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Faststillelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen

for moderbolaget samt koncernresultatrdkningen och koncernbalansrakningen
har faststallts pa arsstamma den 30 april 2024
Arsstamman beslét att godkénna styrelsens férslag till resultatdisposition.
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%r:; Forvaltningsberattelse

)

v

cr) Information om verksamheten
-In-nq

V) Bolaget och koncernen bedriver fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling samt darmed forenlig verksamhet. Fastighetsbestandet finns
I dagslaget i Boden med omnejd.

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret
Under aret har ett fastighetsbolag fusionerats in i Pionjaren Fastigheters AB: Pierpont AB. Uttver detta har ett dotterfGretag forvarvats: Thos

Fastigheter i Norrland AB. Forsaljning har genomforts av 2 fastigheter med en realisationsvinst om 16 mkr.

Investeringar
Koncernen har under aret fortsatt att investera i fastighetsbestandet. Totalt har koncernen investerat 26 mkr i ny till och ombyggnationer och

ytterligare 18 mkr genom fOrvarv av nya fastighetsbolag.

Risker och osakerhetsfaktorer
Kreditrisk mot hyresgaster

Koncernen forvaltar bade bostader och lokalfastigheter. Bolaget har en diversifierad kundportfélj med bade privata och kommersiella
hyresgaster. Tack vare den breda kundbasen ar riskerna laga for det omradet. Koncernen jobbar aktivt med kreditbedomningen av
kunderna. Omradet ar vidare attraktivt med god efterfrAgan. Risken for prisvariationer av drifts- och underhallskostnader ar begransad da
hyresgésterna star for stor del av risken. Osedvanliga sndomangder kan dock paverka enskilda ar negativt eller positivt.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering vid en viss tidpunkt ej gar att erhalla elier att villkoren vid en refinansiering ar mycket
samre an tidigare finansiering. Det kan inte uteslutas att Pionjaren i framtiden kan komma att bli beroende av ytterligare

finansiering. | det fall koncernen finansieras genom upptagande av ytterligare lan medfér detta att skulderna 6kar, vilket kan forsamra
koncernens ekonomiska stalining och lonsamhet. Det kan inte uteslutas att Pionjaren inte lyckas uppna yiterligare finansiering i

nddvandig grad om likviditetsbehov skulle uppsta. Dartill kommer en risk for aft villkoren fér ingangna finansieringsavtal forandras over tiden,
till exempel att [Angivaren i samband med forlangning av finansieringen kraver justeringar av rantevillkor och ovriga villkor med hansyn {ill
radande marknadssituation. Koncernens mojligheter att svara upp mot dessa forandringar kan bade pa kort och pa lang sikt paverkas.
Koncernen kan da tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare an planerat, vilket kan forséamra Idnsamheten.

Driftskostnadsrisk

Driftskostnaderna bestar framforallt av uppvarmning, fastighetsskotsel, el, vatten, renhalining, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsakringar,
underhall och administration. En stor del av dessa kostnader varierar dver tiden och ar till viss del kostnader utanfor koncernens kontroll.

Kostnaderna utgor saledes en risk eftersom okade driftskostnader paverkar driftnettot och saledes resultatet och avkastningen negativi. Det
finns goda mojligheter pa orten att konkurrensutsatta leverantorerna.

Kommersiella risker

Det kan inte garanteras att marknadens bedémning av faktorer sasom lage, ort, alder, standard, utvecklingspotential och driftskostnader mea
mera overensstammer med Pionjarens bedémning. Detta skulle kunna leda till att fastigheter avyttras till priser som

understiger det forvantade priset vilket i sin tur kan ha negativ inverkan pa de avkastningskrav som styrelsen staller pa sina investeringar.
Detta skulle dven kunna fa en negativ effekt pa férvaltningsfastigheterna som vérderas till verkligt virde. Pionjéren har anlitat en extern

oberoende part for vardering av samtliga fastigheter.

Anvandandet av finansiella instrument
Bolaget har ingatt avtal om ranteswappar med avrakning mellan fast och rorlig ranta.

Agarférhallanden |
Koncernen &gs till 100 % av Karbacken Holding AB som i sin tur ags av Knekten Invest AB, Kalarado Invest AB och Tjarnholmen Holding AB

som vardera kontrollerar 1/3 vardera av rosterna och aktierna._g;
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Flerarsoversikt koncernen®
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Rérelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Balansomslutning (tkr)

Soliditet (%)

Antal anstallda

Flerarsoversikt moderforetaget®
Nettoomsatining (tkr)

Resultat efter finansielia poster (tkr)
Rérelsemarginal (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Balansomslutning (tkr)

Soliditet (%)

