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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys.

Forvaltningsberattelsen ger en beskrivning av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfort och planerat un-
derhall och vilka som ar invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar foreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. For en
bostadsrattsférening ar inte malet att gora stora
oOverskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
foreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bor ligga pa en sddan niva éver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intdkterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, snérdjning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar féreningen utfér storre atgarder
som exempelvis en avsevard forbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta férdelas pa flera
ar utifran atgardens bedémda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tilldaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp.

Rdanteintdkter och rantekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och réantekostnader pa sina lan. |
tilldggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansrdkningen beskriver en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgdngarna i en férening delas upp pa
anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgdngar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskKilt storsta
tillgangen ar foreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgdngar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsféorening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
overskott.

Skulder som féreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder &r foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantdrsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har lan som ska
omférhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
foreningens likvida medel under aret, d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tilldggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en 6kad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och darmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen for Brf Hamnkaptenen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

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

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter och lokaler under nyttianderatt och utan tidsbegréansning. Upplatelse far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslégenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i féreningen som en medlem har i och
med upplatelsen. Medlem som innehar bostadsréatt kallas bostadsrattshavare.

Foreningens byggnad och lagenhetsfordelning
Foreningens fastighet, Ornskéldsvik 9:8, bebyggdes aren 2008-2009 med inflyttning ar 2010. Féreningens
mark innehas med aganderatt.

Foéreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsférening. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 0 kr.
Féreningen har sitt sate i Ornskoldsviks kommun.

Foreningen registrerades 2008-04-22 och den ekonomiska planen registrerades 2009-11-26. Fastigheten
ar belagen pa Tullgatan 4A och 4B i Ornskoéldsvik.

Arets resultat ar lagre &n féregaende ar till storsta delen p.g.a. hogre driftskostnader och hégre évriga
externa kostnader. De hogre 6vriga externa kostnaderna beror framst pa de juridiska kostnaderna som
uppstatt i samband med stdmningen mot PEAB.

Driftkostnaderna i foreningen &r hogre an féregaende ar, vilket beror pa tkade kostnader for I6pande
underhall samt periodiskt underhall.

Réantekostnaderna har ékat gentemot féregaende ar da féreningen villkorsandrade sitt storsta 1an i borjan
av aret.

Budget fér det kommande verksamhetsaret 2025 &r faststélld sa att féreningens ekonomi ar langsiktigt
hallbar. Styrelsen beslutade att héja arsavgifterna med 3 % fran och med 2025-01-01.

Kommande verksamhetsar har féreningen ett lan som villkorséndras, dessa klassificeras i
arsredovisningen som kortfristiga lan (enligt RevU-18).

| resultatet ingar avskrivningar med 1 438 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 835 tkr.
Avskrivningar paverkar inte féreningens likviditet.

Pa fastigheten finns tva bostadshus innehallande 67 lagenheter som upplates med bostadsratt. Pa

fastigheten finns aven garageplatser, carportsplatser och parkeringsplatser enligt nedanstaende
sammanstallning.
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Lagenhetsférdelning:

19 st 2 rum och kék
22 st 3 rum och kék
25 st 4 rum och kék
1st 5 rum och kék
67 st

Garage, carport och p-platser
15 st p-platser
33 st carportar

23 st garage
71 st garage, carportar och p-platser med el, varav 46 platser med laddboxar.

1 st forrad i carport

Total tomtarea: 4 883 m2
Total bostadsarea: 5 707 m2

Arets taxeringsvarde: 109 651 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde: 109 651 000 kr

Foreningens fastigheter har under aret varit fullvardeférsékrade hos Dina Foérsakringar fram till
2024-04-01 och efter det har féreningen varit fullvardeférsékrade hos Lansfoérsakringar. | férsakringen
ingar tillaggsforsakring for bostadsrattshavare.

Foérvaltning
Den tekniska och ekonomiska férvaltningen samt fastighetsskoétseln har under rakenskapsaret utforts av
Forvaltnings AB Castor. Lokalvarden har utférts av RENTAV Stad och Miljévard.

Fastighetens tekniska status

Reparationer och underhall:

For att bevara féreningens hus i gott skick utférs I6pande reparationer av uppkomna skador samt planerat
underhall av normala férslitningar. Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 322 tkr
och planerat underhall fér 125 tkr.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anvands fér att kunna planera kommande underhall
tidsmassigt och kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvands ocksa for att berakna storleken pa det
belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till underhallsfonden.

