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Arsredovisning

Styrelsen {6r Brf Pilgrimen 1-5 fir hiirmed avge rsredovisning for rakenskapséret 2012.

Forvaltningsberiittelse

Fireningens iindaméal och verksamhet

Féreningen har till dndamdl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foremingens hus
upplata bostider och lokaler it medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ritt i
téreningen pd grund av sidan upplitelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadstitt kalias
bostadsrittshavare.

Féreningens stadgar
Foreningens gallande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2010-06-16.

Fastighet och ligenhetsférdelning

Foreningens fastighet, 1-5 bebyggades 1912 och ér beliigen i Stockholms kommun.

Pi fastigheten finns 5 st bostadshus innchallande 48 lagenheter och 11 lokaler, varav 2 ligenheter och
samtliga lokaler &r hyresriitter.

Ligenhetsfordelning:

8 st ! rum och kik

12 st 2 rum och kék

19 st 3 rum och kok

Bst 4 rum och kok

1 st 5 rum och kok Total bostadsyta: 3 558,5 m2  Total lokalyta: 261 m2
Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2012-05-10 bestitt av:

Ordinarie Valtters Wirta
Erik Lundgvist
Ertk Waara
Marianne Séderholm
Alr Kermani
Eva Oxelin Bertin

Suppleanter Tommy Lindh
Anders Bennstrom

Revisorer
Ordinarie Peter Neveling
Stefan Mossvall

Suppleant  Martin Wikfalk
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Valberedning
Patric Plant
Stefan Lidbnink
Josefin Mostrém

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en 33 arig underlillsplan upprittad som irligen uppdateras av styrclsen.

Totalrenoverad 1978, Ar 1997 till 1999 renoverades fasader och fonster samt installerades mekanisk
franluft och renoverade e¢j tidigare dtgirdade badrum.

Installation av fjirrvirme skedde under 2001,

Montermng av bullerddmpande glas skedde under 2005,

Ommalning av trapphus 2005.

Ommalning av pidttak 2010,

Shipning av golv i trapphus 2011,

Ommaining av fonster och portar mot gérden 2011,

Ommalning av portar mot Higerstensviigen 2012,

Omliggning av tak (papp, likt, tegelpannor, platarbeten av portarna 103109 under 2012),
Partiell omiiggning av plattaket pa 101:an paborjat 2012,

Ligenhetstiverfatelser

Under perioden har 8 (5) st verlatelser dgt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 1 st
andrahandsuthyrning. :

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar iir att f5lja Hyresniimndens praxis. For att upplita
bostadsritten i andra hand krivs beaktansvirda skal, till exempel tillfilligt arbete eller tillfifliga studier
pd annan ort d& mediemmen under en tidsbestdmd period inte sjilv har méjlighet att nyttja ligenheten.
Nyttjanderitten o}l ligenhet som innehas med bostadsratt ir forverkad och foreningen séledes beréttigad
att sdga upp bostadsriittshavaren for avilyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstind upplites i andra
hand.

Foreningen hade vid arets shat 76 (74) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under dret haft 12 protokoliférda sammantriden.

Den ekonomiska forvaliningen har utférts av ISS Facility Services AB.

Ligenhetstorteckningen hanteras av styrelsen.

Fastighetsskotseln har ombesorjts av féreningen med uppbackning av Fastighetsiigamas Jourservice.

Forsikring

Fastigheten dr fullvirdeforsikrad 1 Trygg-Hansa via Adeforsikring. I forsikringen ingér
ansvarsforsikring for styrelsen, skadedjursforsikring och dven tilldggsforsikring for bostadsriittshavare.
{Observera att denna ¢f ersétter hemforsikringen.)

Ekonomi

Féreningens fond for yttre underhall:

Reservering till foreningens fond fr yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att bestut tagits sker Gverforing frin balanserat resultat till fond for yrtre underhall.
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Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har dsatts virdear 1978.

For inkomstaret 2012 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 365 kronor per
bostadsliigenhet, dock hégst 0,4 % av gillande taxeringsvirde pi bostadsdelen.
Den kommunala fastighetsavgifien indexuppriknas arligen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1% av taxeringsviirdet.

Intgkeer och kostnader avseende fastighetsfrvalining ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalviaster samt
initsta och sdida bostadsriitter upp for berikning av inkomstskatt, Eventuelli taxerat underskott fran
foregaende ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 263 %.

