
2013-12-31 avskrivs pa ca 60 ar.

Markvirdet édr inte foremal for avskrivning, utan en eventuell virdenedgéng hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréiknas inflyta.

Fastighetslan
Fastighetslan som har forfallodag under 2026 samt den del av dvriga lan som kommer att amorteras
under 2026 redovisas som kortfristig.







Bostadsrittsforeningen Kaptenen 10 (14)
Org.nr 769612-4572

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsavgift
Med arsavgift avses arsavgift enligt bostadsréttslagen (1991:614).

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Nyckeltalet arsavgifternas andel i procent av de totala rorelseintéikterna och berdknas genom att
arsavgifterna divideras med bostadsrattsforeningens totala rorelseintikter.

Skuldséttning per kvadratmeter och skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt
Nyckeltalet skuldséttning per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 2 &rsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att de rantebdrande skulderna pa balansdagen divideras med summan
av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.
Skuldséttning per kvadratmeter upplaten med bostadsritt ska berdknas genom att de rdntebarande
skulderna pa balansdagen divideras med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Réntekédnslighet

Nyckeltalet rantekanslighet enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 4 arsredovisningslagen (1995:1554) ska
beréknas genom att féreningens riantebarande skulder pa balansdagen divideras med foreningens intékter
frén arsavgifter under rikenskapséret.

Sparande per kvadratmeter

Nyckeltalet sparande per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 3 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att justerat resultat divideras med summan av antalet kvadratmeter
upplétna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat enligt
forsta stycket avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets
kostnad for planerat underhall. Intdkter eller kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den
normala verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Energikostnad per kvadratmeter

Nyckeltalet energikostnad per kvadratmeter enligt 6 kap. 3 a § forsta stycket 5 arsredovisningslagen
(1995:1554) ska berdknas genom att bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten divideras
med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med
hyresritt. Om kostnader for viarme, el eller vatten inte ingér i arsavgiften ska upplysning ldmnas om detta.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter

Not 3 Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel

Reparation och underhall

El

Renhallning

Snordjning & halkbekdmpning
Fastighetsforsékring
Kabel-TV

Fastighetsavgift

Reparation och underhall

Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode (extern)
Forvaltningskostnader avt
Forvaltningskostnader bes
Forbrukningsmaterial
Konsultkostnader

Diverse 6vr kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa

Foreningen saknar anstéllda.

2025

1 137 456
1137 456

2025

0

23 638
4029
33195
12 894
32491
30033
129 648
0
265928

2025

15930
38 596

928

542
11176
11 794
78 966

2025

7 000
2198
9198
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2024

1137456
1137 456

2024

110 813
0

4090

32 288
20326
30714
29209
133 350
1619 187
1979977

2024

15 850
37316
5644

19 816

6017
84 643

2024

oS O
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirde Kaptenen 1
Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark
Summa

Bokfort virde

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark
Summa

Not 7 Ovriga kortfristiga fordringar

Skattekonto
Skattefordran
Summa

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Rintesats
Langivare %
SBAB 3,09
SBAB 3,19
SBAB 3,92
Totalt
Avgar kortfristig del

Langfristig del av skulder till kreditinstitut

Datum for

villkorsindring

2029-05-11
2026-09-14
2026-01-19

2025

33340 000
33 340 000

-3 896 750
-255 000
-4 151 750

29 188 250

19 428 000
11 032 000
30 460 000

22 520 250
6 668 000
29 188 250

2025-12-31

4 404
0
4 404
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2024

33 340 000
33 340 000

-3 641 750
-255 000
-3 896 750

29 443 250

19 428 000
11 032 000
30 460 000

22775 250
6 668 000
29 443 250

2024-12-31

4313
3306
7 619

Amorteringar
2025-12-31

540 000

60 000
200 000
800 000

Lanebelopp
2025-12-31

5330 000
4 995 000
4107 500
14 432 500

-9142 500
5290 000

Med befintliga 1&ns amorteringstakt (300 000 kr per ar) berdknas den totala laneskulden uppgé till 12 932

500 kr om fem ar.

Foreningen har under 2025 extraamorterat 500 000 kr.
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Not 9 Stillda siakerheter
2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar 18 850 000 18 850 000
18 850 000 18 850 000
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