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Valkommen till arsredovisningen for Brf Pyrolan i Jarvastaden

Styrelsen upprattar harmed foljande drsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TSEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsforeningen 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 ar om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller odkta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intakter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar 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 balansrdkning ar alltid tillgdngarna 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 ranta de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

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

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-11-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-03-14 och nuvarande
stadgar registrerades 2020-04-19 hos Bolagsverket.

Akta forening

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

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun

Pyrolan 4 - Solna

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsdkrad hos Trygg-Hansa.

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

Byggnadsar och ytor
Vardearet &r 2016

Foreningen har 175 bostadsratter om totalt 12 053 kvm. Byggnadernas totalyta ar 18543 kvm.

Styrelsens sammansattning

Niklas Olov Tittlingur Petrov Ordférande

Christine Sahn Styrelseledamot
Elias Fatho Styrelseledamot
Kevin Kostic Styrelseledamot
Mattias Hamstedt Styrelseledamot
Mohammad Reza Saaliki Styrelseledamot
Niki Giarimi Styrelseledamot
Rengin Bayik Styrelseledamot

Wojciech Andrzej Kazmierczak Styrelseledamot

Valberedning

Annika Hedstrom

Yvonne Leijonek
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Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen

Revisorer

Revisor KPMG AB

Sammantraden och styrelsemdten
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-06-19.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 9 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan fran 2021 som stracker sig fram till 2070. Senast uppdaterad 2021.

Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning Nabo

Ellevererantor Vattenfall

Fjarrvarme Norrenergi

Ownit Internet & TV leverantor
Teknisk forvaltning Cityforvaltning

Vdsentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi
Hojning av avgiften gjordes 1 februari 2023. Foreningen har beslutat att inte hoja avgiften mer under aret.

Ett av foreningens fyra lan forfall 2023. Foreningen tog hjélp av extern part for att forhandla rantan med banken. Det nya lanet har
en signifikant 6kning av rantan jamfort med innan. Loptid pa det nya lanet ar ett ar.

Foreningen valde att inte amortera under 2023 da man under tidigare ar amorterat mer an ekonomisk plan och féreningen 6nskade
starka kassan for att ha mer likvida medel givet det osakra ranteldget.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2023-02-01 med 10%.

Ovriga uppgifter

Under tidigare ar har féreningen genomfort troskelbesiktning i samtliga lagenheter. Detta da det upptackts vid vattenskador i
lagenheter att tatskiktet inte anslutits mot troskeln pa ett korrekt satt. Féreningen har haft diskussion med Skanska och kommit
Overens om att Skanska kommer atgarda felen under aret. Skanska har utfort flera atgarder under 2023 och arendet ar fortsatt
pagaende.

Arbetet med injustering av ventilationen for att motverka ojamna temperaturer har under aret fortsatts atgardas. Vi har kunnat se
forbattringar men arbetet kommer fortsatta att kontrolleras och finjusteras under vinterperioden 23/24 och 24/25.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 264 st. Tillkommande medlemmar under aret var 37 och avgaende medlemmar
under aret var 38. Vid rakenskapsarets slut fanns det 263 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 24 overlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 11614 10 467 10533 10 508
Resultat efter fin. poster -4170 -2 545 -2412 -1629
Soliditet (%) 78 78 78 78
Yttre fond 2295 1933 1599 1256
Taxeringsvarde 475 400 475 400 496 400 496 400
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 837 742 753 754
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%) 83,7 85,3 85,7 86,2
Skuldsattning per kvm upplaten bostadsratt, kr 11590 11590 11732 12 014
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 7534 7534 7 626 7 809
Sparande per kvm totalyta, kr 20 108 115 156
Elkostnad per kvm totalyta, kr 93 79 - -
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 45 37 - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 10 8 - -
Energikostnad per kvm totalyta, kr 148 125 - -
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,83 1,52 1,68 1,55
Réntekanslighet (%) 13,85 15,62 15,57 15,94

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 beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningens intdkter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

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

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

Kostnader for el och vatten (totalt 1 128 432 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av forbrukningen, och ingar
darmed i berdkningen 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 6kar med
1 procentenhet.

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

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar upplatna med bostadsritt och som definieras som arsavgift enligt
bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust
Differensen mellan féreningens budget och utfall beror pa ej budgeterade kostnader gallande ventilation vilket dven resulterar i ett
negativt resultat. Kostnaden avser att atgarda ett storre fel i ventilationssystemet.

Forandringar i eget kapital
DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 517 125 - - 517 125
Upplatelseavgifter 10471 - - 10471
Fond, yttre underhall 1933 - 362 2 295
Balanserat resultat -10 145 -2 545 -362 -13 052
Arets resultat -2'545 2545 -4170 -4170
Eget kapital 516 839 0 -4 170 512 669

Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -13 052
Arets resultat -4170
Totalt -17 222

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 362
Balanseras i ny rakning -17 584
-17 222

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

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 11614 10 467
Ovriga rorelseintikter 3 439 17
Summa rorelseintédkter 12 053 10484
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7,8 -6 923 -5771
Ovriga externa kostnader 9 -491 -324
Personalkostnader 10 -317 -277
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -4 539 -4 519
Summa rorelsekostnader -12 272 -10 891
RORELSERESULTAT -219 -407
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -3958 -2138
Summa finansiella poster -3952 -2138
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -4170 -2545
ARETS RESULTAT -4170 -2545
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 652 664 657 016
Pagaende projekt 13 19 74
Summa materiella anlaggningstillgangar 652 683 657 091
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 652 683 657 091
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 491 459
Ovriga fordringar 14 99 296
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 494 464
Summa kortfristiga fordringar 1085 1219
Kassa och bank

