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Pionjdren Fastighets AB .
Org.nr 556114-9773

Stvrelsen och verkstillande direktéren {or P B aveger foljande arsredovisning och

koncernredovisning for rakenskapsaret 2024.

inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp
ifter nom parentes avser téregaende ar.

Arsredovisningen dr uppriittad i svenska kronor, SEK. Om
1 tusentals kronor (Tkr). Uppe

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget och koncermnen bedriver fastighetsforvaltning och fastigshetsutveckling samt dirmed forenlig
verksamhet. Fastighetsbestandet finns 1 dagsliaget 1 Boden med omnejd. Pionjdren Fastighets AB

helagt dotterbolag till Karbacken Holding AB, org.nr 559291-8840, med site 1 Lulea.

1 Boden.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Koncernen har under aret fortsatt att investera 1 tastighetsbestandet. Totalt har koncernen investerat 78
000 tkr 1 ny- till- och ombyggnationer och ytterhigare 17 300 tkr genom térviry av nya fastigheter.

Under aret har ett dotterbolag, Thos Fastigheter 1 N B, fusionerats m 1 Pionjdren Fastighets AB.

Flertalet storre projekt har tardigstillts under aret och ftardigstillda ytor har under sommaren 6verlimnats
t1ll nva hvreseister.

En del av tastigheten Bod

Under aret mgick bolaget ett rinteswapavtal med ett nominellt belopp om 150 000 tkr.

Forvantad framtida utveckling
En stabil utveckling av marknadslaget pa de orter diar Pionjiaren verkar ger mdjlighet att fortsitta
iillvixten genom mvesteringar 1 det befintliea bestandet samt genom selektiva forvirv.

Pionjédrens fortsatta ullvixt fokuseras 1 hog grad pa malet att 6ver femarsperioden generera en avkastning
pa eget kapital fore skatt pa minst 15 procent.

En god avkastning och ett starkt kassafléde gor att Pionjdren éver tid kan leva upp t1ll malet att dela ut
cirka 50 procent av bolagets torvaliningsresultat efter aktuell skatt t1ll bolagets aktiedgare.

Risker och osiakerhetsfaktorer

Koncernens affarsverksamhet dr utsatt {6r rnisker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stdllning. Bolaget har en hdg riskmedvetenhet 1 hela organmisationen och genom ett
aktivt och forebyvggande arbete begriinsas och hanteras riskerna pa bista sétt 1 en sa stor utstrickning som
mojligt.

De viisenthiga nsker som bolaget ar utsatt {6r paverkas 1 stor utstrickning av allmin
konjunkiurutveckling, ekonomusk tillvixt och befolkningstillviixt 1 affdrsomradena tillsammans med
mtlations- och rinterisk. Nedan finns upptaget bade strategiska risker kopplade till externa hiindelser och
omvirldsfaktorer, operativa risker hinforhga t1ll den lopande verksamheten och kvalitet 1 mmterna rutiner
samt fimansiella rnsker avseende bolagets kapitalférsérinimg. Nedanstaende niskfaktorer avser de generella
risker som over en konjunkturcvkel skulle kunna ha en paverkan pa Pionjdrens verksamhet.
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Pionjiren Fastighets AB 3 (35)

O Boden och Lulea. Fastigheterna
rymmer ett stort antal hyresgister fordelat inom kategorierna bostad, industri, handel, kontor, lager och
ovrigt. Antalet kontrakt, branscher och kategorier bidrar till stabilitet. Risk kopplat till hyresgiister
paverkas av det allminna attarsklimatet. Minskade hyresintikter eller instdllda betalningar paverkar

Bolaget arbetar med langa hyresavtal och kontinuerlig omtorhandling av betintliga kontrakt som ger en

stabil forfallostruktur pa kontrakisportfoljen. Efterfragan pa lokaler inom bolagets fastighetskategorier

och marknadslidgen dr mindre konjunkturkinslig dn till exempel lokaler 1 centrumlidgen, vilket minskar

risk. Dessutom

bidrar den hoga diversifiermngseraden av hyresgaster mnom flertalet branscher tillsammans
med ett lagt beroende av ett fatal storre hyresgister till en begriansad risk.

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska riskexponeringen for kostnadsékningar inom drift genom
I6pande avtalstorhandhingar och upphandlingar med leverantbrer 1 sytte att sinka kostnaderna. Genom att
-

exponermg {6r variationer.

Farviry och investeringar

Bolaget ér ett tillvdaxtbolag och g

B ey

ocenom {Or transaktioner varje ar vilket dr forenat med viss risk. Detsamma
edller investeringsverksamheten med hyresgastanpassningar och projekt for ny- till- och ombyggnad.
Felaktiga forvarvs- eller investering oOr nisk for dkade kostnader och ldgre avkastning pa
kapital. Bolagets organisation har stor erfarenhet och kompetens avseende {6rviiry och {orsédljningar och
har en vl marbetad process {6r att minska risk 1 transaktioner.

Fasticheisvdrden

Bolagets fastigheter virderas till verkligt viirde 1 arsredovisningen och virdeforindringen redovisas dver
resultatet. Vardet paverkas av eit flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom uthvmingsgrad,
hyresniva och driftkostnader, dels marknadsspecifika sasom direktavkasining och kalkylrinior.
Marknadens avkastmingskrav ér en faktor som bolaget mte kan paverka men genom den geografiska
spridningen av fastigheter pa tillvixtorter bedéms risk {6r kraftiga virdetorindrmgar under kort tid som
lag.

Finansiering

Fastigheisforvirv och forvaltning dr en kapitalintensiv verksamhet vilket gor bolaget utsatt {or
forandringar pa kreditmarknaden och av riantenivaer. Tilleang till finansiering via banker och
kapitalmarknad dr av stor vikt for bolaget och {Grindringar 1 riintenivaer paverkar bolagets kassaflode och
resultai. Rintenivaerna paverkas framsi av nivan pa aktuella marknadsrintor och kreditgivarnas
marginaler.

Rintensk dr risken att framtida kassatléden f6r ett binansiellt mstrument kommer fluktuera pa grund av
forindringar 1 marknadsrintor. Koncernens exponermg {or risken {or torindringar 1 marknadsrintor avser
framst koncernens langiristiga skulder med rérhig réinta.

