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Styrelsen for Brf Pilgrimen 1-5 far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapséaret 2014.

Fﬁrvaltningsberéittelsé

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningens dndamal och verksamhet

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostidder och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning. Medlems ritt i
foreningen pa grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsréttshavare.

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

Fastighet och lagenhetsfordelning

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

P4 fastigheten finns 5 st bostadshus innehdllande 48 ldgenheter och 11 lokaler, varav 2 ldgenheter och
samtliga lokaler &r hyresritter.

Ligenhetsfordelning:

8 st 1 rum och kok

12 st 2 rum och kok

19 st 3 rum och kok

8st 4 rum och kok

I st 5 rum och kok Total bostadsyta: 3 558,5 m2  Total lokalyta: 261 m2
Foreningens lokalkontrakt [6per enligt foljande:

Verksamhet Yta kvm Loptid t.o.m.
Lokal 9502 38 2016-09-30
Lokal 9504 22 2016-05-31
Lokal 9651 125 2016-07-31
Lokal 9653 22 2016-09-30
Lokal 9655 22 2016-07-22
Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2014-05-22 bestatt av:

Ordinarie Ali Kermani
Anna Thornell
Kjartan Gudmundsson
Ulrika Lindberg Labasauskas
Roger Gustavsson
Anders Sahlee

Suppleanter  Johan Bergman
Sara Petrini
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Revisorer
Ordinarie Peter Neveling

Valberedning
Anders Bennstrom
Marianne Séderholm
David Moheim

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en 33 &rig underhéllsplan upprittad som arligen uppdateras av styrelsen.

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

Totalrenoverad 1978.

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

Installation av fjarrvirme skedde under 2001.

Montering av bullerddmpande glas skedde under 2005.

Ommalning av trapphus 2005.

Ommalning av plattak 2010.

Slipning av golv i trapphus 2011.

Ommalning av fonster och portar mot gérden 2011.

Ommélning av portar mot Hégerstensvigen 2012.

Omliggning av tak (papp, lakt, tegelpannor, platarbeten av portarna 103-109 under 2012).
Partiell omldggning av plattaket pa 101:an paborjat 2012.

Paborjade takarbeten avslutades under 2013.

Genomgang och optimering av varmesystemet 2014.

Installation av nya tvittmaskiner och torktumlare 2014.

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsdret

Under 2014 har hela tvittmaskinsparken ersatts med fyra nya tvattmaskiner (tre smé och en grov
tvittmaskin) samt att en ny torktumlare har installerats. Vidare har en varmejustering avslutats for att
optimera inomhusklimatet och dven reducera kostnaderna for uppvérmning av huset. Arbetet med att
ersitta befintliga sophanteringssystem fortgér 6ver éret.

Styrelsen ser kontinuerligt §ver avtal med samarbetspartners for ett vl optimerat resultat.

Medlemsinformation

Ligenhetsoverlatelser
Under perioden har 7 (8) st dverlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 1 st

andrahandsuthyrning.
Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar &r att f6lja Hyresnamndens praxis.Tillsténd fran styrelsen

krdvs for andrahandsupplatelse.

Foreningen hade vid arets slut 76 (76) medlemmar.

/)
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Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under &ret haft 10(10) protokollférda sammantridden.

Den ekonomiska férvaltningen har utférts av ISS Facility Services AB.

Léigenhetsforteckningen hanteras av styrelsen.

Fastighetssk&tseln har ombesdrjts av féreningen med uppbackning av Fastighetsdgarnas Jourservice.

Forsdkring

Fastigheten dr fullvdrdeforsdkrad i Trygg-Hansa via ISS Brf forsdkring. I forsikringen ingar
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsékring och dven tilldggsforsiakring for bostadsrittshavare.
(Observera att denna ej ersdtter hemforsdkringen.)

Ekonomi

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. féreningen ir
en dkta bostadsréttsforening. En bostadsrittsforening riknas som dkta om den till minst 60 % bedriver
kvalificerad verksamhet.

Arsavgifter
Arsavgifterna hojdes med 5% 2014-04-01.
Genomsnittlig avgift per 2014-12-31 uppgér till 597 kr/kvm.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje §verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
basbeloppet (2015 = 1 113 kronor). Pantséttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2015 = 445
kronor) vid varje pantséttning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversikt 2014 2013 2012 2011
Nettoomsiéttning 2 463 2382 2338 2223
Resultat efter finansiella poster 20 -1 037 -2271 -867
Soliditet (%) 83.2 83.3 83,4 89.7
Kassalikviditet (%) 298.3 2429 420,6 607.4
Reservering yttre reparationsfond (tkr) 170 250 350 350
Saldo yttre reparationsfond (tkr) -356 762 512 162
Arsavgift kr/kvm per balansdagen 597 552 540 517
Lan kr/kvm yta 1 649 1770 1770 1 000

