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Valkommen till arsredovisningen for Brf Kaptenen i Riksten

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

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

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sdte i Botkyrka.

Registreringsdatum

Arsredovisning 2025

Bostadsrattsforeningen registrerades 2016-02-17. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades och nuvarande stadgar

registrerades 2023-10-02 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvdarv  Kommun

Startbanan 1 2020 Botkyrka Kommun
Sédra Underhallet9 2020 Botkyrka Kommun

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:

Trygg-Hansa

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardearet ar 2022.

Foreningen har 54 bostadsratter om totalt 4 288 kvm. Byggnadernas totalyta ar 4 288 kvm.

Styrelsens sammansattning

I M A Janina A Akerstrém Jonsson
Johan Lennvall

Orhan Tanimak

Asa Maria Broman

Lisa Doloh

Lena Karlsson

Camilla Bystedt

Valberedning

Nina Stenbjorn

Ordférande

suppleant

suppleant

Styrelseledamot

Styrelseledamot

Styrelseledamot, vice ordférande (flyttade okt 2025)
Styrelseledamot (flyttade nov 2025)
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Firmateckning

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

Revisorer

Tony Laiho  Revisor

Sammantraden och styrelsemoéten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-22.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2022 och stracker sig fram till 2072. Underhallsplanen uppdaterades
2023.

Planerade underhall

2027 @ Rengoring papptak

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning Nabo (fran 1 dec 2023)
Otillaten parkering & tva betal p-platser for besékande Smart Parkering
Snorojning & halkbekdmpning Addstruction AB (fran nov 2023)

Ovrig verksamhetsinformation
Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Kaptenen i Riksten avger harmed Verksamhetsberattelsen for ovannamnda rakenskapsar:
Allmant om verksamheten

Andamal: Bostadsrattsféreningen Kaptenen i Riksten har som dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader for permanent boende och lokaler till nyttjande at medlemmarna utan tidsbegransning.

Foreningen start: Foreningen registrerades 2016-02-17 och férvarvade under 2020 fastigheterna S6dra Underhallet 9 och
Startbanan 1 via kop fran SHH (numera Birger Bostad).

Foreningens sate: i Botkyrka Kommun

Byggprojektet: Har genomforts med Birger Bostadsutveckling AB som totalentreprendr/”Byggherre” och med Peab Anlaggning AB
som underentreprendr for markentreprenaden och Gotenehus AB som underentreprendr for husentreprenaden, for uppforande av
54 bostader samt 6 forradslokaler.

Forsakring: Fastigheten har under innevarande verksamhetsar varit forsdkrad hos Trygg-Hansa.

Fastighetsskatt: Bostaderna ar befriade fran fastighetsavgift i 15 ar, med vardearet 2022 (forsta inflytt skedde den 7 dec 2021).
Ekonomisk Plan & Kostnadskalkyl

Ekonomisk plan registrerades hos Bolagsverket 2021-08-30.

Berdknat anskaffningsvarde enligt kostnadskalkylen uppgick till 194 941 000 kr vilket finansierats med fastighetslan pa 51 456 000 kr
och insatser 143 485 000 kr.

Styrelse under verksamhetsaret:
e Janina Akerstrém Johnson — ordférande/ledamot
e Lena Karlsson - vice ordférande/felanmalningar/ledamot (flyttade okt 2025)

¢ Camilla Bystedt - avtal/ledamot (flyttade nov 2025)
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e Asa Broman — ekonomi/ledamot

e Lisa Doloh — tradgard/ledamot

e Orhan Tanimak — suppleant

e Johan Lennvall - suppleant

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

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-22 med beslut gallande omval av sittande ledamoter och sittande suppleanter. Stimman
beslot ocksa att behalla var revisor som givit styrelsen god ekonomisk ledning.

Under verksamhetsaret intraffade forandringar inom styrelsen vilket noterades hos Bolagsverket till en kostnad av 900 kr.

