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Brf Pelikanen 5
769607-9917

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Pelikanen 5, org.nr 769607-9917, far hirmed avge
arsredovisning for foreningens rakenskapsar 2011-01-01 — 2011-12-31.

Forvaltningsberittelse

Styrelse

Foreningens styrelse har utgjorts av:
Anders Lindén Ordftrande
Anders Borjesson Sekreterare
Matspeter Sundbergh Kassor

Aras Ismail Ledamot
Maria Jansson Ledamot
Roger Hammeborg Ledamot

Styrelsen har under verksamhetséret haft 11 st. protokollforda sammantriden. Féreningens
firma tecknas av styrelsen samt av tvé styrelsemedlemmar i forening.

Styrelsens arvode pa 60 000 kr har fordelats mellan styrelsens ledaméter.

Revisorer
Godkind revisor har varit Anna Andersson p4 R3 Revisionsbyrad KB. Lekmannarevisor har
varit Tomas Vetander med Jannike Svensson som revisorssuppleant.

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av John Ward (sammankallande), Eva Lilja-Norrman och Cecilia
Fridblom.

Foreningsfragor

Ordinarie féreningsstdimma #gde rum 2011-06-01. P4 stimman deltog 13 medlemmar.
Foreningen hade 36 medlemmar vid rikenskapsérets slut (foregdende &r 35). Under aret har
en ldgenhet Gverlatits.

Fastighet

Foreningen registrerades 2002-01-30 och forvirvade fastigheten Pelikanen 5 (Katarina
Bangata 13-15, 116 39 Stockholm) den 9 juni 2005. Den ekonomiska planen registrerades
2005-05-03.

Byggnadstypen é&r ett flerbostadshus med kéllare, bottenvaning, 4 vaningsplan samt en delvis
inredd vind. Byggnadsaret &r 1902. Ombyggnad av fastigheten har skett vid flera tillfillen bl
a genomfordes en genomgripande ombyggnad ar 1986. Sammanlagd bostadsyta 4r 2 114 kvm
och lokalytan &r 1 680 kvm.

Taxeringsvérdet for fastigheten uppgar enligt fastighetstaxering 2010 till 71 800 000 kr,
fordelat pa byggnad 37 600 000 kr och mark 34 200 000 kr samt pa respektive bostider
45 800 000 kr och lokaler 26 000 000 kr.

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Folksam. Premien f6r 2011 har uppgatt till 42 985 kr. ﬂ
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Brf Pelikanen 5
769607-9917

Ligenheter och lokaler
Foreningen har 23 medlemsldgenheter upplatna som bostadsritt samt 7 lokaler varav 2 ér
(outhyrda) lager.

Hyresgister till foreningens lokaler dr Nordea Bank AB, Miklarhuset Innerstan AB,
Rosangela Smedborn (frisor), Outrigger AB (Dr Martens) och Global View AB (Restaurang
La Cucaracha).

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret utforts av Fastighetsdgarna Stockholm AB.
Fastighetsskotsel och stddning har skétts av Tekab Tegenborgs Konsult AB.

Visentliga hiindelser

Under éret har hyresavtal tecknats med Outrigger AB (Dr Martens) som 6vertagit den lokal
som tidigare hyrdes av Mycke Cyklar i Stockholm AB. Hyresavtal tecknades ocksé under
2011 med Kristina Afram (frisor) for lokalen som tidigare hyrdes av Yvonne Kristiansson. I
borjan av 2012 har hyreskontraktet for frisérssalongen dverlatits till Rosangela Smedborn.

Genom Stokabs forsorg har fastigheten under 2011 anslutits med fiberkabel till Stockholms
stadsnit och bredband (Cat 6) har under 4ret installerats i fastighetens samtliga ldgenheter.

Fr o m 2011-01-01 utfors den ekonomiska forvaltningen av Fastighetsdgarna Stockholm AB
och hissunderhallet skots sedan 2012-01-01 av Stockholms Hiss-service AB. Hissunderhallet
utfordes av Kone AB under 2011.

Ombvegenad och underhall

Sophanteringen har av arbetsmiljéskél under dret fordndrats till mobila sopkérl i soprummet
fran sopnedkast pa innergarden (och sopkarusell med séckar i soprummet), och hisskabeln till
hissen 1 uppgang 13 har bytts ut. En underhallsplan &r under upprittande och kommer att
fardigstéllas under 2012.

Ekonomi

Avgifter
Arsavgifterna for bostadsritter har i genomsnitt under aret varit 279 kr/kvm.

Formansvirde
Bostadsformén/utdelning, dvs skillnaden mellan marknadshyra och avgifter till foreningen,
har berdknats till totalt 1 423 157kr.

Skatter
Fastighetsskatten uppgick under éret till 289 946kr, (23 ldgenheter & 1 302 kr/lgh plus 1 % av
lokalernas vérde, 260 000 kr). Arets (inkomst)skatt har beriknats till 359 896 kr.

