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Véalkommen till drsredovisningen fér Brf Pionen 2 i Ystad
Styrelsen upprdattar hdrmed fdljande &rsredovisning foér rakenskapséret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Idsning av arsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Férvaltningsberéttelsen innehdller bland annat en allmé&n beskrivning av bostadsréattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksd styrelsens beskrivning med viktig information frdn det gdngna rdkenskapsdret
samt ett férslag pd hur drets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstdmman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdattelsen &r om bostadsrattsféreningen &r dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som &ger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebér att man
inte bokfér hela kostnaden pd en gdng, utan férdelar den dver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebdr
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrdkningen varje
ar vilket vanligtvis beror p& att avskrivningarna fran képet av fastigheten ar s& héga.

Balansrakning

Balansrdkningen &r en spegling av féreningens ekonomiska stdlining vid en viss tidpunkt. | en drsredovisning ar
det alltid rékenskapsérets sista dag. | balansrdakningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestér eget kapital oftast av insatser (och ibland upplételseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrdkning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ér det som &r "balansen" i
balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassafldédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Madnga gédnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrén/har gétt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansréakningen till for att férklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fé& information om
investeringar som gjorts under &ret och en mer detaljerad beskrivning éver l&nen, hur stora de &r, vilken ranta
de har och ndr det ar dags att villkorséndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstdmman beslutar om att faststélla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allm&nt om verksamheten

Féreningens dndamal &r att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader samt tillhérande mark i anslutning till bostaden fér permanent boende dt medlemmarna fér
nyttjande utan tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt sdte i Ystad.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 2021-01-07. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2022-06-21 och nuvarande stadgar registrerades 2025-11-24 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrattsférening.

Fastigheten

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Per Leander 2 2021 Ystad

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheterna dar férsakrade hos féljande forsdkringsbolag:
Trygg-hansa Foérsakring Filial

| forsadkringen ingdr kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna samt ansvarsférsdkring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 2021 och bestér av 11 flerbostadshus.

Vardedret ar 2022.

Féreningen har 11 bostadsrdtter om totalt 1310 kvm. Byggnadernas totalyta dr 1310 kvm.

Styrelsens sammansd&ttning

Tuuli Joki Ordférande
Johan Tuvesson Styrelseledamot
Lars Dennis Nilsson Styrelseledamot
Johanna Dehman Suppleant

Valberedning

Maja Mdrtensson Qvistberg

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen tvé i férening

[ v lHJ3IpHB6Wg-B1en8TBSGZg Sida 2 av 15




Brf Pionen 2 i Ystad Arsredovisning 2025
769639-4498

Revisorer

Pontus Eckerlund Revisor

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-08.
Extra foreningsstdmma holls 2025-06-18. Nya stadgar.

Styrelsen har under verksamhetsdaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhéllsplan som uppréttades 2025 och stracker sig fram till 2054.
Underhdllsplanen uppdaterades 2024.
Planerade underhall

2030 e Service av ventilation, malning balkongracke
2040 e Storre dtgdrder, bl a byte av ytterdérrar
2045 e Byte papptak, byta larktré pd plank, miljéhus

Medlem i samfdllighet
Féreningen ar medlem i Ystad Per Leander S:1, med en andel p& 50%.

Samfdlligheten forvaltar gemensamhetsanldggning Ystad Leander GA:1.
Vésentliga héndelser under réikenskapséret

Ekonomi
Hajning av avgift med 3 % fr om 2025-02-01. Omléaggning av befintliga |&n (bundet 3 resp 4 &r).

