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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Pilgrimen 1-5 far hdrmed avge arsredovisning for ridkenskapséret 2013.

Forvaltningsberittelse

Foreningens dindamal och verksamhet

Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostiider och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems ritt i
foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas

bostadsrittshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2010-06-16.

Fastighet och liigenhetsfordelning

Foreningens fastighet, 1-5 bebyggdes 1912 och ir beldgen i Stockholms kommun.

Pa fastigheten finns 5 st bostadshus innehallande 48 ldgenheter och 11 lokaler, varav 2 lagenheter och
samtliga lokaler &r hyresritter.

Ligenhetsfoérdelning:

8 st 1 rum och kok
12 st 2 rum och kok
19 st 3 rum och koék
8st 4 rum och kék
1 st 5 rum och kok Total bostadsyta: 3 558,5 m2  Total lokalyta: 261 m2-
Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2013-05-16 samt extrastimma 2013-11-14 bestatt av:
Ordinarie Ali Kermani
Erik Waara tom2013-11-14
Anna Thornell from 2013-11-14

Eva Oxelin Bertin
Roger Olsson

Anna Bostrém

Kjartan Gudmundsson

Suppleanter Tommy Lindh
Goran Rydberg

Revisorer
Ordinarie Peter Neveling
Stefan Mossvall

Suppleant Martin Wikfalk
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Valberedning
Stefan Lidbrink
Anders Bennstrom
Marianne Sdderholm

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

Energideklaration har i enlighet med gillande regler upprittats augusti 2008 (intervall vart 10:e ar).
OVK besiktning har skett mars 2012 (intervall beroende pé vilken typ av ventilation fastigheten har).

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

Installation av fjdrrvdrme skedde under 2001.

Montering av bullerddmpande glas skedde under 2005.

Ommalning av trapphus 2005.

Ommalning av plattak 2010.

Slipning av golv i trapphus 201 1.

Ommalning av fonster och portar mot garden 2011.

Ommaélning av portar mot Hiigerstensvigen 2012.

Omléggning av tak (papp. ldkt, tegelpannor, platarbeten av portarna 103-109 under 2012).
Partiell omléggning av plattaket pa 101:an pabdrjat 2012.

Pébérjade takarbeten avslutades under 2013,

Liagenhetsioverlitelser

Under perioden har 8 (8) st dverlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 0 st
andrahandsuthyrning.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ér att f6lja Hyresndmndens praxis. For att upplata
bostadsrétten i andra hand krivs beaktansvirda skil, till exempel tillfilligt arbete eller tillfilliga studier
pé annan ort dd medlemmen under en tidsbestdmd period inte sjdlv har majlighet att nyttja ligenheten.
Nyttjanderétten till ligenhet som innehas med bostadsritt ir forverkad och féreningen séledes berittigad
att sdiga upp bostadsrittshavaren for avilyttning, om l4genheten utan styrelsens tillstind upplates i andra
hand.

Féreningen hade vid arets slut 76 (76) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under ret haft 10 protokollférda sammantréden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS Facility Services AB.

Léagenhetsforteckningen hanteras av styrelsen.

Fastighetsskotseln har ombesorjts av foreningen med uppbackning av Fastighetséigarnas Jourservice.

Forsiikring

Fastigheten &r fullvérdeforsikrad i Trygg-Hansa via Adeforsikring. [ forsidkringen ingér
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursférsdkring och dven tilliggsforsikring for bostadsriittshavare.
(Observera att denna ej ersitter hemforsikringen.)
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Ekonomi

Féreningens fond for yttre underhall:

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits sker dverforing fran balanserat resultat till fond fér yttre underhll,

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har &satts vérdear 1978.

