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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen for BOSTADSFORENINGEN KVARTERET PIONEN NR 4 U P A, 702001-6742, med séte |
Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
Féreningen ager fastigheten Pionen 4 i Stockholm.

Allmiant om verksamheten

- Foreningen har en underhallsplan.
- Foreningens lan ar for narvarande amorteringsfria. Fér mer information, se lanenoten.
- Arsavgifterna bestams arligen pa ordinarie fdreningsstamma

Foéreningens dndamal
Féreningen har till &ndamal att aga och forvalta fast egendom i Stockholm samt i féreningens hus
upplata bostader at medlemmarna for permanent boende och nyttjande utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsféreningen registrerades 1920-06-05. Nuvarande stadgar registrerades 2019-08-30 hos
Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Stockholm.

Foreningen &r ett s k privatbostadsbolag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen &r en
bostadsforening vars verksamhet regleras i lagen om ekonomiska féreningar (2018:672) samt genom
foreningens stadgar.

Stammor
Ordinarie arsstamma holls 2025-04-28.

Medlemmar
Medlemslagenheter: 22 st
Overlatelser under aret: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift far tas ut enligt stadgar. For éverlatelseavgift svarar saljare och
képare gemensamt. Foér narvarande tas inga avgifter ut.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 30 st
Tilkommande medlemmar: 1

Avgaende medlemmar: 1

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 30 st

Flerarsoversikt Belopp i kr
2025 2024 2023 2022
Arsavgift/m? bostadsyta 172 172 164 156
Arsavgift i férhallande till totala intakter % 26 27 28 28
Hyror/m? lokaler 2160 2093 1998 1893
Skuldsattning/m? totalyta 1776 1776 1776 1850
Skuldsattning/m? bostadsyta 2152 2152 2152 2242
Rantekanslighet 13 13 13 14
Energikostnad/m? totalyta 192 215 169 179
Sparande per kvadratmeter 99 48 62 41
Synlig Soliditet % 38 38 40 40
Resultat efter finansiella poster (tkr) 54 -123 -89 -165
Nettoomsattning (tkr) 2 172 2090 1 964 1860
Definitioner: se not b
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Visentliga handelser under rakenskapsaret

- En vattenskada intraffade hos Fastighetsbyran som ledde till viss paverkan for féreningen
och enskilda medlemmar (kallaren).
Skadorna bedémdes ha uppstatt pga bristande handhavande och ar nu atgardade.

- Skadan pa takfoten mot Karlbergsvagen &r atgardad.

- En battringsrenovering av tidigare hal i fasaden ar utford.

- Delar av taket har forbattringsmalats.

- Véarmesystemets prognosstyrningssystem har uppgraderats.

- Boknings- och inpasseringssystemet har uppgraderats.

- Hissens barlinor (vajrar) har bytts ut.

- Tva gardskvallar har anordnats fér gemensam stadning av innergarden.

- Beslut har tagits om att renovera gardshusets fasad mot Frejgatan. Arbetet &r planerat att
genomféras under senvaren 2026.

Information

Styrelsen

Peter Sterky Ordftrande

Olof Nordin Tekniskt ansvarig

Theo Bengtsson  Kassor (till och med 2026-01-15)
Kriselda Bardach  Sekreterare

Daniel Redgert Ledamot

Johan Frostegard Ledamot

Peter Wejdmark Ledamot (extern, t o m 2025-09-10)

Interna Revisorer
Fredrik Allgén Revisor
Johan Krisar Revisor

Valberedning
Curt Kallstromer
Ellinor Sterky

Tekniska data

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet, Stockholm Pionen 4, forvarvades 1920. Till fastigheten hér &ven marken.
Fullvardesforsakring finns via Brandkontoret. Ansvarsférsakring ingar for styrelsen. Uppvarmning sker
via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1907 och bestar av ett flerbostadshus.
Vardearet ar 1930.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 4 021 m2, varav 3 318 m2 utgér boyta och 703 m2
utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
22 lagenheter upplats som andelar i foreningen samt upplats 4 lokaler med hyresratt. Utéver detta
finns &ven hyreskontrakt for mobilmast pa fastighetens tak samt hyresavtal for reklamtavlor.