Viisentliga héindelser under riikenskapsaret

Under 2012 har taket pa Higerstensviigen 103-109 gjorts om genom byte av underlagspapp, liki,
tegelpannor och platpartier. Arbetet kommer att shatforas under viren 2013. Totalkostaden for
takarbetet kommer att bli ungefir 5 miljoner kronor, varav 2 366 454 kr har belastat 2012 ars resultat,
25% av den totala utgiften avser forbiittring av taket och kommer att skrivas av under 40 ar efter att
arbeter fardigstillts, Den delen av utgiften ir bokford som pigiende arbete under 2012. Fér att finansiera
detta arbete har foreningen tecknat ett nytt 1an pa 2 500 000 kronor. I samband med takbygget har
sidkerhetsutrustning pé taket moderniserats inklusive installation av nya stegar, broar samt snérasskydd.

Foreningens kostnader f6r underhall har varit hégre under 2012 4n tidigare pa grund av kostnader
kopplade till byte av ventiler i fjarrvirmeanliggningen, skadegérelse, byte av en avioppsstam och byie
av spjall for justering av ventilation.

Arsavgifter
Foreningen har hojt rsavgifterna med 10% fr.o.m 2012-04-01.
Genomsnittlig avgift per 2012-12-31 uppedr till 569 kr/kvm.

Ovrigt

Enligt styreisebesiut debiteras képaren vid varje verlitelse en expeditionsavgift pa 2.5 % av
basbeloppet (2013 = 1 113 kronor). Pantsiittningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2013 = 445
kronor) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift uttages med 50 kronor vid sen betalning.

Flerarsoversike 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsitining 2360771 2230872 2120923 21173536 2107073
Resuitat fore reservering -2270 777 -B66 748 -294 830 268 300 260 722
Reservering yttre reparationsfond -350 000 -350 060 -162 267 -250 000 -170 000
Saldo ytire reparationsfond 512 267 162 267 162 267 0 335424
Lan per kvm yta {770 1 000 1 600 1 000 1315
Genomsniitlig skuldrinta (%) 3 4 2 5 4
Kassalikviditet (%) 212 607 150 229 570
Arsavgift bostider kronor/kvm 540 517 480 511 511

Avsittning och 1anspriktagande bokfors enligt resultatdispositionen fr o m 2011,
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Farslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen fGrestar att den ansamlade férlusten:

ansamiad forlust
drets forlust

bhehandias si att

tilt yttre reparationsfond dverfres
i ay rikming dverféres

-] 258 671
-2 270777

-3 529 448

230 000
-3 779 448

-3 529 448

4(13)

Foreningens resultat och stillning 1 &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tilldgesupplysningar.
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Resultatrikning

Foreningens intikter

Fareningens kostuader
Underhaliskostnader
Driftskostmader

Férvaltnings- och externa kostnader
Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga ranteintikter
Rintekostnader
Resulitat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

LS}

2012-01-01
-2012-12-31

2360771

-2 695 148
-1 360 784
-233 480
=232 425
-2 161 006

21 839
-131 550
-2 270777
-2270777

-2 276 777

5 (13)

2011-61-01
-2011-12-31

2230872

-938 138
-1 337 546
-461 587
-242 894
-749 288

15783
-133 283
-866 788
-866 788

-866 788
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstiflsdngar
Byggnader

Mark

Markanldggningar

Pigiende om- och tillbyggnader
Maskiner och inventarier

Summa ankiggningstiligingar
Omsiteningstillgangar

Hyres- och avgifisfordringar
Kundfordnngar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kosmader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassz och bank
Avrikningskonto IS8 Facility Services AB

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2012-12-31

26 235 655
11972 800
142 500
815 (99
103 867
39276021

39270 021

4799
65

47 555
52 419

802 706
2015905
2818611

2871030

42 141 051

6 (13)

2011-12-31

26445742
11 972900
130000

0

118 705

38 687 347

38 687 347

4 457
8125
69

97 414
1190 065

2 796 500

136 296
2932796
3 042 861

41 736 208
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 32779750 32 779750
Uppiatelseavgitter 5395915 5395915
Yittre reparationsfond 512 267 162267
38 687 932 38 337932
Fritt eget kapital
Balanserat resuitat -1 258 671 -41 883
Arets resultat 2270777 -BG6 788
-3 529 447 -908 671
Summa eget kapital 35 158 4858 37 429 261
Langfristiga skulder
Fastighetslan 10 6 300 000 3 800 0600
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 220 100 0
Skatteskuider 6744 I 401
Upplupna kostnader och férutbetaida intikter 11 446 722 499 546
Summa kortfristiga skuider 682 566 500 947
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 141 051 41 730 208
Stallda sikerheter
Fastighetsinteckningar 11700 000 FL 760 000
11 700 609 11 790G 060

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppriiteats enligt Arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmiinna rid.
Om inte annat framgar dr de tillimpade redovisningsprinciperna oftriindrade jamfort med foregaende ar.

