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Valkommen till arsredovisningen for Brf Pyrolan i Jarvastaden

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

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Brf Pyrolan i Jarvastaden Arsredovisning 2025
769629-0472

Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

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

Resultatrakning

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

Balansrakning

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

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

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

Noter

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

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Brf Pyrolan i Jarvastaden
769629-0472

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Solna.

Registreringsdatum

Arsredovisning 2025

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-11-06. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-03-14 och nuvarande

stadgar registrerades 2020-04-20 hos Bolagsverket.

Akta forening

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

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning  Forvarv

Kommun

Pyrolan 4 2016

Solna

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:

Trygg-Hansa

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

Byggnadsar och ytor

Vardearet ar 2016.

Foreningen har 175 bostadsratter om totalt 12 053 kvm. Byggnadernas totalyta ar 18 543 kvm.

Styrelsens sammansattning

Elias Fatho
Annika Hedstrém
Axel Leppert
Christine Sahn
Kevin Kostic

Kim Lazarz
Rengin Bayik

Wojciech Andrzej Kazmierczak

Valberedning

Yvonne Leijonek
Niki Giarimi

Ordférande

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot
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Brf Pyrolan i Jarvastaden
769629-0472

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av ledamoterna tva i férening.

Revisorer

Ola Olsson  Revisor Kungsbron Borevision AB

Sammantraden och styrelsemoéten

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-16.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2030. Underhallsplanen uppdaterades

2025.

Utforda historiska underhall

2022 @ Dammbindning betonggolv - garage

Spolning avloppsstammar

2023 @ Rensning Ventilationskanaler

Underhall & reparation av hissar

2024 o Underhall & reparation av hissar

2025 o Underhall & reparation av hissar

Byte av doérrautomatik portar

Planerade underhall

2026 ® Diverse malningsarbeten utomhus

Underhall & reparation av hissar

Smorjning och justering fonster & fonsterdorrar

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning

Elleverans

Elndtsleverantor

Fastighetslan

Fjarrvarme

Individuell matning av el och varmvatten forbrukning
Internet & TV leverantor

Sophdmtning

Teknisk forvaltning

Vatten

Nabo Group AB

Fortum Markets AB
Vattenfall Kundservice AB
Stadshypotek AB
Norrenergi AB

Ktc Control AB

Ownit Broadband AB
PreZero Recycling AB
Cfab City Forvaltning AB
Solna Vatten AB
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Ovrig verksamhetsinformation

Ovan angivna leverantorer star for 6ver attio procent av foreningens totala kostnader. Styrelsen arbetar standigt med att utvérdera
levererade tjdnster i forhallande till vad féreningen betalar, for att sdkerstélla att féreningens pengar anvands pa basta satt.

Styrelsen har under 2025 dven inhdamtat offerter fran ett flertal leverantérer ang implementering av solceller. Styrelsen har
utvarderat de olika leverantérerna och kommit fram till att skjuta pa eventuell solcellsanldggning da det &r en stor investering for
féreningen samt att styrelsen dnskar forst komma till en uppgorelse med Skanska Sverige AB angaende de extra kostnader
féreningen har haft pa grund av de problem som har funnits med felaktiga trosklar i badrum samt ventilationsbrister.

Foreningen har framfort ett detaljerat krav till Skanska Sverige AB pa de externa extra kostnader som féreningen padragit sig for att
utreda och atgarda ovan namnda brister och 6nskar att Skanska Sverige AB erséatter féreningen for dessa kostnader.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Ett av fyra [an forfoll under 2025. Det omférhandlades med hjélp av Finopti. Det nya lanet ar bundet pa tre ar med en ranta pa 2,58
procent.

Avtalet med Jarvastaden AB angdende servitutet av cykelvdgen mot skogen undertecknades och ersattningen kommer att betalas ut
i borjan av 2026. Ersattningen redovisas som intdkt under 2025.
Forandringar i avtal

Under aret bytte féreningen ut Vattenfall kundservice AB som elleverantdr och ingick istdllet med Fortum Markets AB ett avtal pa tre
ar dar Fortum koper upp halften av elen ungefar 18 manader innan.

Foreningen bytte dven stadleverantdr fran Stadpulsen till Keabgruppen.

