Arsredovisning

Bf Pionen u.p.a

702001-6734

Styrelsen for Bf Pionen u.p.a far harmed lamna sin redogorelse for foreningens utveckling under

rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allm&dnt om verksamheten

Bf Pionen upa ar en dkta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) med sate i Stockholm.
Féreningen har 26 bostadsrattsldgenheter. Dessutom omfattar fastigheten tvd kommerisiella lokaler som hyrs ut.
Fastigheten Pionen 2 &r frikopt. Fastigheten omfattar omfattar 1 529 kvm bostadsyta och 203 kvm lokalyta. Fastighetens
taxeringsvarde &r 71 794 000 kr.

Styrelsen har under dret haft féljande sammanséttning:

Erik Mellstrand

Elin Johansson (avgick vid &rsstdamman)

Martin Olsson

Tom Cardell (tilltradde vid drsstdamman)

Susanne Bryngelsson (suppleant)

Interna revisorer

Sofia Nilsson
Anna Mértensson

Valberedning

Gabriella Mellstrand

Firmateckning

Foreningens firma tecknas av ordinarie styrelseledaméter, tva i forening.

Fastigheter och lagenhet/lokaluppgifter

Foreningen ager fastigheten Pionen 2, Matteus forsamling i Stockholms kommun med adresserna Halsingegatan 19 och
Frejgatan 99. Féreningen uppldter 25 ldgenheter med andelar, gemensamma utrymmen och tva lokaler med hyresratt.
Fastigheten ar uppférd 1904.

Foreningens ldgenheter &r férdelade enligt nedan:

6 st 3 rum och kok

18 st 2 rum och kdk

1 st 1 rum och kék

Total tomtarea uppgér till 581 kvm. Total bostadsarea uppgar till 1691 kvm.Total lokalarea uppgér till 203 kvm
Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Lansforsakringar

Forvaltning

Fastighetsagarna har bitratt féreningen med férvaltning enligt tecknat avtal avseende varmeservice, tvattstugan och



Bf Pionen u.p.a 3(11)
702001-6734

sophamtning. Magnus Lindh, City Ekonomikonsult AB, ar féreningens ekonomiske forvaltare.

Avtal

Fastighetsagarna Teknisk forvaltning, grovsopor
Fortum Fjarrvérme och elleveranser

ComHem Kabel-TV

Ownit Bredband

Stadhuset i Stockholm AB Trappstddning
Takjour Entreprenad AB Sndskottning av tak

Ekonomi

Varme, vatten och sophamtning stdr for merparten av foreningens periodiska kostnader. Samtliga dessa kostnader har ckat
under 3ret till folid av hojda avgifter. Foreningens kostnader under 2025 har huvudsakligen avsett forutsedda kostnader.
Féreningens rantekostnader har minskat férh8llande till tidigare 8r, vilket gett utrymme for 6kad amortering.

Hyresavtalet for stora lokalen I&per till den 30 juni 2027 och avtalet for den lilla lokalen till den 31 december 2026.
Avtalen forlangs for det fall ingen av parterna sager upp desamma.

Skotsel av inbetalning av kvartalsavgifter och hyror har varit mycket god.

Budget for 2026 ar avseende intdkter i enlighet med resultatrékning for 2025.

Ovrigt

Under 2025 har foreningen genomfért ommalning och renovering av fastighetens fonster, vilket skett enligt
underh8lisplan. Underhdll av fénster finansieras genom upptagande av nytt 18n. Féreningen avser att amortera det
under 2025 upptagna l&net éver 15 &r, vilket motsvarar underhdllets livslangd. Foreningen planerar andra stérre
renoveringar framat 8r 2035 och d& bland annat stambyte. Oférutsedda kostnader har under &ret intraffat i form av en
vattenldcka pd vinden till en kostnad for féreningen om knappt 100 000 kronor.

Medlemsinformation
Féreningen uppldter 25 lagenheter med bostadsratt. Under &ret har fyra 6verldtelser av Iagenheter skett. Antalet
medlemmar uppgick till 37 st vid rékenskaps8rets ingdng och till 38 st vid rdkenskapsérets utgéng.

Avgifterna hajdes med 10 procent fr.o.m. 1 juli 2025. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 506 kr/kvm. Ytterligare
avgiftshdjning ar i dagslaget inte aktuell under 2026.

FLERARSOVERSIKT
2501-2512 2401-2412 2301-2312 2201-2212

Nettoomsattning 1228 186 1 146 658 1091 108 1 058 244
Resultat efter finansiella poster -1476 130 -438 486 -38 909 188 578
Soliditet % 13 38 43 43
Arsavgift (kr) per kvadratmeter uppldten med bostadsratt 521 474 451 451
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintékter 65 63 63 65
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 3 136 2 119 2 132 2 145

Sparande (kr) per kvadratmeter 176 125 86 169
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Rantekanslighet % 6 4,5 4,7
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 276 268 241

FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Medlems- Uppskriv- Reservfond Fond for
insatser ningsfond -
underhall
Belopp vid &rets ingdng 2 778 459 5 000 46 800 43 800

Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:

Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid &rets utgéng 2778 459 5 000 46 800 43 800

Belopp vid drets ingdng

Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rékning

Arets resultat

Belopp vid &rets utgéng

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat -661 864
Arets resultat -1476 130
Summa -2137 994

Férslag till disposition:
Balanseras i ny rékning -2137 994
Summa -2137 994

Bolagets resultat och stéllning framgdr av efterféljande resultat- och balansrédkning med noter.
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4,8
212

Balanserat
resultat

-223 379

-438 486

-661 864

Arets
resultat
-438 486

438 486
-1476 130

-1476 130
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerfordndringar m.m.
Nettoomsattning

Summa rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
2025-12-31

1228 186
1228 186

-2 521 628
-68 280

-2 589 908

-1 361722

9810
-124 218
-114 408

-1476 130

-1476 130

-1476 130
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2024-01-01
2024-12-31

1146 658
1146 658

-1354 841
-68 280

-1423 121

-276 463

9614
-171 637
162 023

-438 486

-438 486

-438 486
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anléggningstillgdngar

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2025-12-31

4 637
259

4 896

4 896

14
85
100

888
888

988

5885

377
000

377

377

519
760
279

558
558

837

214
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2024-12-31
4705 657
259 000
0
4964 657
4964 657
16 809
84 004
100 813
702 866
702 866
803 679
5768 336



Bf Pionen u.p.a
702001-6734

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Reservfond

Fond Yttre underhéll
Balkongfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Inteckningslan

Summa l&ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder
Deposition hyresgaster
Upplupna rantekostnader

Forskottsbetalade avgifter och hyror
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

2778

2874

-661
-1 476
-2 137

736

7 8 4795

4 795

124

218
354

5885

459
000
800
800
059

864
130
994

065

000

530
215
713

691

149

214
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2024-12-31

2778

46
43
2874

223
-438
-661

2212

3240

3 240

115

191

316

5768

459
000
800
800
059

379
486
865

194

000

000

340
215
451

136

142

336
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KASSAFLODESANALYS 1

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -1361 722 -276 463
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar 68 280 68 280
Erhéllen utdelning 9 810 9 614
Erlagd rénta -124 218 -171 637
Kassafléde fr8n den I6pande verksamheten fére

féréndringar av rorelsekapital -1407 850 -370 206

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av varulager 535 -37 253
- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar 38 007 7 192
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -1369 308 -400 267

Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av I18n -20 000 -20 000
Ovriga kort- eller I&ngfristiga 18n 1575 000 -
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 1555 000 -20 000
Arets kassafléde 185 692 -420 267
Likvida medel vid 3rets bérjan 702 866 1123 133

Likvida medel vid arets slut 888 558 702 866
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10

Arsredovisningen har uppréttats enligt drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Principerna &r oféréndrade jamfort med féregdende ar.

Fordringar har tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovriga tillg&ngar och skulder har upptagits till anskaffaningsvérden déar inget annat anges.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Avskrivningar byggnad 1 %.

Not 2 Driftskostnader 2025
Elektricitet 48 517
Fjarrvarme 340 554
Vatten 89 515
Sophamtning 56 329
Stadning 47 964
Snordjning 5 031
Reparationer och underhall 1 677 563
Fastighetsskatt 61 040
Fastighetsforsakring 56 400
Com Hem 28 512
Bredband 47 700
Ekonomisk forvaltning 28 500
Bankkostnader 3 014
Foreningsavgifter 5 773
Ovriga kostnader 25 216
—— 2 521 628
Not 3 Taxeringsvarde
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2024

39
341
82
60
44

561
58
52
28
47
28

1 360

Taxeringsvarde 2025 for féreningens fastighet Pionen 2 uppgar till 71 794 000 kr, varav markvardet ar 46 000 000 kr och

byggnadsvérdet 25 794 000 kr.

Not 4 Byggnader och mark 2025
Ingdende anskaffningsvarden 6 792 617
Utg&ende anskaffningsvarden 6 792 617
Ing&ende avskrivningar -2 086 960
Féréndringar av avskrivningar

Rrets avskrivningar -68 280
Utg&ende avskrivningar -2 155 240

Redovisat varde 4 637

377

969
391
570
724
964
031
267
750
699
064
700
500
058
773
154
614

2024

6 792
6 792

-2 018

-2 086

4 705

617

617

680

280
960

657
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Not 5 Fond yttre underhall 2025 2024
Ingdende balans 46 800 46 800
Summa

46 800 46 800
Not 6 Balkongfond 2025 2024
Ingdende balans 43 800 43 800
Summa

43 800 43 800
Not 7 Stallda sakerheter 2025 2024
Fastighetsinteckningar (pantbrev) 3 680 000 3 680 000
Summa stiéllda sakerheter 3680 000 3680 000
Not 8 Inteckningslan 2025 - 2024
SEB 33159242 2,92 % 720 000 740 000
SEB 38688139 2,92 % 1 200 000 1 200 000
SEB 41634669 2,89 % 800 000 800 000
SEB 42001627 2,94 % 500 000 500 000
SEB 49715641 2,94 % 1 575 000 =
Summa 4795 000 3240 000
UNDERSKRIFTER

