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Styrelsen for Brf Boklok Kaptenen i

Forvaltningsberattelse ..

2025-01-01 till 2025-12-31

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2016-10-21 hos Bolagsverket. Nuvarande stadgar registrerades 2016-10-

21. Foreningen bildades for att férvarva mark och uppfora 82 ldgenheter fordelat pa 5 huskroppar i Gotlands kommun.
Styrelsen har godként kostnadskalkylen och den blev intygsgiven den 2018-05-24.

2017-08-24 erholl bostadsrittsforeningen tillstand att ta emot forskott fran Bolagsverket.

2018-06-21 erhdll bostadsrittsforeningen tillstdnd att upplata fran Bolagsverket.

Kopebrev for marken undertecknades 2017-10-20.

Gillande att ndgra atgirder fran garantibesiktningarna inte ar helt avslutade har det varit en del strul, detta dels pa grund
av atgdrder som dragit ut pa tiden och &ven kopplat till att vi bytte forvaltare. Arbetet dr darfor inte helt avslutat och
slutredovisat.

Foreningen har sitt sdte pa Gotland.

Arets resultat ir ligre in foregiende 4r, vilket beror pa dkade avskrivningar. De 6kade avskrivningarna beror pa att
foreningen under 2024 investerade i solceller och IMD-el som aktiverades som en anldggningstillgdng med en viss
avskrivningsperiod.

Foreningens likviditet har under &ret fordndrats fran 7% till 7%.

Kommande verksamhetsar har féreningen tva 1an som villkorséndras. detta klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga 14n (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nésta ars amortering) har férdndrats under aret
fran 196% till 183%.

I resultatet ingar avskrivningar med 1 824 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 536 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger Fastigheten Sergeanten 4 i Visby i Gotlands Kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med

82 lagenheter samt 75 st p-platser varav 5 st med laddstationer. 5 st gistparkeringar finns pad gemensam
géstparkering. Byggnaderna ar uppforda 2018. Fastigheternas adress dr Ada Blocks gata 3A-G, 5A-G, 7A-G, Stora
Tornekvior 21A-F, 23A-F.

Fastigheten ar fullvardeforsdkrad i Lansforsdkringar Gotland. Hemforsékring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilligget ingér i foreningens fastighetsforsakring.
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Ligenhetsfordelning

Standard Antal
1 rum och koék 6
2 rum och kok 34
3 rum och koék 28
4 rum och kok 14

Dessutom tillkommer

Anvéindning Antal Kommentar

Antal p-platser 81 varav 10 st med laddstationer
Gastparkeringar 6

Total tomtarea 10 969 m?

Total bostadsarea 5262 m?

Arets taxeringsvirde 134 400 000 kr

Foregaende ars taxeringsvérde 125 400 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
GEAB El & fjarrviarme
Ragnsells Héamtning kéllsorterat material
Riksbyggen Fastighetsdrift
Riksbyggen Teknisk forvaltning
Riksbyggen (ISS) Lokalvérd
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Kone Hissar
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 215 tkr och planerat underhall for 52 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utfoérda underhall”.

Underhallsplan:

Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och kostnadsmaéssigt.
Underhallsplanen anvénds ocksa for att berékna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhallsfonden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Arets utforda underhll
Beskrivning Belopp

Hissar 52 436
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0o.m ordinarie stimma
Simon Bendelin Ordférande 2026
Lena Wallgren Sekreterare 2027
Kenneth Larsson Vice ordforande 2027
Ted Svensson Ledamot 2026
Jonte Soderling Ledamot 2027
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Joakim Larsson Suppleant 2026
Mattias Thunberg Suppleant 2026
Nadja Thunberg Suppleant 2026
Thomas Alverbro Suppleant 2027

Revisorer och dvriga funktionéirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Revision och Redovisning pa Gotland AB Auktoriserad revisor 2026
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen av styrelsens ledaméter - tva i forening.
Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga handelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 119 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 18 personer. Arets avgaende medlemmar uppgér till 15 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 122 personer.

Foreningens arsavgift &ndrades 2025-01-01 d& den héjdes med 5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med 10 %
fran och med 2026-02-01.

Arsavgiften for 2025 uppgick i genomsnitt till 794 kr/m?/ar.