Antal anstallda

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Overkursfond
Balanserat resulitat
Arets resultat

disponeras sa att

till aktieagare utdelas (0 kronor per aktie)

| ny rakning overfores

2023
49 786
16 953
83,4%

9,1%

567 718
32,9%
6

2023
49 024
13 691
60,8%
14,8%

442 130
20,9%
6

2022
42 566
18 284
48,9%
11,5%

509 568
31,2%
5

2022
42 198
/ 166
28,8%
8,5%
387 406
21,2%
4

28 803
8 429
37 237

37 237
37 237

2021
25 547
37 344
171,2%
35,7%

267 613
39,1%

2021
25 547
34 911

145,4%
40,7%
243 911
35,2%
4

2020

19 332
3 338
38,9%
9, 7%
108 553
54 1%
4

2020
18 618
1 858
12,1%
3,3%
97 520
58,5%
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Koncernens resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintakter 2 49 786 42 566
Ovriga intakter 16 825 041
66 611 43 507
Fastighetskostnader 3
Driftskostnader -21 560 -20 514
Underhallskostnader -2 786 -1 686
Fastighetsskatt -758 -513
-25 104 -22 713
Driftsnetto 41 507 20 795
Central administration 4.5 -4 558 -4 489
Finansiella intakter 1 501 7 589
Finansiella kostnader 6 -21 497 -5 611
-24 554 -2 511
Forvaltningsresultat 16 953 18 284
Vardeforandringar
Orealiserad vardeforandring forvaitningsfastigheter 8 22 453 60 605
Resultat fore skatt 39 406 78 889
Skatt pa arets resuitat 7 ~-10 656 -18 830
Arets resultat 28 750 59 959
Qvrigt totalresultat - -
Arets totalresuitat 28 750 59 959
Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare 28 750 59 959
Minoritetsintresse 0
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E?; Koncernens balansrakning
??; Noft  2023-12-31 2022-12-31

"~ TILLGANGAR

v:: Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 533 800 491 100
Inventarier, verktyg och installationer 361 580
534 161 491 680
Finansiella anlaggningstillgangar
Derivatinstrument 3672 7 531
3672 7 531
Summa anlaggningstillgangar 537 833 499 210
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 11 711 6 597
Ovriga fordringar 5438 2 424
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 663 189
17 812 9211
Kassa och bank 12 073 1147
Summa omsattningstillgangar 29 885 10 357
SUMMA TILLGANGAR 567 718

509 Sﬁg
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Koncernens balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 5 000 5 000
Ovrigt tillskjutet kapital 1 000 1 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 181 008 152 985
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 187 008 158 985
Minoritetsintresse 0 0
187 008 158 985
Avsattningar 12
Uppskjuten skatteskuid 63 175 56 069
63 175 56 069
L angfristiga skulder 13
Skulder till kreditinstitut 244 909 217 033
Derivatinstrument 2 303 88
247 212 217 121
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8770 10 439
Leverantorsskulder 5834 8 480
Aktuella skatteskulder 4 081 5 938
Ovriga skulder 14 33 071 36 355
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 18 567 16 180
70 323 77 392
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 567 718

509 56%{
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ég Rapport over forandringar i koncernens egna kapital Ovrigt Annat eget

ch lskjutet  kapital inkl.  Minoritets-

5 Aktiekapital kapital arets resultat intresse Totalt

W

f:l Ingaende balans 2022-01-01 5 000 1000 98 722 0 104 722

=

Transaktioner med &gare:
Fusionsresultat 0 4, -5 696 0 -5 696
Arets resultat 0 0 59 959 0 59 959
Utgaende balans 2022-12-31 5000 1 000 152 985 0 158 985
Transaktioner med é&gare:

. Forvarvat eget kapital dotterforetag 0 0 -1 27 0 - 27
Arets resultat 0 0 28 750 0 28 750
Utgaende balans 2023-12-31 5 000 1 000 181 008 0 187 008

2023-12-31 2022-12-31

. Erhalina villkorade aktiedgartillskott ingar i ovrigt tillskjutet kapital 7 500 7 500 tgg
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Koncernens kassaflodesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31 -2022-12-31
Den lopande verksamheten
Raorelseresultat 59 402 76 910
Justering fér poster som inte ingar i kassafiddet
Avskrivningar och nedskrivningar 7 145 4 852
Vinst vid forsaljning anlaggningstillgangar -16 697 0
Vardeforandring forvaitningsfastigheter -22 454 -60 605
Vardeforandring derivatinstrument 23 -7 531
Vardeforandring uppskiuten skatt -1 756 5773
Fusioner 0 -5 696
25 663 13 703
Erhallen ranta 1 501 0
Erlagd ranta -14 412 -3 934
Betald inkomstskatt - -6 511 -1 028
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 6 241 8 741
Forandringar i rorelsekapital ;
Forandring av rorelsefordringar -9 803 -1 561
Forandring av rorelseskulder 21 44 607
Kassaflode fran den lopande verksamheten -3 541 51 787
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar | dotterioretag -10 787 0
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar -14 777 -211 564
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 22 148 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 416 211 564
Finansieringsverksamheten
Aktieagartillskott 0 0
Upptagna lan 36 299 135 152
Amortering av skuld -18 416 -9 830
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 883 125 322
Arets kassaflode 10 926 -34 455
Likvida medel vid arets borjan 1147 35 602
Kursdifferens i likvida medel 0
16 12 073

. Likvida medel vid arets slut

0
1147,
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Moderforetagets resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintakter 2 49 024 42 198
Ovriga intakter 16 825 177
65 849 42 375
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 4 -25 086 -22 035
Personalkostnader 5 -3 954 -3 594

Avskrivningar och nedskrivningar (samt aterféring dérav)
av materiella och immateriella aniaggningstillgangar -6 977 -4 602
Ovriga rorelsekostnader -3 0
-36 020 -30 231
Rorelseresultat 17 29 829 12 144

