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Styrelsen for Bf Pionen u.p.a far hdrmed ldmna sin redogbrelse for féreningens utveckling under
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Bf Pionen upa &r en dkta bostadsrattsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) med séte i Stockholm.
Foreningen har 26 bostadsrittslagenheter. Dessutom omfattar fastigheten tva kommerisiella lokaler som hyrs ut.
Fastigheten Pionen 2 ar frikdpt. Fastigheten omfattar omfattar 1 529 kvm bostadsyta och 203 kvm lokalyta.
‘Styrelsen har under aret haft foljande sammanséttning

Erik Mellstrand

Elin Johansson

Henrik Frisk (avgick vid arsstamman)

Martin Olsson

Susanne Bryngelsson (suppleant)

Interna revisorer

UIf Nilsson
Larissa Gyllenrapp

Valberedning
Gabriella Mellstrand
Firmateckning

Foreningens firma tecknas av ordinarie styrelseledamoter, tva i forening.

Fastigheter och lagenhet/lokaluppgifter

Foreningen ager fastigheten Pionen 2, Matteus fdrsamling i Stockholms kommun med adresserna Hélsingegatan 19 och
Frejgatan 99. Féreningen upplater 25 ldgenheter med andelar, gemensamma utrymmen och tvé lokaler med hyresritt.
Fastigheten ar uppford 1904.

Foreningens ligenheter ar férdelade enligt nedan:

6 st 3 rum och kok

18 st 2 rum och kdk

1 st 1 rum och kok

Total tomtarea uppgdr till 581 kvm. Total bostadsarea uppgar till 1691 kvm. Total lokalarea uppgar till 203 kvm.
Taxeringsvérdet &r 70800 000 kr.

Fastigheten &r fullvirdesforsakrad i Lansforsakringar

Férvaltning
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Fastighetsdgarna har bitratt féreningen med forvaltning enligt tecknat avtal avseende vdrmeservice, tvattstugan och
sophdmtning.

Magnus Lindh, City Ekonomikonsult AB, &r féreningens ekonomiske forvaltare,
Avtal

Fastighetsdgarna Teknisk forvaltning, grovsopor
Fortum Fjérrvarme och elleveranser

ComHem Kabel-TV

Ownit Bredband

Stadhuset i Stockholm AB Trappstédning
Takjour Entreprenad AB Sndskottning pa tak

Ekonomi

Varme, vatten och sophdmtning star for merparten av féreningens periodiska kostnader. Samtliga dessa kostnader har
Skat under aret till foljd av hojda avgifter.

Foreningens kostnader under 2024 har huvudsakligen avsett forutsedda kostnader. Oplanerade kostnader har uppgatt
till cirka 200000 kronor (vattenskador).

Féreningens rintekostnader dkat vésentligt i férhallande till tidigare &r. Okade rintekostnader har huvudsakligen
finansierats genom minskad amortering av lan.

Hyresavtalet for stora lokalen loper till den 30 juni 2025 och avtalet for den lilla lokalen till den 31 december 2025,
Avtalen forlangs for det fall ingen av parterna séger upp desamma.

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

Budget for 2025 &r avseende intékter i enlighet med resultatrakning for 2024, Med reservation for en hgjning av avgifter
fr.o.m. Q3, vilket kommer att beslutas om vid arsstdmman.

Ovrigt

Under 2024 har féreningen genomfort planerat underhall i form av mélning av yttertaket till en kostnad om 260000
kronor, Dartill har féreningen hanterat tva vattenskador till samlade kostnader om 200000 kronor. Kostnaden for
planerat underhall och oplanerad reparation motsvarar ungefér féreningens negativa rorelseresultat for 2024 i kronor
raknat.

Féreningen ska under 2025 genomféra ommalning och renovering av fastighetens fonster, vilket sker enligt plan.
Underhall av fonster ska finansieras genom upptagande av nya lan. Féreningens samlade rantekostnad bor dock inte
oka under 2025, da rantan pa foreningens lan sjunkit i férhallande till tidigare ar. Féreningen avser att amortera det
under 2025 upptagna lanet dver 15 ar, vilket motsvarar underhéllets livslingd. Foreningen planerar andra storre
renoveringar framat ar 2035 bl.a. stambyte.

Medlemsinformation
Féreningen upplater 25 ldgenheter med bostadsratt, Under &ret har tre Gverlatelser av ldgenheter skett, Antalet
medlemmar uppgick till 35 st vid rékenskapsarets ingang och till 37 st vid rakenskapsarets utgang.
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Avgifterna hdjdes med 10 procent fr o m 1 juli 2024, Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 460 kr/kvm. Ytterligare

avgiftshéjning kommer att diskuteras vid arsstdmman 2025.