Malet for hanteringen av rintan dr att mmimera rintekostnaderna och samtidigt halla volatiliteten 1
framtida rintebetalningar inom acceptabla ramar. Koncernens mal dr att 530 procent av koncernens
riniebdrande langfnstiga skulder bor ha en fast rénia. For att uppna detta mgick koncernen per
2024-09-24 ett rinteswapavtal med ett nominellt belopp om 150 000 tkr.
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Pionjédren Fastichets AB
Org.nr 356114-9773
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Forandringar i1 eget kapital (Tkr)
Aktie-

Koncernen kapital

5 000

Belopp vid arets mgang
Justering uppskjuten skatt
Fusionsresultat

Arets resultat
Belopp vid arets utg

S 000

ang

Akfie-
kapital

Uppskriv-

ningsfond

5 000 41 385

Belopp vid arets mgang
Disposition enligt beslat
av arsstdmman:
Balanseras 1 ny rikning

Justering uppskjuten skatt

252

S 000 41

637

Villkorade, dnnu ey aterbetalda, aktiedgartiliskott uppg

Farslag till vinstdisposition

Ovrigt tillskjutet

kapital

1 000

1 000

Reserv-
fond

1 000

1 000

Stvrelsen foreslar att ull forfogande staende vinstmedel (kronor):

b ﬁkiﬁ 5 %fﬁd ‘%F?iﬁ E%
arets vinst

disponeras sa att
1 nv rikning 6verfores

Annat eget kapital
inkl. arets resultat

181 008
252
-192
83 (5%
266 126

Balanserat

resultat

37 236

ar per balansdagen till 7 500 (7 500).

37 236 301
17 239 685
54 475 986

54 475 986
54 475 986

Arets
resultat

8 429

17 240

17 240

Koncemens och moderbolagets resultat och stillning 1 6vnigt framgar av efterféljande resultat- och

balansrikningar samt kassaflédesanalyser med noter.

5(35)

Totalt

187 008
252
-192
272 126

Totalt

84 622

16-4569-a2bd-c7c

183a086-30
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Pionjiren Fastighets AB 6 (35)
Org.nr 556114-9773

2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Koncernens

Resultatriakning
Tkr

Hyresmtékter 2 77 352
Ovriga rorelseintikter 7 8’81

Fastighetskostnader
Drifiskostnader 4 -24 946
Underhallskostnader -2 660
Fastighetsskatt 882

Driftsnetto 51 745

Forvaltningsintiikter och kostnader
Central admmistration

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

S~ L
i
&
[t

Orealiserad vardeforindring forvalinmgsfastighet 80 714
Resultat fore skatt 110 314

Skatt pa arets resultat -5 200
Uppskjuten skatt 20 055
Arets resultat 85 058
Hianforhet ull moderforetagets akticdgare 85 058

49 785
16 825
66 610

-2 786
-75¥
-25 104
41 506

4558
1 501
21 497
-24 553
16 952

22 454
39 406

-4 486
-0 16Y
28 750
28 750
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Koncernens

Balansrikning
Tkr

Anliigeningstillgiangar

Materrella anligeningstillgdangar

Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och mstallationer

Finansiella anliigeningstillgangar

Summa anliiggningstilleangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristica fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna mtakter

Kassa och bank

Summa omsitiningstillgangar

SUM

10
11

14

2024-12-31

703 099
2 323
705 422

66
686
706 108

10 94]
V66
11922

O 979
18 901

725 009

7 (35)

2023-12-31

533 800
361
334 101

3672
3672
537 833

11711
3 438
663
17 812

12 073
29 885

567 718
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

aktiefigare

Aktickapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat
Eget kapital hilnforhet till moderfioretagets
aktieiigare

Summa eget kapital
Avsiittninear
Avsitinmear f6r uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Skulder t1ll kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda midkter

JMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

16
17
17

18, 19
20

2024-12-31

5 000
1 000
260 126
272 126

272 126

8 284
80 284

273 214
0
273 214

28 8035
4 331
5 951

35 586

24 712

99 385

725 009

8(35)

2023-12-31

5 000
1 000
I8l 00

¥

187 008

187 008

63 175
63 175

244 90Y
2 303
247 212

8 770
5 ¥34
4 081
33 071
18 567
70 323

567 718
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Koncernens

Kassaflodesanalys
T

kr

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet m.m

Kassatlode frin den lopande verksamheten fire
forindringar av rorelsekapital

Kassaflide fran forindringar i rorelsekapital

S

Forindring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar
Forsdlining av materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 finansiella anldggningstillgangar
Kassafliide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaltlode fran finansieringsverksamheten

o

Arets kassaflide

Likvida medel vid arets birjan
Likvida medel vid areis bbran
Likvida medel vid arets slut

21

2024-01-01
-2024-12-31

> 890
821
37 398

-94 586
3 555

0

-91 031

122 312

-81 032
18 340

-5 (93

12073
6 980

9 (35)

2023-01-01
-2023-12-31

1147
12073
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Tkr

Rirelsens intitkter
Hyresintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivning

4

var (samt atertdrn
didrav) av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintemntdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

o

2024-01-01
-2024-12-31

77 440
230
2792
80 462

-29 020
-4 777

-7 606U
17 240

10 (35)

2023-01-01
-2023-12-31

-dotg-glhd-nichdn 2olibis

183a086-30

Llacument 1L &



Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Anliigeningstillgiangar

Materrella anligeningstillgdangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och mstallationer
Pagaende nvanldgening bygenader och mark

Finansiella anliigeningstiligangar
Andelar 1 koncerntdretag

Summa anliigeninestilleangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiea fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10
11
24

2

14

2024-12-31

498 169
2 323
1 199
501 691

g
23
501 716

10 94]
13

D60

11 922

G 954
18 876

520 592

11 (35)

2023-12-31

397 403
319

3 992
401 714

11 48]
5431
645
17 557

11721
29 278

442 131
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Pionjdren Fastighets AB 12 (35)
Org.nr 556114-9773

2024-12-31 2023-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDEER

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5 000

Uppskrivningsfond 27 41 637

Reservfond 1 000
47 637

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 37 236
Arets resultat 17 240
34 476
Summa eget kapital 102 113

Obeskattade reserver 25 Q705 9 900

Avsittningar 15
Uppskjuten skatteskuld 36 175 33 967
Summa avsittningar 36 175 33 967

-dotg-glhd-nichdn 2olibis

Langfiristiga skulder 16, 17

Skulder till kreditinstitut 273 214 244 909
Dervatinstrument 12 () 2 303
Summa Lingfristica skulder 273 214 247 212

e

]

Korttristiga skulder 17

Skulder t1ll kreditinstitut 28 B0OS 8 770
Leverantdrsskulder 4331 5 769
Aktuella skatteskulder 5951 3 946
Ovriga skulder 18, 19 35 586 29 713
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 20 24 712 Is 233
Summa kortfristiga skulder 99 3RS 66 431

Llacument 1L &

PITAL OCH SKULDER 520 592 442 131



Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Resultat efter finansiella poster

Justermgar f6r poster som mte ingar 1 kassaflodet

Kassatlode frin den lopande verksamheten fire

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rirelsekapitalet

Forindring av kundfordringar
Forindring av kortfristiga fordringar
» av leverantOrsskulder
Forindring av kortfristiga skulder
Kassaflide fran den lopande verksamheten

Fordndring

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar
Forsdlining av matericlla anldgeningstillgangar
Investermear 1 finansiella anldgeningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassallode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel 1 fusionerade dotterbolag
Likvida medel 1 fusionerade dotterbola
Likvida medel vid arets slut

21

2024-01-01
-2024-12-31

24 629
-349
-3 614

20 666

129 372
-84 357
45 015

-3 (194

11721

327
6 954

13 (35)

2023-01-01
-2023-12-31

13 691
-6 809
6 445

437
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Pionjaren Fastighets AB 14 (35)
Org.nr 556114-9773

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna redovisningsprinciper

Pionjaren Fastighets AB (nedan Piongédren), org.nr: 556114-9773, dr ett svenskt aktiel
oden, besoksadress Pontonjdrvigen 10 1 Boden.

bolag med siite 1

Pionjéaren skall langsiktiot dea, forvalta och utveckla fastigsheter 1 Sverige.

