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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Pilgrimen 1-5 far hirmed avge drsredovisning {or rikenskapsaret 2011.

Forvaltningsberiittelse

Fireningens dindamal och verksamhet

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostider och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrinsning. Medlems riilt i
féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsrilt kallas
bostadsrittshavare.

Fireningens stadgar
Foreningens gillande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2010-06-16.

Fastighet och liigenhetsfordelning

Foreningens fastighet, 1-5 bebyggdes 1912 och iir beligen i Stockholms kommun.

Pa fastigheten finns 5 st bostadshus innehallande 48 ligenheter och 11 lokaler, varav 2 ligenheter och
samtliga lokaler ar hyresritter.

Ligenhetsfordelning:

8 st 1 rum och kék

12 st 2 rum och kok

19 st 3 rum och kok

8st 4 rum och kok

Ist 5 rum och kék Total bostadsyta: 3 540 m2  Total lokalyta: 261 m2
Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2011-05-26 t o m 2011-12-19 bestatt av:

Ordinarie Anders Carlsson
Josefina Mostrém
Toni Kekkinen
Andreas Theve
Erik Lundqvist
Fredrik Persson

Supplcanter  Anette Walter
Dejan Milojkovic
Anders Bennstrém
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Styrelsen har sedan extrastimma 2011-12-19 bestatt av

Ordinarie Valtteri Wirta
Josefina Mostrém
Toni Kekkinen
Eva Bertin
Erik Lundqvist
Fredrik Persson

Suppleanter Marianne Sdderholm
Tommy Lindh
Anders Bennstrom

Revisorer
Ordinarie Peter Neveling
Stefan Mossvall

Suppleant Anna-Karin Svensson

Valberedning
Patric Plant
Stefan Lidbrink

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en 33 arig underhallsplan upprittad som érligen uppdateras av styrelsen.

Totalrenoverad 1978. Ar 1997 till 1999 renoverades fasader och fonster samt installerades mekanisk
franluft och renoverade ej tidigare atgiirdade badrum.

Installation av {jarrvirme skedde under 2001.

Montering av bullerdimpande glas skedde under 2005.

Ommalning av trapphus 2005.

Ommilning av plattak 2010.

Slipning av golv i trapphus 2011,

Ommaélning av fonster och portar mot garden 2011.

Ligenhetsiverlitelser

Under perioden har 5 (5) st 6verlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 1 st
andrahandsuthyrning.

Styrelsens policy f6r andrahandsuthyrningar ir att f5lja Hyresndmndens praxis. For att upplta
bostadsritten i andra hand krivs beaklansvirda skiil, till exempel tillfilligt arbete eller tillEilliga studier
pd annan ort di medlemmen under en tidsbestimd period inte sjilv har méjlighet att nyttja ligenheten.
Nyttjanderitten till ligenhet som innehas med bostadsritt ir forverkad och f6reningen séledes beriittigad
att siiga upp bostadsrittshavaren for avflyttning, om ligenheten utan styrelsens tillstind upplites 1 andra
hand.

Féreningen hade vid arets slut 74 (73) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under dret haft 13 protokollférda sammantriiden.

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av ISS Facility Services AB.

Ligenhetsforteckningen hanteras av styrelsen.

Fastighetsskdlseln har ombesdrjts av [6reningen med uppbackning av Fastighetséigarnas Jourservice.
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Firsikring

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad 1 Trygg-Hansa via Adef6rsikring. T forsikringen ingir
ansvarsforsikring {or styrelsen, skadedjursforsiikring och dven tilliggsGrsiikring f6r bostadsriitishavare.
(Observera att denna ej ersiitter hemforsikringen.)

Ekonomi

Féreningens fond for yttre underhall:

Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden sker av beslutande organ som enligt
stadgama ir styrelsen och omforing gérs via balanserat resultat.

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har asat(s viirdedr 1978.

For inkomstaret 2011 uppgar den kommunala fastighetsavgifien for flerbostadshus till 1 302 kronor per
bostadslagenhet, dock hogst 0,4 % av gillande taxeringsviirde pa bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriknas arligen.

