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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen fér HSB brf Kaptenen i Ostersund med sate i OSTERSUND org.nr. 793200-0289 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1943. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-10-03.

Foreningen ager och forvaltar
Féreningen ager och férvaltar byggnaderna och marken pé fastigheten i Ostersund kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Kaptenen 3 1944-01-01 1944

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | férsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
2 lokaler (hyresratt) 131
23 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 1767
12 p-platser 0
Totalt 37 objekt 1898

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 1 rok, 9 st 2 rok, 10 st 3 rok, 3 st 5 rok.

Styrelsens sammansattning

Namn Roll

Patrik Olsson Ordférande
Andreas Karlsson Ledamot
Joakim Thérnvall Ledamot
Johan Nordin Ledamot
Viktoria Sanchez HSB Ledamot
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Joakom Thornvall och Andreas Karlsson
Firman tecknas var for sig av ordférande och sekreterare, Patrik Olsson och Andreas Karlsson.

Revisorer har varit: Hanna Wagenius (ordinarie) och Kristina Lundin (suppleant) vald av féreningen, samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning har varit: styrelsen i sin helhet, vald vid féreningsstamman, da inga boende sag sig kunna ata sig uppdraget trots
upprepade férsok fran féregaende valberedning.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-23. Pa stamman deltog 11 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +1%.
En férandring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 ar registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan varvid planen uppdaterades.
Foreningen har bytt dorrar samt utfért utvandig malning pa sophuset.

Foreningen har under aret 16st ett |an i stadshypoteket pa 554 000kr.

Under de senaste fem aren har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2022 Byte av armaturer delar av kéllare

2021 OVK besiktning, byte termostater, dagvattenbrunn gard, uteplats total renovering
2020 Renovering Gym/Bastu

2019 Reparation av asfalt pa garden

2018 Foénsterbyte

Foreningen har inga storre underhall planerade under de narmaste aren.

Artal Andamal
2024 Entrépartier
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 2 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
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Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 31 och under aret har det tilkommit 3 och avgatt 3 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 31.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 295 327 173 347 0
Skuldsattning, kr/kvm 492 786 793 807 0
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 528 0 0 0 0
Rantekanslighet, % 1 1 1 1 0
Energikostnad, kr/kvm 235 206 209 177 0
Arsavgifter, kr/kvm 696 629 623 623 0
Arsavgifter/totala intakter, % 87 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvm 748 771 745 735 0
Nettoomsattning, tkr 1419 1465 1414 1 395 1392
Resultat efter finansiella poster, tkr 410 530 -46 509 502
Soliditet, % 79 69 66 65 55

Notera att féreningen fran och med 2023 beraknar sina nyckeltal i enlighet med de definitioner och ytor som anges i BFNAR
2023:1. Tidigare ar har ej raknats om. Beradkningen av nyckeltalen skiljer sig darmed fran och med rédkenskapsaret 2023, vilket
kan medféra bristande jamforbarhet mellan aren

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt. Aven avgift som féreningen tar ut och som &r baserad pé individuella matningar av
forbrukning ingar i arsavgiften. Det kan till exempel vara avgift som avser kostnader fér varme, el och vatten
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2023 | ARSREDOVISNING N otersund
Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intdkter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.
Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars
Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 72 795 0 0 72 795
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2025679 0 92 474 2118 153
S:a bundet eget kapital, kr 2098 474 0 92 474 2190 948
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1319729 529 849 -92 474 1757 105
Arets resultat, kr 529 849 -529 849 410 197 410 197
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1849 578 0 317 723 2 167 302
S:a eget kapital, kr 3948 052 0 410 197 4 358 250

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 152 000 kr samt ianspraktagande skett med 59 526 kr
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793200-0289

RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr 1849 579
Arets resultat, kr 410197
Reservation till underhallsfond, kr -152 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 59 526
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 2167 302

