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Valkommen till drsredovisningen foér Brf Pionjaren i Veddestaden
Styrelsen upprattar hdarmed 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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Kort guide till [asning av arsredovisningen

Férvaltningsberattelse

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

Resultatrékning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatréakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrékning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se foreningens tillgdngar, skulder och egna kapital.
I en bostadsrattsforening 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 ar det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens 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
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de é&r, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberattelse

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 Jarfalla.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2021-03-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2023-
04-18 och nuvarande stadgar registrerades 2025-07-21 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta
bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad och redovisar momsen kvartalsvis.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Veddesta 2:111 2022 Jarfalla
Veddesta 2:112 2022 Jarfalla

Marken innehas med aganderatt.
Fastigheterna ar forsakrade hos féljande forsakringsbolag:
Folksam - Soderberg & Partners

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

Byggnadsér och ytor
Vardedret &r 2023.

Féreningen har 167 bostadsratter om totalt 10 069 kvm. Byggnadernas totalyta ar 11367 kvm. | féreningens
fastighet finns aven 51 bilplatser i garage varav 20 med mojlighet till elbilsladdning, fér uthyrning via externt
parkeringsbolag samt ett mindre styrelserum.
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Styrelsens sammanséttning

Tamara Sepulveda Arratia Ordférande

Antoni Farran Styrelseledamot
Hazim Sultan Styrelseledamot
Philip lvarsson Styrelseledamot
Pia Sturesson Styrelseledamot
Robin Klincov Styrelseledamot
Anna Brannvall Suppleant

Karin Molander Gregory Suppleant

Linda Brannvall Suppleant

Valberedning

Josefin Johannisson
Nina Panahi
Oscar Lahne

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, samt av tva ledaméter i forening.

Revisorer

Niclas Warenfeldt Revisor BoRevision i Sverige AB

Sammantréden och styrelseméten

Ordinarie féreningsstamma holls 2025-06-16.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2023 och stracker sig fram till 2073.

Underhallsplanen uppdaterades 2023.

Planerade underhall

2026 e OVK

Avtal med leverantdrer

Balkonginglasning
Bredband + TV

Ekonomisk forvaltning from inflytt

Energi-infrastruktur
Fastighetsskotsel

Forsakring

Laddstationer i garaget
Sophamtning

Sophamtning

Uthyrning av parkeringsplatser

Nika inglasning

Telia

Simpleko

E.ON

Primar

Folksam - Soderberg & Partners
ChargeNode

Wayoo

Jarfalla kommun

Parkando
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Ovrig verksamhetsinformation

Bostadsrattsforeningen férvarvade 2022-06-23 fastigheterna Jarfalla Veddesta 2:111 och Jarfalla Veddesta 2:112
genom kop av bolag. Samtidigt tecknades totalentreprenadavtal med Nordr Sverige AB.

Driftavrakningsdag var den 31 oktober 2024 vilket innebar att Nordr Sverige AB fram till det datumet stod for alla
kostnader men ocksa alla intakter enligt totalentreprenadavtal mellan Brf Pionjéaren i Veddestaden och Nordr
Sverige AB. Detta innebar att bokslutet for ar 2024 enbart avsag intakter och kostnader for perioden 2024-11-01 -
- 2024-12-31 samt balansrakning.

Efter kopet av aktierna genomfordes verksamhetsoverlatelse varvid Bolaget 6verlat hela sin verksamhet till Brf
Pionjaren i Veddesta. Bolaget har darefter salts ut for likvidation. Bostadsrattsforeningen blev darefter direkt
agare till fastigheterna. Fastigheterna blev sedan ihopslagna till en.
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Vésentliga héndelser under rékenskapséret

Ekonomi

Nya rantor har tecknats for tre av fyra bolan, vilket forvantas ge en positiv ekonomisk effekt under 2026. Enligt
underlag fran Danske Bank innebar detta en réantekostnadsminskning enligt féljande:

6 154 554,06 SEK (2025)
5112 684,00 SEK (2026)
Detta motsvarar en beraknad besparing om 1 041 870,06 SEK per ar.

Nordr Sverige AB har lamnat en rantegaranti till foreningen som innebar att Nordr garanterar att féreningens
réantekostnad inte ska Overstiga en snittrénta pa 3,25% under en tid av tre ar fran datum for slutfinansieringen
(2024-11-15).

Féreningen klarade budgeten fér 2025, trots en merkostnad om cirka 300 000 kr fér sophamtning. Denna
kostnadsokning beror pa kommunens forsening av fardigstallandet av sopsugsanlaggningen. En positiv trend
kan dock noteras, da kostnaderna successivt minskar.