Antal styrelsemo6ten under 2025: Styrelsen har haft 13 styrelseméten under aret, med uppehall for sommarsemester och
jul/nyarsledighet.

Styrelsens arbete: Forutom styrelsemoten — dar bland annat beslut fattas — har styrelsen haft en mangd arbetsuppgifter utanfor
styrelsemotena. Storre delen av arbetet innebar administrativt arbete (ekonomi, medlemshantering, felanmalningar, bevakning av
inkommande mail och hantering av forekommande drenden och fortsatt uppféljning av kvarvarande atgarder fran var
Garantibesiktning 2 ar) och aterkommande kontakter med byggherren Birger Bostad, entreprendren Gotenehus och vara avtals-
partners. | slutet pa verksamhetsaret beslot styrelsen att g&d med i BoAppa vilket ocksa ledde till medlemskap i Bostadsrétterna.

Uppladdning av dokumentation pabdrjades men under verksamhetsaret var endast styrelsen ansluten till BoAppa.

Foreningen har haft god och uppskattad hjalp av vara medlemmar inom Tradgardsgruppen som har skott klippning av vara
gemensamma grasmattor. Féreningen har ocksa haft tva staddagar under aret (var och host) i samarbete med
Tradgardsgruppen/styrelsen.

Allmén information till medlemmar frén styrelsen: Gar ut via Nabo till medlemmarnas anmalda email-adresser. Ovrig information
satts upp pa foreningens anslagstavla.

Via Nabo-portalen finns 6vrig information till vara medlemmar géllande bland annat BRF Kaptenen Regler (trivsel/allmanna/bygg),
vara stadgar, information om vitvaror, instruktioner gillande felanmalan till styrelsen, olika informationsbroschyrer som ror vara
lagenheter samt dokumentation fran stammor.

Information fran medlemmar till styrelsen: Sker via styrelsens email/postlada vid Sop-rummet/via Nabo-portalen eller till exempel
vid personlig kontakt med styrelsen.

Medlemmar: Féreningens medlemmar uppgick vid arets borjan till 75 och vid arets slut till 75 det vill séga att 13 medlemmar har
uttrdtt och 13 medlemmar har flyttat in.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret:

Avtal som tecknats/pagaende:

e Avtal med Smart Parkering AB géllande var innegard och vara tva besoksparkeringar, sedan maj 2023

e Avtal med Nabo, sedan 1 dec 2023

e Avtal med Addstruction AB (ett Tullinge foretag) gallande sn6rojning, sedan nov 2023.

e Parkeringsavtal mellan BRF Kaptenen och medlemmar ingicks i mars 2023 och galler fortsattningsvis for nya medlemmar

e Avtal — Nyttjanderatt av upplaten mark mellan BRF Kaptenen och berérda medlemmar ingicks under 2024 och galler
fortsattningsvis for medlemmar som har upplaten mark.

e Avtal — Andrahandsuthyrning, sedan 2022
Forsakringsarende: Inga incidenter har skett under verksamhetsaret.

Grannsamverkan: Foreningen har sedan hosten 2023 gatt med i Grannsamverkan vilket bland annat innebér att boende har via
Appen Grannsamverkan tillgang till regelbunden information om brottslighet i vart ndromrade och rad om hur vi kan skydda oss mot
inbrott. Grannsamverkan ar en metod som bygger pa ett samarbete mellan de boende och andra aktérer som till exempel polisen.
Syftet &r att minska brottsligheten och 6ka tryggheten och trivseln i bostadsomradet.
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Tva-ars garantibesiktningen - april 2024: Garantibesiktningen utférdes av Skyhill AB tillsammans med representanter fran bade
Birger Bostad, G6tenehus, Peab och styrelsen. Besiktningen omfattade samtliga lagenheter, yttre fasader, tak och sjalva BRF-
omradet. Efter erhallet besiktningsprotokoll, har uppfoljning av atgarder startats. Vid verksamhetsarets slut 2025 kan styrelsen
konkludera att flertalet atgarder ar slutférda men fortfarande saknas ett antal atgarder, vilket styrelsen arbetar vidare med under
2026.