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning, kr 2167 302

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter samt kassaflode
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2023 | ARSREDOVISNING 703200.0289
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
RORELSEINTAKTER
Nettoomséitt.ping ) Not 2 1419436 1464 941
SUMMA RORELSEINTAKTER 1419 436 1464 941
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -721 807 -736 491
Underhall enligt plan Not 4 -59 526 0
Ovriga externa kostnader Not 5 -97 594 -89 307
Personalkostnader och arvoden Not 6 33 0
Av- och neq§krivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -91 012 -91 012
SUMMA RORELSEKOSTNADER 969 906 916 810
RORELSERESULTAT 449 530 548 131
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintiikter och liknande poster -26 947 792
Réntekostnader och liknande resultatposter -12 387 -19 074
SUMMA FINANSIELLA POSTER -39 334 -18 282
ARETS RESULTAT 410 197 529 849
ery
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 3360 148 3451160
Summa materiella anliggningstillgangar 3360 148 3451160
Summa anlaggningstillgangar 3360 148 3451160

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 133 90
Avrakningskonto HSB 2111635 1597 384
Ovriga kortfristiga fordringar Not 9 8075 555 846
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 54256 74 164
Summa kortfristiga fordringar 2174 099 2227484
Summa omséttningstillgangar 2174 099 2227 484
SUMMA TILLGANGAR 5534 247 5678 644
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BALANSRAKNING

2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 72795 72795
Fond for yttre underhéll 2118153 2025679
Summa bundet eget kapital 2190 948 2098 474
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1757 105 1319729
Arets resultat 410 197 529 849
Summa fritt eget kapital 2167301 1 849 579
Summa eget kapital 4 358 249 3948 053
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 0 933 629
Summa langfristiga skulder 0 933 629
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 933 629 559 852
Medlemmarnas inre fond Not 12 12 550 12 550
Leverantorsskulder 57 448 46 290
Aktuell skatteskuld Not 13 4341 3499
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 0 1 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 15 168 030 173 772
Summa kortfristiga skulder 1175998 796 962
Summa skulder 1175998 1730591
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5534 247 5678 644
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2023 | ARSREDOVISNING n | Ostersund
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 449 530 548 131
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 91012 91012
540 542 639 143
Erhallen rénta -26 947 792
Erlagd rénta -12 407 -18 998
Kassaflode fran I6pande verksamhet 501 189 620 937
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassafliode fran forindringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 567 636 -578 842
Okning (+) _/_minskning ) _kortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut 5278 -60 450
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 1074 102 -18 355
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -6 828 -12 904
Amortering__stadshypotek, 16sen lén -553 024
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET 559 852 ~12 904
ARETS KASSAFLODE 514 251 -31 259
Likvida medel vid arets borjan 1597 384 1628 643
Likvida medel vid arets slut 2111635 1597 384
514 251 -31 259
I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avrakningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB in i de likvida medlen.
ery
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsréittsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmanna varderingsprinciper

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta,
ovriga tillgangar och avséttningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvirden forutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den beriknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anlédggningstillgangs betydande komponenter beddms vara
visentlig, delas tillgdngen upp pé dessa komponenter. Fljande avskrivningsperioder tillimpas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 ar

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgor en del av foreningens sikerstéllande av

medel for underhéll av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en dterstaende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rédkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
gillande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Fordandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar fordndringar av foretagets likvida medel under rakenskapséret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.