Anliganingstillgingar

Materielia anldggningstiligingar redovisas till anskaffingsvirde minskat med avskrivningar.
Utgtfter f6r forbittringar av tiligingars prestanda, utdver ursprunglig niva, skar tillgingamas
redovisade viirde. Utgifter for reparation och underhill redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.
Linjir avskrivaingsmetod anvinds,

Féliande avskrivoingstider tillimpas:

Byggnader, progressiv avskrivamgsplan, arlig skning 1,5%

Inventarier 5ar
Om- och tllbyggnad 10-20 ar
Markanlidggning 30ar
Installationer 18 ar

Markviéirdet dr inte foremal for avskrivning.

I de fall en tillgangs redovisade virde skulle dverstiga dess beriknade tervinningsviirde skrivs
tillghngen omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.
Leverantérsskulder vrderas till nomineilt belopp.

Inkomstskatter

Redovisade inkomastskatter innefatiar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas eller erhillas avseende
aktuellt ar samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar viirderas till vad som enligt fdreningens beddmning ska erliggas titl eller
erhillas fran Skatteverket.

Foreningens fond for yitre underhall
Reservering tiil foreningens fond for yttre underhall ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits sker dverforing fran balanserat resultar till fond for yiere underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Kassalikviditet visar foreningens kortsiktiga betalningsférmaga, beriknas som forhillandet melian
omsiitmingstiligangar och kortfristiga skulder.

For ytterligare upplysningar hiinvisas till not.
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Noter
Not 1 Foreningens intikter

Hyresintikter bostider
Hyresmtikter lokaler
Fastighetsskatt
Arsavgifter bostider
Kabel-TV / Internet
Hyresbortfall /.
Debiterade avgifier
Ersdttningar och intikter
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Ldpande reparationer

L.épande reparationer tvifttstuga

Lépande reparationer hissar

Reparationer och underhall enligt underhillsplan

ot 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel/stadning entreprenad
Hissbesiktning

Ytre skotsel/snordjning

Fastighetsel

Uppvirmning

Vatten

Sophdmtning

Container/grovsopor
Fastighetsforsikring
Sidlvrisk/reparation forsikringsskador
Kabel-TV och internet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift

Ovriga dnftkosmader

2012

106 092
209 436
13516

1 919 958
86 094

-5 709
8124
3330

19 930
2360771

2012

299 503
5354
3337
2386 954
2 695 148

2012

87 628
3383
109 879
114 347
638 742
83 133
67927
3995
49 688
1775
98 228
81310
20749
1 360 784

9 (13)

2011

153 045
205 493
I3 516

1 758 423
85 200

-1 189
8124
350
7910
2230872

2011
88 904
15 858
33306

800 070
938 138

2011

88 134
3218
159 Qo7
121 098
576 663
78 604
66 582
7 863
44 707
11423
97934
78 286
4027
1337 546
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Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Styrelse- och métesarvoden
Revisionsarvode

Sociala avgifter
Férvaltningsarvode

Ovriga externa tjiinster

Not 5 Byggnader

Byggnad

Ombyggnad hantverkslokal 2002, 20 4r
Ventilbyten 2004, 10 4

Isolering fénster 2005, 10 ar

Ingdende anskaffningsvirde bygenad
Omklassificeringar fjlirrviirme 2010
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskriviingar enligt plan
Omklassificeringar fjiarrvirme 2010
Arets avskrivaingar enligt plan
Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Utgaende redovisat viirde

Taxernngsvirden byggnader
Taxeringsviirden mark

2012
20067
88 001
13750
27 649
72 246
11767

233 480

2612-12-31
28 052 085

28 G52 085

-1 606 343

210 087
-1 816 430

26 235 655
32 446 000

21 643 040
54 089 600

10 (13)