I begreppet arsavgift ingar inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan
information jamfort med nyckeltal i flerarsdversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 9 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar, 17 st).
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning - 4 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning* 5035 4 496 4133 4037
Rorelsens intékter 5035 4 498 4157 4038
Resultat efter finansiella poster* —1288 -1196 —323 —299
Resultat exkl avskrivningar 536 484 1310 1333
Balansomslutning 201 287 203 078 204 943 204 103
Arets kassaflode 27 —459 72 843
Soliditet %* 67 67 67 68
Likviditet % 183 196 225 273
Arsavgift andel i % av totala rérelseintékter* 93 92 92 91
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsritt* 886 787 723 702
Driftkostnader kr/kvm 447 369 272 334
Energikostnad kr/kvm* 275 217 179 172
Underhallsfond kr/kvm 215 180 135 90
Sparande kr/kvm* 112 92 249 253
Rénta kr/kvm 267 260 154 150
Skuldséttning kr/kvm* 12 280 12 405 12 530 12 362
Skuldsat}nlng kr/kvm upplaten med 12280 12 405 12 530 12362
bostadsratt*
Réntekédnslighet %* 13,9 15,8 17,3 17,6
* obligatoriska nyckeltal
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag for limnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrékning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa foreningens betalningsférmaga pé lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beréknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingdr i rsavgiften) for bostidder delat med totala
intdkter 1 bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intdkter som kommer frén arsavgifterna
(inklusive Ovriga avgifter som normalt ingér i rsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intékter frn arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i &rsavgiften) delat pa totalytan
som ir upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingdr i drsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i féreningen. I energikostnaden ingar vatten, varme och el.

Sparande:

Beriknas pa érets resultat med dterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett 1dngsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:
Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Méttet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beridknas pa totala rintebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor réantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som &r upplaten med bostadsrétt.

Rintekiinslighet:

Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor ridntekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
fordndring av rintan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust:

Foreningen uppvisar ett negativt resultat om -1 287 557 kr i arets resultatrikning som beror pa de hoga avskrivningarna
foreningen har. Avskrivningarna paverkar inte foreningens likviditet och exkluderar man dessa fran resultatet uppvisar
foreningen ett positivt resultat om 536 278 kr.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 139 650 000 947 580 2537054 ~1195 740
Extra reservering for underhall

enl. stimmobeslut 0 0

Disposition enl. arsstimmobeslut ~1195 740 1195 740
Reservering underhallsfond 236 790 -236 790

Ianspraktagande av

underhéllsfond —52 436 52436

Arets resultat —1 287557
Vid arets slut 139 650 000 1131934 -3917 148 -1 287 557
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -3 732794

Arets resultat —1287 557

Arets fondreservering enligt stadgarna —236 790

Arets ianspraktagande av underhallsfond 52 436

Summa -5204 706
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 5204706

Vad betraffar foreningens resultat och stillning i Gvrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5034599 4 496 165
Ovriga rorelseintikter Not 3 360 2277
Summa rorelseintikter 5034959 4 498 442
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2350014 —1942 593
Ovriga externa kostnader Not 5 —679 825 —681 951
Personalkostnader Not 6 —91 056 —97 854
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 —1 823 835 —1 680011
Summa rorelsekostnader —4 944 729 —4 402 409
Rorelseresultat 90 231 96 033
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 8 30370 81 067
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 —1408 158 —1372 841
Summa finansiella poster -1 377 788 —1291 774
Resultat efter finansiella poster —1 287 557 -1 195 740
Arets resultat -1 287 557 -1 195 740
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 195 707 488 197 331 626
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 2 420 426 2 620 123
Summa materiella anléiggningstillgingar 198 127 914 199 951 749
Summa anliggningstillgangar 198 127 914 199 951 749
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 12 25172 24 881
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 162 303 157 074
Summa kortfristiga fordringar 187 475 181 955
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 2972 055 2 944 690
Summa kassa och bank 2 972 055 2 944 690
Summa omsittningstillgdngar 3159530 3126 645
Summa tillgangar 201 287 444 203 078 393
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 139 650 000 139 650 000

Fond for yttre underhall 1131934 947 580

Summa bundet eget kapital 140 781 934 140 597 580

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 917 148 -2 537054

Arets resultat —1 287557 —1 195 740

Summa fritt eget kapital —5204 706 -3 732 794

Summa eget kapital 135577 228 136 864 786
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 21 815251 20 625 334

Summa langfristiga skulder 21 815 251 20 625 334

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 42 801 999 44 649 916

Leverantorsskulder 355017 323 321

Ovriga skulder 53 874 25793

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 16 684 075 589 243

Summa kortfristiga skulder 43 894 965 45 588 273

Summa eget kapital och skulder 201 287 444 203 078 393
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2025 2024