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 1 500 58

Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -17 638 -5 036
-16 138 -4 978
Resultat efter finansiella poster 13 691 7 166
Bokslutsdispositioner 18 121 0
Resultat fore skatt 13 812 7 166
Skatt pa arets resultat I4 -5 383 -3 928
Arets resultat 8 429 3 232
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Moderforetagets balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiflgangar
Forvaltningsfastigheter 8 397 403 374 971
Pagaende nyanlaggning byggnader och mark 3 992 0
Inventarier, verktyg och installationer 9 319 563
401 714 375 534
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 19 11 138 12 017
11 138 12 017
Summa anlaggningstiligangar 412 852 387 551
Omsattningstillgangar
Korlfristiga fordringar
Kundfordringar 11 481 6 597
Ovriga fordringar 5431 1948
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 645 189
17 557 8 734
Kassa och bank 16 11 721 1121
Summa omsattningstillgangar 29 278 9 8565
SUMMA TILLGANGAR 442 130

397 403/
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Moderforetagets balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5 000 o 000
Uppskrivningsfond 20 41 385 41 385
Reservfond 1 000 1 000
47 385 47 385
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 28 808 25 804
Arets resultat 8 429 3 239
37 237 29 043
Summa eget kapital 84 622 76 428
Obeskattade reserver 21 9 900 10 021
Avsattningar 12
Uppskjuten skatteskuld 33 967 33 043
33 967 33 043
Langfristiga skulder 13
Skulder till kreditinstitut 244 909 205 241
Derivatinstrument 10 2 302 88
247 211 205 329
Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 770 10 095
Leverantorsskulder 5 769 4 770
Aktuella skatteskulder 3 945 5 974
Ovriga skulder 14 29 713 35 692
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 18 233 16 054
66 430 72 585
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 442 130 397 406
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i Rapport over forandringar i moderforetagets egna kapital

;’;‘} Bundet eget kapital Fritt eget kapital
7
' Aktie- Uppskrivningsfond Reserviond Balanserat Arets
F kapital resultat resultat
=
™ Ing&ende balans 2022-01-01 5 000 41 385 1 000 0 30 581 0
Omforing resultat foregaende ar 0 0 0 0 0 0
Erhallet aktieagartillskott 0 0 0 0 0 0
Arets uppskrivningar 0 0 0 0 0
Fusionsresultat 0 0 0 0 -4 776 0
Arets resultat 0 0 0 0 0 3 239
Utgaende balans 2022-12-31 5 000 41 385 1000 0 25 805 3 239
Omforing resuitat foregaende ar 5 000 41 385 1 000 0 29 044 0
Transaktioner med égare:
Arets uppskrivningar 0 0 0 0 0 0
Erhallet aktieagartillskott 0 0 0 0 0 0
Fusionsresultat 0 0 0 0 -236 0
Arets resultat 0 0 0 0 0 8 429
Utgaende balans 2023-12-31 5000 41 385 1 000 0 28 808 8 429
2023-12-31 2022-12-31/
Erhallna villkorade aktieagartillskott ingaende i balanserat resuitat 7 500 7 500 S
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Moderforetagets kassaflodesanalys

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31  -2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 29 829 12 144
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Avskrivningar och nedskrivningar 6 976 4 063
Vinst vid férsaljning av byggnader -16 697 0
Fusioner 1707 -4 764
Avsattningar -2 041 4 692
19 774 16 135
Erhallen ranta 1 500 0
Erlagd ranta -14 392 -4 978
Betald inkomstskatt -6 445 ~996
Kassaflode fran den lopande verksamheten 437 10 161
fore forandringar av rorelsekapital
Foréndringar i rérelseKapital
Forandring av rorelsefordringar -8 733 -1 060
Forandring av rorelseskulder 1 951 20 437
Kassaflode fran den lopande verksamheten -6 345 29 538
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i dotterforetag -11 114 -12 017
Forvary av materiella anlaggningstiligangar -10 240 -178 938
Forsaljning av materiella anlaggningstiligangar 21 967 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 613 -190 955
Finansieringsverksamheten
Aktieagartiliskott 0 0
Upptagna lan 34 749 137 966
Amortering -18 417 -11 030
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16 332 126 936
Arets kassafléde 10 600 -34 481
Likvida medel vid arets boérjan 1121 35 602
Kursdifferens i likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets slut 16 11 721 1121
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~  Noter

i Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Eﬁ Allmanna redovisningsprinciper
-
i Pionjaren Fastighets AB (nedan Pionjaren), org.nr: 556114-9773, ar ett svenskt aktiebolag med sate i Boden, bestksadress Pontonjarvagen

10 i Boden.
Pionjaren skall 1angsiktigt aga, forvalta och utveckla fastigheter i Sverige.

Bolaget registrerades 1 februari 1968. Bolagets rapport omfattar perioden januari-december 2023. Arsredovisningen och
koncernredovisningen for ar 2023 har godkants av styrelsen och verkstallande direktoren for offentliggorande och kommer att foreléggas

arsstamman 2024 for faststallande.

Redovisningsprinciper - Koncernen

Grund for rapportens upprattande
Koncernens rakenskaper har uppréattats i enlighet med de av EU antagna International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar

av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk [ag genom tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Koncernens tillgdngar och skulder har redovisats
till anskaffningsvéarden forutom férvaltningsfastigheter och derivatinstrument som varderats och redovisats till verkligt varde, samt uppskjuten

skatt vilken redovisats till nominellt varde.