Den 30-ariga underhallsplanen uppdateras arligen.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utféres arligen med bitrade fran Castor, och de brister/skador som

konstateras protokollférs och atgardas. Senaste besiktning utférdes 2024-10-04.
Reservering (avsattning) till underhallsfonden har fér verksamhetsaret gjorts med 330 000 kr (58 kr/m?).

¢ visma sign



Brf Hamnkaptenen
Org.nr 769618-7025

Utférda underhallsatgirder och investeringar
Dérrstangare i cyckelboden

Képt in brandslackare samt brandvarnare

Uppgradering av noédtelefon i hissarna i bade hus A och B
Dérrautomatik i hus B har bytts ut samt dérréppnare i hus A
Renoveringsatgarder i hissarna i hus A och B

Installation av solceller pa carportens tak vid A-huset samt garagetaket
Ny taklaggning pa garage och carport vid A-huset

Rensning av ventilationskanaler i A och B husen

Malning av metallbalkar pa balkonger van 10 i A och B husen
Installation av elstyrning av dérren till cykelboden

Installation av cykelstall i cykelboden

Byte av frekvensstyrningen i A-husets hiss

Oversyn av dérréppnarna

Installation av laddboxar

Malning av linjer pa parkeringsplatser

Battringsmalning vid entré, hissar och trapphus

Plantering av trad

Malning/lasering tradgardsmaobler och parkbankar

OVK genomgang

Installation av ny porttelefonsystem

Plattsattning parkeringsplatser och lagning av kantsten hus B
Atgéardat taklaggning pa hus A och B samt en aterkommande tjalskada
Atgardande av fasader och fénster hus AoB samt fuktskador i hus AoB
Plantering av ny hack

Installation dérrautomatiker

OVK och Energideklaration

Genomgang av ventilation i bada husen

Utemiljo

Uppféljning garantibesiktning

Byte batterier och lysrér samtliga nédbelysningar

Utemiljoé

Byte laskistor Igh dérrar och férradsdérrar

Utemiljo

Ny takskjutsport cykelbod

Malning hiss/dérrar pa samtliga vaningsplan
Forbattringsmalning

Beskattning

Ar
2024
2024
2024
2024
2024
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2023
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2021
2020
2020
2020-2023
2019
2019
2018
2018
2018
2017
2017
2017
2017
2016
2016
2016
2016
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Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 630 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av

taxeringsvardet for bostadshus. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Under rékenskapsaret har inga handelser intraffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett satt som

vasentligt skiljer sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin. Hissarna i A och B huset
har fatt en valbehovlig renovering. Lasteknik har bytt ut dérr automatiken i A huset. Taken i bada husen
har rensats frdn mossa. Automatisk dérrstéangare har installerats i cyckelboden och en uppgradering av

nddtelefonen i hissarna har skett bade hus A och B.
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Foreningen har stamt PEAB till Angermanlands Tingsritt

Féreningen stamde PEAB i december manad 2023 till Angermanlands Tingsrétt. Trots PEAB:s
avhjalpandearbete under 2020-2023 kvarstod inlackage i fyra lagenheter att atgarda i hus B. Den
forlangda garantiden pa tva ar utgick 9 september 2023 och Peab har i kontrakt lovat atgarda ev
tilkommande fel fran 2020. PEAB har trots kontrakt vagrat atgarda inlackage via fyra lagenheters
balkonger trots att inlackagen &r anmalda fore garantitidens utgang. Styrelsen har med hjalp av AG
Advokatbyra, Stockholm, stamt PEAB till Angermanlands Tingsratt. Sten-Olov Andersson och Sten Bylin
deltog i en muntlig forberedelse 2024-06-03 via Teams. AG Advokatbyra, Stockholm bitrédde i
dverlaggningen. Nagon férlikning kom inte till stand. Arendet kommer att avgéras under varen 2025.
Forlorar féreningen i Tingsréatten kan det komma att kosta féreningen stora belopp, da det innebar att
foreningen far betala motpartens rattegangskostnader.

