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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Kappseglaren 2 i Osthammar, 769638-3053, med séate i Osthammar far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Kappseglaren 2 ar en dkta bostadsrattsférening, det vill sdga ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen.

Foreningen har marken med aganderatt utan tidsangivelse.

Foreningen ingar inte i nagon samfallighet.

| dagslaget har styrelsen ej upprattat nagon aktuell underhallsplan. Detta utifran att huset togs i
bruk under varen 2022.

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsratter utan tidsbegransning. Medlems ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas
bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen bestar av 18 lagenheter fordelat pa:

1 Igh 4 rok 98 kvm
1 Igh 3 rok 85 kvm
51gh 3 rok 81 kvm
4 Igh 3 rok 80 kvm
11gh 2 rok 67 kvm
6 Igh 2 rok 50 kvm

13 parkeringsplatser varav 8 carport och 5 éppna platser.
Gemensamma utrymmen ar bostadsgard, trapphus, férrad foér barnvagnar och rullstolar samt cykelplatser.

VIND Redovisning, Norrtélje ar féreningens ekonomiska forvaltare
Revisor ar Alexandra Lindqvist fran Hammarberg & Lindqvist Revision AB

Véasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

2-ars besiktning har genomférts av huset. Protokoll finns.

Styrelsen har aven under 2024 haft stort fokus pa ekonomin.

Amortering pa borjades from 1 juni 2024.

Avgiftshéjning med 3% beslutades from 1 juli 2024 samt héjning fér carport med 100 kr/manad pa grund
av dkade elkostnader. Oppna parkeringsplatserna hoéjdes med 50 kr/ manad.

Skotsel av grasmattor, rabatter, hackar och sndskottning skéttes av medlemmarna sjalva aven under hela
aret 2024.

Styrelsen fattade beslut, under 2023, utifran de ekonomiska laget att stadning av trapphus gors var 14:e
dag, vilket aven gallt under hela aret 2024.

Snoréjning och trappstadning skottes av Skadeservice AB.

Foreningen hélsade tva nya medlemmar valkomna till féreningen.
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Styrelsens sammansattning:

Patrik Andersson Ordférande

Katarina Skoog Ledamot

Tobias Bjoérkman Ledamot

Kenneth Lindberg Ledamot

Ake Axebéck Suppleant

Flerarsoversikt Belopp i kr
2024 2023 2022 2021

Nettoomsattning 1350 200 1034 920 253 097

Resultat efter finansiella poster -132 898 -483 603 -98 743

Soliditet, % 68 68 68 10

Arsavgift per kvm uppl med bostadsratt 1005 761 -

Skuldsattning per kvm 13615 13 639 - -

Skuldsattning per kvm uppl med bostadsratt 13615 13 639 - -

Sparande per kvm 180 -72 - -

Rantekanslighet 14 18 - -

Energikostnad per kvm 179 161 - -

Arsavg andel i % av totala rorelseintékter 95 93 - -

| enlighet med BFNAR 2023:1 har nagra nya nyckeltal lagts till. De nya nyckeltalen visas endast fran ar
2023.

Upplysning vid forlust
Under 2024 redovisar foreningen ett underskott. Kassaflodet ar under perioden fortsatt positivt och kassan

ligger pa en bra niva. Styrelsen bedomer att underskottet inte paverkar féreningens formaga att finansiera
sina framtida finansiella ataganden.

Forandringar i eget kapital

Medlems- Fond fér yttre Fritt eget

insatser underhall kapital

Vid arets bdrjan 37 610 000 38 000 -620 345
Disposition enl arsstdmmobeslut

Avsattning till fond for yttre underhall 39 000 -39 000

Arets resultat -162 238

Vid arets slut 37 610 000 77 000 -821 583
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -821 583, behandlas enligt foljande:

balanserat resultat -659 345
arets resultat -162 238
Totalt -821 583
Avsattning till fond for yttre underhall 40 000
balanseras i ny rakning -861 583
Summa -821 583

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintékter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2 1350 200 1034 920
Ovriga rorelseintakter 3 4 697 4 070
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 1354 897 1038 990
Rérelsekostnader

Driftskostnader 4 -314 645 -362 190
Ovriga externa kostnader 5 -90 315 -79 914
Personalkostnader 6 -23 652 -
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -391 250 -391 248
Summa rorelsekostnader -819 862 -833 352
Rorelseresultat 535 035 205 638
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 6
Rantekostnader och liknande resultatposter -667 944 -689 247
Summa finansiella poster -667 933 -689 241
Resultat efter finansiella poster -132 898 -483 603
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -132 898 -483 603
Skatter

Arets resultat -162 238 -483 603
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Balansrakning

5(11)

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 54 069 689 54 460 939
Summa materiella anlaggningstillgangar 54 069 689 54 460 939
Summa anlédggningstillgangar 54 069 689 54 460 939
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4 543 -
Ovriga fordringar 49728 22 744
Summa kortfristiga fordringar 54 271 22744
Kassa och bank

Kassa och bank 328 571 117 045
Summa kassa och bank 328 571 117 045
Summa omsattningstiligangar 382 842 139 789
SUMMA TILLGANGAR 54 452 531 54 600 728
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond for yttre underhall 77 000 38 000
Medlemsinsatser 37 610 000 37 610 000
Summa bundet eget kapital 37 687 000 37 648 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -659 345 -136 743
Arets resultat -162 238 -483 603
Summa fritt eget kapital -821 583 -620 346
Summa eget kapital 36 865 417 37 027 654
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 11 502 037 11593 334
Summa langfristiga skulder 11 502 037 11593 334
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 5 857 531 5 796 666
Leverantorsskulder 16 534 23 040
Skatteskulder 29 340 2290
Ovriga skulder 9 652 182
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 142 680 157 562
Summa kortfristiga skulder 6 055 737 5979740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 54 423 191 54 600 728
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -132 898 -483 603
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 391 250 391 248