Att uppratta rapporter i Overensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa antaganden for redovisningséndamal. Uppskattningarna och bedémningarna baseras pa historisk erfarenhet
och andra faktorer som anses rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra

antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderféretaget samt dess dotterféretag. Med

dotterforetag avses de foretag i vilka moderforetaget, direkt eller indirekt, har ett bestammande inflytande. | normalfallet avser detta féretag
dar moderforetaget innehar mer an 50 % av rosterna. | koncernredovisningen ingar dotterféretagen fran den dagen koncernen erhéller
bestdmmande inflytande tills den dag det inte langre foreligger. Dotterféretagens redovisningsprinciper éverensstammer med koncernens

redovisningsprinciper i 6vrigt.

| koncernredovisningen faller koncernforetagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag for uppskjuten
skatt. Detta innebar att koncernforetagens obeskattade reserver i koncernens balansrakning fordelas mellan uppskjuten skatteskuld och eget

kapital.

Minoritetens andel av arets resultat redovisas direkt i anslutning till Arets resultat samt att eget kapital som hanfér sig till minoriteten aterfinns
pa en separat rad i koncernens egna kapital.
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Andelar i intresseforetag, joint venture samt dgarintressen i ovriga foretag
e Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte ar dotterforetag men dar koncernen utovar ett betydande men inte bestammande
efy inflytande klassificeras som innehav av andelar i intresseforetag. Intresseforetag foreligger da koncernen innehar mer an 20 % men mindre
o an 50 % av rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. | de fall koncernen
. forvarvar ytterligare andelar i infresseforetaget, men det fortsatt ar ett infresseféretag till koncernen, omvarderas inte det tidigare innehavet.

G Da andelar i intresseforetag avyttras, sa att betydande inflytande inte langre féreligger, redovisas hela innehavet som avyttrat och eventuell
- vinst eller forlust redovisas i koncernens resuitatrakning. | de fall det &nda finns kvar andelar redovisas de som Ovriga véardepappersinnehav.

Da koncernen har gemensamt bestammande inflytande genom har avtalsbaserade samarbeten, i gemensamt styrda verksamheter, tillgangar
eller foretaget foreligger ett sa kallade joint venture. Koncernen fillampar kapitalandelsmetoden vid redovisning av innehav i joint venture. | de
fall ytterligare andelar forvarvas, men innehavet fortsatt klassificeras som ett joint venture, omvarderas inte det tidigare innehavet. Da andelar
avyttras, och innehavet inte langre klassificeras som ett gemensamt styrt foretag, redovisas hela innehavet som avytirat och eventuell vinst

eller forlust redovisas | koncernens resultatrakning.

Med agarintresse i ovriga foretag innebar andelar i ett annat foretag som ar avsett att framja verksamheten i &garforetaget genom att skapa
en varaktig forbindelse med det andra foretaget.

Intaktsredovisning

Férvaltningsfastigheter

Intakterna utgdrs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av lokaler. Intakterna, som ur ett redovisningsperspektiv anses vara
operationella, redovisas linjart éver den period da lokalen ar upplaten. | hyresintakterna ingar tillagg sasom uppvéarmning, vattenforbrukning
och fastighetsskatt vilka bedoms vara underordnade hyresavtalen och redovisas som hyresintakter. Rabatter och andra hyresreduktioner
periodiseras over hyreskontraktets loptid. Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter, Ersattningar i samband med uppséagningar
av hyresavtal i fortid intaktsférs direkt. Hyresintakter fran férvarvade fastigheter redovisas fran och med tilltradesdagen.

Ranta, royally och utdelning
Ersattning | form av ranta, royalty eller utdelning redovisas som intakt nar det ar sannolikt att de ekonomiska férdelar som ar forknippade med

transaktionen har tillférts koncernen samt nar inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fastighetskostnader
Kostnader belastar resuitatet i den period till vitken de hanfor sig. Fastighetsrelaterade kosthader bestar av driftkostnader,
underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration. En betydande andel av driftkostnader och kostnader for fastighetsskatt

vidaredebiteras till hyresgasterna som hyrestillagg.

Central administration
Kostnader for central administration bestar av kostnader for bland annat koncerngemensamma funktioner och &gande av dotterféretag.

Koncern-gemensamma funktioner avser kostnader for bland annat ekonomisk forvaltning, koncernledning, IT och revision. Koncernen saknar
avtal om resuitatbaserade erséattningar till bolagets funktioner sasom VD, koncernledning och administrativ personal.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandringar i resultatrakningen bestar av saval orealiserade som realiserade vardeforandringar och avser vardeférandringar pa

fastigheter. Vardeforandringar beraknas som skillnaden mellan vardet vid periodens bdrjan och vardet vid periodens slut. | de fall fastigheter,
finansiella instrument eller dvriga derivat forvarvats under aret jamfors vardet vid periodens slut med forvarvsvardedt.

Offentliga bidrag
| de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget kravs, intaktsredovisas offentliga bidrag da villkoren for att erhalla bidraget ar
uppfyllda. Offentliga bidrag varderas till det verkliga vardet som erhéllits eller kommer att erhallas.

Laneutgifter
Laneutgifter for lanat kapital kostnadsfors i resultatrdkningen i den period de uppstar.