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
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Resultatdisposition

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
drets vinst

behandlas sa att _
avsittning till yttre reparationsfond
i ny rdkning 6verfores

-3 815238
20 063
-3 795175

170 000
-3 965175
-3 795175

4 (13)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift och underhallskostnader
Forvaltnings och 6vriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2014-01-01
-2014-12-31

2463 201
15498
2 478 699

-1 644 808
-141 940
-118 015

-405 083
-2 309 845
168 854

2190
-150 981
-148 791

20 063

20 063

20 063
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2013-01-01
-2013-12-31

2 382 237
24 265
2 406 502

-2 750 702
-126 910
-115 650

-271 945
-3 265 206
-858 704

11383
-189 363
-177 980

-1 036 684

-1 036 684

-1 036 684




Brf Pilgrimen 1-5 6 (13)
Org.nr 769604-3061

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 7 39199 121 39 589 366
Inventarier, verktyg och installationer 8 74 191 89 029
Summa materiella anliiggningstillgangar 39273 312 39 678 395
Summa anliiggningstillgangar 39273 312 39 678 395

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 9 905 699 412 740
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 56 964 55916
Summa kortfristiga fordringar 962 663 468 656

Kassa och bank
Kassa och bank 795 066 794 879
Summa omsiittningstillgangar 1757 729 1263 535

SUMMA TILLGANGAR 41 031 041 40 941 930
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital _
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som har stillts for egna

skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar
Summa stiillda séikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

10

11

12

13

2014-12-31

32779 750
5512915
-355 626
37 937 039

-3 815 238

20 063
-3 795175
34 141 864

6 300 000

131 181

5775
452 221
589 177

41 031 041

11 700 000
11 700 000

Inga

7(13)

2013-12-31

32779 750
5395915
762 267
38937 932

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

34 121 801

6 300 000

105 667

0
414 462
520 129

40 941 930

11700 000
11 700 000

Inga

N
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Tillaggsupplysningar
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar, vilket kan innebéra en bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och det
ndrmast foregdende rdakenskapsaret.

Skatter och avgifter
Fastigheten har 4satts vérdear 1978.

Fastigheten &r beskattad med hel avgift.

For inkomstaret 2014 uppgér den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 217 kronor per
bostadsldgenhet, dock hogst 0,3 % av géllande taxeringsvirde pd bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriknas arligen.

For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av taxeringsvérdet.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalintdkter,
kapitalvinster samt inlgsta och sélda bostadsriétter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat
underskott frdn foregdende ar avrdknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspréktagande av underhallsfonden ingér i styrelsens f6rslag till resultatdisposition
och overforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anléggningstillgangar
Anlédggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till
vésentligt restvdrde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Markvérdet dr inte foremal f6r avskrivning.

Vid 6vergdng till nytt regelverk har féreningen gatt ifran tidigare princip med progressiv
avskrivningsplan och dvergétt till en 100-&rig plan. Féljande avskrivningar tillimpas:

Byggnader 100 &r
Om- och tillbyggnader fore 2014 10-40 ar
Markanldggningar 30 ar
Inventarier, verktyg och installationer 10 ar

Finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde. Bestdende virdenedgéng hanteras
genom nedskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning (tkr)
Rorelsens huvudintékter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.
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Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)

9 (13)

Omséttningstillgdngar exklusive lager och pagdende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Not 2 Rorelseintikter

Hyresintékter bostdder

Hyresintékter lokaler

Fastighetsskatt, ej momsregistrerade
Arsavgifter bostidder

Kabel-TV / Internet

Hyresbortfall ./.

Debiterade avgifter

Ovriga erséttningar och intikter
Overlatelse- och pantsittningsavgifter

Not 3 Underhallskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / stddning entreprenad
Besiktning / Serviceavtal

Yttre skétsel / Snordjning
Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning

Fastighetsforsakring
Sjélvrisk/reparation férsdkringsskador
Kabel-TV / Internet

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

2014

112 244
217 683
11548
2038290
86 988
-11 676
8124
840

14 659
2478700

2014
77555
422 260
499 815

2014
20771
17 191
23 000
77 149

595 337
83 321
85 663
61916
10 464
98 275
71906

1144 993

2013

108 792
213 845
11548
1964 616
86 988
-11 676
8124
550
23715

2 406 502

2013

251 860
1367 893
1619 753

2013

47 862
16 347
66 876
95 624
649 262
82 868
67 449
55752
-121 760
99 099
71570
1130949
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Not 5 Forvaltnings- och dvriga externa kostnader

Administration, kontor och &vrigt
Revisionsarvode

Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjénster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden

Nyanskaffningar

Markanldggningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort viarde byggnader
Bokfort viarde mark