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 90 231 96 033
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1823 835 1680011
1914 066 1776 044
Erhéllen rénta 30370 81 067
Erlagd rinta —1408 158 —1372 841
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) —5520 32677
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) -1 693 308 22 493 451
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -1 162 550 23 010 398
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i byggnader och mark (solceller) 0 2325943
Investeringar i inventarier (aktivering solceller och IMD-el) 0 -2 631 640
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 —305 697
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Fordandring av skuld 1189917 —23 163 209
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1189917 —23 163 209
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode 27 365 —458 505
Likvida medel vid arets borjan 2 944 690 3403195
Likvida medel vid arets slut 2972 055 2 944 690
Kassa och Bank BR 2972 055 2 944 690
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR

2016:10 samt 2023:1) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intékter. Rdnta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att f4 de
ekonomiska fordelar som é&r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Installationer (laddstolpar) Linjar 10
Solceller Linjar 15
IMD - Individuell méitning och debitering Linjar 10
Mark é&r inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostider 4177216 3994176
Hyror, p-platser 330 698 324 164
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser =7770 -10 012
Elavgifter 279 764 28 774
Kabel-tv-avgifter 206 640 120 540
Ovriga ersittningar 32374 22 785
Ovriga sidointikter 15677 15752
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 0 -13
Summa nettoomsittning 5034 599 4 496 165
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintikter 360 2277
Summa oévriga rorelseintakter 360 2277
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Not 4 Driftskostnader

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Underhall —52 436 0
Reparationer —214 869 —201 951
Forsdkringspremier —81 559 —85 849
Kabel- och digital-TV -210 077 -139 271
Serviceavtal -85 767 —13 850
Obligatoriska besiktningar —10 606 =71 952
Bevakningskostnader 0 —1563
Sno- och halkbekdmpning —46 373 —48 638
Forbrukningsinventarier -2 290 -9 816
Vatten =520 051 —472 650
Fastighetsel —526 330 —291 216
Hushaéllsel 0 923
Uppvarmning —401 682 —381 516
Sophantering och atervinning —195 967 —221 982
Forvaltningsarvode drift -2 006 -3 263
Summa driftskostnader -2 350 014 -1 942 593

Not 5 Ovriga externa kostnader

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode administration —593 827 —606 889
Lokalkostnader =500 0
Hyra inventarier & verktyg —788 0
IT-kostnader -2 909 —2 685
Arvode, yrkesrevisorer —25 563 —24 268
Ovriga férvaltningskostnader -1908 —12 819
Kreditupplysningar -840 =759
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -34211 —24 519
Kontorsmateriel 0 -2 073
Telefon och porto =5 626 0
Konsultarvoden -8 055 0
Bankkostnader -5599 =7 940
Summa évriga externa kostnader -679 825 -681 951

Not 6 Personalkostnader

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden =70 000 =75 000
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -900 0
Ovriga personalkostnader 0 —350
Sociala kostnader —20 156 —22 504
Summa personalkostnader -91 056 -97 854
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Not 7 Avskrivningar av materiella anldaggningstillgangar

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivning Byggnader —1624 138 —1624 138
Avskrivning Installationer —199 697 —55874
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 823 835 -1 680 011
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Ranteintakter fran bankkonton 30 065 80490
Rénteintédkter fran hyres/kundfordringar 14 79
Ovriga rénteintikter 291 497
Summa ovriga ranteintidkter och liknande resultatposter 30 370 81 067
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Rintekostnader for fastighetslan —1406 733 -1370739
Ovriga rantekostnader —1426 -2 101
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 408 158 -1 372 841
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 162 413 762 164 739 705
Mark 44392 000 44 392 000
206 805 762 209 131 705
Arets anskaffning
Solceller 0 0
Omklassificering 0 —2 325943
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 206 805 762 206 805 762
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader 9474 137 —7 849 999
-9 474 137 -7 849 999
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —1624 138 —1624 138
-1624 138 -1624 138
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 098 274 -9474 137
Restvarde enligt plan vid arets slut 195 707 488 197 331 625
Varav
Byggnader 151 315 488 152 939 625
Mark 44392 000 44392 000
Taxeringsvarden
Bostider 134 400 000 125 400 000
Totalt taxeringsvarde 134 400 000 125 400 000
varav byggnader 123 000 000 114 000 000
varav mark 11 400 000 11 400 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Installationer 79 325 79 325
Solceller 2142193
IMD 489 448
2710966 79 325
Arets anskaffningar
Omklassificering solceller 0 2142193
Omklassificering IMD 0 183 750
Nyanskaffning IMD och Solceller 0 305 698
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 2710 966 2710 966
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer =42 900 —34 967
Solceller —35705
IMD —12 236
-90 841 -34 967
Arets avskrivningar
Installationer =7933 —7933
Solceller —142 820 —35705
IMD —48 945 —12 236
-199 697 -55 874
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =290 539 -90 842
Restvarde enligt plan vid arets slut 2420 426 2620 125
Varav
Installationer 28 492 36 424
Solceller 1963 668 2 106 488
IMD 428 267 477 211
Not 12 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 25172 24 881
Summa ovriga fordringar 25172 24 881
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna rinteintakter 30 065 0
Forutbetalda forsédkringspremier 13 906 13 437
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 143 637
Forutbetald elavgift 58 817 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 52 484 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 7 031 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 162 303 157 074