FLERARSOVERSIKT
2401-2412
Nettoomsattning 1146 658
Resultat efter finansiella poster -438 486
Soliditet % 38
Arsavgift (kr) per kvadratmeter uppldten med bostadsrétt 474
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter 63
Skuldséttning (kr) per kvadratmeter 2119
Sparande (kr) per kvadratmeter 125
Rantekanslighet % 4,5
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 268
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Medlems- Uppskriv-
insatser ningsfond
Belopp vid arets ingang 2778 459 5000
Resultatdisposition enligt féreningsstdmman:
Balanseras i ny rikning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 2778 459 5000
Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -223 379
Arets resultat -438 486
Summa -661 865
Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning -667 865
Summa -6617 865

2301-2312
1091108
-38 909

43

451

63

2132

86

47

241

Reservfond

46 800

46 800

2201-2212
1058 244
188 578

43

451

65

2145

169

4,8

212

Fond for

yttre
underhall
43 800

43 800

Bolagets resultat och stillning framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning med noter.

2101-2112
1051 097
-28 989

40

451

66

2224

71

49

211

Balanserat
resultat

-184 470
-38 909
-223 379
Arets
resultat
-38 909
38 909

-438 486
-438 486
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RESULTATRAKNING 1

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.

Nettoomsattning 1146 658 1091108
Summa rorelseintikter, lagerférandringar m.m. 1146 658 1091108
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 2 -1 354 841 -885 272
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -68 280 -68 280
anldggningstiligdngar
Summa rorelsekostnader -1 423 121 -953 552
Rorelseresultat . -77643 13755
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och fiknande resultatposter 9614 -
Réantekostnader och liknande resultatposter -171 637 -176 465
Summa finansiella poster -162 023 ~176 465

* Resultat efter finapsiella poster . ‘ ‘ _ -438486 - -38909
Resultat fére skatt A TR . 438486 -38909

Arets resultat e ‘ . .438486 -38909
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BALANSRAKNING 1
2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar 3

Byggnader 4 4705 657 4773937

Mark 259 000 259 000

Inventarier, verktyg och installationer ' 0 0

Summa materiella anldggningstillgangar 4 964 657 5032937

Summa anlﬁggning§tillgérjgar L . ' v 4964657 - 5 032 937

Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 16 809 17 805
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 84 004 45755
Summa kortfristiga fordringar 100 813 63 560

Kassa och bank

Kassa och bank 702 866 1123133
Summa kassa och bank 702 866 - 1123133
‘Summa omséittningstillgingar ' ' 803679 1186693

SUMMA TILLGANGAR 5768 336 6219 630
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2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 2778 459 2778 459
Reservfond 5000 5000
Fond Yttre underhall 5 46 800 46 800
Balkongfond 6 43 800 43 800
Summa bundet eget kapital ‘ 2 874 059 2 874 059
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -223 379 -184 470
Arets resultat ‘ -438 486 -38 909
Summa fritt eget kapital -667 865 -223 379
Summa eget kapital - | 2212194 2650680/
Langfristiga skulder
Inteckningslan 7,8 3240000 3 260 000
Summa langfristiga skulder - o R 3240000 - 3260000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 115 340 108 085
Deposition hyresgéster : 5215 5215
Upplupna réntekostnader 4 451 6468
Forskottsbetalade avgifter och hyror 191 136 189 182
Summakortfristigaskulder . . . 36142 308950

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5768 336 6219 630
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KASSAFLODESANALYS 1

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 . 2023

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat -276 463 137 556
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

- Avskrivningar 68 280 68 280
Erhallen utdelning 9614 -
Erfagd rénta -171 637 -176 465
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére fordndringar

av rorelsekapital -370 206 29 371

Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital ,
- Okning(~)/Minskning(+) av varulager -37 253 -

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar 7192 4629
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder - 31477
Kassaflbde frén den [opande verksamheten  -400267 65477

Finansieringsverksamheten

Utbetalning, amortering av lan -20 000 -20 000
Kassafléde frin finansieringsverksamheten . -20000 - -20000]
Aretskassaflsde 420267 45477
Likvida medel vid arets borjan 1123 133 1077 656

Likvida medel vid arets slut 702 866 1123 133
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NOTER

'Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10

Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Principerna ar oféréndrade jamfért med foregaende ar.

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

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffaningsvarden dir inget annat anges.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Avskrivningar byggnad 1 %.