258 352 -92 355

Betald skatt -2 290 -2 290
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 256 062 -94 645
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -2 187 22 864
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -11 916 1 306
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 241 959 -70 475
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar -
Avyttring av finansiella tillgangar -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -30 432
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -30 432
Arets kassaflode 211 527 -70 475
Likvida medel vid arets borjan 117 044 187 519
Likvida medel vid arets slut 328 571 117 044
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

From ar 2023 sa har férenklingsregeln avseende periodiseringar tillampats. Det innebar att féreningen inte
langre periodiserar aterkommande férutbetalda kostnader och upplupna kostnader.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Immateriella anlaggningstillgangar:

Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120

Skillnaden mellan ovan namnda avskrivningar och skattemassigt gjorda avskrivningar redovisas som
ackumulerade overavskrivningar, vilka ingar i obeskattade reserver.

Definition av nyckeltal
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm uppldten med bostadsritt
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt

Skuldséttning per kvm
Rantebarande skulder / totala kvm

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsrétt
Rantebarande skulder / kvm upplaten med bostadsratt

Sparande per kvm
Justerat resultat / totala kvm

Réntekénslighet
Rantebarande skulder / arsavgifter

Energikostnad per kvm
Kostnad for varme, el och vatten / totala kvm

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter
Arsavgifter / total rérelseintakt
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Not 2 Nettoomsattning

9(11)

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter bostader 1267 577 963 593
Hyresintakter, garage och p platser 68 400 64 600
Debitering vatten 14 223 6727
Summa 1 350 200 1034 920
| arsavgiften ingar varme.
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Pantsattnings-/6verlatelseavgifter 4 297 3370
Ovrigt 400 700
Summa 4 697 4070
Not 4 Driftskostnader

2024-12-31 2023-12-31
El 24 168 20 563
Varme 118 310 104 873
Vatten och avlopp 85 699 71947
Stadning och renhallning 35 597 43 595
Snordjning 5801 13 931
Forsakringspremier 35 655 53 762
Fastighetsskotsel 44 325
Hissar 9415 9194
Summa 314 645 362 190
Not 5 Ovriga externa kostnader

2024-12-31 2023-12-31
Forbrukningsinventarier 6 039 8 989
Forbrukningsmaterial 4 287 4373
Ersattning till revisor 15619 4719
Redovisningstjanster 55 054 51 668
Ovriga kostnader 9316 10 165
Summa 90 315 79914

# visma sign



Brf Kappseglaren 2 i Osthammar
769638-3053

Not 6 Personal

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

10(11)

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Arvoden 20 000
Summa 20 000
Sociala kostnader 3652
Not 7 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 54 950 000 54 950 000
54 950 000 54 950 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -489 061 -97 813
-Arets avskrivning enligt plan -391 250 -391 248
-880 311 -489 061
Redovisat varde vid arets slut 54 069 689 54 460 939
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
2024-12-31
Belopp varmed skuldposten betalas eller sattas om inom ett ar fran balansdagen 5857 531
Belopp varmed skuldposten betalas eller sattas om mellan ett och fem ar
fran balansdagen 11 502 037
17 359 568
Not 9 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31
Stallda panter och sakerheter 17 390 000 17 390 000
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Underskrifter

Osthammar den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Patrik Andersson Katarina Skoog
Styrelseordférande

Tobias Bjérkman Kenneth Lindberg

Min revisionsberattelse har Iamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Kappseglaren 2 i Osthammar
Org.nr 769638-3053

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Kappseglaren 2 i Osthammar for rikenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende 1
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &dven for den interna kontroll som de bedomer ar nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvdnda 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 sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre &n for en vdsentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

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

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nédgon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta uppmairksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vidsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvéarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sdtt som ger en réttvisande 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.

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
Kappseglaren 2 i Osthammar for rikenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i1 ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

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

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa saddana atgirder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhéllanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Norrtilje den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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BanklD / Freja elD - f983df4c-425c-4117-b065-846183e6f6a2 - SE

Clas Patrik Andersson

70d268f5-c249-42e4-bb35-10ff8a1a537f - 2025-04-03 11:57:30 UTC +03:00
BanklD / Freja elD - 17d4dac3-7df4-4340-b9d3-8eda21{76377 - SE

Hans Tobias Bjérkman

dc02cbb4-fef1-4eb4-882b-801d54a088f3 - 2025-04-03 12:08:08 UTC +03:00
BanklD / Freja elD - 1494aaa6-020e-40aa-b768-6807ef1{838 - SE

KENNETH LINDBERG

a09d7a2e-f269-4ec5-a607-00224e9e8278 - 2025-04-03 14:55:29 UTC +03:00
BanklD / Freja elD - 5b7aef82-2e55-49b5-982¢-61388614678d - SE

Alexandra Camilla L Lindqvist

99eaf523-746e-4993-bb42-279978329512 - 2025-04-03 15:16:56 UTC +03:00
BanklD / Freja elD - f6a06b02-a005-4c68-a868-59dae130bcf5 - SE

authority to sign asemavaltuutus stallningsfullmakt autoritet til & signere
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsratt representant
custodial huoltaja/edunvalvoja forvaltare foresatte/verge

Electronically signed / Sahkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/sv/document-check/fa06c3d4-363e-4f94-8454-2ee7bee36bb0

myndighed til at underskrive
repreesentant

frihedsbergvende

¢ visma sign

www.vismasign.com
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