For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvirdet.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning iir inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster samt
inlésta och sdlda bostadsritter upp for berfikning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott frin
foregdende ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskatining med 26,3 %.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 121 874 kronor.

Reparationer enligt underhallsplan har utforts till en kostnad av 800 070 kronor avseende malning av
[6nster samt slipning av golv i trapphus, kostnaderna har belastat resultatet.

Foreningen sélde en hyresritt under éret till en summa av 2 850 000 kr.

Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging
Under 2012 kommer {6éreningen att genomf{6ra ett omfaltande takarbete. Detta kommer att finansieras
med existerande medel samt nylén.

Arsavgifter

Foreningen har hojt drsavgifterna med 7,7% fr.o.m 2011-01-01. Féreningen héjer avgiften med 10%
from 2012-04-01.

Genomsnittlig avgift per 2011-12-31 uppgar till 517 kr/kvm.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlitelse en expeditionsaveift pa 2,5 % av
basbeloppet (2012 = 1 100 kronor). Pantsiittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2012 = 440
kronor) vid varje pantsiittning.

Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.
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Flerirsoversikt 2011
Nettoomsiittning 2230872
Resultat fore reservering -866 788
Reservering yttre reparationsfond -350 000
Salda yttre reparationsfond 162 267
Lan per kv yta 1 000
Genomsnittlig skuldrinta (%) 4
Kassalikviditet (%) 607
Arsavgift bostader kronor/kvm 517

Avsiittning och 1anspraktagande bokfdrs enligt resultatdispositionen fr o m 2011.

Forslag till behandling av ansamlad f6rlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

till yttre reparationsfond dverf(tres
i ny rikning 6verfores

2010

2120923
-294 830
-162 267

162 267
1 000

2

150
480

2009

2117536
268 300
-250 000

0

1 000
<
229
511

2008

2107 073
260 722
-170 000
335424

1315
4
570
511

-41 883
-866 788

-908 671

350 000
-1 258 671

-908 671

4 (13)

2007

2106573
351 050
-114 000
165 424

1315
3
416
511

Féreningens resultat och stilllning i dvrigt framgar av efierfljande resultat- och balansrikning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhallskostnader
Drifiskostnader

Férvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga rinteintikter
Riintekostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2011-01-01
-2011-12-31

] 2230872

-938 138
-1 337 546
-461 587
-242 890
-749 288

o W

15783
-133 283
-866 788
-866 788

-866 788

5(13)

2010-01-01
-2010-12-31

2120923

-306 038
-1 546 740
-264 509
-240 826
-237 191

2168
-59 810
-294 833
-294 833

-294 833

Vdi
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Muteriella anliggningstillgingar
Byggnader

Mark

Markanldggningar

Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgingar

Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Avrikningskonto ISS Facility Services AB

Summa omsiittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

6 (13)
Not 2011-12-31 2010-12-31
6 26 445 742 26811232
11 972 900 11 972 900
7 150 000 0
8 118 705 146 106
38 687 347 38 930 238
38 G87 347 38 930 238
4457 0
8125 0
69 21 685
97414 46 987
110 065 68 672
2796 500 531267
136 296 346 803
2932 796 878 069
3 042 861 946 742
41730 208 39 876 979
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder

Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

11

2011-12-31

32779 750
5395915
162 267

38 337932

-41 883
-866 788
-908 671

37 429 261

3 800 000

0

1 401
499 546
500 947

41 730 208

11 700 000
11 700 000

Inga

7 (13)

2010-12-31

32057 750
3267915
162 267
35487932

252 951
-294 833
-41 883

35 446 049

3 800 000

166 487

28 109
436 334
630 930

39 876 979

11700 000
11 700 000

Inga
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmiinna rid.
Om inte annat framgar dr de tillimpade redovisningsprinciperna oférindrade jimfért med foregdende ar.

Anldgeningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar.
Utgilter for forbittringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgingarnas
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt Gver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.
Linjdr avskrivningsmetod anvinds.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader, progressiv avskrivningsplan, arlig ckning 1,5%

Inventarier 5ar
Om- och tillbyggnad 10-20 ar
Markanliggning 30 ar
Installationer 10 ar

Markviirdet dr inte féremil {oér avskrivning.

I de fall en tillgangs redovisade viirde skulle Gverstiga dess beriiknade dtervinningsviirde skrivs
tillgangen omedelbart ner till sitt dtervinningsviirde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.
Leverantorsskulder virderas till nominellt belopp.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar samt jusleringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt foreningens bedémning ska erldggas till eller
erhéllas fran Skatteverket.

Féreningens fond {or yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall sker genom omf{éring mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behdrigt organ har fattat beslut. Motsvarande giiller fér ianspriktagande av
medlen. Behorigl organ ir styrelsen enligt foreningens stadgar.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beriiknas som férhillandet mellan
omsiittningstillgdngar och kortfristiga skulder.

For ytterligare upplysningar hinvisas till not.
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Noter

Not 1 Foreningens intikter

Hyresintikter bostéder
Hyresintikter lokaler
Fastighetsskatt
Arsavgifier bostider
Kabel-TV / Internet
Hyresbortfall /.
Debiterade avgifter
Ersittningar och intiikter
Fakturcrade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Lopande reparationer

Ldpande reparationer tvittstuga

Lopande reparationer hissar

Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskétsel/stiddning entreprenad
Obligatorisk ventilationskontroll
Hissbesiktning

Yttre skotsel/snérojning

Fastighetsel

Uppvirmning

Vatten

Sophimtning

Container/grovsopor
Fastighetsforsikring
Sjdlvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga drifikostnader

2011

153 045
205 493
13516

1 758 423
85200
-1189
8124
350
7910
2230 872

2011
88 904
I5 858
33 306

800 070
938 138

2011
88 134
0

3218
159 007
121 098
576 663
78 604
66 582
7863
44 707
11423
97934
78 286
4027
1337 546

9 (13)

2010

172 853
196 692
9372

1 698 760
28 400

0

8124
350
6372
2120923

2010
292310
13728
0

0

306 038

2010
75228
0

3193
331513
117274
602 079
74 583
73953
0

41 350
66 670
80 633
77 086
3178
1546 740
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och dvrigt
Utbildning

Styrelse- och métesarvoden
Revisionsarvode

Sociala avgifter
Forvaltningsarvode

Ovriga externa (jinster

Not 5 Avskrivningar

Byggnad

Avskr pd om- o tillbygg
Avskr pd anliggningar
Avskr pa inv o verktyg
Avskr pé installationer

2011

14 876
0

87 500
14 000
27493
67528
250 190
461 587

2011
139 798
68 192
7500
12 562
14 838
242 890

10 (13)

2010
13335
7075
42 400
12 938
13164
06 584
109014
264 510

2010
137732
75692
0

12 564
14 838
240 826
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Not 6 Byggnader

Byggnad

Ombyggnad hantverkslokal 2002, 20 ér
Ventilbyten 2004, 10 ar

Isolering {6nster 2005, 10 ar

Ingfiende anskaffningsvirde byggnad
Omklassificeringar {jarrvirme 2010
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Omklassificeringar fjirrvirme 2010
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxenngsvirden mark

2011-12-31
28 277 085

-225 000
28 052 085

-1 465 853
67 500
-207 990
-1 606 343

26 445 742

32 446 000
21 643 000
54 089 000

Installation av fjarrvirme omklassificerad till markanliggningar 2010,

Not 7 Markanléiggningar
Installation {jarrvirme 2002, 30 ar

Omklassificeringar fjdrrvirme 2010
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Omklassificeringar [jarrvarme 2010
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Installation fjirrvirme omklassificerad frin byggnad 2010,

2011-12-31

225000
225000

-75 000
=75 000

150 000

11 (13)

2010-12-31
28277085

28 277 085

-1252429

-213 424
-1 465 853

26 811 232

32 446 000

21 643 000
54 089 000

2010-12-31
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Not 8 Maskiner och inventarier
Centrifug 2001, avskriven