Enligt Bostadsfakta ska BRF Pionjaren vara ansluten till sopsug. Infrastruktur for sopsug finns forberedd pa
innergarden, men Jarfalla kommun har annu inte fardigstallt den externa anslutningen. | dagslaget bedémer
kommunen att sopsugsanlaggningen kan vara i drift forst ar 2032. Styrelsen for en pagaende dialog med Nordr i
arendet.

Den ekonomiska prognosen infér 2026 beddms som god. Enligt ekonomisk plan ska féreningen spara 110
kr/kvm?, medan budgeten for 2026 visar ett sparande om 142 kr/kvm?,

Styrelsen ser i nulaget inget behov av avgiftshojningar for 2026. Avgifterna har inte hojts sedan forsta
inflyttningen 2023.

Férandringar i avtal

Forsakring:

Foreningen har bytt forsakringsbolag fran Trygg-Hansa till Folksam via Bostadsratterna och Séderberg &
Partners.

Bredband och telefoni:

Nytt avtal har tecknats med Telia. Samma pris som tidigare, men med vasentligt hogre kapacitet - samtliga
medlemmar har nu tillgang till 1000/1000 Mbit/s istallet for 100/100 Mbit/s.

Under borjan av 2026 planeras aven wifi till garaget, vilket 6kar tillgangligheten samt majliggor smidig
anvandning av laddtjanster for elfordon och wifi-samtal.

Miljérum:
Nya avtal har tecknats med Wayoo fér hantering av foreningens miljérum. Antal kérl samt témningsfrekvens har
optimerats for att minska kostnaderna.
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Ovriga uppgifter

Nuvarande styrelse tog dver styrelsearbetet fran den byggande styrelsen i Nordr vid arsstdmman den 16 juni
2025. Ekonomisk dverlamning skedde den 1 juli 2025. Teknisk 6verldmning fran Nordr genomférdes forsti 10
september 2025.

Balkonginglasning:

Cirka 60 lagenheter. Etapp 2 planeras att paborjas under 2026.
Grannsamverkan ar etablerad i féreningen.

Tradgardsgrupp ar aktiv.

Foreningen ar medlem i Bostadsratterna.

Utover garaget har Nordr och Parkando tagit fram en tillfallig utomhusparkering for att méta behovet av
reserverade parkeringsplatser.

Styrelsen bjod in medlemmarna till adventsfika med mingel den 30 november 2025, vilket var mycket
uppskattat.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 223 st. Tillkommande medlemmar under aret var 25 och
avgaende medlemmar under aret var 19. Vid rakenskapsarets slut fanns det 229 medlemmar i féreningen. Det
har under aret skett 18 6verlatelser.
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Flerarsoéversikt

Arsredovisning 2025

NYCKELTAL 2025 2024 2023
Nettoomsattning 10749 483 1721152 -
Resultat efter fin. poster -5189 632 -389 383 -
Soliditet (%) 74 72 -
Yttre fond 83833 - -
Taxeringsvarde 343709 000 211 040 000 97 453 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 963 898 -
Arsavgifternas andel av totala

rorelseintakter (%) 88,4 90 )
il:uldsattnlng / kvm upplaten bostadsratt, 14909 14999 i
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 13207 13 286 -
Sparande / kvm totalyta, kr 116 94 -
Elkostnad / kvm totalyta, kr 56 10 -
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 91 24 -
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 22 4 -
Energikostnad / kvm totalyta, kr 169 38 -
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,13 17,57 -
Rantekanslighet (%) 15,47 21,28 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens 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 anvands for att bedéma
mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan anvandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten tas ut via arsavgiften genom individuell matning av férbrukningen, och ingar darmed
i berékningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rantekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldrantan 6ékar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smahus ingar aven biyta).

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

[ E'/| HkWe89lodbe-BybU9lo_Wx Sida7av19




Brf Pionjaren i Veddestaden
769639-6675

Upplysning vid férlust

Arsredovisning 2025

Foreningen gor ett negativt resultat for aret. Resultatet innefattar dock dven avskrivningar som inte ar
likviditetspaverkande. Raknar man bort denna post gor foreningen ett positivt resultat om 1 322 761 kr. Som

atgarder att forbattra foreningens resultat har styrelsen under aret aktivt férhandlat om

bostadsrattsforeningens lan samt arbetat med att minska avfallskostnaderna. Detta arbete fortskrider under

2026.

Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 362 295 000 - - 362 295 000
Upplatelseavgifter 94 275 000 - - 94 275 000
Fond, yttre
. 0 - 83833 83833
underhall
Balanserat resultat 0 -389 383 -83 833 -473 216
Arets resultat -389 383 389 383 -5189 632 -5189 632
Eget kapital 456 180 617 0 -5189 632 450 990 986
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -473 216
Arets resultat -5 189 632
Totalt -5 662 847
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 1110 000
Balanseras i ny rakning -6 772 847
-5 662 847

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
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 10 749 483 1721152
Ovriga rérelseintdkter 3 228 688 850 074
Summa rérelseintakter 10978 170 2571227
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7 -4 477 801 -823 546
Ovriga externa kostnader 8 -237 302 -46 727
Personalkostnader 9 -233 400 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -6 512 394 -1 453 969
Summa rérelsekostnader -11 460 896 -2324 242
RORELSERESULTAT -482 726 246 985
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 2030 483
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -4 708 936 -636 851
Summa finansiella poster -4 706 906 -636 368
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -5 189 632 -389 383
ARETS RESULTAT -5 189 632 -389 383
Sida9av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11,17 599 784 799 606 098 694

Summa materiella anldggningstillgangar 599 784 799 606 098 694

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 599 784 799 606 098 694

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 43 381 187 287

Ovriga fordringar 13 3496 039 46 491 948

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 148 666 231 091

Summa kortfristiga fordringar 3688 086 46 910 326

Kassa och bank

Kassa och bank 2834093 14910 263

Summa kassa och bank 2834093 14 910 263

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 6522 179 61820 589

SUMMA TILLGANGAR 606 306 978 667 919 283
Sida10av 19
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 456 570 000 456 570 000
Fond for yttre underhall 83833 0
Summa bundet eget kapital 456 653 833 456 570 000
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -473 216 0
Arets resultat -5189 632 -389 383
Summa ansamlad foérlust -5 662 847 -389 383
SUMMA EGET KAPITAL 450 990 986 456 180 617
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,17 109 414 064 50039618
Summa langfristiga skulder 109 414 064 50 039 618
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,17 40704 784 100 985 382
Leverantorsskulder 183 819 195630
Skatteskulder 15274 714182
Ovriga kortfristiga skulder 3417901 58 112 511
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 1580 150 1691 343
Summa kortfristiga skulder 45901 928 161 699 047
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 606 306 978 667 919 283
Sida 11 av 19
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -482 726 246 985
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 6512394 1453 969
6 029 668 1700 954
Erhéllen ranta 2030 483
Erlagd ranta -5010 869 0
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av
N . 1020 829 1701 437
rorelsekapital
Férandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 43 222 240 55 982 959
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -55 214 588 -37 688 879
Kassaflode fran den lépande verksamheten -10 971 518 19 995 518
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -198 499 -66 885 724
Kassafléde fran investeringsverksamheten -198 499 -66 885 724
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 0 254 236 000
Upptagna lan 0 151313 252
Amortering av lan -906 152 -370 542 678
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -906 152 35006 574
ARETS KASSAFLODE -12 076 169 -11 883 632
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 14910 263 26 793 895
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2834093 14910 263
Sida12av 19
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Pionjaren i Veddestaden &r uppréattad i enlighet med Arsredovisningslagen,
Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for varme.

Anléggningstillgéngar
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.

Foéljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 0,83-2,50 %

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Foreningens
finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

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

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter
Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar.

Bostadsrattsforeningen forvarvade 2022-06-23 samtliga aktier i Striata Fastighet 8 AB samt Striata Fastighet 9 AB.
Bolagen var vid forvarvet innehavare av fastigheterna Jarfalla Veddesta 2:111 samt Jarfalla Veddesta 2:112. Efter
kopet av aktierna genomfordes en verksamhetsoverlatelse varvid Bolaget 6verlat hela sin verksamhet till Brf
Pionjaren i Veddestaden. Bostadsrattsforeningen var darefter direkt agare till fastigheten. Bolagen har salts ut
for likvidation. | samband med verksamhetsoverlatelsen skrevs anskaffningsvardet for aktierna ned till noll
kronor och vardet pa fastighetsinnehavet skrevs upp med samma belopp. Efter dessa atgarder motsvarar
fastighetens bokforda varde marknadsvardet. Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvarde som overstiger
det skattemassiga vardet motsvarande det uppskrivna beloppet. Bostadsrattsféreningen har i och med det en
uppskjuten skatteskuld. Den uppskjutna skatteskulden forfaller till betalning den dag som
bostadsrattsforeningen overlater fastigheten till nagon annan. Da syftet med bostadsrattsforeningen ar att
upplata lagenheter och lokaler at sina medlemmar utan begransning i tiden varderas den uppskjutna
skatteskulden till noll kronor.