For inkomstaret 2013 uppgér den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 210 kronor per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 % av gillande taxeringsvirde pa bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriknas érligen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1% av taxeringsvirdet.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ér inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster samt
inlosta och salda bostadsritter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott frén
foregdende ar avraknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Viisentliga hiindelser under rikenskapséret

Under 2013 har omldggning av taket, som pdborjades under 2012, pd Higerstensvigen 101-109
avslutats. Den totala omldggningskostnaden for taken slutade pd 4 985 664 kr. Totalbeloppet verskrider
budgeten med 585 664 kr, detta pga extra tillférda forbattringar som inte ingick i ursprunglig budget.
Styrelsen har under aret pabdrjat ett arbete for att optimera anviindningen av foreningens befintliga
oanvénda ytor, i samband med detta utvérderas alternativa sophanteringssystem.

Styrelsen ser kontinuerligt Gver avtal med samarbetespartners for ett viil optimerad resultat.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oférindrade under 2013,
Genomsnittlig avgift per 2013-12-31 uppgar till 552 kr/kvm.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pd 2,5 % av
basbeloppet (2014 = 1 110 kronor). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014 = 440

kronor) vid varje pantséttning.

Pdminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.
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Flerarsoversikt 2013
Nettoomséttning 2 406 502
Resultat fore reservering -1 036 684
Reservering yttre reparationsfond -250 000
Saldo yttre reparationsfond 762 267
Lan per kvm yta 1770
Genomsnittlig skuldrinta (%) 3
Kassalikviditet (%) 244
Arsavgift bostider kronor/kvm 552

Avsittning och ianspraktagande bokfors enligt resultatdispositionen fr o m 2011.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

till yttre reparationsfond &verfores
ianspriktagande ur yttre reparationsfond
i ny rikning dverfores

2012
2360771
-2270 777
-350 000
512 267
1770

3

212

540

2011
2230872
-866 788
-350 000
162 267

1 000

4

607

517

2010
2120923
-294 830
-162 267
162 267
1000

2

150

480

-3 779 447
-1 036 684

-4 816 131

250 000
-1 367 893
-3 698 238

-4 816 131

4 (12)

2009
2117536
268 300
-250 000
0

1 000

9

229

511

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med

tilliggsupplysningar.

~
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Resultatrikning

Fireningens intikter

Fireningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Rinteintikter
Rintekostnader
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

FE VS I S ]

Not 2013-01-01
-2013-12-31

1 2 406 502

-1 624 253
-1 146 728
-222 280
-271 945
-858 704

11 383
-189 363
-1 036 684
-1 036 684

-1 036 684

5(12)

2012-01-01
-2012-12-31

2360771

-2 695 148
-1 360 784
-233 480
=232 425
-2 161 066

21 839
-131 550
-2270 777
-2270 777

-2270 777
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Mark

Markanliggningar

Pigiende om- och tillbyggnader
Maskiner och inventarier

Summa anléiggningstillgdingar
Omsiittningstillgangar
Hyres- och avgiftsfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Avrikningskonto ISS Facility Services AB

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2013-12-31

27 481 466
11972900
135 000

0

89 029

39 678 395

39 678 395

0

6 035
55916
61 951

794 879
406 705
1201 584

1263 536

40 941 931

6 (12)

2012-12-31

26 235 655
11972 900
142 500
815099
103 867
39 270 021

39270021

4799
65

47 555
52 419

802 706
2015905
28180611

2871030

42 141 051
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan 10

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 11

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2013-12-31

32779 750
5395915
762 267
38937 932

-3 779 447
-1 036 684
-4 816 131

34 121 801

6300 000

105 667

0
414 463
520130

40 941 931

11700 000
11700 000

Inga

7 (12)

2012-12-31

32779 750
5395915
512 267
38 687 932

-1 258 671
-2 270 777
-3 529 447

35158 485

6 300 000

229 100

6 744
446 722
682 566

42 141 051

11 700 000
11700 000

Inga

—
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Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriittats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allméiinna rad.
Om inte annat framgar ir de tillimpade redovisningsprinciperna oférindrade Jamfort med foregaende ar.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbittringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva, ékar tillgangarnas
redovisade varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt 6ver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.
Linjar avskrivningsmetod anvinds.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader, progressiv avskrivningsplan, arlig 6kning 1,5%

Inventarier 5ar
Om- och tillbyggnad 10-40 ar
Markanldggning 30 ar
Installationer 10 ar

Markvirdet ar inte foremél for avskrivning.