Torkskdp 2002, avskrivet

Madbler 2001, avskrivna
Ytterbelysning 2007, avskriven
Gym 2007, avskrivel

Mangel 2007, avksriven

Bredband 2010, 10 ar

Ingiende anskaffningsviirden
Arets anskaffningsviirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar inligt plan
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 9 Forédndring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingang 32 057 750
Okning av insatskapital 722 000
Disposition av foregiende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utging 32779 750

Not 10 Fastighetslan

Lingivare - riintesats - riintelindring

Ovr bundet
cget kapital
3267915
2128 000

5395915

Swedbank Hypotek AB - 3,66% - 90 dagars riinta

12 (13)
2011-12-31 2010-12-31
273 938 125 557
148 381
273 938 273 938
-127 832 -100 430
=27 400 -27 402
-155 232 -127 832
118 706 146 106
Yttre rep.  Balanserat Arets
fond resultat resultat
162 267 252 950 -294 833
-294 833 294 833
-866 788
162 267 -41 883 -866 788
2011-12-31 2010-12-31
3 800 000 3 800 000
3 800 000 3 800 000



Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2011-12-31 2610-12-31
Upplupna léner och arvoden 88 000 42 400
Upplupna sociala avgifter 27 650 13322
Uppl! rintekostnader externt 1159 443
Férskottsbeialda hyrorfavg 188 361 187909
Upplupna driftskostnader 0 6269
Upplupna VA avgifter 9602 0
Upplupna uppviirmningskostnader 71 813 88 342
Upplupna elavgifier 28 500 11 801
Upplupna renhillningsavgifter 3235 1923
Ovriga upplupna kosmader och forutbetalda intdkier 67 226 70425
Beriiknat arvode {or revision 14 000 13500
499 546 436 334

Higersten 20[2- (*(* O g

6alttcri Wirta Teni Kekkinen

Joselina Mostrom

(-

Erik Lundqvist . Fredrik Persson

P " e Rka
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Pilgrimen 1 - 5, org. nr 769604-3061

Rapport om drsredovisningen

V1 har reviderat arsredovisningen for Brf Pilgrimen 1 - 5 for rikenskapséret 2011-01-01 —
--2011-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en arsredovisning, som ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll, som styrelsen bedémer 4r noédvandig for
att uppritta en drsredovisning, som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig skerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika étgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorerna viljer vilka atgirder som ska utfsras, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorerna de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
réttvisande bild, i syfte att utforma granskningsatgérder, som ar andamalsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvérdering av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillréckliga och dndamalsenliga som grund for
viért uttalande.

Uttalande

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stédllning

per den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen ér forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

!



Rapport om andra krav enligt lagar och andra Sorfattningar

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi ven reviderat torslaget till dispositioner
betrdffande foreningens ansamlade forlust samt styrelsens torvaltning for Brf Pilgrimen | - 3
for rakenskapsdret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret (61 forslaget (1l dispositioner betriflande foreningens
ansamlade forlust och det & styrelsen som har ansvaret f6r forvaliningen enligt bostadsriitts-

lagen.
Revisorernas ansvar

Vart ansvar r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande
foreningens ansamlade torlust och om forvaliningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag tor vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande fOreningens
ansamlade forlust har vi granskat om firslaget ar forenligt med bostadsriittslagen.

Som underlag tor vart uttalande om ansvarsfribet har vi utdver vér revision av darsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgéarder och forhéllanden i foreningen for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot fGreningen. Vi har dven granskat om négon styrelse-
ledamot pd annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, drsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalonden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar foreningens ansamlade f5rlust enligt fOrslaget |
forvaltningsberitielsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet {6r ridkenskapsaret.

Stockholm 2012-04-20 o y

. 7 4 /
/ - 2 ';’ f{:, y ’j)/

- ,f"/ % g é PFdr 5 oan
Stefani Mossvall /Petér Neveling /
/f Auktoriserad revisor
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