Slutligen forlangde féreningen avtalet med Ownit Broadband AB med tre ar. | samband med den avtalsforlangningen fick foreningen
forlangd garanti pa befintlig utrustning, serviceavtal samt lagre pris vilket har gatt direkt till respektive medlem genom sankt
manadsavgift.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 261 st. Tillkommande medlemmar under aret var 23 och avgaende medlemmar
under aret var 27. Vid rékenskapsarets slut fanns det 257 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 21 Gverlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 11593 428 11339642 11614430 10 466 788
Resultat efter fin. poster -4 885 636 -3025851 -4 170 358 -2545192
Soliditet (%) 78 78 78 78
Yttre fond 2762 307 2 656 307 2294717 1933127
Taxeringsvarde 450 400 000 475 400 000 475 400 000 475 400 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 826 813 837 742
/°-\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 82,8 86,4 83,7 85,3
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 11 402 11498 11 590 11 590
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 7412 7474 7 534 7 534
Sparande / kvm totalyta, kr 107 95 20 108
Elkostnad / kvm totalyta, kr 62 7 93 79
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 57 55 45 37
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 19 16 10 8
Energikostnad / kvm totalyta, kr 139 78 148 125
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,63 2,96 2,83 1,52
Réntekanslighet (%) 13,80 14,15 13,85 15,62

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

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

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.

Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + vdarme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for el och vatten (totalt 947 408 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar darmed i

berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behdver hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldréantan 6kar med
1 procentenhet.

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

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

Upplysning vid forlust

Arets resultat uppvisar en forlust i bokforingen, vilket i likhet med tidigare &r kan harledas till foreningens avskrivningar pa
fastigheten. | samband med 6vergangen till redovisningsregelverket K3 under 2025 har dessa avskrivningar okat fran 4,5 miljoner
kronor till 6,5 miljoner kronor, vilket medfor ett lagre redovisat resultat trots att den underliggande driften har forbattrats jamfort
med 2024. Foreningens kassaflode &r fortsatt positivt och verksamheten genererar ett dverskott som medger amorteringar av lan
och avsattningar for framtida underhall enligt den ekonomiska planen. Styrelsen bedémer darmed foreningens ekonomiska stallning

som god och stabil.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2025

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 517 125 000 - - 517 125 000
Upplatelseavgifter 10470985 - - 10470985
Fond, yttre underhall 2 656 307 - 106 000 2762307
Balanserat resultat -17 583 547 -3 025851 -106 000 -20 715 398
Arets resultat -3025 851 3025851 -4 885 636 -4 885 636
Eget kapital 509 642 894 0 -4 885 636 504 757 258
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -20 715 398
Arets resultat -4 885 636
Totalt -25 601 034
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 361 590
Att fran yttre fond i ansprak ta -255 339
Balanseras i ny rakning -25 707 285
-25 601 034

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

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 11593 429 11339642
Ovriga rérelseintakter 3 435 828 564
Summa rorelseintakter 12 029 257 11 340 206
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -5 856 981 -4 976 842
Ovriga externa kostnader 9 -398 219 -393 786
Personalkostnader 10 -421 035 -347 415
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 608 868 -4 539 432
Summa rorelsekostnader -13 285 103 -10 257 475
RORELSERESULTAT -1 255 846 1082731
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 152 16 624
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -3629 942 -4 125 207
Summa finansiella poster -3629 790 -4 108 583
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -4 885 636 -3 025 851
ARETS RESULTAT -4 885 636 -3025851
Sida 7 av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,18 641 516 040 648 124 908

Pagaende projekt 13 0 18 798

Summa materiella anldggningstillgangar 641 516 040 648 143 706

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 641 516 040 648 143 706

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 512 373 497 857

Ovriga fordringar 14 2118325 1578057

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 1212 826 533974

Summa kortfristiga fordringar 3843523 2 609 888

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3843523 2 609 888

SUMMA TILLGANGAR 645 359 563 650 753 594
Sida 8 av 18
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 527 595 985 527 595 985
Fond for yttre underhall 2762 307 2 656 307
Summa bundet eget kapital 530 358 292 530 252 292
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -20 715 398 -17 583 547
Arets resultat -4 885 636 -3025851
Summa ansamlad férlust -25 601 034 -20 609 398
SUMMA EGET KAPITAL 504 757 258 509 642 894
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 102 837 500 101 645 000
Summa langfristiga skulder 102 837 500 101 645 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16, 18 34 595 000 36 937 500
Leverantorsskulder 668 382 47 983
Skatteskulder 188 000 188 000
Ovriga kortfristiga skulder 17 231 41 255
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 2296 192 2250962
Summa kortfristiga skulder 37 764 805 39 465 700
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 645 359 563 650 753 594
Sida 9 av 18
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -1 255 846 1082731
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 6 608 868 4539 432