Bolaget registrerades 1 februar1 1968,

Bolagets rapport omfattar perioden januari-december 2024,
Arsredovisningen och koncernredovisningen for ar 2024 har godkints av styrelsen och verkstillande
direktoren 1or oftenthiggdrande och kommer att {6relageas arsstdmman 2025 {or faststillande.

Redovisningsprincipemna ar oforindrade jamf{ort med foregaende ar.
Redovisningsprinciper - Koncernen

Grund {6r rapportens uppriittande

Koncernens rikenskaper har upprittats 1 enhighet med de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
upprittats 1 enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet {6r finansiell rapporterings
rekommentation RFR 1 (Kompletterande redovisnmgsregler f6r koncerner). Koncemnens tillgangar och
skulder har redovisats till anskaffningsvirden t6rutom férvaltningstastigheter och dertvatinstrument som
virderats och redovisats till verkhgt virde, samt uppskjuten skatt vilken redovisats till nominellt viirde.

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Att uppritta rapporter 1 6verensstimmelse med IFRS kriver anvindning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsandamal. Vidare krivs att ledningen gor vissa antaganden {6r redovisningsiindamal.
Uppskattmimgama och bedomningarna baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som anses
rimhiga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra
antaganden gdrs eller andra férutsittningar féreligger.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen har upprittats enligt férvirvsmetoden. Koncermredovisningen omfattar

o Med dotterforetag avses de toretag 1 vilka modertoretaget, direkt
cller mdirekt, har ett bestimmande mflytande. I normalfallet avser detta {6retag ddr moderforetaget
innechar mer dn 50% av résterna. | koncernredovisningen mgar dotterforetagen fran den dagen koncernen
erhaller bestimmande mfilytande ulls den dag det mnte lingre foreligger. Dotterforetagens
redovisningsprinciper dverensstimmer med koncermens redovisningsprinciper 1 dvrigt.

I koncernredovisningen faller koncernttretagens bokslutsdispositioner bort och mgar 1 det redovisade
resultatet efter avdrag {or uppskjuten skatt. Detta mnebir att koncemn{dretagens obeskattade reserver i
koncernens balansriikning fordelas mellan uppskjuten skattesku

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i anslutning till Arets resultat samt att eget kapital
som hiinfor sig till minoriteten aterfmns pa en separat rad 1 koncernens egna kapital.



Pionjaren Fastighets AB 15 (35)
Org.nr 556114-9773

Andelar 1 intressefiretag, joint venture samt fdgarintressen i dvriga foretag
Koncemnens innechav av andelar 1 ett {oretag som inte dr dotterforetag men dir koncernen utdvar ett
betydande men inte bestimmande inflytande klassificeras som mnehav av andelar 1 intresseforetag,
Intresseforetag foreligger da koncernen mnehar mer dn 20% men mindre dn 50% av rosterna 1 den
juridiska personen. Koncernen redovisar andelar 1 intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. I de fall
koncernen forvarvar viterligare andelar 1 intresseforetaget, men det fortsatt ar ett intresseforetag till
koncernen, omvirderas mte det tidigare innehavet. Da andelar 1 mtresseforetag avyttras, sa att betydande
inflytande mnte ldngre forehigger, redovisas hela mnehavet som avyttrat och eventuell vinst eller {orlust
redovisas 1 koncernens resultatrikning. I de fall det inda finns kvar andelar redovisas de som Ovriga
viardepappersinnchav.

styrda verksamheter, tillegdngar eller foretaget foreligger ett sa kallade joint venture. Koncernen tillampar
kapitalandelsmetoden vid redovisning av innehav 1 joint venture. I de

fall yvtterligare andelar forvirvas, men mnechavet fortsatt klassificeras som ett joint venture, omvirderas
mte det tidigare mnehavet. D
gemensamt styrt foretag, redov
1 koncernens resultatrdkning.

1sas hela innehavet som avyitrat och eventuell vinst eller torlust redovisas

Med dgarintresse 1 ovriga féretag mnebir andelar 1 ett annat féretag som ar avsett att frimja
verksamheten 1 dgarféretaget genom att skapa en varaktig {orbimdelse med det andra {Oretaget.

Intiktsredovisning

Forvaltningsfasticheter

Intikterna utedrs huvudsaklieen av hyror 16r tillhandahallande av lokaler. Intdkterna. som ur ett
redovisningsperspekitv anses vara operationella, redovisas hingért 6ver den period da lokalen dr upplaten.
I hyresmtikierna ingar tilldge sasom uppvirmning, vattenforbrukning och fastighetsskatt vilka bedtms
vara underordnade hyresavialen och redovisas som hyresintdkter. Rabatter och andra hyvresreduktioner
periodiseras dver hyreskontraktets I6ptid. Foérskottshyror redovisas som {orutbetalda hyresintikter.
bErséttningar 1 samband med uppsédgningar av hyresavtal 1 {6rtid intiktstors direkt. Hyresmtikter fran
térviirvade fastigheter redovisas fran och med tlltridesdagen.

Rénta, rovalty och utdelning

Ersdtining 1 form av réinta, rovalty eller utdelning redovisas som mtikt néir det dr sannolikt att de
ckonomiska tordelar som dr forknippade med transaktionen har tillférts koncernen samt néir inkomsten
kan beriknas pa ett ulltorhthgt satt.

Fastigchetskostnader
Kostnader belastar resultatet 1 den period till vilken de hinfér sig. Fastighetsrelaterade kostnader bestar
av driftskostnader, underhallskostnader, tastighetsskatt och fastighetsadministration. En betydande andel

av driftskostnader och kostnader tor tastighetsskatt vidaredebiteras till hyresgésterna som hyrestilligg.