Leasingavtal

Koncernen som leasetagare
Tillgangar som leasas genom ett finansiellt leasingavtal redovisas som en materiell anlaggningstillgang samtidigt som framtida leasingavgifter
redovisas som skuld, Vid det forsta redovisningstillfallet redovisas tillgangen och skulden till nuvardet av framtidd minimileaseavgifter och

eventuelit restvarde. Vid berakningen av nuvardet av minimileaseavgifterna anvands avtalets implicita ranta.
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e Ersattningar till anstalida
e Ersattningar till anstallda avser alla typer av ersattningar som koncernen |amnar till de anstallda. Koncernens ersattningar innefattar bland

o annat I6ner, betald semester, betald franvaro, bonus och ersattningar efter avslutad anstallning (pensioner). Redovisning sker | takt med

#4 intjanandet. Ersattningar till anstallda efter avslutad anstallning avser avgiftsbestamda elier formansbestamda pensionsplaner. Som

ot avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dar faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala eller informella, att
e betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som férmansbestdmda pensionsplaner.

Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardestegring eller bada delarna.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde pa balansdagen. Verkligt varde faststalls genom bedomning av marknadsvarde for varje
enskilt varderingsobjekt. Med verkligt varde avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa den 6ppna marknaden.

[nitialt redovisas forvaltnings-fastigheter till anskafiningsvarde vilket inkluderar direkt hanfGrbara utgifter till forvarvet. Darefler redovisas
forvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt varde. Vardering av koncernens forvaltningsfastigheter har skett enligt niva 3 i IFRS
varderingshierarki och baseras pa bedémda marknadsvarden, vilka motsvarar det pris till vilket en fastighet skulle kunna overlatas meilan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har intresse av att transaktionen genomfors.

Samtliga fastigheter ar varderade i enighet med IFRS 13, innebarande att vardet baseras pa en analys av varje enskild fastighets status och
hyres- och marknadssituation. Samtliga fastigheter har varderats av oberoende tredje part. Varderingen har utforts i enlighet med tillampliga
delar av Valuation Practice Statements ("VPS™) som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS). Varderingen har utforts i enlighet med Samhéllsbyggarnas regler om god varderarsed.

Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skaftt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da underiiggande transaktion redovisas

direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande radkenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte
redovisats. Aktueil skatt berdknas utifran den skattesats som gatler per balansdagen.

Uppskjuten skalt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt
balansrakningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporara skilinader som
uppstar mellan bokforda respektive skattemassiga varden for tililgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt
beraknas utifran beslutad skattesats pa balansdagen. Effekter av forandringar i gallande skattesatser resultatfors i den period foérandringen
lagstadgats. Uppskjutna skattefordringar reduceras till den del det inte ar sannolikt att den underliggande skattefordran kommer att kunna

realiseras inom en overskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran redovisas som finansiella anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld

som avsattning.

Finansiella instrument

Bolaget redovisar och varderar finansietla instrument till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde. Kundfordringar 6vriga kortfristiga
fordringar redovisas till det [agsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade det vill sdga med avdrag for

befarade forluster. Leverantorsskulder och ovriga kortfristiga skulder redovisas till det belopp varmed de férvantas regleras. Langfristiga
fordringar och langfristiga skulder varderas efter forsta redovisningen till upplupet anskaffningsvarde. Derivat redovisas till verkligt varde.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar bolaget har en formell eller informell forpliktelse som en foljd av tidigare héandelser och det ar sannolikt att ett

utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera torpliktelsen. Avsatiningar varderas till den basta uppskattningen av det belopp som
kravs for att reglera forpliktelsen. Om effekten av tid nar betalning sker ar vasentlig nuvardesberiknas forpliktelsen.

16 (26)




FPionjaren Fastighets AB
556114-9773

Uppskattningar och bedomningar
Foljande av styrelsens beddmningar har en betydande effekt pa redovisade belopp i arsredovisningen och koncernredovisningen:

Forvaltningsfastigheter

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa antaganden for redovisningsandamal. Uppskatiningarna och bedémningarna baseras pa historisk erfarenhet

och andra faktorer som anses rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.

Redovisningsprinciper - Moderforetaget

Allmanna redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS som tillampas i
koncernredovisningen, med undantag och tilldgg berocende pa lagbestammelser i frdimst Arsredovisningslagen samt med hansyn tagen till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter bedoms | dagslaget vara forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller bada delarna. Forvaltningsfastigheterna har upptagits till anskaffningsvéarde, med tillagg for
fillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar. Varderingen av pagaende
nyanlaggningar gors till nedlagda utgifter. Tillkommande utgifter som medfor ekonomisk fordel for bolaget, dvs som ar vardehdjande och som
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsférs under den period de uppkommer.

Vid forvarv eller forsaljningar redovisas transaktionen pa tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet.

Avskrivningar redovisas over resultatrakningen for forvaltningsfastigheterna baserat pa anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod. Pa under aret anskaffade tillgangar paborjas avskrivningarna fran och med fardigstallandet.
Avskrivningarna gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar under nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av.

Forvaltningsfastigheterna skrivs arligen av med foljande procentsatser:

- Markanlaggningar 10-20 ar

L

- Byggnader 10-50 ar /
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Leasingavtal
| moderforetaget redovisas samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationella, som operationella leasingavtal.

Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernforetag redovisas til! anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Utdeiningar redovisas som intakt, aven
om utdelningen avser ackumulerade vinster innan forvarvstidpunkten. Utdelningen redovisas i normalfallet nar behorigt organ fattat beslut om
den och den kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Bolaget redovisar och varderar finansiella instrument till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde. Kundfordringar ovriga kortfristiga
fordringar redovisas till det lagsta av anskaffningsvéarde och det belopp varmed de beraknas bli reglerade det vill sdga med avdrag for
befarade forluster. Leveranttrsskulder och évriga kortfristiga skulder redovisas till det belopp varmed de forvantas regleras. Langiristiga
fordringar och langfristiga skulder varderas efter forsta redovisningen till upplupet anskaffningsvarde. Derivatinstrument redovisas till lagsta
vardets princip dar orealiserade forluster redovisas men orealiserade vinster gor det inte,

Not 2 Nettoomsattningens fordelning

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Uthyrning av fastigheter 49 786 42 566 49 024 42 198
49 786 42 566 49 024 42 198
Nettoomsattningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande: .
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Sverige 49 786 42 566 49 024 42 198
49 786 42 566 49 024 42 193/

18 (26)



Pionjaren Fastighets AB
556114-9773

“ Not3 Fastighetskostnader

~I'  Fastighetskostnaderna uppgick under verksamhetsaret till 25,1 (22,7) mkr. | beloppet ingéar direkta fastighetskostnader sadsom kostnader fér
= drift och underhall som indirekta fastighetskostnader for uthyrning och fastighetsadministration. | flertalet hyreskontrakt avtalas att

o hyresgasten star for vissa av fastighetskostnaderna.

<

E{; Drift- och underhallskostnader

| driftkostnaderna iIngar kostnader for bland annat fastighetsskotsel, elektricitet, uppvarmning, vatten och férsdkring. Underhallskostnaderna

bestar av [Opande atgarder for att bibehalla fastighetens standard och funktion av tekniska installationer. | de fall avtal finns om
vidaredebitering av drift- och underhallskostnader utgar dessa som tillagg till hyran. Drift- och underhallskostnaderna uppgick under
verksamhetsaret till 24,3 (22,2) mkr.

Fastighelsskalt

Fastighetsskatten betalas arsvis i enlighet med faststéllda taxeringsvarden. | normalfallet debiteras bolaget en preliminar F-skatt som bland
annat skall motsvara den fastighetsskatt som faststallts for fastigheten.

Not 4 Arvode till revisorer

Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Revisionsuppdraget ! 139 124 139 124
Ovriga tjanster 0 3 0 3
139 127 139 127
Not 5 Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstélida 2023 2022
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
Moderforetaget
Sverige 6 67% 4 80%
Dotterforetag
Sverige 0 0% 1 100%
Koncernen totalt 6 5
LOner och andra erséftningar 2023 2022
Sociala Sociala
kostnader kostnader
Loner och (varav Loner och (varav
andra pensions- andra pensions-
ersattningar kosthader)} ersattningar kostnader)
Moderforetaget 3 036 1182 2 532 1062
Dotterforetag 0 0 345 83
Koncernen totalt 3 036 1182 2 877 1145
(193)
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gﬂ Loner och andra ersattningar fordelat mellan styrelseledamater och VD resp. dvriga anstallda.
1)
. 2023 2022
4, Styrelse och Ovriga Styrelse och Ovriga
) VD (varav anstillda VD (varav anstillda
~ tantiem o.d.) tantiem o.d.)
Moderféretaget 630 2 406 613 1919
(0) (0) (0) (0)
Dotterioretag 0 0 0 263
(0) (0) (0) (0)
Koncernen totalt 630 2 406 613 2 182
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0% 0% 0%
Andel man i styrelsen 100% 100% 100% 100%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande
befattningshavare 0% 0% 0% 0%
Andel man bland ovriga ledande
befattningshavare 100% 100% 100% 100%
Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2023 2022 2023 2022
Rantekostnader -15 446 -5 500 -15 445 -4 925
Orealiserad vardeforandring derivat -6 051 -111 -2 193 -111
21 497 -5 611 -17 638 -5 036
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Not 7 Skatt pa arets resultat

% Koncernen Moderforetaget

r%3 2023 2022 2023 2022
en  Aktuell skatt -4 487 -1 730 -4 436 -1 730
:5 Justering pa grund av andrad skattesats 0 0 0 0
;1'1 Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -6 169 -17 200 ~047 -2 198
gg; Summa redovisad skatt -10 656 -18 930 -5 383 -3 928

Genomsnhittlig effektiv skattesats - . - -

Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt 39 406 78 889 13 812 7 166
Skatt pa redovisat resultat enligt

gallande skattesats (20,6 %): 8118 16 251 2 845 1476
Skatteeffekt av:

Bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnader 1372 885 1372 885
Skattemassiga avskrivningar pa byggnader -1 122 -688 -1 122 -688
Skattemassiga skillnader pa avytirade fastigheter 342 0 341 0
Intakter som ska tas upp men som inte ingar i det redovisade resuitatet 41 8 40 8
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 481 48 481 48
Sparrat ranteavdrag 479 0 479 0
Koncernmassiga justeringar 945 2 426 0 0
Redovisad skatt 10 656 18 930 4 436 1730
Effektiv skattesats 27,0% 24.0% 32,1% 24.1%
- Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Vad avser forandringen av uppskjuten skatteskuld, se not 12 Avséattningar
Not 8 Forvaltningsfastigheter
Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 358 759 168 655
Arets anskaffningar 6 248 130 536
Fusioner 28 564 51411
Forsaljningar/utrangeringar -5 109 0
Omklassificeringar 0 8 157
Utgaende ackumulerade 388 462 358 759
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -33 058 -25 985
Fusion -854 -2 535
Forsaljningar/utrangeringar 361 0
Arets avskrivningar -6 778 -4 538
Utgaende ackumulerade -40 329 -33 058
avskrivningar