5353 022 5622 163
Erhdllen ranta 152 16 624
Erlagd ranta -3716 684 -4 022 058
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 1636 490 1616 730
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -971 874 50 754
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 728 347 -1634 336
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1392963 33 147
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 18 798 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 18 798
Finansieringsverksamheten
Upptagna Ian 0 162 690
Amortering av 1an -1 150 000 -1 280190
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 150 000 -1117 500
ARETS KASSAFLODE 261761 -1084 353
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1576 136 2 660 488
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1837 897 1576 136
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 10 av 18
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

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

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

Redovisning av intakter

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

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

Anlaggningstillgangar

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

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,84 %
Yttertak 4,21 %
Fasader 2,90 %
Balkonger 1,78 %
Fonster 1,78 %
Stamledningar VA 2,21 %
Stamledningar Varme 1,29 %
Styr & 6vervakning 5,45 %
Ventilation 4,21 %
El 2,21 %
Hissar 3,43 %
Fastighetsforbattringar 10,00 %

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

Omsattningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

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

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 8 605 176 8605176
Hyresintakter, p-platser 1464 940 1445 422
Kabel-TV/Bredband 403 200 420 000
Ovriga intédkter 172 705 98 789
Vatten 298 006 239834
El 649 402 530421
Summa 11593 429 11 339 642
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -4 -0
Ovriga intdkter 400 043 6441
Ovriga rorelseintikter 35789 -5877
Summa 435 828 564
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 222 105 326 007
Besiktning och service 609 789 500 466
Stadning 257 579 216 076
Tradgardsarbete 152 504 146 750
Snoskottning 94 167 191 795
Ovrigt 36 955 73 899
Summa 1373099 1454 992
Sida 12 av 18
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 19153 79 759
Trapphus/port/entr 189 186 56 327
Kallarutrymmen 0 4339
Dérrar och las/porttele 109 345 80218
VA 5341 2494
Varme 0 60 461
Ventilation 18 553 70823
El 3993 2650
Kabel-tv/bredband 20983 0
Hissar 190918 383 807
Gard/markytor 0 8210
Garage och p-platser 36 488 70351
Temp. rep und eller projekt 1866 49 750
Summa 595 827 869 188
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Ovrigt plan. UH 0 6106
Ventilation 236 221 138 477
El 19118 40171
Fasader 0 71225
Summa 255 339 255979
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 1157 268 134 196
Uppvarmning 1058 956 1014584
Vatten 353158 288 350
Sophamtning 386 942 352 810
Summa 2956 324 1789940
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 193 447 168 094
Ovrigt 10 003 29997
Kabel-TV 152 128 157 152
Bredband 142 275 157 500
Bredband/Kabeltv 84 539 0
Fastighetsskatt 94 000 94 000
Summa 676 392 606 743

Sida 13 av 18

[ v | r1uj4hBCZx-Syui43HR-x




Brf Pyrolan i Jarvastaden
769629-0472

NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Forbrukningsmaterial 57128 49 955
Ovriga férvaltningskostnader 133225 177 850
Juridiska kostnader 4 447 4242
Revisionsarvoden 31046 30438
Ekonomisk forvaltning 138 028 131301
Konsultkostnader 34 345 0
Summa 398 219 393 786
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 313 680 263 580
Ovriga arvoden 5880 0
Sociala avgifter 100 399 82 808
Ovriga personalkostnader 1076 1027
Summa 421 035 347 415
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 3626648 4121626
Ovriga rantekostnader 3294 3581
Summa 3 629 942 4125 207
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NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 681067 910 681067 910
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 681 067 910 681 067 910

Ackumulerad avskrivning

Ingdende -32943 002 -28 403 570
Arets avskrivning -6 608 868 -4 539 432
Utgaende ackumulerad avskrivning -39 551 870 -32 943 002
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 641 516 040 648 124 908
| utgdende restvdrde ingdr mark med 231 372 000 231372 000