Medlemsinformation
Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsrattslagenheter i féreningen upplatna. Antalet

medlemmar vid rakenskapsarets bdrjan var 96 st och vid rakenskapsarets slut 96 st.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2024-05-15 haft féljande sammansattning:

Mandat t.o.m. arsstamma

Ordinarie ledaméter Sten Bylin Ordférande 2025
Britta Schonfeldt Vice ordférande 2026
Sten-Olov Andersson Sekreterare 2026
Elsa Persson Ledamot 2025
Peter Johansson Ledamot 2025
Styrelsesuppleanter Lena Sundin Suppleant 2025
UIf Haggstrom Suppleant 2026
Anders Lindstrém Suppleant 2025

Styrelsen har under rakenskapsaret haft 8 protokollférda sammantréden.

Revisorer Anna Maria Kristiansson, BoRevision AB 2025
Lena Engblom-Eriksson, internrevisor 2026
Revisorssuppleanter Oscar Rosdahl, BoRevision AB 2025
Per Nordgren, internrevisor 2025
Valberedning Fredrik Sjédin - Sammankallande i valberedningen 2025
Helena Gulliksson 2025
Stadgar

De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2020-06-29.

Foéreningen informerar sina medlemmar genom hemsidan www.brfhamnkaptenen.se. Nar ny information
laggs ut far medlemmarna information om detta genom e-post. Medlemmar som ej hanterar e-post far
information genom " Brf Hamnkaptenens nyhetsblad" som l&ggs i deras post fack. Ny/aktuell information
satts ocksa upp pa féreningens anslagstavlor i A- och B- husen. Styrelsen valkomnar nya inflyttade med
en valkomstgava samt informerar pa hemsidan om vilka/vem som flyttat in, och med hjalp av en folder fatt
information om vad som &r bra att f veta om var férening.

Styrelsen har en faststalld Datapolicy for féreningen enligt GDPR. GDPR star fér General Data Protection

Regulation och &r den nya dataskyddslag som bérjade galla inom EU under 2019.
GDPR erséatter den svenska personuppgiftslagen (PuL).

¢ visma sign



Brf Hamnkaptenen 5(16)
Org.nr 769618-7025

Foreningens arsavgift andrades 2024-01-01 och hojdes med 3 %. Hyrorna for p-platser, carportar och
garage holls oférandrade 2024. | budgeten fér 2024 ingick inget planerat underhall och amortering av
foreningens lan med 337 341 kr och 1 532 546 kr. Total blev amorteringen 2024 saledes 1 869 887 kr.
Den héga amorteringen berodde pa att tio bostadsréattsinnehavare betalade in sin kapitaldel med 1 532
546 kronor. Efter att ha antagit budget for 2025 beslutade styrelsen att héja arsavgiften med 3 % fran 1/1
2025.

Foéreningen har gjort en ekonomisk analys av verksamheten.
Arsavgiften fér 2024 uppgick i genomsnitt till 483 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 éverlatelser av bostadsratter skett (féregaende
ar 3 st).

Féreningen har tecknat elhandelsavtal med Oviks Energi med bindningstid till 2026-12-31. Ursprunget fér
den el som Ovik Energi levererar kommer fran 100 % férnybara kallor, det vill sdga biobrénsle, vatten,
vind eller sol. Stérsta delen produceras i Ovik Energis kraftvarmeverk. Féreningen har under 2023 ocksa
installerat solceller pa garage och carport vid A-huset. Denna el kommer att anvandas i féreningens
anlaggning och ev. éverskott aterférsaljas till O-viks energi. Féreningen bidrar genom installationen av
solceller till en battre miljo. Resterande del produceras av vattenkraft fran norrlandska alvar. Hus A och B
ar uppvarmda med fjarrvarme fran Oviks energi, som producerar fjarrvarmen till storsta del fran
biobranslen som de képer i ndromradet. Det &r restprodukter fran traktens skogs- och sagverksindustri
som de inte sjélva anvander, exempelvis bark, flis, grenar och toppar. Biobranslet &r férnybart och ger
inget nettotillskott av koldioxid till atmosfaren. Det &r bra for klimatet! Féreningen har under aret gjort
injusteringar av ventilation och varmesystem vilket &r bra fér bade inneklimat och energiférbrukning.

Med detta gér bostadsrattsféreningen ett aktivt miljdval och tar ansvar fér minskade utslapp av
klimatpaverkande vaxthusgaser.

Foreningens styrelse har beslutat att genomféra fortsatt utbyte av armaturer till energisnala armaturer sa
snart ett byte kravs. Féreningen har ett effektivt miljorum med sopsortering.