Central administration

Kostnader for central administration bestar av kostnader for bland annat koncerngemensamma funkitoner
och dgande av doiterforetag. Koncern-gemensamma funktioner avser kostnader {or bland annat
ekonomisk forvaltning, koncernledning, IT och revision. Koncernen saknar avial om resultatbaserade
ersittningar till bolagets funktioner sasom VD, koncernledning och administrativ personal.
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Viirdeforindring forvaltningsfastigheter
Virdeforandringar 1 resultatrdkningen bestar av savil orealiserade som realiserade viirdef6riindringar och
avser virdeforindringar pa fastigh

__ eter. Virdeloridndringar berdknas som skillnaden mellan virdet vid
periodens borjan och virdet vid periodens slut. I de fall fastigheter, finansiella instrument eller 6vriga
derivat forvirvats under aret jamfors virdet vid periodens slut med {orvirvsvirdet.

Offenthga bidrag

| de fall mgen framtida prestation {6r att erhalla bidraget krdvs, mtékisredovisas offentliga bidrag da
villkoren for att erhalla bidraget dr uppfvllda. Offentliga bidrag virderas ull det verkliga viardet som
erhallits eller kommer att erhallas.

Lianeutoifter

Laneutgifter for lanat kapital kostnads{ors 1 resultatrakningen 1 den period de uppstar.

Finansiella instrument
Bolaget redovisar och viirderar finansiella mstrun
virde. Kundfordring

ent till det ldgsta av anskaffningsvirde och verkligt
ar och 6vriga kortfristiga fordringar redovisas tll det ldgsta av anskaffningsvirde

och det belopp varmed de beriknas bl reglerade det vill séiga med avdrag tor befarade forluster.

Leverantorsskulder och ovriga kortfristiea skulder redovisas till det belopp varmed de forvintas regleras.

Langfristiga fordringar och langfnistiga skulder virderas efter forsta redovisningen till upplupet
anskaffningsviirde. Derivat redovisas till verkligt virde.

Leasingavtal

Koncernen som leasetagare

Tillgangar som leasas genom ett finansiellt leasinegavtal redovisas som en materiell anldgeningstilleang
samtidigt som framtida leasmegaveifter redovisas som skuld. Vid det {6rsta redovismmgstllfillet
redovisas tillgangen och skulden till nuvirdet av framtida mimimileaseaveifter och eventuellt restvirde.
Vid berdknigen av nuviirdet av minimileaseavgifierna anviinds avtalets implicita rinta.

Avsittmnoar

Avsittningar redovisas niir bolaget har en formell eller informell forphiktelse som en f6hid av tidigare
hindelser och det dr sannolikt att eti utflode av resurser kommer att krdvas {or att reglera forpliktelsen.
Avsitiningar virderas till den bista uppskatiningen av det belopp som kriivs {or att reglera férplikielsen.
Om effekten av tid nir betalming sker dr visentlig nuvirdesberdknas férpliktelsen.

Ersiittningar till anstillda

Ersdtinimgar tll anstiillda avser alla typer av ersdttmingar som koncemnen ldmnar till de anstillda.
Koncemens ersidttnigar imnnefattar bland annat léner, betald semester, betald franvaro, bonus och
ersittningar efter avslutad anstéllning (pensioner). Redovisming sker 1 takt med mijdnandet. Erséitiningar
till anstéllda efter avslutad anstdlining avser aveiftsbesidmda eller formansbestdmda pensionsplaner. Som
avelfishestiimda planer klassificeras planer dér faststéllda aveifter betalas och det inte finns forphiktelser,
vare sig legala eller informella, att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Ovriga planer
klassificeras som formansbestimda pensionsplaner.

Forvaltningsfastigheter

Med torvaliningsfastigheter avses fastigheter som mnchas 1 syfic ait generera hyresintikter eller
virdestegring cller bada delarna. Forvaltningstastigheter redovisas ull verkligt virde pa balansdagen.
Verkhgt viirde faststills genom bedémning av marknadsviirde for varje enskilt viirderingsobjekt. Med
verkhet virde avses det mest sannolika priset vid en normal {orsilining pa den dppna marknaden.

Initialt redovisas férvaltnings-fastigheter till anskaffningsvirde vilket mkluderar direkt hinforbara
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Viardermg av koncernens forvalinmgsfastigheter har skett enligt niva 3 1 IFRS virderingshierarki och
baseras pa bedomda marknadsvirden, vilka motsvarar det pris till vilket en fastighet skulle kunna
overlatas mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har intresse av att transaktionen
genom fors,

Samtliga fastigheter dr virderade 1 enighet med IFRS 13, innebérande att vardet baseras pa en analys av
varje enskild fastighets status och hyres- och marknadssituation. Samtliga fastigheter har virderats av
oberoende tredje part. Virderingen har utforts 1 enlighet med ullaimpliga delar av Valuation Practice
Statements ("VPS”) som ingar 1 RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book™) och utfirdats av
Roval Institution of Chartered Surveyors (RICS). Viarderingen har uttorts 1 enlighet med
Samhillsbyggarnas regler om god virderarsed.

Skatt

Total skatt utedrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da
underhggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteettekt redovisas 1
ceet kapital.

Aktuell skaft

Akmell skatt avser mkomstskatt t6r mnevarande rikenskapsar samt den del av udig
inkomstskatt som dnnu nte redovisats. Aktuell skatt berik

balansdagen.

rare rikenskapsars
nas utifran den skattesats som giller per

-dotg-glhd-nichdn 2olibis

Uppskjuten skaif

Uppskjuten skatt r mkomstskatt som avser framtida rikenskapsar ull f6lyd av tidigare hiindelser.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skattemdssiga virden [Or tilllgangar och skulder samt {6r 6vriga skattemiissiga avdrag eller underskott.

ocument [ 84838580

Uppskjuina skatiefordringar netioredovisas mot uppskjutna skatieskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skait beriknas utifran beslutad skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar 1 gidllande skattesatser resultattors 1 den period f6rdandringen lagstadgats. Uppskjutna
skattelordringar reduceras till den del det mte dr sannolikt att den underliggande skatietfordran kommer
att kunna realiseras mom en Gverskadhg framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som fmmansiella
anldgenmestillgang och uppskjuten skatteskuld som avsitining.