I de fall en tillgdngs redovisade virde skulle 6verstiga dess beriiknade atervinningsviirde skrivs
tillgingen omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas cller erhillas avseende
aktuellt dr samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar virderas till vad som enligt féreningens beddmning ska erlidggas till eller
erhéllas fran Skatteverket.

Féreningens fond for yttre underhill
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits sker 6verforing frén balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsformaga, beriiknas som forhallandet mellan
omsiittningstillgingar och kortfristiga skulder.

For ytterligare upplysningar hinvisas till not.
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Noter

Not 1 Foreningens intiikter

Hyresintikter bostéider
Hyresintikter lokaler
Fastighctsskatt
Arsavgifter bostider
Kabel-TV / Internet
Hyresbortfall /.
Debiterade avgifter
Ersdtmingar och intikter
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Lopande reparationer

Lopande reparationer tviittstuga

Lépande reparationer hissar

Reparationer och underhall enligt underhéllsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel/stddning entreprenad
Hissbesiktning

Yittre skotsel/snordjning

Fastighetsel

Uppvirmning

Vatten

Sophémtning

Container/grovsopor
Fastighetsforsikring
Sjilvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt/fastighctsavgift
Ovriga driftkostnader

2013

108 792
213 845
11 548
1964616
86 988
-11 676
8124
550
23715

2 406 502

2013
225714
27 841
2805

1 367 893
1624 253

2013

47 862
3553

66 876
95 624
649 262
82 868
58459
8990
35752
-121 760
99 099
71 570
28 574
1146 729

9 (12)

2012

106 092
209 436
13516

1 919 958
86 094

-5 709
8124
3330
19930
2360 771

2012

299 503
5354
3337

2 386954
2 695148

2012

87 628
3383
109 879
114 347
638 742
83 133
67927
3995
49 688
1775
98 228
81310
20749
1360 784
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och dvrigt
Styrelse- och métesarvoden
Revisionsarvode

Sociala avgifter
Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjinster

Not 5 Byggnader

Byggnad

Ombyggnad hantverkslokal 2002, 20 ar
Ventilbyten 2004, 10 ir

Isolering fonster 2005, 10 ar
Takrenovering 2013, 40 4

Stambyte i trapphus 2013, 40 ar

Ingéende anskaffningsvirde byggnad
Nyanskaffningar
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

2013

14 498
88 000
15 288
27 650
75299
1 545
222 280

2013-12-31
28 052 085

1495418
29 547 503

-1 816 430
-249 607
-2 066 037

27 481 466
31 695 000

24 982 000
56 677 000

10 (12)

2012
20067
88 001
13750
27 649
72 246
11767

233 480

2012-12-31
28 052 085

28 052 085
-1 606 343

-210 087
-1 816 430
26 235 655
32 446 000

21 643 000
54 089 000
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Not 6 Markanliggningar
Installation fjarrviirme 2002, 30 ar

Ingdende anskaffningsvirden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 7 Maskiner och inventarier
Bredband 2010, 10 ir

Ingaende anskaffningsviirden
Forsiljningar/utrangeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar enligt plan
Utrangeringar
Arets avskrivningar inligt plan

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar
Ovriga fordringar

Not 9 Foriindring av eget kapital

11 (12)

Inbetalda  Ovr bundet
insatser  eget kapital
Belopp vid érets inging 32779 750 5395915
Disposition av féregiende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid érets utging 32779 750 5395915