Under aret har bostadsrattsféreningen anvant 223 973 kWh fastighetsel och 450 620 kWh varmeenergi.
Det &ar en minskning sedan féregaende ar med 39 053 kWh el och en minskning med 9 060 kWh varme.
Solcellerna producerade under forsta aret 53 959 kWh. Detta &r 16 041 kWh mindre an leverantérens
uppgift om att solcellerna skulle producera 70 000 kWh. Detta torde med all sannolikhet bero pa att
sommaren 2024 var ovanligt solfattig.
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Flerarsoversikt

Nettoomséattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)

Arsavgift bostader per kvm boyta
inkl kapitaltillaggsavgift (kr)
Arsavgifternas andel i % av totala
rérelseintakter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Skuldséattning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm)

Rénta per kvm totalyta (kr)*
Underhallsfond per kvm totalyta (kr)
Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

*Lan och ranta ar beraknat pa totala kvadratmeterhyran, men avser endast de l&dgenheter som inte
amorterat bort sin skuld via ett frivilligt kapitaltillskott.

2024
3736
-603
97
190

483

716

73
187
541

574
30
1206

158

2023
3 505
-125
96
162

467
654
76
161
850
902
14
1172

221

2022
3433

96
718

429

581

71
156
913

968
15
1128

215

2021
3384
-195
95
394

422

580

71
145
1130

1198
15
1069

198
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2020
3 451
120
95
1069

414
576
68
152
1184
1256

18
1031

225

**For 2023 och 2024 inkluderas aven intakter for gemensamhetsel i berékningen av arsavgiften, vilket

paverkar jamforbarheten med tidigare ar.

Upplysning vid forlust

Féreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2024 vilket beror pa hogre
kostnader fér I6pande- och periodiskt underhall samt tilkommande kostnader gallande juristarvode
kopplat till stamningen mot PEAB. | resultatet réknas &ven avskrivningar in vilket inte ar

likviditetspaverkande. Da féreningen har god likviditet bedémer styrelsen att underskottet inte har nagon
paverkan pa féreningens méjligheter att finansiera sina framtida ataganden.
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Foérdandringar i eget kapital

Fond for
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat
insatser avgift underhall resultat

Belopp vid arets ingang 106 540 761 36 162400 7 092 846 -218 701
Avsattning till fond for yttre
underhall 330 000 -330 000
lanspréktagande av fond
for yttre underhall -124 575 124 575
Extra kapitaltillskott 1534518
Disposition av foregaende
ars resultat: -125 083

Arets resultat
Belopp vid arets utgang 108 075279 36162400 7 298 271 -549 209

Forslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust -343 784
Arets avsattning till fond fér yttre underhall -330 000
Arets ianspraktagande av fond fér yttre underhall 124 575
arets forlust -603 388

-1 152 597

behandlas sa att
i ny rakning éverfores -1 152 597
-1 152 597

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

kassaflédesanalys med noter.

Arets
resultat

-125 083

125 083
-603 388
-603 388
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Totalt

149 452 223
0

0
1534 518

0

-603 388
150 383 353
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Resultatrékning Not

Rorelseintakter

Nettoomsattning 2
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintidkter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader
Roérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

3736417
15920
3752337

-2 336 436
-555 452
-135 696

-1 437 980

-4 465 564
-713 227

293 584
-183 745
109 839
-603 388

-603 388

-603 388

8 (16)

2023-01-01
-2023-12-31

3504 732
0
3 504 732

-2 083 964
-194 721
-186 889

-1 349 248

-3 814 822
-310 090

268 659

-83 652
185 007
-125 083

-125 083

-125 083
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

56

10

2024-12-31

143 524 159
143 524 159

3 300 000
3300 000
146 824 159

6 280
24 048
293 885
324 213

6 203 126
6 203 126

975 660
975 660
7 502 999

154 327 158

9 (16)

2023-12-31

144 878 539
144 878 539

977 523
977 523
145 856 062

0
249732
314 943
564 675

7112907
7112907

1689 877
1689 877
9 367 459

155 223 521
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Balansrakning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 144 237 679 142 703 161
Fond for yttre underhall 7298 271 7 092 846
Summa bundet eget kapital 151 535 950 149 796 007
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -549 209 -218 701
Arets resultat -603 388 -125 083
Summa fritt eget kapital -1 152 597 -343 784
Summa eget kapital 150 383 353 149 452 223
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 3276 202 5146 089
Leverantdrsskulder 173 108 187 145
Skatteskulder 6 508 57 904
Ovriga skulder 3636 7134
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 484 351 373 026
Summa kortfristiga skulder 3943 805 5771298
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 154 327 158 155 223 521
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Kassaflédesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran forandring av rorelsekapitalet