Uppskattningar och bedimningar
Faljande av stvrelsens beddomningar har en betvdande effekt pa redovisade belopp 1 arsredovisningen och
koncemredovisningen:

Farvaliningsfastigheter

Att uppriitta rapporter 1 dverensstimmelse med IFRS kréiver anviindning av en del viktiga uppskatimigar
tor redovisningsindamal. Vidare krivs att ledningen gdr vissa antaganden {6r redovisninesindamal.
Uppskattningarna och beddmningarna baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer som anses
rimhiga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmnmgar om andra
antaganden edrs eller andra {orutsatiningar fGrehigeer.
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Redovisningsprinciper - Moderforetaget

Aﬂmmm redovisningsprinciper
derbolagets arsredovisning dr uppriittad 1 enhgh en och med tlldmpning av
Eadﬂ f“m ﬁnammli rapporterings rckomm mdmmﬁ RFR 2, Redovisning {or juridiska personer. RFR 2
anger att en juridisk person ska tillampa samma [FR RS/IAS som tzllampm 1 koncernredovisningen, med
undantag och tilldgg beroende pa ﬁlﬁgbmtémm@hﬁf i fraimst Arsredovisningslagen samt med hdnsyn tagen
t1ll sambandet mellan redovisning och beskattning, Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets

redovisningsprinciper framgar nedan,

et med Arsredovisningslage

Forvaltningsfastigcheter

Samtliga fastigheter beddms 1 dagslidget vara forvaltningsfastigheter. M@d forvaltningsfastigheter avses
fasticheter som mnechas 1 syfte att generera hyresintikter eller virdestegring eller bada delarna.
Forvaltningsfastigheterna har upptagits till anskattningsvirde, med ?ﬁ:ﬁlagg for tillkommande utgitter och
med avdrag [or ackumulerade avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivnmgar. Virderingen av
pagaende nvanldeeningar gors till nedlagda utgifter. Tillkommande uteifter som med{or ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som ér viardehdjande och som kan berdknas pa ett tllforhithet sétt aktiveras.
Utgifter {or reparationer och underhall kostnadsiors under den period de uppkommer,

Vid torviry eller forsdliningar redovisas tra
sdrskilda villkor 1 képekontraktet.

saktionen pa tilltrddesdagen savida det inte foreligger

Avskrivningar redovisas over resultatrakningen for forvaltmingsfastigheterna baserat pa
anskafthingsvirde efter avdrag f6r eventuella nedskrivningar och bedomd nvityjandeperiod. Pa under aret
anskaffade ullgangar pabodrjas avskrivningama fran och med firdigstillandet. Avskrivningarna gors
linjért, vilket innnebiir hka stora avskrivaingar under nytyjandeperioden. Mark skrivs mte av.

Forvaliningsfasticheterna skrivs arlizen av med {6ljande procentsatser:
- Byggnader 10-50 ar
- Markanldggnigar 10-20 ar

Leasingavtal
I moderforetaget redovisas samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella leasmgavtal, som
operationella leasingavial.

Andelar i1 koncernforetag

Andelar 1 koncernioretag redovisas till anskaliningsvirde med avdrag {6r eventuella nedskrivningar.
Utdelnmgar redovisas som mtikt, dven om utdelningen avser ackumulerade vinster mnnan
forvirvstidpunkten. Utdelningen redovisas 1 normalfallet niir behdrigt organ fattat beslut om den och den
kan berdknas pa ett ullforhithet sitt.

Finansiella instrument

Bolaget redovisar och véarderar finansiella mstrument till det lagsta av anskaffningsvirde och verkhigt
virde. Kundfordringar och dvriga kortfnstiga fordringar redovisas till det ldgsta av anskaffningsviirde
och det belopp varmed de berdknas bli reglerade, det vill siga med avdrag {6r befarade forluster.
Leverantorsskulder och 6vriga kortfristiga skulder redovisas till det belopp varmed de forvintas regleras.
Langinstiga fordrin g;ﬁr mh 15‘@&%3&3& ﬂhﬁdm %ﬁi‘dﬁ'i‘ﬁﬁ ﬁ:ﬁm‘ ﬁmm mdm@ﬂmﬂ gm till upgﬂng}m
anskalthiegsvirde. D

redovisas men ore ﬁlm %_mdﬂ vinster gor dm mnte.

-dotg-glhd-nichdn 2olibis

ocument [ 84838580




Pionjaren Fastighets AB 19 (35)
Org.nr 556114-9773

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt itikiskorrigermgar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella mtikter och kostnader men {ore bokslutsdispositioner och skatter.

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat 1 procent av omséttnimgen.

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
lusterat eget kapital (eg
balansomslutning,

et kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 procent av

Antal anstillda
Medelantal anstiilllda under rdkenskapsaret.

5-4008-g2b 4o/ chdd Jnlb 38
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Rorelseresultat plus hnansiella intdkter dividerat med fmansiella kostnader (ggr).

Skuldsidtiningsgrad (eor)
Avsitiningar och skulder mklusive uppskjuten skatteskuld dividerat med justerat eget kapital (ggr) (eget
kapital och obeskattade reserver med avdrag 16r uppskjuten skatt).
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Not 2 Nettoomsattningens fordelning
Koncernen

2024 2023

Nettoomsittningen per verksamhetgren
Uthyrning av fastigheter 77 351
77 351 49 785

Nettoomsittningen per geogralisk marknad
Sverige 77 351
77 351

Moderbolag

2024 2023

Nettoomsiittningen per verksamhetgren

Uthyming av fastigheter

Nettoomsiittningen per geografisk marknad

Sverige

77 440
77 440

77 440
77 440

49 023
49 023

49 023
49 023

ghetskostnader
Koncernen

Fastighetskosinaderna uppgick under verksamhetsaret nll 28,5 (25,1) mkr. I beloppet ingar direkia
fastighetskostnader sasom kostnader f6r drift och underhdll som indirekta fastighetskostnader f6r
uthyrning och fastighetsadministration. I flertalet hyreskontrakt avtalas att hyresgiisten star for vissa av
fastighetskostnademna.,

Drift- och underhallskostnader

I drifiskostnaderna mgar kostnader {or bland annat fastighetsskotsel, elekirieitet, uppvirmning, vatten
och forsdkring. Underhallskostnaderna bestar av lopande atgéirder for att bibehalla fastighetens standard
och funktion av tekmiska installationer. I de fall avtal finns om vidaredebitering av drift- och
underhallskostnader utgar dessa som tilldgg till hyran. Dnift- och underhallskostnaderna uppgick under
verksamhetsaret t1ll 27.6 (24.3) mkr.

Fastighetsskatl

Fastighetsskatten betalas arsvis 1 enlighet med faststillda taxermgsvirden. I normalfallet debiteras
bolaget en prelimmir F-skatt som bland annat skall motsvara den fastighetsskatt som faststéllts {6r
fastigheten,
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Not 4 Arvode till revisorer
koncernen

2024

Revisionsuppdraget 191
191

Moderbolag

et

2024

Revisionsuppdraget 191
191

Not § Leasingavtal
Koncernen

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgdr till 589 tkr.
Framtida leasingavgifter, {or icke uppségningsbara leasmg

Inom ett ar 410
Senare dn ett ar men mom fem ar 754
1 164

Moderbolaget

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 589 tkr.