Fastighetslén

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.
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Brf Pionjaren i Veddestaden
769639-6675

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 8 595 252 1432542
Hyresintakter, p-platser 831976 113030
Internet 393 096 66 132
Vatten 334326 37112
El 508 364 54 659
Ovriga intakter 42 804 7 648
Pantforskrivningsavgift 24 666 5730
Overlatelseavgift 18 999 4299
Summa 10 749 483 1721152
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Avrakning entreprendr 137 805 850 074
Vidarefakturering 90 884 0
Ores- och kronutjamning -1 1
Summa 228 688 850 074
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Vidarefakturering 90 884 0
Fastighetsskotsel 621 384 99 104
Stadning 16 848 0
Besiktning och service 137 399 21 644
Parkeringstjanster 83200 11 302
Vinterunderhall 46 444 19879
Summa 996 159 151929
Sida 14 av 19
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Brf Pionjaren i Veddestaden
769639-6675

Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 20 220 2063
Rep Hyreslagenheter/bostader 2 406 0
Rep Soprum 8153 0
Rep Dorrar och las/porttele 72 375 6 877
Rep Ovriga gemensamma utrymmen 15420 0
Rep El/Installation 2751 0
Rep Hissar 57 974 0
Rep Skadegorelse 2816 0
Rep Garage och p-platser 1100 0
Summa 183 215 8940
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 632 053 117 312
Uppvarmning 1031459 269 212
Vatten 252 567 44 886
Sophamtning 768 270 139115
Summa 2684 349 570 525
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 153783 26 894
Kabel-TV/Bredband 399 205 65 258
Fastighetsskatt 61090 0
Summa 614 078 92 152
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Forbrukningsmaterial 5648 0
Ovriga férvaltningskostnader 23010 2492
Revisionsarvoden 18 000 16712
Ekonomisk férvaltning 136312 21901
Overlatelsekostnad 18 999 4299
Pantsattningskostnad 24 666 5730
Ovriga externa tjanster 10 666 -4 408
Summa 237 302 46 727

Sida15av 19
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Brf Pionjaren i Veddestaden
769639-6675

Arsredovisning 2025

NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 177 600 0
Sociala avgifter 55 800 0
Summa 233 400 0
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 4705982 636 851
Ovriga rantekostnader 2954 0
Summa 4708 936 636 851
NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 607 552 663 138 556 339
Justering efter avrakning 198 499 468 996 324
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 607 751 162 607 552 663
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -1 453 969 0
Arets avskrivning -6 512 394 -1 453 969
Utgaende ackumulerad avskrivning -7 966 363 -1 453 969
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 599 784 799 606 098 694
| utgaende restvérde ingdr mark med 138 556 339 138 556 339
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 293 109 000 167 390 000
Taxeringsvarde mark 50 600 000 43 650 000
Summa 343709 000 211 040 000
NOT 12, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 0 402 110 600
Omfort till Byggnad 0 -402 110 600
Summa pagaende arbeten 0 0
Sida16 av 19
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NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 3923 1105 609
Skattefordringar 0 301 427
Fordr Nordr 3487706 45 080 900
Ovriga fordringar 4410 4012
Summa 3 496 039 46 491 948
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 35 837 43 362
Forsakringspremier 43 677 121 023
Kabel-TV/Bredband 33446 32628
Forvaltning 35706 34078
Summa 148 666 231091
NOT 15, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Danske Bank 2025-02-28 337 % 50 341 667
Danske Bank 2027-11-30 3,23 % 50 039 618 50 341 666
Danske Bank 2025-12-01 3,03% 50 341 667
Danske Bank 2026-12-30 2,30 % 40 000 000
Danske Bank 2027-12-30 2,50 % 40 000 000
Danske Bank 2030-12-30 2,42 % 20 079 230
Summa 150 118 848 151 025 000
Varav kortfristig del 40704 784 100 985 382

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 145 588 088 kr.

Enligt féoreningens 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

réakenskapsar.
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NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

Arsredovisning 2025

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 311 31248
El 66 282 71379
Uppvarmning 121103 142 191
Loner 177 600 0
Renhallning -888 0
Sociala avgifter 55 800 0
Utgiftsrantor 334918 636 851
Forutbetalda avgifter/hyror 807 024 809 674
Beraknat revisionsarvode 18 000 0
Summa 1580 150 1691343
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 151 025 000 151 025 000
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Brf Pionjaren i Veddestaden Arsredovisning 2025
769639-6675

Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-02-23.

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

Jarfalla

Robin Klincov Tamara Sepulveda Arratia
Styrelseledamot Ordférande

Antoni Farran Hazim Sultan
Styrelseledamot Styrelseledamot

Philip lvarsson Pia Sturesson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

BoRevision i Sverige AB
Niclas Warenfeldt
Revisor
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Bo ‘evision

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Brf Pionjaren i Veddestaden, org.nr. 769639-6675

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

lag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Pionjaren i
Veddestaden fér rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstéamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande 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 inhadmtat &r tillrackliga och
adndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig fér att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden 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, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r Iampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvdrderar 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 anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osadkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

lag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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 férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utoéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
revision av styrelsens forvaltning fér Brf Pionjaren i Veddestaden for ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande lag &r oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
féreningens vinst eller forlust. Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt krav.

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter lag anser att de revisionsbevis jag har inh&dmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. adndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
évrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

. pa nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

. féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget 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 séddana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

larfalla
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