Ingaende uppskrivningar 49 270 49 270
Arets uppskrivningar 0 0
Utgaende ackumulerade 49 270 49 270
uppskrivningar

Utgéende redovisat vérde 397 403 374 971,
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Koncernen

Hr 2023-12-31  2022-12-31
ey
Cf
;"‘i Fastigheter 1 januari 491 100 223 800
o Ny- il och ombyggnad 27 437 48 320
ﬁ«* Forsaljningar -21 967 0
E‘;j Véardeférandring 22 453 60 605
~}  Arets anskaffningar 14 777 158 375

Fastighetsvarde 31 december 533 800 491 100

Vardeforandringar - koncernen
Samtliga fastigheter har varderats av oberoende tredje part. Varderingen har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice

Statements ("VPS") som ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Direktavkastningskravet har i den man majligt beddmts med utgangspunkt fran pa marknaden genomforda forsaljningar av likvardiga
fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingaende hyreskontrakten-
flokalerna har asatts differentierade direktavkastningskrav utifran dess riskperspektiv, vilket sammantaget viktas till cirka 7,4 %. Teoretisk
utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden for statsobligationer med en loptid
motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta |laggs en fastighetsrelaterad risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storiek, 1age

och alternativa anvandningsmgjligheter.

| praktiken bedéms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts i detta vardeutlatande.
Restvardet utgdrs av marknadsvardet som fastigheten bedoms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet bedoms genom att dividera det
prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedomt direktavkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har bedomts till

cirka 7.4 %.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 10 457 10 298 10 423 10 298
Anskaffat 80 159 0 0
Fusion 0 0 34 125
Forsaljningar/utrangeringar -957 0 -957 ¥,
Utgaende ackumulerade g 580 10 457 9 500 10 423

anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar -9 877 -9 736 -9 860 -9 736
Anskaffat -39 0 0 0
Fusion 0 0 -19 0
Forsaljningar/utrangeringar 796 0 796 0
Arets avskrivningar -99 -1441 -98 -124
Utgaende ackumuierade -9 219 -9 877 -9 181 -9 860

avskrivningar

Utgaende redovisat varde 361 580 319 563
Not 10 Finansiella anlaggningstiligangar - derivatinstrument Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Belopp vid arets ingang 7 531 0 =111 0

Arets vardeforandring -3 859 7 531 -2 192 -111

3672 7 531 -2 303 -111

£
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Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

% Koncernen Moderforetaget
) 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
¢ Ovriga forutbetalda kostnader 663 189 645 189
:.E".j 663 189 645 189
3
%2 Not 12 Avsittningar
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skafteskuld
Belopp vid arets ingang 56 069 33 095 33 043 26 153
Arets avsattningar 7 106 22 974 024 6 890
63 175 56 069 33 967 33 043
specifikation uppskjutna skatieskulder och skattefordringar
Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Uppskjutna skatteskulder
Temporara skillnader pa finansiella instrument 800 1 551 924 0

Ovriga skattepliktiga temporéra skillnader 62 375 54 518 33 043 33 043
Total uppskjutna skatteskulder 63 175 56 069 33 967 33 043
Uppskjutna skattefordringar
Totalt uppskjutna skattefordringar 0 0 0 0
Uppskjuten skatteskuid netto 63 175 26 069 33 967 33 043
Se aven not 7 Skatt pa arets resultat.
Not 13 Langfristiga skulder

Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Forfaller mellan 1 och 5 ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut 40 701 166 561 40 701 164 768
Ovriga skulder 0 0 0 0
Derivatinstrument 2 303 88 2 302 88

43 004 166 649 43 003 154 856

Forfaller senare an 5 ar efter

balansdagen
Skulder till kreditinstitut 204 208 50 472 204 208 50472

204 208 90 472 204 208 o0 47Z
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Not 14 Ovriga skulder