5024 g

21 (35)

2023

139

139

2023

139
139

Framiida leasingaveitier, 16r icke uppsieningsbara leasmeavtal, forfaller till betalning enhet féljande:

2024

Inom ett ar 110
Senare dn ett ar men mom fem ar 754
1164

2023

i
87
152

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstiillda
Kvinnor
Min

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstiillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader
Eiﬁw 15k z;s*ﬁ;ma:lm -f”a::;%r gw"‘m Ise m::*: @%‘fkﬁtﬁfihﬂdﬁ direktor

Totala loner, ersiittningar, sociala kostnader ock
pensionskostnader

Moderbolaget

Medelantalet anstiillda
Kvinnor

Loner och andra ersiittningar
Styrelse och verkstillande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och ver
Pensionskostnader for 6vriga anstéillda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

stallande direktdr

Totala loner, ersiittmingar, sociala kostnader och
pensionskostnader

A o ﬁﬂﬁﬁ i St?’f%ig%ﬂ

-n- es l kwmm iﬁﬂ d m ﬁ va ledande befattmingshavare

a ledande befattningshavare

2024

bd

624
2373
3 227

654
2373
3227

177
1 091
1334

4 561

2023

e pe [

630
2 405
3 036

2023

Z

2 405
3 036

6O
133
988

1182

4 217
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Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen

Moderbolaget

2024

Ovriga ranteintikter 2 482
Orealiserad virdetorindring derivat 2 303
4 785

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen

Riéntekostnader -17 914
Orealiserad viardetorindring derivat

Moderbolaget
2024

Rintekostnader 217 914
Orealiserad virdeforindring derivat .
-17 914

23 (35)

2023

1 500
1 500

2023

15 445
-6 051
-21 496

2023

-15 445
2193
17 638
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar

Forindring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat toére skatt

Skatt enligt gdllande skattesats 20,6
E1 avdragseilla kostnader

Ej skattephktiga mtikter

Ovrigt

Bokidringsmissiga avskrivningar pa

byvegnader
Skattemissiga avs
byggnader
Skattemissiga skillnader pa avvitrade

fastigheter

Spirrat rinteavdrag

Redovisad effektiv skatt 21.1

rivningar pa

-1 586

1 332

-210
-3 243

2024

-3 200
-20 033
-25 255

2024

-5 243
43
-2 460
-7 660

Procent

20,6

24 (35)

2023

-4 486
6 169
-10 656

2023

-4 436

947
5383

1122

341
479
-4 436
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

491 100
14 777
-21 967
27 437
22 453
533 800

Ingaende virde

Inkdp
Forsidliningar/utrangerin
Nyv- till och ombyegnad
Virdeforandring
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

)

______ dar

Utgdende redovisat viirde 703 099 533 800

Virdeforindringar - koncernen

Samtliga fastigheter har virderats av oberoende tredje part. Virderingen har utforts 1 enlighet med
tillimplhiga delar av Valuation Practice Statements ("VPS” som mgar 1 RICS Valuation - Global
ed Book") och utfiardats av Roval Instituton of Chartered Survevyors (RICS).

Viardermgen har utforts 1 enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Standards 2017 ("R

Direktavkastningskravet har 1 den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden
genomforda forsiljningar av likvirdiga fastigheter, kompletterat med marknadsmiissiga parametrar,
statisktik och erfarenhet. De 1 virderingsobjektet ingaende hyreskontrakten/lokalerna har asatts
differentierade direktavkastninoskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka
0,85%. Teoretisk utgangspunkt f6r val av kalkvyrinta dr den nominella réinia som giiller pa
andrahandsmarknaden for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens lingd. Till detta
laggs en fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa virderingsobjektets typ, storlek, lige och
alternativ anvindnimgsmdojlighet.

I prakiiken beddms kalkylriinta ofta genom ati mflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa
ojorts 1 detta virdeutlatande. Restvirdet utgdrs av marknadsviirdet som fastigheten beddms ha 1 slatet av
kalkylperioden. Restvirdet beddms genom att dividera det prognostiserade driftsnetiot aret efter
kalkyperiodens slut med ett bedomt direktavkasiningskrav, vilket tér virderingsobjektet har bedémts till

cirka 6,85%.
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Moderbolaget

Ingaende anskatiningsvirden

Inkop

Forsdliningar/utrangermgar

Ingaende avskrivnmgar
Forsdlinigar/utrangeringar
Arets avskrivningar

Fusion

Ingaende uppskrivaingar

Utgaende ackumulerade uppskrivninga

Utgaende redovisat virde

2024-12-31

388 462
19 697
797

75 333
14 69

498 169

26 (35)

2023-12-31

338 759
6 248
-5 109
0
28 564
388 462

=33 158
361

-0 778
-854
-40 329

49 270
49 270

397 403

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjéren Fastighets AB

Not 11 Inventarier, verktyg

ar 556114-9773

och installationer

Koncernen

Ingaende anskaffningsvirden

Anskatiat

Fusion

Forsdlinmear/utrangeringar

Uteaende ackumulerade anskaffningsviirden

&
o

I‘ﬁ_gémé@ aﬁfﬁﬁkrmnﬁmgar
Arets avskrivningar

Uts

aende ackumulerade avskrivning

ar/utrangeringar

Utgdende redovisat viirde

Moderbolag

Ingaende anskalflnings

Anskattat
Fusion
Forsdlinmgar/utrangeringar

Uty

aende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar

Anskaftat

Fusion

Arets avskrivningar
Forsdlinmgar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ut

aende redovisat viirde

2024-12-31

2024-12-31

9 500
2 349
-8

11 848

-9 180
0

-39
-350
44

-9 525

2 13

27 (35)

2023-12-31

10 457
30
0
957
9 580

-9 877
-138
796
-9 219

361

2023-12-31

10 423
0
34
-987
9 500

-9 861
(}

-19
97
796
-9 180

319

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 12 Finansiella anliggningstilleangar - derivatinstrument
Koncernen

I syite att begrinsa rianteriskerna har avtal avseende rinteswappar om totalt 1530 mk
derivaten efter forfallodag.

Rianteforfallostrukturen nedan redovisar riande

Startdag Forfallodag

2024-09-24 2026-09-26 50
2024-09-24 2026-09-27 50

2024-09-24 2024-09-25 20

Ingaende viirde

Utgaende redovisat viirde

Moderbolaget

Ingaende anskaffnmgsvirden
Arets virdelOrindring
Utgaende ackumulerade anskaftningsviirden

Utgaende redovisat virde

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
koncernen

Forutbetalda hyreskosinader
Forutbetalda forsikrmgspremier

Ovr forutbet kostn o upplupna mtikter
Ovriga forutbetalda kostmader

Moderbolaget

Férutbetalda hvreskosinader
Forutbetalda forsikringspremier
Ovr forutbet kostn o upplupna intikter

Nominellt varde (mkr)

2024-12-31

3 672
-2 987
686

2024-12-31

-2 303
2 303
0

2024-12-31

117
78
771
0
2606

2024-12-31

117

78
771
2606

ingatts.