Stockholm 2026-03-10

)

/

>

Erik M Martin Olsson

Tom Cardell
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April 2026

Revisionsberattelse for rakenskapsaret 2025

Till foreningsstdmman i Bf Pionen u.p.a

Organisationsnummer: 702001-6734
Rakenskapsar: 2025-01-01 —2025-12-31
Internrevisorer: Sofia Nilsson och Anna Martensson

Rapport for rdkenskapsaret

Vi har granskat rakenskaperna inklusive resultat- och balansrdkning for Bf Pionen U.P.A ar 2025.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsens ansvar att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig de beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar
Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vi har planerat och utfort revisionen for att uppna rimlig sdkerhet i att rdkenskaperna inte

innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan information i

arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for
viasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen fér att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvdrdering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Bifogat till detta dokument finns kommentarer fran revisionen. Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsmétet faststaller resultat- och balansrakningen. Styrelsens ledaméter har enligt var
uppfattning inte handlat i strid med féreningens stadgar. Vi tillstyrker att féreningens arsmote beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Sofia Nilsson Anna Martensson
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Noteringar fran internrevision av ar 2025 utférd av Sofia Nilsson och Anna

Martensson april-2026

Bf Pionen u.p.a — bilaga till revisionsberéattelsen

1. Arsredovisningens interna konsekvens

Arsredovisningen anger bade 26 bostadsrattslagenheter och 25 ligenheter. Ligenhetsférdelningen 6 st 3 rok,
18 st 2 rok och 1 st 1 rok summerar till 25 lagenheter

Arsredovisningen anger bade 1 529 kvm bostadsyta och 1 691 kvm bostadsarea. ’Nyckeltal’ anvander 1 529
kvm i berdkningen av avgift per kvm och skulds&ttning per kvm, medan underhallsplanen anger BOA 1 691 m?
| I6ptexten anges arsavgifterna till 506 kr/kvm, medan flerarséversikten anger 521 kr/kvm. 521 kr/kvm
stimmer matematiskt med nyckeltalsfilens bostadsarea 1 529 kvm och bostadsavgifter 796 592 kr
Formuleringen om att ldgre rantor gett utrymme for 6kad amortering bor ses Gver, eftersom
kassaflédesanalysen visar samma grad amortering (20 000 kr) bade 2024 och 2025.

Information och foreslag kring hyresutveckling har inkluderats efter notering fran internrevision fér 2024.
Som foreslaget fran internrevision for 2024, vore det bra om not for langfristiga skulder dven visar forfallodag
for respektive lan.

2. Lan och fonsterrenovering

Arsredovisningen visar att laneskulden ékat fran 3 240 000 kr till 4 795 000 kr och att nytt lan om 1 575 000 kr
tagits upp under aret med SEB om 2.94% rénta. Styrelseprotokoll fran 2025 stédjer att nytt [an planerades i
samband med fonsterprojektet och att Ianel6fte om 2 000 000 kr fanns.

Styrelseprotokoll 2025-02-11 visar beslut att ga vidare med offert fran Mélardalens Fénsterrenovering AB om 1
095 000 kr exklusive moms samt forvantade tilldaggsarbeten. Slutlig kostnad for fonsterrenovering landade pa 1
574 065kr drivet av relativt manga fonster renoveringsarbeten.

3. Likvida medel

God likviditet i foreningen som 6kat fran 702 866 kr till 888 558 kr (2024 till 2025)

4. Avgifter, hyror och medlemsinformation

Detailjerad matris pa avgifter 2025 visar sammanlagda arsavgifter och hyror om 1 228 178 kr, medan
nettoomsattningen i arsredovisningen uppgar till 1 228 186 kr. Differens om 8 kr.

Matris for samtliga avgifter i bokforingen bor fortydligas. | avgiftsmatrisen finns en intern differens om -379 kr i
summeringsraden, vilket verkar huvudsakligen hanforlig till en storre avvikelse pa en bostadsrattslagenhet
Arsredovisningen uppger fyra dverlatelser samt att medlemsantalet 6kat fran 37 till 38. 4 6verlatelser har skett
under aret enligt arsredovisningen. Foreslas att dessa 6verlatelser finns med i huvudboken.

5. Styrelse, val och protokollkedja

Bestar av 3 ledamater (Erik Mellstrand, Martin Olsson och Tom Cardell) och 1 suppleant (Susanne Bryngelsson).
Krav pa minst 3 och max 5 ledaméter och 1 suppleant enligt stadgarna, vilket gor att kraven ar uppfylida.

6. Verifikationsanalys

Bedomer att det ar mycket god ordning pa bokféringen.

7. Ovrigt

Resultatet dr negativt. Bedomer dock att féreningen har en god ekonomi.

Onormalt héga kostnader for reparationer och underhall noteras (1 677 563 kr 2025 jamfért med 561 267 kr
2024) dar majoritet harror till fonsterrenoveringen samt vatten och avlopp.

Forskottsbetalade avgifter och hyror uppgar till 218 681 kr.
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