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 345 400 000 343 400 000
Taxeringsvarde mark 105 000 000 132 000 000
Summa 450 400 000 475 400 000
NOT 13, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans (forstudie solceller) 18 798 18 798
Arets investeringar -18 798 0
Summa pagaende arbeten (forstudie solceller) 0 18 798
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 428 1921
Ovriga fordringar 280 000 0
Nabo Klientmedelskonto 1742737 1559915
Borgo 95 160 16 220
Summa 2118 325 1578 057
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 876 040 225821
Forsakringspremier 207 171 158 824
Kabel-TV 43 247 52384
Bredband 37 275 52 500
Férvaltning 49 093 44 445
Summa 1212 826 533974
NOT 16' SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek 2028-09-30 2,58 % 34 637 500 35787 500
Stadshypotek 2027-09-30 2,34 % 32 375 000 32 375000
Stadshypotek 2027-09-30 2,38% 36 975 000 36 975 000
Stadshypotek 2026-09-30 2,33 % 33 445 000 33 445 000
Summa 137 432 500 138 582 500
Varav kortfristig del 34 595 000 36 937 500

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 131 682 500 kr.

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

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

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32784 1707
Fastighetsskotsel 18 555 17 611
Stadning 13342 0
El 134 366 128 802
Uppvarmning 129511 126 775
Utgiftsrantor 493 387 580 129
Léner 270480 214 500
Berdknade uppl. sociala avifter 84 985 67 395
Forutbetalda avgifter/hyror 1118782 1114043
Summa 2296 192 2 250 962
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 153 300 000 153 300 000
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NOT 19, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Foreningen mottog i januari 2026 betalningen fran Jarvastaden AB som avser det servitutsavtal foreningen ingick under 2025. En
styrelseledamot avgick ur styrelsen pa egen begéran. Férhandling med Skanska Sverige AB pagar. Vi har dnnu inte natt en

overenskommelse.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-05-01.

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

Solna

Annika Hedstrém Axel Leppert

Styrelseledamot Styrelseledamot

Christine Sahn Elias Fatho

Styrelseledamot Ordférande

Kevin Kostic Kim Lazarz

Styrelseledamot Styrelseledamot

Rengin Bayik Wojciech Andrzej Kazmierczak
Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Kungsbron Borevision AB
Ola Olsson
Revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Pyrolan i Jarvastaden

Org.nr 769629-0472

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Pyrolan i Jarvastaden for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen Pyrolan i Jarvastadens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar 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 inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregaende rékenskapsar har utforts
av en annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 3 juni
2025 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa éar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar 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
ldmna en revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA fér LCE och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& 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 fér LCE anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

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

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

drar jag 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 héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé 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, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Pyrolan i Jarvastaden
for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka  atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebéar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ola Olsson
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor

2/2

Bostadsrattsfoéreningen Pyrolan i Jarvastaden, org. nr. 769629-0472

[g/ BJdj4nHOWI-H1_jNnrA-1




Dpcument
history

E] Document summary

COMPLETED BY ALL: DOCUMENT NAME:

15.05.2026 17:36 Revisionsberattelse Bostadsrattsféreningen Pyrolan i Ja
rvastaden 2025-12-31.pdf

SENT BY OWNER:
2 pages

Nabo Digital signering - 04.05.2026 07:54

DOCUMENT ID: SHA-512:

Rp— ’ c550b52c9a66b6674df68fe894daaea289106d1f91ba2e

_iNnrA-

bd5e51895e076b80bf8d6c1b7ae02dd24f337f1ad7da16
ENVELOPE ID: 95950fbach2613e072313f5cad4027c6ef09

BJdj4nHOWI-H1_jNnrA-|

< Activity log

RECIPIENT ACTION* TIMESTAMP (CET) METHOD DETAILS

1. Ola Per Eric Olsson zr Signed  15.05.2026 17:36  elD Swedish BankID
ola.olsson@kungsbronbor Authenticated 15.05.2026 17:36  Low IP: 81.228.188.75
evision.se

* Action describes both the signing and authentication performed by each recipient. Authentication refers to the ID
method used to access the document.

U Attachments

No attachments related to this document

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



Custom events

No custom events related to this document

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



	Revisionsberättelse
	Rapport om årsredovisningen
	Uttalanden
	Grund för uttalanden
	Övriga upplysningar
	Styrelsens ansvar
	Revisorns ansvar

	Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar
	Uttalanden
	Grund för uttalanden
	Styrelsens ansvar
	Revisorns ansvar



		2026-04-24T05:37:59+0000


	

	1: 
		2026-05-05T21:05:01+0000


	