2011

14 876
87 500
14 000
27493
67528
250 190
461 587

2011-12-31
28 277 085

-225 000
28 052 085

-1 465 853
67 500
-2(07 990
-1 606 343

26 445 742
32 446 000

21 643 000
54 089 006
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Net 6 Markanliiggningar
Instalation fjdrrvarme 2002, 30 ar

Ingdende anskaffningsvirden
Omklassificeringar fjiirrviirme 2010

Utgaende ackumulerade anskaffoingsviirden
Ingaende avskrivamgar

Ombklassificeringar fjarrviirme 2010

Arets avskrivaingar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 7 Pagiende arbeten

2012-12-31
225000

225 409

=75 000

~7 500
-82 500

142 500

11 (13)

2011-12-31
225460
225 000
=75 000
-75 060

150 909

Paglende takarbete - avslutas under 2013, Arbetet resultatfors med 75% och resterande del kommer att

aktiveras.

Not 8 Maskiner och inventarier
Centrifug 2001, avskriven

Torkskip 2002, avskrivet

Maobler 2001, avskrivna
Yiterbelysning 2007, avskriven
Gym 2007, avskrivet

Mangel 2007, avskriven

Bredband 2010, 10 ar

Ingéiende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivaingar entigt plan
Arets avskrivningar inligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivaingar

Utgaende redovisat virde

2012-12-31
273 938
273938

-155 232
-14 838
-170 670

163 868

2011-12-31
273 938
273938

-127 832
<27 400
-155 232

118 706

—
E;& -
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Not 9 Forindring av eget kapital

" Inbetaida

insatser

Belopp vid drets ingang 32779750
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid drets utging 32779 750

Not 10 Fastighetslan

Lingivare - riintesats - riintelindring
Swedbank - 3,164% - 3 man rorlig
Swedbank - 2,744% - 3 man rérlig
Swedbank ~ 2,914% - 3 man rorlig

Ovr bundet
eget kapital
3305915

12{(1%

Yitrerep.  Balanserat Arets
fond resultat resultat

162 267 -41 883 -866 788

350 000 -1 216 788 866 788

2270777

512 267 -1258671 -2276777

2012-12-31

3 800 000
1 06O GO0
1 500 000
6 3G0 600

2011-12-31

3 800 600

3 800 600

;. " -
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2012-12-31 2011-12-31
Upplupna l8ner och arvoden &8 000 88 (00
Upplupna sociala avgifier 27 650 27630
Uppl rintckostnader externt 1002 1159
Forskottsbetalda hyror/ave 144 758 188 361
Upplupna driftskostnader 47 682 0
Upplupna VA avgifter { 9602
Upplupna uppvirmningskostnader 108 302 71813
Upplupna elavgifter f0 825 28500
Upplupna renhdilningsavgifter I 611 3235
Upplupna reparationer och underhall 2 546 o
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda mtikter 346 67 226
Beriiknat arvede for revision 14 000 14 60O

446 722 499 546
. . 7
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen {or Brf Pilgrimen 1 - 5 for rikenskaps-
aret 2012-01-01 -- 2012-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret {or att uppritta en drsredovisning, som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll, som styrelsen beddmer ar
nédvandig for att uppritta en arsredovisning, som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa 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 krfiver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppné rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorerna viljer vilka dtgérder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorerna de delar av den
interna kontrollen som #r relevanta for hur foreningen upprittar drsredovisningen {0r att ge en
rittvisande bild, 1 syfte att utforma granskningsdtgérder, som #r dndamdlsentiga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att goira ett uttalande om effektiviteten 1 foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av dndamélsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund {or
vért uitalande. '

Uttalande

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning
per den 31 december 2012 och av freningens finansiella resultat for aret enligt &rs-
redovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen 4r forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért revision av forslaget till
dispositioner betriffande foreningens ansamlade forlust samt styrelsens forvaltning for

Brf Pilgrimen i - 5 or rikkenskapséret 2012-01-01 -- 2012-12-31.

Styrelsens ansvar

Det iir styreisen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens
ansamlade fortust och det 4r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsriitts-
lagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar r att med rimlig sikerhet uttala oss om forstaget till dispositioner betraffande
foreningens ansamlade forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort

revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
ansamlade forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var revision av arsredovisningen

oranskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att kunna beddma om nagon

styrelseledamot ir ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om nagon styreise-
ledamot pé annat satt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
véara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar freningens ansamlade forlust enligt forsiaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
, -/
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