Not 14 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Bankmedel 1 848 848 1 848 848
Foretagskonto 196 650 167 690
Transaktionskonto 926 557 928 152
Summa kassa och bank 2972 055 2944 690

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
Inteckningslan 64 617 250 65275 250
Nasta ars villkorséandring av 1an (kortfristig del av langfristiga skulder) —42 166 667 -43 991 916
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut —635 332 —658 000
Langfristig skuld vid arets slut 21 815 251 20625 334

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 1,30% 2025-03-01 21283 333,00 —21 083 333,00 200 000,00 0,00
STADSHYPOTEK 3,44% 2025-03-03 22 708 583,00 —22 450 583,00 258 000,00 0,00
STADSHYPOTEK 0,95% 2026-03-01 21283 334,00 0,00 200 000,00 21 083 334,00
SBAB 2,63% 2026-12-02 0,00 21283 333,00 0,00 21083 333,00
SBAB 2,79% 2027-11-22 0,00 22 450 583,00 0,00 22 450 583,00
Summa 65 275 250,00 0,00 658 000,00 64 617 250,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rdkenskapsar ska foreningen amortera 635 332 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Berdknad amortering de ndrmsta 5 aren uppgar till 2 541 328 kr. Av den langfristiga skulden forfaller 61 440 590
kr till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Foreningen méste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfristiga skulder. Dérfor redovisar
vi Stadshypotekets lan om 21 083 334 kr och SBAB:s 1an om 21 083 333 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte
avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar dé fastighetens lanefinansiering &r langsiktig. Foreningen har avsikt att

omforhandla eller forldnga lanen under kommande éar.
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31

Upplupna sociala avgifter 11 783 11 783
Upplupna riantekostnader 110 076 98 494
Upplupna driftskostnader 0 52 981
Upplupna elkostnader 54 110 52 869
Upplupna viarmekostnader 49 459 49 145
Upplupna revisionsarvoden 16 000 16 000
Upplupna styrelsearvoden 37 500 37500
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 405 147 270 471
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 684 075 589 243
Not Stillda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 67 300 000 67 300 000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgéng har inga handelser, som i vésentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,
intréffat.
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Styrelsens underskrifter

Arsredovisningens innehall blev klart den 6 maj 2026.

Arsredovisningen undertecknas

Namnfortydligande, datum for undertecknande Namnfortydligande, datum for undertecknande
Simon Bendelin, Kenneth Larsson,

Namnfortydligande, datum for undertecknande Namnfortydligande, datum for undertecknande
Lena Wallgren, Ted Svensson,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Jonte Soderling,

Var revisionsberittelse har ldmnats

Roger Mirchandani/ Auktoriserad revisor
Revision och Redovisning pa Gotland AB
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Boklok Kaptenen i Visby
Org.nr 769633-0765

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Boklok Kaptenen i Visby for rikenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer dr 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 bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en
visentlig 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 forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgirder bland annat utifran dessa risker och
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inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dandamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre @n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osidkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande 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

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Boklok Kaptenen i Visby for rikenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

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 féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen dr férsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation #r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

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

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och diarmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foéranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instidllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgiarder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och Overtréidelser skulle ha sirskild betydelse
for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som &r 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 &ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Visby den

Roger Mirchandani
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den &rliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetséar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hdandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras 1 Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvag sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsiakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intdkter ar intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, varme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ar i huvudsak av tre slag: underhéallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintiéikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebar att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som l&dmnats som sidkerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansriakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rianteintakter ar
skattefria till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 20,6 procent.

Bostadsrittsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat véirde for fastigheten.

For smahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvéardet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som f6reningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiandelser ocksé intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida héndelser kommer att intrdffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f61jd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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. Arsredovisni i ittad av styrel.
Brf Boklok Kaptenen i sy i sanarber
. med Riksbyggen
Visby

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ Riks byggen

www.riksbyggen.se Run 164 hela Livel
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