Gemensamhetsutrymmen A

I\

Tvattstuga, bastu och innergérd.
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Teknisk status
Foéreningen har en underhalisplan som uppdateras arligen. Nedanstaende underhall har utférts under
aret eller dvervags att genomféras:

Underhalisplan

Atgérd: Vad: Nar:
Avloppsstammar Loépande kontroll och utbyte

Fasad Gardshuset mot Frejgatan Senvaren 2026
Ventilation Badrum nordvastra flygeln

Foérvaltning
Féreningens forvaltningsavtal och évriga avtal:

Ekonomisk férvaltning Blue Mind AB

Snoéskottning Lindfors Platslageri AB
Stadning Anders Lindbergs Stadfirma AB
Bredband/TV/Telefoni Telenor, Tele2

Varme (6vervakning) Energisparkonsult AB
Hisservice Hissen Elektromekaniska AB
Inpassering Sakerhetsgruppen AB

Lagenhetsforteckning och teknisk férvaltning utférs av styrelsen.

Foéreningens ekonomi

Féreningens intakter dkade jamfort med foregaende ar pga indexjusterade lokalhyresintakter och till
foljd av det fulla genomslaget av nya hyresintakter genom mobilmastupplatelsen. Medlemsavgifterna
har hallits oférandrade. Vattenskador har bruttoredovisats: Ersattning fran forsakringsbolaget har
redovisats som &vrig intékt och féreningens kostnad har redovisats under rorelsens kostnader.
Varmekostnaderna har sjunkit under aret, trots en taxehdjning, dels pga det relativt varmare vadret
under vintern, dels pga att en extraordinar periodiseringskostnad togs under féregaende ar.

Skatter och avgifter

Fastighetsskatten fér hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark,
dock blir avgiften hégst 1 731 kr per bostadslagenhet. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas
taxeringsvarde.

Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Eget kapital
Inbetalda Balanserat Arets
insatser Reservfond resultat resultat
Vid arets bérjan 1361 006 60 000 3 866 221 -123 392
Omféring av foreg ars vinst -123 392 123 392
Arets resultat 54 089
Vid arets slut 1361 006 60 000 3742829 54 089

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 3 796 918, disponeras enligt féljande:

Belopp i kr
Balanseras i ny rakning 3796 918
Summa 3796918

Vad betraffar res?\ltat och stallning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resuitat- och balansrakning med
tillhérande noter [
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Nettoomsattning 2 2172 080 2 090 023
Ovriga rérelseintakter 3 14 643 196 958
2186 723 2 286 981

Rérelsens kostnader

Driftkostnader 4 -1 449 499 -1701 752

Ovriga externa kostnader 5 -83 050 -68 502

Personalkostnader -1313 -1 750

Summa rérelsens kostnader -1 533 862 -1 772 004

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -343 664 -318 074

Rorelseresultat 309197 196 903

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 755 2177

Rantekostnader och liknande resultatposter -255 863 -322 472

Resultat efter finansiella poster 54 089 -123 392

Resultat fore skatt 54 089 -123 392

Arets resultat 14 54 089 -123392 N
/]
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Kassaflédesanalys
2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 309 197 196 903
Avskrivningar 343 664 318 074
652 861 514 977
Erhallen ranta 755 2177
Erlagd ranta -264 692 -352 593
Betald skatt -5 406 -3 696
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 383 518 160 865
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 5749 -10 951
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 157 957 412 614
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 547 224 562 528
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -417 513 -53 562
Kassaflode fran investeringsverksamheten -417 513 -53 562
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -
Arets kassaflode 129 711 508 966
Likvida medel vid arets bérjan 1023 516 514 550
Likvida medel vid arets slut 1153 227 1023 516
Noter till kassaflédesanalysen
Not Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassamedel 1153 227 1023 516
1153 227 1023 516

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

- De kan latt omvandias till kassamedel.