2014
14 815
14 375
81 158

4735
26 856

141 939

2014
89 801
28214

118 015

2014-12-31
29 547 503

225 000
29 772 503

-2 156 037
-390 245
-2 546 282

27226 221

31695 000
24 982 000
56 677 000

27226 221
11972900
39199 121
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2013

14 498
15288
75299
1545
20280
126 910

2013
88 000
27 650

115 650

2013-12-31
28 052 085
1495418
225 000

29 772 503

-1 898 930
-257 107
-2 156 037

27 616 466

31695 000
24 982 000
56 677 000

27616 466
11972900
39 589 366
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvérden
Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Forsédljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 9 Ovriga fordringar

Avrikning skattekonto

Skattefordringar

Andra kortfristiga fordringar
Avrikningskonto ISS Facility Services AB

Not 10 Forindring av eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets ingéng 32779750
Omf justeringspost
Disposition av foregadende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 32779 750

11 (13)

2014-12-31 2013-12-31

148 382 273 938

-125 556

148 382 148 382

-59 352 -170 070

125 556

-14 838 -14 838

-74 190 -59 352

74 192 89 030

2014-12-31 2013-12-31

130 74

0 3780

2 181 2 181

903 388 406 705

905 699 412 740
Ovr bundet Yttre rep Balanserat Arets
eget kapital fond resultat resultat
5395915 762 267 -3779 448 -1 036 684

117 000 -117 000

-1 117 893 81209 1 036 684
20 063
5512915 -355 626 -3 815239 20 063

Reservering/ianspraktagande till/frén yttre reparationsfonden har skett med 250 000/-1 367 893 kronor

enligt stimmobeslut.



Brf Pilgrimen 1-5
Org.nr 769604-3061

Not 11 Analys av kassaflode

Arets resultat
Justering for avskrivningar som inte ingar i kassaflodet
Likviditet fran resultatet

Fordndring Kortfristiga fordringar (IB - UB)

Avgér forandring avr.kto ISS redovisas som likvida medel
Fordandring Kortfristiga skulder exkl. lanedel (UB - IB)
Likviditet fran rorelsekapitalet

Ackumulerad likviditet fran rorelsen

Investeringar
Likviditet fran investeringar och lin

Arets kassaflode

Likvida medel

Kassa och bank

Avrékning ISS Facility Services AB
Likvida medel vid arets slut

Ett tillrackligt kassaflode krivs for att mojliggora underhdll och aterinvestering i fastigheten, genom att

placera medel for underhall och/eller amortera pé fastighetens 1an.

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Riintesats Datum for
Langivare % rintelindring
Swedbank 2,044 Ldpande
Swedbank 1,925 Lopande
Swedbank 2,034 Ldpande

Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 6 300 000 kronor.

2014-12-31
20 063

405 083
425 146

-494 007
496 683
69 047
71723

496 869

496 869

795 066
903 388
1698 454
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2013-12-31
-1 036 684
271 945
-764 739

1 599 668
-1 609 200
-162 436
-171 968

-936 707

-680 320
-680 320

-1 617 027

794 879

406 705
1201 584

Lanebelopp
2014-12-31

3 800 000
1 000 000
1 500 000
6 300 000

Lanebelopp
2013-12-31

3 800 000
1 000 000
1 500 000
6 300 000
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna 16ner och arvoden
Upplupna sociala avgifter

Upplupna réntekostnader
Forskottsbetalda hyror och avgifter
Upplupna uppvirmningskostnader
Upplupna elavgifter

Upplupna renhallningsavgifter
Upplupna reparationer och underhall
Upplupna driftskostnader

Berdknat arvode for revision

Hagersten 2015- O') < oL

Anna Thyrnell
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Roger Gustavsson
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Kjaﬁfm Gudmundsson
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Auktoriserad revisor

2014-12-31
88 800
27900

4324
172 572
95 471
7851

0
35304
5000
15000
452 222
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2013-12-31
88 000
27 650

6 140
171 720
88279
10 632
1918
811
4313
15 000
414 463
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Pilgrimen 1 - 5 for rdkenskaps-
aret 2014-01-01 -- 2014-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning, som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen bedomer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning, som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriiver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen
for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller véisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som ska utforas, bland annat
genom att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur foreningen uppriéttar rsredovisningen for att ge en
rattvisande bild, 1 syfte att utforma granskningsétgérder, som &r dndamalsenliga med hénsyn till
omstiindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och dndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2014 och av foreningens finansiella resultat for ret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen
for foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort revision av forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning
for Brf Pilgrimen 1 - 5 for rikenskapsaret 2014-01-01 -- 2014-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsratts-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust och om foérvaltningen pa grundval av min revision. Jag har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utover min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgéirder och forhdllanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om négon styrelse-
ledamot pa annat sétt har handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm 2015-05-18
)/
/ y
fi % 4
eveling
Auktoriserad revisor