2023-12-31

2023-12-31

-88
2216
-2 303

-2 303

2023-12-31

217

79
344
1%
603

2023-12-31

217

79
349
6435

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 14 Kassa och bank
kKoncernen

Likvida medel
Banktillgodohavanden

Moderbolaget

Likvida medel

Not 15 Avsittningar
Koncernen

Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang

Arets avsitiningar

Specifikation uppskjutna skatteskulder och
skattefordringar

Temporira skillnader pa finansiella instrument
Ovriga skattepliktiga temporira skillnader

Moderbolaget

Uppskjuten skatteskuld
E clopp vid arets mgang
Arets avsittningar

Specttikation uppskjutna skatteskulder och
skattefordringar

Temporira skillnader pa finansiella instrument
Ovriga skattepliktiza temporira skillnader

2024-12-31

H 979
979

2024-12-31

2024-12-31

63 175
17 109
80 284

141
50 143
80 284

2024-12-31

33 967
2 208
36 175

29 (35)

2023-12-31

12 073
12 073

2023-12-31

11721
11 721

2023-12-31

56 069
7 106
063 175

300
62 373
63 175

2023-12-31

33 043
924
33 967

Y24

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 16 Langfristiga skulder
Koncernen

Forfaller senare iin fem ar efter |
Skulder tll kreditinstitut

halansdagen

Moderbolaget

Forfaller senare in fem ar efter balansdagen
Skulder t1ll kreditinstitut

Not 17 Skulder som avser flera poster
Koncernen

2024-12-31

222 742
222 742

2024-12-31

222 742
222742

30 (35)

2023-12-31

204 208
204 208

2023-12-31

204 208
204 208

Foretagets banklan om 302 019 tkr (246 334 tkr) redovisas under foljande poster 1 balansriakningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiea skulder
Ovrniga skulder till kreditinstitut

Moderbolaget

2024-12-31

273 214

273 214

28 805

28 805

2023-12-31

237 564
237 564

8 770
8 770

Foretagets banklan om 302 019 tkr (246 334 tkr) redovisas under foljande poster 1 balansridkningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

2024-12-31

273 214
273 214

28 803
28 805

2023-12-31

237 564
237 564

8 770
8 770

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 18
Koncernen

2024
Kalarado Invest AB

Tidarnholmen Holding AB

2023

Moderbolaget

2024

Tjdrnholmen Holding AR

2023

Kalarado Invest AB

Tjdarnholmen Holding AB

Not 19 Ovriga skulder
Koncernen

Rintebédrande skulder
Fastighetsskatt
Ovriga skulder

Moderbolaget

Rintebidrande skulder
Fastighetsskatt
Ovriga skulder

Lan till 6vriga niirstaende foretag

Storlek av

Eimnade lan

31 550
435
31 985

Storlek av

Eimnade lan

31 550
3 398
34 948

Storlek av

Eimnade ldn

31 550
435
31 985

Storlek av

Eimnade lan

31 550
3 39%
34 948

Rinte
villkor
(o)
5,7-8.3
0

Rinte
villkor
%
5,7-8.5
{)

Rinte
villkor
(Vo)
5,7-8.5
{)

Rinte
villkor

Limnnat lan

under aret
()
|

Limnat lan

under aret
7 000

3 308

10 398

Limnnat lan

under aret
{)
0
{

Lamnat lan

under aret
7 000

3 398

10 398

Rinta

under iaret

1 948
)
1 948

Rinta
under aret
1 870

0

1 870

Rinta
under aret
1 948

0

1 948

Riinta
under aret
1 870

()

1 870

31(33)

2024-12-31

2024-12-31

F oy LA
E
R

o T ST R
O
proc

2023-12-31

31 253
1 266
532
33 071

2023-12-31

27 927
1 234
352
29713

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjéren Fastighets AB

ar 556114-9773

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Koncernen

Upplupna semesterléner
Upplupna sociala avgifter
Upplupna rintekostnader

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga upplupna kostnader

Moderbolage

Upplupna semesterloner

fﬁmtéml

Not 21 Justering for poster som inte ing

Upplupna sociala aveifter
Upplupna rintekostnader

a hyresintikter
a upplupna kostnader

honcernen

Avskrivnimgar
Vinst vid forsidlining av anldgegningstillgangar

Fusioner

Avsidttningar
Nedskrivningar
Virdetorandring denvat

Moderbolaget

Avskrivnimgar
Vst vid forsdljining av anldggningstllgangar

Fusioner

Avsitining uppskjuten skatt

Upplupna rintekostnader

Not 22 Inkop och forsidljning

ar i kassaflodet

mellan koncernforetage

2024-12-31

2024-12-31

382
123

4 693
16 868
2 644
24 711

2024-12-31

8 307
2752
193
-2 694
2 085
0

583

2024-12-31

8 307
2752
-10 191
252

4 035
-349

32 (35)

2023-12-31

394
127

2 962
12 461

2023-12-31

394
127

2 962
12 171
2 579
18 233

2023-12-31

7 145
-16 697
()

-1 756
0

23

-11 285

2023-12-31

6 977
-16 697
1 707
2 041
3 245
-6 809

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 23 Bokslutsdispositioner
Koncernen

Moderbolaget

2024

270
()
270

33 (35)

Mode fbmgm

Ingaende anskafining
Inkop

Fusion

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskatfningsvirden

Utgaende redovisat viirde

Not 25 Andelar 1 koncernforetag
Moderbolaget

Ingaende anskaflningsvirden

Arets anskaffningar

Fusionerade

Utgdende ackumulerade anskaffninosviirden

Utgaende redovisat virde

Not 26 Disposition av vinst eller forlust
Moderbolaget

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

bﬁlﬁ;ﬂ Yy %rﬁd %wiiz S{

arets vinst

disponeras sa att
1 ny rikning dverfores

2024-12-31
3 992

72 504

30

-735 333
1199

1199

2024-12-31

1113

Eh

W

. T

11 11

LA

2024-12-31

37 236
17 240
54 476

34 476
54 476

2023-12-31

12017
11114
-11 992
11 139

11 139

-dotg-glhd-nichdn 2olibis
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Pionjdren Fastighets AB
Org.nr 556114-9773

Not 27 Uppskrivningsfond

Moderbolaget

Belopp vid arets mgang
Rittelse av uppskjuten skatt
Belopp vid arets utgang

Moderbolag

et

Perodiseringsfond 2018
Periodiseringstond 2019
Pernodiseringsfond 2020
Periodiserigsfond 2021
Penodisering

Not 29 Stallda sakerheter
Koncernen

Fir egna skulder till kreditinstitut:

Foretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

Moderbolaget

Fir egna skulder till kreditinstitut;

Foretagsiteckningar
Fastighetsinteckningar

Obeskattade reserver

sfond fran fusionerade bolag 2020

Pernodiseringsfond fran fusionerade bolag 2021

2024-12-31

2024-12-31

()
280
650

61
14
9 703

2024-12-31

3 000
323 615
328 615

2024-12-31

3 OO0
323 613
328 615

34 (35)

2023-12-31

41 385
()
41 385

2023-12-31

271
280)
650
8 700
0

2023-12-31

5 Q00U
246 155
231 155

2023-12-31

5 000
246 135
251 155

-dotg-glhd-nichdn 2olibis

183a086-30
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Not 30 Eventualforpliktelser
Moderbolaget
Styrelsen har mnte dentifierat nagra eventualiorphikielser.