I'\

- De har en Ioptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten. -

~.J
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 12 022 153 11927 915
Inventarier 7 61311 81700
12 083 464 12 009 615
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 8 2 800 2 800
2 800 2 800
Summa anldggningstillgangar 12 086 264 12 012 415
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 9 423 476 506 837
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 94 692 17 081
518 168 523 918
Kassa och bank 1153 227 1023 516
Summa omsittningstillgangar 1671395 1547 434
SUMMA TILLGANGAR 13 757 659 13 559 849 ,
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Balansrakning
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 1361 006 1361 006
Reservfond 60 000 60 000
1421006 1421006
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 3742829 3 866 221
Arets resultat 54 089 -123 392
3796918 3742829
Summa eget kapital 5217 924 5163 835
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 140 000 7 140 000
7 140 000 7 140 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 644 525 408 697
Skatteskulder 3165 8571
Ovriga kortfristiga skulder 19 251 50 654
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 732794 788 092
1399735 1256 014
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 757 659 13 559 849 f
TA
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNR 2023:1 om
kompletterande upplysningar.

Viérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkOpspriset aven utgifter som ar
direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter
fér Idpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anlaggningstillgangarna har skilinaden i férbrukningen av betydande
komponenter beddmts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs
av separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den

forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Materiella anldggningstillgangar Ar
Byggnadsstomme 100
Garden 50
Fastighetsforbattring 5
Varmeanlaggning 20
Elanlaggning 20
Hissanlaggning 20
Ventilation 40
Stambyte 40
Fasad 25
Fonster 40
Tak 30,

'y
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Not 2 Nettoomsattning per rorelsegren

Nettoomsidttning per rérelsegren

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter 569 326 569 330
Hyror lokaler momspliktiga 1518 162 1471 231
Hyror mast momspliktiga 66 060 32 500
Hyror forrad 18 532 16 962
Summa 2172080 2090 023
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Aterbaring férsakringsbolag 10 900 10 650
Forsakringsersattningar 3743 186 308
Summa 14 643 196 958
Not 4 Driftkostnader

2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetskostnader
Elkostnader 53934 38 352
Véarme 640 567 748 116
Vatten och aviopp 76 127 77 134
Stadning 82828 64 517
Grovsopor 45 342 41270
Sophamtning 40661 53 157
Service/ serviceavtal 18 449 14 844
Tillsynsavgifter myndigheter 2116
Summa 957 908 1 039 506
Reparationer
Reparation och underhall av fastighet 51228 3 807
Reparation och underhall (las) 1305 1800
Reparation och underhall (vatten) 15957 312 539
Reparation och underhall (skadegtrelse) 9628
Reparation och underhall (fénster) 10 375
Reparation och underhall (hiss) 87 451 27 546
Summa 166 316 355 320
Ovriga fastighetskostnader
Programvaror 7731 7 264
Kontorsmateriel och trycksaker 954
Bredband 46 911 46 683
Y% 7952 7 890
Forsakring 66 445 63 534
Kostnader fér bevakning och larm 20709 1999
Bankkostnader 3424 2794
Ovriga fastighetskostnader 10174 9 948
Summa 163 346 141 066
Fastighetsskatt 161929 165 860 /‘
TOTALT

1449 499 1701752 .-

{ )
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Not 5 Ovriga externa kostnader

10(13)

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Foérbrukningsmateriel 565 175
Representation och sammantradeskostnader 9 664 10 919
Tele- och datakommunikation 9511 6817
Redovisningstjanster 56 821 43 648
Bostadsratterna Sverige Ek For 4 390 4 880
Ovriga externa kostnader 2 099 2063
TOTALT 83 050 68 502
Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
-Vid arets bodrjan 16 586 453 16 586 453
-Nyanskaffningar 417 513
Vid arets slut 17 003 966 16 586 453
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -4 658 538 -4 351 033
-Arets avskrivning -323 275 -307 505
Vid arets slut -4 981 813 -4 658 538
Redovisat vdrde vid arets slut 12 022 153 11 927 915
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 413 400 413 400
Redovisat varde vid arets slut 413 400 413 400
Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad 57 600 000 48 800 000
Taxeringsvarde mark 104 800 000 114 200 000
162 400 000 163 000 000
Not 7 Inventarier
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 101 946 48 384
-Nyanskaffningar 53 562
101 946 101 946
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -20 246 -9 677
-Arets avskrivning -20 389 -10 569
-40 635 -20 246,
Redovisat virde vid arets slut 61 311 81 TOd!(,
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Not 8 Andra langfristiga fordringar