Férandring av kundfordringar

Férandring av kortfristiga fordringar
Férandring av leverantdrsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av 1an

Langfristig placering

Kapitaltillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

-603 388
1437 980

834 592

-13 414
246 742
-14 037

63 565
117 448

—

-83 600
-83 600

-1 869 887
-2 322 477

1534 518
-2 657 846

-1 623 998

8 802 784
7178 786

11 (16)

2023-01-01
-2023-12-31

-125 083
1349 248

1224 165

2914
424 587
41 499
-210 641
1482 524

-1177 428
-1 177 428

-380 000
-977 523
0

-1 357 523

-1 052 427

9 855 211
8 802784
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid féljande

avskrivningstider har tillampats:

Byggnad 110 ar
Markanlaggningar 5-10 ar
Tillkommande utgifter 12 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

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

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intdkter. Ranta och utdelning redovisas som en intakt nar det ar sannolikt
att féreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen samt att

inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Avsattningen till fonden sker genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for periodiskt underhall sker pa omvant vis. Reservering for framtida underhall
av féreningens fastigheter sker utifran féreningens underhallsplan. Styrelsen &r beslutande organ vad

galler avsattning och ianspraktagande fran fond for yttre underhall.

Arsavgifter
| féreningens arsavgift ingar kostnad fér varme, vatten, abonnemang for tv, bredband och telefoni.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen visar férandringar av féreningens likvida medel under rakenskapsaret.
Kassaflédesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfért in -och utbetalningar och &r uppdelat pa den I6pande verksamheten,
investeringsverksamheten och finansieringsverksamheten. Kortfristiga placeringar &r inkluderade under

likvida medel i kassaflédesanalysen.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgangar som finansierats med eget kapital. Berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter visar hur stor del av féreningens totala rorelseintakter som
bestar av arsavgifter for bostadsratter.

Skuldséttning per kvadrat totalyta berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.
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Kassalikviditet visar féreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beréknas som férhallandet mellan

omsattningstillgangar och kortfristiga skulder.

Réntekénslighet visar hur manga procent avgifterna kan behdva héjas om rantan stiger med en
procentenhet. Beréknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i férhallande till

féreningens intakter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvadrat totalyta berédknas genom att foreningens kostnader fér varme, el och vatten

divideras med fastighetens totala antal kvadratmeter.

Sparande per kvadrat totalyta visar det som aterstar nar avskrivningar och kostnader for stérre
investeringar eller planerat underhall samt intakter eller kostnader som ar vasentliga och inte en del av
den normala verksamheten har réknats bort fran féreningens resultat. Beréknas genom att aterstaende

belopp delas med den totala ytan i féreningen.

Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter, bostader

Arsavgifter kapital

Hyror garage

Hyror parkeringar

Elavgifter

Solenergi

Overlatelse- och pantsattningsavgifter

Not 3 Driftskostnader

Lépande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskétsel/stéddning entreprenad
Uppvéarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snoérojning
Foérbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsférsakringar

Kabel- och digital-TV
Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Rengoring ventilation

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arvode till 6vriga fértroendevalda och uppdragstagare
Sociala avgifter

2024

2572 836
528 575
179 520
257 504
184 989

4218
8776
3736418

2024

321723
124 575
166 555
433 113
380 693
317 258
106 889
52 595
28 054
76 105
194 447
119720
14 709
2 336 436

2024

110 700
8 250
16 746
135 696

2023

2497 980
423 984
180 840
232 274
165 433

0
4 221
3504 732

2023

164 475
112 500
172 366
402 701
326 868
244 263
97 303
80 206
50 229
72 514
175 581
116 973
67 986
2 083 965

2023

109 000
57 900
19 989

186 889

¢ visma sign



Brf Hamnkaptenen
Org.nr 769618-7025

Not 5 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden byggnader

Arets anskaffningar byggnad

Ingadende anskaffningsvarden markanlaggningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar byggnader
Ingaende avskrivningar markanlaggningar
Arets avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar markanlaggningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende restvarde mark