Gemensamma utrymmen: Under verksamhetsaret har styrelsen genomfort sa kallade “ronderingar” for att 6verse ordning och reda
i vara gemensamma utrymmen. Som ofta forekommande i BRFer ar dven vart gemensamma sop-rum en standig utmaning.
Styrelsen har under aret haft ett antal drenden betraffande vad som far/ej far férvaras/hanteras i vara lagenhetsférrad och dven
pamint om gemensam skotsel av forrddsgangarna.

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Oppnat ett bankkonto — SHB/Tullinge: P& detta konto hamnar till exempel inkomster fran vara tva gést-parkeringar, 6verforingar av
gemensamt sparande for kommande underhall (ca 43,000 kr) och 6verféringar pa kr 350,000 fran Nabos klientmedelskonto. Vid
verksamhetsarets slut hade vi 458,041 kr pa vart sparkonto i SHB (jamfort med 36,686 vid féregdende verksamhetsars slut).

Manadsavgiften: Ingen hojning av manadsavgiften har gjorts under 2025. Ett sparande pa 200 kr/man/Igh initierades september
2025 for att bygga upp ett sparande for kommande underhall rérande var BRF.

Nordea Hypotek — jan-maj 2025:

¢ 15,436,800 milj — fast ranta 3,01% - omsatts i maj 2025

e 12,582,400 milj — fast ranta 4,010% - omsatts 2026

¢ 14,150,400 milj — fast rdnta 3,23% - omsatts 2027

o Amortering under verksamhetsaret: 514,560 kr.

e 8 milj —rorlig rénta (jan 2025 - 3,200% & maj 2,80%),

Ovanstaende belaning radde fran januari 2025 till maj 2025, darefter sag lane-bilden ut enligt féljande:
Nordea Hypotek — maj 2025:

e 12,582,400 milj — fast ranta 4,010% - omsatts 2026

¢ 14,150,400 milj — fast rdnta 3,23% - omsatts 2027

o Skuld vid verksamhetsarets slut: 26,218,240

Svenska Handelsbanken:

Tva lan flyttades under maj 2025 fran Nordea till Svenska Handelsbanken och slogs samman till ett Ian, enligt féljande: 15,436,800
milj & 8 milj =

¢ 23,436,800 milj — fast ranta 2,880%.

o Amortering under verksamhetsaret: 117,184 kr, omsatts 1 juni 2028.

o Skuld vid verksamhetsarets slut: 23,319,616

Beldningsgrad: Foreningen har |an pa totalt cirka 49,537,856 miljoner vilket ar en normal beldningsgrad for en nybildad BRF.

Forandringar i avtal

Foreningen ingick under senare delen av verksamhetsaret ett avtal med BoAppa vilket ocksa ledde till medlemskap i
Bostadsréatterna, vilket visade sig vara ekonomiskt fordelaktigt bade for avtalet med BoAppa (reducerad avgift) och ett avgiftsfritt
medlemskap i Bostadsratterna.
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar i foreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 76 st. Tillkommande och avgaende medlemmar under aret
var 13. Det har under aret skett 12 6verlatelser.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 3420868 3391227 3394 496 2275798
Resultat efter fin. poster -1 846 582 -1417 532 -1113 886 -582 312
Soliditet (%) 73 73 73 -
Yttre fond 171520 77 233 100 053 -
Taxeringsvarde 111 964 000 111 000 000 111 000 000 68 000 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 729 729 729 487
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter (%) 90,1 91,1 91,3 91,8
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 11553 11 700 11820 11940
Skuldséttning / kvm totalyta, kr 11553 11 700 11 820 11 940
Sparande / kvm totalyta, kr 198 86 141 62
Elkostnad / kvm totalyta, kr 25 25 21 34
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 48 40 34 24
Energikostnad / kvm totalyta, kr 73 65 55 58
Genomsnittlig skuldrénta (%) 3,28 3,97 3,39 -
Réntekanslighet (%) 15,85 16,06 16,22 24,51