Not 31 Visentliga hiindelser efter rilkenskapsarets slut
Koncernen
Inga visenthiga hiindelser efter balansdagen.
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Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jens Fredriksson Jerry Eriksson
Ordforande

Fehx Fredriksson Kim Sundber
Verkstilland

e direktor

nd

Min revisionsberiitelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrit

Monika Astrom

Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman 1 Pionjaren Fastighets AB, org.nr 356114-9773

sen och koncernredovisningen

Rapport om arsredovisnin

ttalandern

Jag har uttért en revision av arsredovisningen och koncemn
FASTIGHETS AB for ar 2024

redovisningen fér PIONJAREN

ats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en

agets finansiella stillmng per den 31 december
ansiclla resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode t6r aret enligt International Financial Reporting Standards (1FRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppritt:

moderbolaeet och koncernen,

ultatrdkningen och balansrikningen tor

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs néirmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende 1 forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina

uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar stvrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret £6r att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvindig for att upprétta en
haller nagra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren tor bedémningen av bolagets och koncernens térmaga att fortsitta verksamheten. De
upplvser, ndr sa dr tillampligt, om toérhallanden som kan paverka férmagan att fortsitts
och att anvinda antagandet om fortsatt drft. Antagandet om fortsatt dnft tillimpas
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte

har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

1 VeI lgﬂlﬁhﬁiﬁﬁﬁ
dock mte om

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rnmhg grad av sikerhet om huruvida
koncernredovisningen som helhet inte inneh:
ocgenthigheter eller misstag, och

arsredovisningen och
ller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
att lamna en revisionsberattelse som mnehaller mina uttalanden.

RS A M ~
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Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti {or att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan upps grund av oe gmti igheter ﬁilm‘ misstag och anses vara visentliga om
dﬁ enskilt eller mlsammans rimli gen kan forvintas paverka de ckonomiska beslut som anvindare
fattar med grund 1 arsredovisningen och %mwmmdmimmgm*

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddéme och har en professionellt

skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identificrar och beddmer jag riskema for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller misstag, utformar och
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r

utftor

iterna kontroll som har betvdelse for min
men inte t6r att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds och rimligh

amp icten 1 styvrelsens
och verkstillande direktorens up Sikﬁﬁmugm 1 redovisningen och

tillhérande upplysningar.

m lampligheten 1 att styrelsen och verkstéllande direktéren anvénder
mtagmﬂ&t om fortsatt drift wé up pm-miﬁt av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visenthg osikerhetstaktor som avser sadana hindelser eller f@fhéﬂ&nden som kan leda till
b@t& dmde tvwﬂ om b@mgﬁts mh koncernens f@mmg*i w m Ve ”mm’hﬂﬁn .. Dm jag drar

uppm m% sam

vasenthiga osike:

Om Aarsre d@vémmgm ﬁkmw@ mdmﬂmmgmm Mina ;

mhémtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan ﬁ‘mmld% hénd ﬂsm ssslksr fmhallmdm
odra att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den dvergnipande presentationen, strukturen och mnehallet 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserma pa ett sétt sor
oer en rittvisande bild.

e planerar och utfor jag koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informationen 16r féretag eller atfdrsenheter inom

koncemen som grund for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for
styrning, Overvakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts f6r koncernrevisionens

syite. Jag dr ensam ansvarig tor mina uttalanden.

Jag maste informera stvrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betvdelsefulla 1ak

ttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betvdande brister 1 den interna kontrollen som jag identificrat.

ning och mriktning

T HEend L IRt



Rapport om andra krav enligt lag:

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for PIONJAREN FASTIGHETS AB

for ar 2024
samt av torslaget till dispositioner betridftande bolagets vinst eller térlust.

ag tillstyrker att bolagsstimman dlsmm ar vinsten enligt torslaget 1 térvaltningsberittelsen och
bwﬂ;ar’ styvrelsens E@éammﬁr och verksté kmgkap saret,

llande direktoren Emmfmsfnhﬂ ﬁ::ar

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare 1
avsnittet Kevisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 toérhallande till moderbolaget och koncernen enhgt god

llgjort mitt vrkesetiska ansvar enhigt dessa krav.

revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fu

Jag anser att de revisionsbevis jag har inl

_ dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

amtat dr tillrdckliga och

Szymfmm och verkstillande direktorens ansvar

lagets vinst eller forlust.
. av om 'leﬁlznmgm ar forsvarlig

omfattning och nsker stéller pa
mgsbehov, likviditet och stéillning

V:ld fmmlﬂg ml utddmmg
med hansyn till de krav som bolage
storleken av moderbolage
1 Gvrigt.

Stvrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innetattar bland annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ir utformad sa att bokténngen, medelstérvaltningen och bolagets
ckonomiska angelidgenheter 1 dvrigt kontrolleras pa ett betrvggande sitt. Verkstillande direktoren ska
skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinger och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som ir nodvindiga tor att bolagets b{:}kmmg Sk& fullgoras 1 dverensstimmelse med lag och
for att medelstorvaltningen ska skotas pa ett betry: At

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av torvaltningen, och diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimhig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstillande direktoren 1 nagot visentligt avseende:

r gjort sig skvldig till nagon térsummelse som kan foras
6:1‘5511:{11111%5Shﬁldighﬂ mot b::;_laget,} cller

e panagot annat sitt handlat 1 strid med akficbolagslagen, arsredovisningslagen eller

bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dirmed mutt uttalande om detta, ir att med nmlig grad av - >doma om forslaget ar térenhigt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet. men ingen garanti f6r att en revision som uttérs enligt god
m@fisimwﬁed ! S‘%F%ﬁ ge alltid kommer att upptécka atgirder eller torsummelser som kan téranleda
ersittningsskvldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
inte ar forenhigt med aktiebolagslagen.

RS A M




Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder jag protessionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Ggmlskmngm av forvaltningen och
f"mslagat tall dlspmltlmm av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisi
na. ran skmngsatgafdw som utfdrs baseras m min ?fﬁfﬁ: ssionella
beddémning med utgang sg}un%‘t 1 ms%: mh visentlighet, Det innebdér att jag £ granskningen pa
ﬁadmm atgarder, ﬁmmdm och forhallan dﬁ n som dr vasentliga for wmgmnhﬁ:m n och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild bﬂyéﬂm for bole -*-%i situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtag ' orhallanden som #r mlmaﬂm tor matt uttalande
om ansvarsfrihet. SWWEmS forslag till dispositioner b
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med akticbolag Smg&m.

Lulea dag som framgar av min digitala undersknift

Monika Astréom

Auktoriserad revisor
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