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark
Not 6 Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Andra langfristiga fordringar

Fastranteplacering SBAB 3,29 % (férfallodatum 2026-03-13)
Fastranteplacering SBAB 3,56 % (forfallodatum 2026-04-20)

Marginalen

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Momsfordran

2024-12-31

133 615 053
83 600

569 428
134 268 081

-14 275 060
-180 882

-1 336 109
-101 871
-15 893 922

25150 000
25150 000

143 524 159
94 051 000
15 600 000

109 651 000
2024-12-31
25009 000
25009 000
2024-12-31

2000 000
1 300 000

0
3300 000

2024-12-31

10 353
13 695
24 048

14 (16)

2023-12-31

132 437 625
1177 428
569 428
134 184 481

-13 027 683
-79 011
-1247 377
-101 871
-14 455 942

25150 000
25150 000

144 878 539
94 051 000
15 600 000

109 651 000
2023-12-31
25009 000
25009 000
2023-12-31

0
0

977 523
977 523

2023-12-31

21 064
228 668
249 732
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Not 9 Ovriga kortfristiga placeringar

15 (16)

2024-12-31 2023-12-31
Fastranteplacering Collector 1,25 % (férfallodatum 2025-03-22) 1025603 1012907
Fastranteplacering SBAB 3,87 % (férfallodatum 2025-03-13) 2 000 000 0
Fastranteplacering SBAB 3,40 % (férfallodatum 2025-03-17) 900 000 0
Fastranteplacering SBAB 3,00 % (férfallodatum 2025-03-19) 1 300 000 0
Fastranteplacering Marginalen 1,5 % (forfallodatum
2025-05-09) 977 523 0
Avslutad placering 0 5000 000
Avslutad placering 0 1100 000
6203 126 7112907
Not 10 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31
Likvida medel
Nordea 636 235 665 088
SBAB 339 346 1024 712
Ovriga bankkonton 79 76
975 660 1689 876
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2024-12-31 2023-12-31
Nordea 0 337 341
Nordea 3,20 2025-02-21 3276 202 4 808 748
3276 202 5146 089
Kortfristig del av langfristig skuld 3276 202 5146 089

Om fem ar beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 1 626 202 kr.

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdagen klassificeras som kortfristiga. Under nastkommande ar
ska féreningen omférhandla 3 276 202 kr vilket innebar att den delen av skulden redovisas i sin helhet
som Kortfristig.

Kommande ars férvantade amortering ar 330 000 kr.
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Sten Bylin Britta Schonfeldt
Ordférande
Elsa Persson Peter Johansson

Sten-Olov Andersson
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Anna Maria Kristiansson Lena Engblom Eriksson
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Hamnkaptenen, org.nr. 769618-7025

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Hamnkaptenen for
rakenskapsaret 2024.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppréatta 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. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning 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 granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd 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 asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens 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.

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

e  drarjag 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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

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

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Hamnkaptenen for rakenskapsaret enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ €Miigt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat r tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
férsvarlig med hénsyn till 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 angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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 beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig s@kerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett frslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.
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CASTER

FORVALTNINGS AB CASTOR

Forvaltnings AB Castor forvaltar, tillsammans med
foreningens styrelse, den bostadsrattsforening som
Du ar medlem i. Drygt 80 &rs erfarenhet av
forvaltning har gjort Castor till en av landets stérsta
fristdende forvaltare av bostadsrattsforeningar.

Vi erbjuder teknisk forvaltning, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt lokalvard over
hela landet.

Erfarna och kompetenta ekonomiska och tekniska
forvaltare medfor att vi ocksa verkar som konsulter
och projektledare i en mangd olika
fastighetsfragor. Detta kan galla om- och
tillbyggnadsarbeten, energibesparande atgarder
eller tekniska och ekonomiska utredningar.

Castor medverkar till auktoriserad revision och kan
darmed garantera kontinuerlig uppféljning av
foreningens rakenskaper. Genom central
upphandling kan vi erbjuda bra villkor pa
fastighetsforsakring, el, atervinning mm.

P34 Castor arbetar vi dagligen med den
overgripande malsattningen att erbjuda ett tryggt
och gott boende till konkurrenskraftigt pris. Var
forhoppning ar att du ser fordelarna i samspelet
mellan dig, din bostadsrattsférening och Castor.
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