11(13)

2025-12-31 2024-12-31
-Vid arets bérjan 2 800 2 800
Redovisat virde vid arets slut 2800 2800
Not 9 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 31726 1907
Fordringar 391750 504 930
423 476 506 837
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forsakring 5 656 5326
Ovriga poster 89 136 11 755
94 692 17 081
Not 11 Langfristiga skulder
2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2024-12-31
02-022161-111622 1950000 34 1950000 37
02-022161-150088 1000000 34 1000000 3,8
02-022161-240822 800000 34 800000 37
02-022161-663142 310000 34 310000 38
02-022161-830182 1100000 3.4 1100000 3.8
02-022161-977626 990 000 34 990000 37
02-022161-977627 990 000 34 990000 37
7 140 000 7 140 000
Bostadsforeningens 1an Iéper amorteringsfritt.
Stéllda sdkerheter
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 7 140 000 7 140 000
7 140 000 7 140 000
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Ranta 38 187 47 016
Avgifter och hyror 589 852 587 469
Ovrigt 104 755 153 607 A
732794 788 092’,«»
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Not 13 Nyckeltalsdefinitioner
Uppgifter enligt taxeringsbeslut, 4021 m? bostader och 703 m? lokaler.

Arsavgift/m? bostadsyta
Genomsnittlig arsavgift per kvm

Arsavgift i férhallande till totala intakter %
Arsavgifter andel i férening/nettoomsattning

Hyror/m? lokaler
Genomsnittlig arshyra per kvm avseende lokaluthyrningen.

Skuldséttning/m? totalyta
Bostadsféreningens lanebérda / totalyta

Skuldséttning/m? bostadsyta
Bostadsféreningens lanebdrda / bostadsyta

Réntekanslighet
Bostadsféreningens lanebdrda / arsavgifter

Energikostnad/m? totalyta
Kostnader for uppvarmning, el och vatten per m? totalyta

Sparande per kvadratmeter
Arets resultat justerat fér avskrivningar och ej normalt férekommande kostnader / totalyta

Synlig Soliditet
(Totalt eget kapital + (100 % - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver)) / Totala tillgangar.

Not 14 Framtida ekonomiska ataganden
Bostadsféreningen uppvisar ett positivt resultat for rakenskapsaret 2025 och ett positivt kassaflode.
Styrelsens bedémning &r att samtliga framtida ekonomiska ?{aganden inom &verskadlig framtid
kommer att kunna genomféras pa ett tillfredsstallande satt. =
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Underskrifter
Stockholm
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Peter Sterky Olof Nordin
Styrelseordférande Styrelseledamot

My [k Auly?
Johan Frostegard Daniel Redgert
Styrelseledamot Styrelseledamot

g
Kriselda Bardach
Styrels'fledamot

Var revisionsberattelse har lamnats
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Fredrik Allgén
Intern revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsféreningen Kvarteret Pionen nr 4 u.p.a.
Org.nr 702001-6742
Vi har granskat arsredovisningen och styrelsens forvaltning for rakenskapsaret 2025-01-01-2025-12-31.

Det ar styrelsen som har ansvaret for arsredovisningen och forvaltningen. Vart ansvar ar att uttala oss
om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planeratoch
genomfort revisionen for att med rimlig sékerhet forsékra oss om att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens tillampning av dem samt att bedéma den samlade informationen i &rsredovisningen. Vi har
aven granskat visentliga beslut, dtgarder och forhdllanden i foreningen for att kunna bedoma om nagon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foreningen eller pa annat satt har handlati strid med lagen
om ekonomiska féreningar, tillamplig lag om arsredovisning eller féreningens stadgar.

Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning per den 31 december 2025. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansréakningen, disponerar
resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Stockholm den 22 mars 2026
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Johan Krisar, revisor b
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Fredrik Allgen, revisor