Kassa och bank 2 660 882
Summa kassa och bank 2 660 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3745 2101
SUMMA TILLGANGAR 656 428 659 192
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 527 596 527 596
Fond for yttre underhall 2295 1933
Summa bundet eget kapital 529 891 529 529
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 052 -10 145
Arets resultat -4170 -2 545
Summa fritt eget kapital -17 222 -12 690
SUMMA EGET KAPITAL 512 669 516 839
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 68 450 103 825
Summa langfristiga skulder 68 450 103 825
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 71250 35875
Leverantdrsskulder 286 345
Skatteskulder 188 178
Ovriga kortfristiga skulder 58 -185
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 3528 2315
Summa kortfristiga skulder 75 309 38528
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 656 428 659 192
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -219 -407
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 4539 4519
4321 4112
Erhdllen ranta 6 0
Erlagd ranta -4 124 -2180
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 202 1932
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 134 -354
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 1573 -82
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1910 1496
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -132 -74
Kassaflode fran investeringsverksamheten -132 -74
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 438 425
Amortering av lan -438 -2125
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 -1700
ARETS KASSAFLODE 1778 -278
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 882 1161
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2 660 882

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida9av 15



Brf Pyrolan i Jarvastaden Arsredovisning 2023
769629-0472

Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Pyrolan i Jarvastaden har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad

2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

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

Anldggningstillgangar

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:

Byggnad 1%
Fastighetsforbattringar 10 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng 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
féreningsstdamma sker 6verforing 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.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022
Arsavgifter, bostader 8539 7 823
Hyresintakter, p-platser 1426 1399
Kabel-TV/Bredband 420 420
Ovriga intdkter 100 122
Vatten 231 243
El 897 459
Summa 11614 10 467
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjdmning -0 0
Erhallna statliga bidrag 380 0
Ovriga intdkter 3 14
Ovriga rérelseintakter 56 3
Summa 439 17
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 704 341
Besiktning och service 373 591
Stadning 185 308
Tradgardsarbete 167 157
Snoskottning 188 104
Ovrigt 88 91
Summa 1705 1592
NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer 40 728
Bostader 4 89
Trapphus/port/entr
VA 18
Varme 86
Ventilation 861
Hissar 318 10
Tak 15
Gard/markytor 42
Garage och p-platser 47
Forsakringsarende/vattenskada 67
Summa 1499 827
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NOT 6, PLANERADE UNDERHALL

Arsredovisning 2023

2023 2022
Bostader 0 24
Summa 0 24
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 1726 1470
Uppvarmning 832 693
Vatten 192 154
Sophdmtning 292 292
Summa 3042 2609
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 148 134
Sjalvrisker 0 44
Ovrigt 16 27
Bredband/Kabel-TV 420 420
Fastighetsskatt 94 94
Summa 678 718
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Forbrukningsmaterial 65 19
Ovriga férvaltningskostnader 262 163
Juridiska kostnader 4 7
Revisionsarvoden 30 20
Ekonomisk forvaltning 129 114
Summa 491 324
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 241 210
Sociala avgifter 76 66
Ovriga personalkostnader 1 1
Summa 317 277
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NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 3956 2137
Ovriga rantekostnader 1 1
Summa 3958 2138
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 680 880 680 880
Arets inkop 188 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 681 068 680 880
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -23 864 -19 345
Arets avskrivning -4 539 -4519
Utgaende ackumulerad avskrivning -28 404 -23 864
Utgaende restvirde enligt plan 652 664 657 016
| utgdende restvdrde ingdr mark med 231372 231372
Taxeringsvarde
Taxeringsvdrde byggnad 343 400 343 400
Taxeringsvarde mark 132 000 132 000
Summa 475 400 475 400

Omklassificering av forsdkringsskada avseende felaktiga trosklar har under aret skett om 55 591 kr.

NOT 13, PAGAENDE PROJEKT

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 74
Omklassificeringar -55
Investeringar 0 74
Redovisat virde vid arets slut 19 74
NOT 14, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 99 3
Ovriga fordringar 0 293
Summa 99 296
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NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 315 195
Forsakringspremier 136 121
Kabel-TV 0 52
Bredband 0 53
Forvaltning 42 42
Summa 494 464
NOT 16’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 2024-09-30 4,34 % 34 275 34 275
Stadshypotek 2025-09-30 3,77 % 36 075 36 075
Stadshypotek 2027-09-30 2,34 % 32375 32375
Stadshypotek 2024-09-30 1,76 % 36 975 36 975
Summa 139 700 139 700
Varav kortfristig del 71250 35875

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 139 700 tkr.

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 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1 1
Fastighetsskotsel 17 16
El 1500 227
Uppvarmning 143 109
Utgiftsrantor 477 644
Loner 215 215
Beraknade uppl. sociala avifter 67 67
Foérutbetalda avgifter/hyror 1108 1036
Summa 3528 2315
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 153 300 153 300
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