2013-12-31 2012-12-31

225 000 225000

225000 225000

-82 500 -75 000

-7 500 -7 500

=90 000 -82 500

135 000 142 500

2013-12-31 2012-12-31

273 938 273938

-125 556
148 382 273 938
-170 070 -155 232
125 556

-14 838 -14 838

-59 352 -170 070

89 030 103 868

2013-12-31 2012-12-31

74 65

3780 0

2181 0

6 035 65
Yttre rep. Balanserat Arets
fond resultat resultat
512 267 -1258 671  -2270777
250 000 -2 520777 2270777
-1 036 684
762 267 -3779 448 -1 036 684
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Not 10 Fastighetslan

12 (12)

2013-12-31 2012-12-31
Lingivare - riintesats - riintefindring

Swedbank - 2,775% - 3 mén rérlig 3 800 000 3 800 000
Swedbank - 2,764% - 3 man rorlig 1 000 000 1 000 000
Swedbank - 2,775% - 3 man rérlig 1 500 000 1 500 000
6 300 000 6 300 000

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna Iéner och arvoden 88 000 88 000
Upplupna sociala avgifter 27 650 27 650
Uppl riintekostnader externt 6140 1 002
Forskottsbetalda hyror/avg 171 720 144 758
Upplupna driftskostnader 4313 47 682
Upplupna uppvirmningskostnader 88279 108 302
Upplupna elavgifter 10 632 10 825
Upplupna renhallningsavgifter 1918 1611
Upplupna reparationer och underhall 811 2546
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 346
Beriknat arvode for revision 15000 14 000
414 463 446 722

Higersfen 2014- (5<¢.9 %
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Pilgrimen 1 - 5 for
rdkenskapsaret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

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

Revisorernas ansvar

Vért ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfr revisionen for att
uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehéaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorerna viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorerna de delar av den
interna kontrollen som #r relevanta for hur foreningen uppriittar arsredovisningen for att ge en
réttvisande bild, i syfte att utforma granskningsdtgérder, som r indamaélsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillrickliga och andamélsenliga som grund
for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppriitats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden riittvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2013 och av foreningens finansiella resultat for dret enligt ars-

redovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatriikningen och balansrikningen
for féreningen.

o
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort revision av forslaget
till dispositioner betriffande féreningens ansamlade forlust samt styrelsens forvaltning
for Brf Pilgrimen 1 - 5 for rdkenskapsaret 2013-01-01 -- 2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande foreningens
ansamlade forlust och det dr styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt bostadsrétts-
lagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar 4r att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betréffande
foreningens ansamlade forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
ansamlade forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsriéttslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utgver var revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot dr erséttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelse-
ledamot pa annat sétt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar foreningens ansamlade forlust enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet f6r rdkenskapsaret.

(}Lm2014-q5-07
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Bostadsrittsforening: Pilgrimen 1-5
Org.nr: 769604-30061

Granskningsrapport avseende rikenskapsaret 2013-01-01 — 2013-12-31

Vi har pé sarskilt uppdrag av ISS Facility Services granskat resultat- och balansriakning samt
tillhérande notapparat i forslag till arsredovisning for rikenskapsiret 2013-01-01—2013-12-31.
Granskningens inriktning och omfattning har §verenskommits i avtal mellan Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB och ISS Facility Services och ar i forhéllande till en fullstédndig revision
begransad. Granskningen har bland annat omfattat féljande kontroller:
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Att korrekta ingiende balanser redovisas.

Att huvudboken pa ritt sitt Gverforts till drsredovisningen.
Avstamning fordran/skuld ISS Facility Services

Storre férindringar i balansrikningen.

Analytisk granskning av resultatrikningens poster, innebérande bl.a. kontroller av att
periodiseringar ar riktigt utforda.

Kontroller av bokférda viardepapper avseende innehav och bokfort virde mot marknadsvirde.

Vi har inte funnit anledning till anméarkning vad giller ISS Facility Services handhavande av
foreningens rakenskaper.
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