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rantekénslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt
bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust
Foreningens resultat visar en forlust. Det ar inte ovanligt att nybyggda féreningar visar forluster p.g.a stora avskrivningar. Framtida
ekonomiska atagande finansieras genom framtida justerade arsavgifter.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 143 485 000 - - 143 485 000
Fond, yttre underhall 77 233 - 94 287 171520
Balanserat resultat -4178 305 -1417 532 -94 287 -5690 124
Arets resultat -1417 532 1417532 -1 846 582 -1 846 582
Eget kapital 137 966 396 0 -1 846 582 136 119 814

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -5690 124
Arets resultat -1846 582
Totalt -7 536 706

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 182 018
Balanseras i ny rakning -7718 724
-7 536 706

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3420 868 3391227
Ovriga rérelseintakter 3 47 570 39536
Summa rorelseintakter 3468 438 3430764
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -805 117 -994 568
Ovriga externa kostnader 9 -109 656 -87 081
Personalkostnader 10 -65 454 -65 450
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2 697 192 -1 696 236
Summa rorelsekostnader -3677 419 -2843 335
RORELSERESULTAT -208 981 587 429
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 748 1458
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -1638 349 -2 006 419
Summa finansiella poster -1637 601 -2 004 961
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 846 582 -1417 532
ARETS RESULTAT -1846 582 -1417 532
Sida 8 av 17
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,17 185 119 746 187 816 938

Summa materiella anlaggningstillgangar 185 119 746 187 816 938

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 185 119 746 187 816 938

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 27 929 29 296

Ovriga fordringar 13 3523 1

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 69 013 60 799

Summa kortfristiga fordringar 100 465 90 096

Kassa och bank

Kassa och bank 1021470 810821

Summa kassa och bank 1021 470 810 821

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1121935 900917

SUMMA TILLGANGAR 186 241 681 188 717 855
Sida9av 17
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 143 485 000 143 485 000
Fond for yttre underhall 171 520 77 233
Summa bundet eget kapital 143 656 520 143 562 233
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -5690 124 -4 178 305
Arets resultat -1 846 582 -1417 532
Summa ansamlad férlust -7 536 706 -5 595 837
SUMMA EGET KAPITAL 136 119 814 137 966 396
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,17 36 206 528 26218 240
Summa langfristiga skulder 36 206 528 26 218 240
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15, 17 13331328 23951 360
Leverantdrsskulder 97 147 70 667
Ovriga kortfristiga skulder 11 097 8568
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 475 767 502 624
Summa kortfristiga skulder 13 915 339 24 533 219
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 186 241 681 188 717 855
Sida 10 av 17
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -208 981 587 429
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 2 697 192 1696 236

2488211 2 283 665
Erhdllen ranta 748 1458
Erlagd ranta -1674 380 -2 006 419
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 814579 278 704
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -10 369 -11 423
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 38183 237912
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 842 393 505 193
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -631 744 -514 560
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -631 744 -514 560
ARETS KASSAFLODE 210 649 -9 367
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 810 821 820 188
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1021470 810 821
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Kaptenen i Riksten &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allmanna rad
(BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har for forsta gdngen upprattats enligt Bokféringsnamndens BFNAR 2012:1. Féreningen har valt att inte rakna om
jamforelsetalen i enlighet med bestammelserna i kapitlet 35, detta kan innebara bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och
féregaende rakenskapsar.