Enligt styrelsens beslut justerades &rsavgifterna 2025-02-01 med 3%.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsdrets bérjan var 20 st. Tillkommande medlemmar under &ret var 3 och
avgdende medlemmar under &ret var 4. Vid rékenskapsdrets slut fanns det 19 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 2 éverlatelser.
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Arsredovisning 2025

Flerarséversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdttning 1198 724 1227 823 1056176 388 869
Resultat efter fin. poster -371623 -385830 -349 277 -61410
Soliditet (%) 67 67 67 67
Yttre fond 604 434 442 750 132 000 66 000
Taxeringsvdrde 38112 000 38112 000 29 275 000 9368 000
Arsavgift / kvm uppl&ten bostadsratt, kr 776 759 721 -
Arsavgifternas andel av totala

rérelszintékter (%) 848 807 76:3 )
Ez:lizzt;:':ir/ kvm upplaten 11806 11847 11966 12 035
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 11 806 11 847 11966 12 035
Sparande / kvm totalyta, kr 244 257 261 41
Elkostnad / kvm totalyta, kr - - 15 15
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 62 62 53 12
Energikostnad / kvm totalyta, kr 62 62 68 27
Genomsnittlig skuldrdanta (%) 3,54 414 4,09 -
Rantekdnslighet (%) 15,22 15,61 16,60 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hégt belédnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppléning.

Sparande - (Grets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur ménga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéandas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér séttas i relation till behovet av sparande.

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

Nyckeltalet visar hur mdnga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekénslighet (%) - rénteb&rande skulder / ett &rs &rsavgifter.
Nyckeltalet visar hur mdnga % arsavgiften behdver hdjas fér att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér sméhus ingdr @ven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r uppldtna med bostadsrdtt och som
definieras som drsavgift enligt bostadsréattslagen.

Upplysning vid férlust

Féreningen visar ett negativt resultat som till stor del beror pé& stora avskrivningar som ej ar
kassaflddespdverkande. Likviditeten har férbattrats under &ret och styrelsen beddmer att var

bostadsrattsférening klarar av att betala utgifter, [6pande underhdll samt finansieringskostnader och
amortering pd l&n. Avsattning gors ocksd for framtida underhdll enligt sarskild upprattad

underhdllsplan.
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Férdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

Disponering av

Arsredovisning 2025

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31
Insatser 32745 000 - - 32745 000
Fond, ytt
one yEire 442750 - 161684 604 434
underhall
Balanserat resultat -853 436 -385830 -161 684 -1400 951
Arets resultat -385 830 385 830 -371623 -371623
Eget kapital 31948 483 (] -371623 31576 860
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:
Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhaill -1239 267
Arets resultat -371 623
Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar -161 684
Totalt -1772 574
Styrelsen féresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Av fond fér yttre underhédll ianspréktas (6]
Balanseras i ny rdkning -1772 574

Den ekonomiska stéllningen i évrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrédkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 1198 723 1227 823
Ovriga rérelseintakter 3 0] 4138
Summa rérelseintdkter 1198 723 1231961
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5 6,7 -277 689 -230 296
Ovriga externa kostnader 8 -57 089 -60 279
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -690 780 -690 780
Summa rérelsekostnader -1025 558 -981354
RORELSERESULTAT 173 165 250 607
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 5154 9 065
Rdntekostnader och liknande resultatposter 9 -549 943 -645 502
Summa finansiella poster -544 789 -636 437
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -371623 -385 830
ARETS RESULTAT -371623 -385 830
Sida 6 av 15
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Arsredovisning 2025

Balansrakning

Tillgéngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnad och mark 10,15 46139 406 46 830186

Summa materiella anléggningstillgédngar 46139 406 46 830186

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 46139 406 46 830186

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 128 033 183 808

Ovriga fordringar 1 884 444 567 942

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 24772 23219

Summa kortfristiga fordringar 1037 249 774 969

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1037 249 774 969

SUMMA TILLGANGAR 47 176 656 47 605155
Sida 7 av15
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Arsredovisning 2025

Balansrakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 32 745 000 32745 000
Fond fér yttre underhdll 604 434 442 750
Summa bundet eget kapital 33349 434 33187 750
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -1400 951 -853 436
Arets resultat -371623 -385 830
Summa ansamlad férlust -1772 574 -1239 267
SUMMA EGET KAPITAL 31576 860 31948 483
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,15 15 310 333 5255333
Summa langfristiga skulder 15310 333 5255333
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,15 156 000 10 263 667
Leverantorsskulder 244 32110
Skatteskulder 0 51
Ovriga kortfristiga skulder 0] 431
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 133 219 101200
Summa kortfristiga skulder 289 463 10 401339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 176 656 47 605155
Sida 8 av 15
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Arsredovisning 2025

Kassafléodesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 173 165 250 607
Justering av poster som inte ingdr i kassaflddet
Arets avskrivningar 690 780 690 780

863 945 941387
Erhéllen rénta 5154 9 065
Erlagd ranta -525 904 -645 502
K::ssaflodt-? fran I6pande verksamheten fére férédndringar av 343 196 304 950
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 53 593 17 636
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -28 248 -20 733
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 368 541 301852
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna I&n 77 333 0
Amortering av 1&n -130 000 -156 000
Kassafléde frén finansieringsverksamhet -52 667 -156 000
ARETS KASSAFLODE 315 874 145 852
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 567 942 422 089
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 883 815 567 942
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 9 av 15
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Pionen 2 i Ystad &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen,
Bokféringsndmndens allménna rédd (BFNAR 2012:1), &rsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR

2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars drsredovisningar.

Samma varderingsprinciper har anvénts som féreg&ende ar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| &rsavgiften ingdr kostnader fér vatten.

Anléggningstillgéngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
bedémd ekonomisk livslangd av tillgédngen.

Foéljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnad 4,00 %
Stomme och grund 1,00 - 2,00 %
Yttertak 5,00 %
Fasader 1,00 %
Dorrar & portar 1,67 %
Stamledningar VA 2,00 %
Stamledningar Vdrme 2,00 %
Ventilation 3,33%

El 2,00 %

Markvardet &r inte féremal fér avskrivning. Bestdende vardenedg&ng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anléggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgédngen pé&
balansdagen har ett lagre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.
Omsdéittningstillgangar

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

Féreningens fond fér yttre underhdll

Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar gors i drsbokslutet. Férslag till iansprdkstagande av
fond fér yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll lamnas i resultatdispositionen.

Skatter och avgifter

Féreningen ar befriad frén fastighetsavgiften de férsta femton dren. Detta utgér frén fastighetens
nybyggnadsar.

Fastighetslan

L&n med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter bostader 928 486 903 648
Hyresintakter p-plats 50 000 50 000
Vatten 87 516 90 756
Nycklar/I&s vidarefakturering 0 1460
Pantsattningsavgift 1749 2 865
Overlatelseavgift 2 940 4 059
Vidarefakturerade kostnader 128 033 175 036
Ores- och kronutjamning -1 -1
Summa 1198 723 1227 823
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Fakturerade kostnader (0] 4138
Summa (0) 4138
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Besiktningar 3143 27 500
Gardkostnader 0 4 810
Gemensamma utrymmen 2986 6}
Sophantering 375 1876
Forbrukningsmaterial 20 434 19 922
Summa 26 938 54108
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Dérrar och l&s/porttele 0 1453
Summa (0] 1453
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Vatten 81269 81705
Sophamtning/renhdllning 31277 15 077
Summa 112 546 96782
Sida 11 av 15
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Arsredovisning 2025

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 38 833 37706
Skadedjursforsakring 25100 29 885
Sjdlvrisk 65 000 0]
Samfdllighetsavgifter 9 273 10 362
Summa 138 206 77 953
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Kreditupplysning 1107 369
Juridiska &tgdrder 8750 0
Revisionsarvoden extern revisor 0] -20 000
Fritids och trivselkostnader 3119 5640
Féreningskostnader 1881 2380
Férvaltningsarvode enl avtal 33 464 32106
Overlatelsekostnad 4116 2006
Pantsattningskostnad 1764 5160
Administration 2888 1367
Konsultkostnader (0] 31250
Summa 57 089 60 279
NOT 9, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader fastighetsldn 549185 645 451
Drojsmalsréanta 0 0
Kostnadsranta skatter och avgifter 8 51
Ovriga finansiella kostnader 750 (0]
Summa 549 943 645 502
Sida 12 av 15
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Arsredovisning 2025

NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ing&ende 48 326 876 48 326 876
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 48 326 876 48 326 876
Ackumulerad avskrivning
Ing&ende -1496 690 -805 910
Arets avskrivning -690 780 -690 780
Utgdende ackumulerad avskrivning -2187 470 -1496 690
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 46139 406 46 830186
| utgdende restvdrde ingar mark med 7 857635 7 857635
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 29 235 000 29235000
Taxeringsvdrde mark 8 877 000 8877 000
Summa 38112 000 38112000
NOT 11, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 629 ]
Transaktionskonto 14 666 109 323
Borgo rantekonto 769 149 458 618
Summa 884 444 567 942
NOT 12, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 5 024 0]
Férutbet forsakr premier 19 748 19 081
Upplupna intédkter 0 4138
Summa 24772 23219
Sida 13 av 15
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NOT 13, SKULDER TILL

Arsredovisning 2025

Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT &ndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Solifast Finansiering KB 2027-08-25 3,81 % 5255333 5255333
Solifast Finansiering KB - - (0] 5255333
Solifast Finansiering KB - - (0] 5008 334
Stadshypotek AB 2028-09-01 2,78 % 5105 500 0
Stadshypotek AB 2029-09-01 2,87 % 5105 500 0
Summa 15 466 333 15 519 000
Varav kortfristig del 156 000 10 263 667

Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppgd till 14 686 333 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen som har slutbetalningsdag

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta

rakenskapsar.

NOT 14, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 3799 10 362
Uppl kostn rdantor 24 039 0]
Uppl kostn vatten 6 940 7 032
Uppl kostnad Sophdmtning 11887 1209
Foérutbet hyror/avgifter 86 554 82 597
Summa 133 219 101200
NOT 15, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 27 730 000 27 730 000
NOT 16, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Hojning av avgift med 2% fr om 2026-01-01.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-04-03.

Denna &rsredovisning &r elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Ystad

Tuuli Joki Johan Tuvesson
Ordférande Styrelseledamot

Lars Dennis Nilsson
Styrelseledamot

Min revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Pontus Eckerlund
Revisor
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Revisionsberattelse 2025

Revisionsberattelse for BRF Pionen 2 Org.nr 769639-4498

Undertecknad har i egenskap som internrevisor granskat styrelsens
ekonomiska och tekniska forvaltning av BRF Pionen 2 i Ystad, granskningen
galler for rakenskapsaret 2025.

Intdkterna och kostnaderna som redovisas i den aktuella arsredovisningen
ar styrkta med verifikationer och har attesterats korrekt.

De utlagg och ekonomiska beslut som styrelsen gjort under 2025 har varit
motiverade och till gagn for féreningens medlemmar.

Styrelsen har under styrelsemotena 2025 varit beslutsfor enligt de protokoll
som upprattats.

Min uppfattning ar att arsredovisningen har upprattats enligt gallande lagar
samt att den ger en korrekt finansiell bild av forenings ekonomiska stallning
per den 31/12-2025.

Jag tillstyrker att forvaltingberattelsen samt de nyckeltal som presenterasi
arsredovisningen stammer 6éverens med Ovriga delar.

Da revisionen inte ger ndgon anledning tillanmarkning sa rekommenderar
jag féljande

- Att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen.

- Attforeningsstamman faststaller resultatdispositionen enligt
styrelsens forslag.

- Attt foreningsstamman ger styrelsen ansvarsfrihet for rakenskapsaret
2025.

Pontus Eckerlund
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