' Not 2 Driftskostnader 2024 2023
Elektricitet 39 969 37 486
Fjarrvarme 341 391 313 003
Vatten 82 570 66 059
Sophamtning 60724 43 646
Stidning 44 964 47 992
Snordjning 5031 4719
Reparationer och underhall 561 267 147 179
Forbrukningsmaterial 0 6879
Fastighetsskatt 58 750 57725
Fastighetsférsakring 52 699 47 936
Com Hem 28 064 26 363
Bredband 47 700 47 700
Ekonomisk férvaltning v 28 500 28 500
Bankkostnader 2058 2226
Foreningsavgifter 0 5730
Qvriga kostnader 1154 2129
Summa 1354 841 885 272

'Not 3 - Taxeringsvirde - :

Taxeringsvarde 2024 for foreningens fastighet Pionen 2 uppgar till 70 800 000 kr, varav markvardet dr 50 000 000 kr och
byggnadsvardet 20 800 000 kr.

Nt 3T Byggnadér S o T S e e e 2023
Ingaende anskaffningsvérden 6792 617 6792 617
Utgaende anskaffningsvirden 6792617 6792617
Ingaende avskrivningar -2018 680 -1950 400
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -68 280 -68 280
Utgéende avskrivningar -2 086 960 -2 018 680

Redovisat virde 4705 657 4773 937
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'Not 5  Fondyttreunderhdll

Ingaende balans
Avsattning
Summa

'Not 6  Balkongfond =

Ingéende balans
Summa

'Not 7 Stilldasakerheter

Fastighetsinteckningar (pantbrev)

Summa stillda sdkerheter

'Not 8 Inteckningslan

SEB 33159242 3,60 %
SEB 38688139 3,62 %
SEB 41634669 3,60 %
SEB 42001627 3,57 %
Summa

UNDERSKRIFTER

Stockholm 2025-02-11

( \

|
Zéi‘k/%lell tran

Var revisionsberéttelse har lamnats

Larisa Gyllenrapp
Revisor

46 800

46 800

43 800

43 800
S
3 680 000

3 680 000

2024

740 000
1200 000
800 000
500 000
3 240 000

UIf Nilsson
Revisor
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2023
39 000

7 800
46 800

2024

43 800
43 800

2023
3680 000

3 680000

2023

760 000
1200 000
800 000
500 000
3260 000



Stockholm Aprif 2025
Revisionsherétteise 2024

Till &rsmétet i Bf Pionen U.P.A
Organisationsnummer: 702001-6734

Rapport fér rikenskapsaret
Vi har granskat rikenskaperna inklusive resultat- och balansrdkning for Bf Pionen U.P.A &r 2024.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsens ansvar att uppritta en drsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och fér
den interna kontroll som styrelsen bedémer 3r nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller
visentliga felaktigheter, vare sig de beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar dr 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 sikerhet i att rakenskaperna inte
innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionshevis om belopp och annan information i
Arsredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar
revisarn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som ir &ndaméalsenliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte [ syfte att gbra ett uttalande om effektiviteten | féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvirdering av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och 3ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Bifogat till detta dokument finns kommentarer frén revisionen.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden riittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2024 aoch av dess finansiella resultat
fér &ret enligt arsredovisningslagen.

Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfér att drsmotet faststélier resultat- och balansrakningen.

Styrelsens ledamaéter har enligt var uppfatining inte handlat i strid med freningens stadgar.

Vi tillstyrker att foreningens arsméte beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

UIf Nilsson Larisa Gyllenrapp



Noteringar fran internrevision av ar 2024 utférd av UIf Nilsson och Larisa Gyllenrapp april-2025

1. Arsredovisning
a) Saknar information om hyresutveckling. Férslag pa hyresférindring i % brukar inkluderas i 8rsredovisningen.

b) Detvore bra om not fér |angfristiga skulder dven visar férfallodag for respektive lan.

2. Avgifter
a) Tydlig och bra matris finns nu med i bokfdringen dér det enkelt framgar att samtliga avgifter &r erlagda.

b) 3 dverlatelser har skett under dret enligt drsredovisningen. Framgar inte av huvudboken.

3. Likvida medel
a) God likviditet i féreningen.

4. Styrelse
a) Bestdr av 4 ordinarie ledamater och en suppleant.

(Krav pa minst 3 och max 5 ledamdter och 1 suppleant enligt stadgarna, vilket gor att kraven ar uppfyllda)

5. Klassificering
a) Bra att underlag som visar hur utrdkningen av fastighetsskatt gjorts dr infdrlivad.

6. Verifikationsanalys
a) Beddmer att det dr mycket god ordning pa bokfdringen.
b) Verifikation A103 fran fastighetsagarna Service gillande forstudie av vindskonvertering saknar rapport.
c) Verifikation A126 frén Priwiba Bygg&Konsulit, oklart vad sjalvrisk om 50% omfattar.

7. Ovrigt
a) Resultatet dr negativt. Bedomer dock att féreningen har en god ekonomi.

)
b) Onormalt hdga kostnader f6r reparationer och underhall noteras dér flertalet harror till fastighetens VA,
¢) Forutbetalda hyror och avgifter uppgar till 191 136 kr.
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