Redovisning av intakter

Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 1,30%
Yttertak 2,44 %
Fasader 2,44 %
Balkonger 2,44 %
Fonster 2,44 %
Stamledningar VA 1,95 %
Stamledningar Varme 1,22 %
Ventilation 3,25%
El 1,95%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

féreningsstdamma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

/°-\rsavgifter, bostader 3124 440 3124440
Ovriga &rsavgifter 0 1400
Hyresintakter, p-platser 242 363 243 650
Ovriga intékter 54 065 21737
Summa 3420 868 3391227
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -4 1
Ovriga intdkter 4374 0
Ersattn.fr.forsakr.bolag 0 39535
Ovriga rorelseintikter 43 200 0
Summa 47 570 39536
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 170 4270
Besiktning och service 14 0
Tradgardsarbete 2339 10938
Snoskottning 75 625 102 813
Ovrigt 6875 0
Summa 85023 118 021
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 0 3050
Soprum/miljéanlaggning 0 9226
Dérrar och 1s/porttele 0 45 865
Ventilation 17 969 0
El 0 12135
Gard/markytor 30375 0
Garage och p-platser 11873 0
Summa 60 217 70 276
Sida 13 av 17
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2025

2025 2024

Bostader 0 88 106
Summa 0 88 106
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 107 096 108 371
Vatten 207 729 171 487
Sophamtning 101 520 90 313
Summa 416 345 370171
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 111 316 91779
Bredband/Kabeltv 132 216 132 215
Fastighetsskatt 0 124 000
Summa 243 532 347 994
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 34 471 13572
Forbrukningsmaterial 5899 1856
Juridiska kostnader 0 12 000
Revisionsarvoden 12 500 2500
Ekonomisk forvaltning 52 500 52 500
Konsultkostnader 0 1034
Bankkostnader 4286 3619
Summa 109 656 87 081
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 54 000 54 000
Sociala avgifter 11 454 11 450
Summa 65 454 65 450
Sida 14 av 17
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 1633231 2000 249
Ovriga rantekostnader 1868 6170
Ovriga finansiella kostn 3250 0
Summa 1638 349 2006 419
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 192 057 527 192 057 527
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 192 057 527 192 057 527
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -4 240 589 -2 544 353
Arets avskrivning -2697 192 -1696 236
Utgaende ackumulerad avskrivning -6 937 781 -4 240 589
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 185 119 746 187 816 938
| utgdende restvdrde ingdr mark med 22 434 070 22434070
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 98 000 000 92 000 000
Taxeringsvarde mark 13 964 000 19 000 000
Summa 111 964 000 111 000 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 3523 1
Summa 3523 1
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15920 11022
Forsakringspremier 37331 36 652
Forvaltning 15762 13125
Summa 69 013 60 799
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NOT 15, SKULDER TILL

Arsredovisning 2025

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nordea Hypotek 2027-05-19 3,23 % 13 635 840 14 150 400
Nordea Hypotek 2025-05-21 3,02 % 15 436 800
Nordea Hypotek 2025-05-19 3,20% 8 000 000
Nordea Hypotek 2026-05-20 4,01% 12582 400 12 582 400
Stadshypotek 2028-06-01 2,88% 23319616
Summa 49 537 856 50 169 600
Varav kortfristig del 13 331 328 23951 360

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 45 793 216 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
El 11491 15 007
Utgiftsrantor 171 466 207 497
Forutbetalda avgifter/hyror 292 810 280120
Summa 475 767 502 624
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 51 456 000 51 456 000
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-03-10.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Arsredovisning 2025

Botkyrka

Asa Maria Broman I M A Janina A Akerstrém Jonsson
Styrelseledamot Ordférande

Lisa Doloh

Styrelseledamot

Min revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Tony Laiho
Revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Kaptenen i Riksten
Org.nr 769631-7176

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Kaptenen i Riksten for rdkenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2025
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for
foreningen.

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 dr oberoende i
forhallande till Brf Kaptenen i Riksten enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodviandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir sa r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet &r en hog grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

Brf Kaptenen i Riksten, Org.nr 769631-7176
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- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osédkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar r otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pé
ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Kaptenen i Riksten for rikenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Brf Kaptenen i Riksten enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.
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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 bedémning av om utdelningen ér
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

- foretagit nagon étgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvénder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana atgérder,
omraden och forhéllanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och préovar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgédrder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 19 mars 2026

Tony Laiho
Revisor
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