ery
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostidder* 1123 896 1112736
Arsavgiftsbortfall bostider 0 -89
Hyresintakt lokaler 146 148 166 652
Hyresintdkt garage och bilplatser 36 000 33968
Konsumtionsavgift el 40017 46 737
Konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 66 240 66 240
Intdkt 6verlételser och pantforskrivning 7 141 8184
Ovriga priméra intikter och erséttningar -6 30 513
1419 436 1464 941
*I Arsavgifter ingdr Uppvirmning/vatten
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -11 585 -51534
El -104 515 -87 799
Uppvéarmning -257 612 -229 927
Vatten -84 212 -73 101
Renhéllning -45 701 -47 057
TV, bredband, iptelefoni -70 099 -70 376
Serviceavtal -6 454 -23 458
Forvaltningskostnader -73 250 -83 470
Forsakringar -22 838 -20 831
Fastighetsskatt -43 787 -42 177
Ovriga driftskostnader -1755 -6 760
-721 807 =736 491
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Maélning sophus, soprumsddrrar -59 526 0
-59 526 0
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -11 600 -11175
Ovriga forvaltningskostnader -53 615 -56 331
Kostnader overlatelse och panter -5 057 -7 202
Konsulter -12 422 0
Medlemsavgifter HSB -14 900 -14 600
-97 594 -89 307
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda 0 0
Arvode till styrelsen 0 0
Sociala avgifter 33 0
33 0
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -91 012 -91 012
-91 012 -91 012
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2023-12-31 2022-12-31
Not8 BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 5686438 5686438
Ingédende anskaffningsvarde mark 28 000 28 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden 5714 438 5714 438
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende avskrivningar byggnader -2263 278 -2 172 266
Arets avskrivningar byggnader -91 012 -91 012
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 354 290 -2263 278
Utgaende redovisat virde 3360 148 3451160
Redovisade véirden byggnader 3332148 3423 160
Redovisade virden mark 28 000 28 000
Fastighetsbeteckning:
Taxeringsvirde Viirdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostider 1944 12 800 000 4185000 16 985 000 1 698 500
Lokaler 1944 505 000 219 000 724 000 724 000
13 305 000 4 404 000 17 709 000 2422 500
Stillda siikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 2 250 500 2250 500
Summa stillda séikerheter 2250 500 2250 500
Not9 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 2 808 1182
Ovriga kortfristiga fordringar 5267 554 664
8075 555 846
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsakring 25750 22 838
Forutbetald kabel-TV och bredband 7720 5842
Forutbetald administration 17 200 16 590
Upplupna rinteintakter 0 28 895
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 3586 0
54 256 74 164
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ARSREDOVISNING n | Ostersund
2023-12-31 2022-12-31
Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Niista ars
Laneinstitut Riintesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 1,22% 2024-09-30 933 629 6 828
933 629 6 828
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0
Naésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lén som ska konverteras inom ett ar 933 629
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 933 629
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 27312
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 899 489
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 ar 0
Not 12 MEDLEMMARNAS INRE FOND
Ingéende virde 12 550 12 550
12 550 12 550
Not13 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriknade skatteskuld 4341 3499
4341 3499
Not 14 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Ovriga kortfristiga skulder 0 1 000
0 1000
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupen el, vatten, varme, renhallning 49311 45997
Upplupna riantekostnader 2753 2773
Upplupen revision 11 500 10900
Upplupen fastighetsforvaltning 0 8430
Forutbetalda arsavgifter och hyror 104 466 105 672
168 030 173 772
Denna arsredovisning &r elektroniskt signerad
"Andreas Karlsson Joakim Thornvall Johan Nordin

Patrik Olsson Viktoria Sanchez

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Revisor vald av foreningsstimman BoRevision i Sverige AB
Hanna Wagenius Revisor utsedd av HSB Riksforbund
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Kapten i Ostersund, org.nr. 793200-0289

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Kapten i
Ostersund for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 den beddmer &r
nodvéndig for 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 foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar 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 [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sé&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e 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 hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
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 osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningara, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Kapten i Ostersund for enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hénsyn il de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter |
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Eeva-Riitta Salminen Hanna Wagenius

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB brf Kaptenen i Ostersund signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

PATRIK OLSSON i e JOHAN NORDIN " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2024-04-24 kl. 07:45:31

JOAKIM THORNVALL i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-04-23 ki. 18:10:23

VIKTORIA SANCHEZ P X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-04-23 kl. 18:10:42

E-signerade med BankID: 2024-04-23 kl. 18:10:48

ANDREAS KARLSSON " X

L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-04-23 kl. 18:09:46

HANNA WAGENIUS " X

RE,VI g)r BankID
E-signerade med BankID: 2024-04-25 kl. 10:46:03

EEVA-RIITTA SALMINEN P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-25 kl. 14:39:42

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB brf Kaptenen i Ostersund signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

HANNA WAGENIUS N e

Ra/l s)r BankID
E-signerade med BankID: 2024-04-25 kl. 10:47:05

EEVA-RIITTA SALMINEN " X

Bolagsr evisor Fankto
E-signerade med BankID: 2024-04-25 kI. 14:39:13
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