E;:; Koncernen Moderforetaget
r“jf‘ 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
N
e
%  Rantebsrande skulder 31253 34 664 27 927 24 550
¢ Fastighetsskatt 1266 726 1234 707
4 Skuld forvarv, aktier i dotterbolag 0 0 0 g 992
Ovriga skulder 552 965 552 443
Redovisat varde 33 071 36 355 29 713 35 692
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna semesterioner 394 259 394 259
Upplupna sociala avgifter 127 81 127 81
Upplupna rantekostnader 2 962 1 927 2 962 1908
Forutbetalda hyresintakter 12 461 11 349 12 171 11 349
Ovriga upplupna kostnader 2 623 2 564 2 579 2 457
18 567 16 180 18 233 16 054
Not 16 Kassa och bank
Koncernen Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kassamedel 12 073 1147 11 721 1121
12 073 1 147 11 721 1121
Not 17 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag Moderforetaget
2023 2022
Andel av arets totala inkop som skett fran andra féretag inom
koncernen 0% 0%
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra foretag
. inom koncernen 0% 0%
Not 18 Bokslutsdispositioner
Moderforetaget
2023 2022
. Aterforing periodiseringsfond 106 0
Aterford skillnad mellan bokiférd avskrivning och skatteméassiga avskrivningar 15 0
121 0 K
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% Not 19 Andelar i koncernforetag
i, Moderforetaget
1 2023-12-31 2022-12-31
&
;.Tj Ingdende anskaffningsvarden 12 017 0
=)  Arets anskaffningar 11 114 12 017
Fusionerade -11 993 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11 138 12 017
Utgaende redovisat varde 11 138 12 017
Not 20 Uppskrivningsfond
Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende saldo 41 384 41 384
.' Arets uppskrivning 0 0
Fusion 0 0
41 384 41 384
Not 21 Obeskattade reserver
Moderforetaget
2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond avsatt 2018 270 270
Periodiseringsfond avsatt 2019 280 280
Periodiseringsfond avsatt 2020 650 650
Periodiseringsfond avsatt 2021 . 8 700 8710
Periodiseringsfond fran fusionerade bolag 2019 0 41
Periodiseringsfond fran fusionerade bolag 2020 0 55
Ackumulerade Overavskrivningar fusion 0 15
9 900 10 021
Not 22 Stalida sakerheter
Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Sakerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:

Foretagsinteckningar 5 000 5 000 5 000 5 000
Fastighetsinteckningar 246 165 225 285 246 155 217 203
Summa stallda sakerheter 251 155 230 2835 251 155 222 203

Not 23 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderforetaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Borgensférbindelser till forman for
kancernforetag . 0 0 0 0/

0 0 0 ﬁ%
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Not 24 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Inga vasentliga handelser efter balansdagen

Not 25 Disposition av vinst eller forlust

2023-12-31 2022-12-31
Forslag till resultatdisposition
Styrelsen féreslar att till férfogande stdende medel
Balanserat resultat 28 808 25 804
Arets resultat 8 429 3 239
37 237 29 043
disponeras sa att
till aktieagare utdelas (0 kronor per aktie) 0 0
| ny rakning dverfores 37 237 29 043
37 237 - 29 043

Not 26 Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal
Rorelseresultat i procent av nettoomsattningen

Justerat eget kapital

Eget kapital med tillagg for obeskattade reserver som reducerats med uppskjuten skatt.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomsiutning

ns Fredriksson
rdforande

“ﬂ/zfz/
ksson

Felix Fredr

Min revisionsberattelse har [amnats den 30 april 2024

onika Astrom
uktoriserad Revisor

Kim Sundberg
Verkstallande direktor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i1 Pionjédren Fastighets AB, org.nr 556114-9773

™

o Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

)

el

e Uttalanden
&)

) Jag har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen for PIONJAREN
Cooed

~) FASTIGHETS AB tor ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en
1 alla visentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats 1 enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla visentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darf6r att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansridkningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i

Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér
oberoende 1 férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direkiérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstidllande direktGren som har ansvaret {or att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstédllande
direktoren ansvarar dven {6r den interna kontroll som de bedémer ar nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstdllande
direktéren 6r beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsédtta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om f6rhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten
och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstidllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.



Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utférs enligt

[SA och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptidcka en vésentlig felaktighet om en sadan

finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
. de enskilt eller tillsammans rimligen kan fGrvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare

i fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

e

e
' Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt

i) skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

(™

e identifierar och beddmer jag riskerna f6r visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat ufifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér
tillrackliga och &ndamalsenliga f6r att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptidcka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hfjgré an fOr en visentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en fOrstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse {6r min
revision for att utforma granskningsatgirder som ar limpliga med hénsyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

e ufvirderar jag ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten 1 styrelsens
och verkstillande direktorens uppskattningar 1 redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen och verkstédllande direktGren anvédnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréftandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser siddana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag 1 revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna 1 arsredovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hidndelser eller foérhallanden
gOra att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen och

koncernredovisningen, diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hidndelserna p ett séitt som

ger en rittvisande bild.

e nhémtar jag tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig f6r mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
dédribland de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfort en revision av

styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning for PIONJAREN FASTIGHETS AB for &r 2023
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdéter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i

avsniftet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 fOrhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 vrigt tullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direkiorens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret {6r f6rslaget till dispositioner betridffande bolagets vinst eller fGrlust.

Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r férsvarlig
med hédnsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdlining

| Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ér utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstédllande direktoren ska
skota den [6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgidrder som ar nddvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgdras 1 6verensstammelse med lag och
[0r att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt méal betrdffande revisionen av torvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktdren 1 nagot visentligt avseende:

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersdattningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat sétt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om f6rslaget dr forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersiattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte &4r forenligt med aktiebolagslagen.




Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvénder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av

O rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella
(] ’ . ¢ 3 .e . . .o . . o
- bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
Eg sddana atgédrder, omraden och férhéllanden som &r vésentliga {or verksamheten och dér avsteg och
E‘{,;{ Overtrddelser skulle ha sérskild betydelse t6r bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade
ég beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra férhallanden som ér relevanta fér mitt uttalande
&)

om ansvarsirithet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Luled 2024-04-30

onika Astrom

Auktoriserad revisor