Depositioner
Depositioner fran lokalhyresgéster har under aret erlagts av Outrigger AB (160 000 kr) samt

av friséren Kristina Afram (62 000kr), vilken senare 6verlatits till Rosangela Smedborn.
Sedan tidigare har deposition erlagts av Global View AB (175 000 kr) samt Miklarhuset
(125 000 kr). Sammanlagt uppgér erhallna depositioner dirmed till 522 000 kr. M

it
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Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan pa fastigheten har under &ret uppgatt till 219 235 kr, motsvarande
0,5% av byggnadens anskaffhingsvirde om 43 847 000 kr. Ovriga avskrivningar enligt plan
pa investeringar uppgick till 151 848 kr.

Reparationsfond

Styrelsen foresldr att avsitta 215 400 kr (0,3 % av fastighetens taxeringsvirde) till
reparationsfond i enlighet med foreningens stadgar § 38, genom omfbrdelning frin balanserat
resultat 1 balansrdkningen. I reparationsfonden finns sedan tidigare bokfort 947 700 kr vid
utgdngen av 2011.

Bokslutsdispositioner
Avskrivningar enligt plan pa inventarier dverstiger skatteméssig tillatna avskrivningar med
60 943 kr, vilket dterfores till beskattning.

Resultat och stéllning

Intdkterna har under aret okat jamfort med foregéende ar som ett resultat av en héjning av
medlemsavgifterna samt genom indexreglering av hyrorna. Marknadsréintorna har under
perioden varit hogre 4n tidigare &r vilket ocksd medfort behov av de hégre medlems-
avgifterma. Drifts- och forvaltningskostnaderna har varit ndgot hogre 4n genomsnittet for
tidigare dr, bl a genom kade kostnader for uppvarmning och snéréjning.

Arets resultat dr en forbattring jamfort med tidigare ér, framforallt p g a tkade intdkter och
trots dkade driftskostnader, samt genom aterforing av §veravskrivningar pa inventarier.
Amortering av 1&n gjordes 1 januari 2011 med 500 000 kr.

Ekonomisk utveckling

2011 2010 2009 2008 2007 2006
Intékter, tkr 4204 3879 4123 3963 3608 3517
Resultat efter avskrivningar, tkr 1691 1 440 1658 1882 1559 1395
Réntekostnader/intikter, tkr -1205 -1021  -1359  -1908 -1579 -1240
Resultat fore bokslutsdisp., tkr 486 418 299 -26 -20 154
Arets resultat, tkr 187 84 -460 -138 -93 36
Balansomslutning, tkr 89269 88800 88183 89541 88379 89038
Soliditet 1) 46% 46% 46% 46%  46%  46%
Reparationsfond, tkr 2) 1163 948 732 554 416 277
Arsavgift for bostider, kr/kvm 279 186 279 372 372 372
Driftskostnader, kr/kvm 1013 978 997 844 832 867
Lén (inkl. kortfristig del), tkr/kvm 21 22 22 22 22 22
Overlatelsevirde, genomsnitt, tkr/kvm 69 - 55 48 54 41

1) Eget Kapital/Balansomslutning
2) Inklusive i resultatdispositionen foreslagen avsittning J
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Forslag till resultatdisposition

Foéreningsstdimman har att ta stéllning till:
Balanserat resultat -1 238 646,70
Arets resultat 186 892.07

-1 051 754,63

Styrelsen foreslér foljande disposition:
Avsittning till Reparationsfond 215 400,00
Balanseras i ny rikning -1267 154,63

-1 051 754,63

Foreningens resultat och ekonomiska stéllning framgér av efterfoljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.&}
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Resultatrdkning

Belopp i kr
Nettoomsattning

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Avskrivningar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat
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Not 2011-01-01-
2011-12-31

1 4 204 021
4 204 021

2 -2 141 898
-371 083
1691 040

[#V)

17 794
4 -1222 989
485 845

60 943
546 788

-359 896

186 892

2010-01-01-
2010-12-31

3 878 899
3 878 899

-2 068 205
-371 083
1439 611

3 802
-1 025 028
418 385

-5 094
413 291

-328 821

84 470 L}
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5 85901 464 86 199 472
Maskiner och inventarier 6 158 850 231925
86 060 314 86 431 397
Summa anldggningstillgangar 86 060 314 86 431 397
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar 2720 2720
Ovriga fordringar 367 149 103 119
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 40 555 28 149
410 424 133 988
Kassa och bank 8 2798 317 2234 756
Summa omséttningstillgangar 3208 741 2368 744
SUMMA TILLGANGAR 89 269 055 88 800 141
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Insatser 39 025 999 39 025 999
Upplatelseavgifter 1788 333 1788 333
Fond for yttre underhall 947 700 732 300
41762 032 41 546 632
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust -1 238 647 -1107 717
Arets resultat 186 892 84 470
-1 051 755 -1 023 247
Summa eget kapital 40710277 40523 385
Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utdver plan 599 886 660 829
599 886 660 829
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10 45 000 000 45 500 000
45 000 000 45 500 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 110123 102 550
Skatteskulder 637 530 368 159
Ovriga skulder 11 1 004 859 531 057
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 1206 380 1114 161
2 958 892 2115927
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 269 055 88 800 141(5 JM
}&@ ALf
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Brf Pelikanen 5
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Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Panter och sékerheter fér egna
skulder
Summa

Ansvarsforbindelser

Ansvarsférbindelser

8 (14)

55 000 000

55 000 000

Inga

55 000 000

55 000 000

Inga ﬁ{



Brf Pelikanen 5
769607-9917

Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
De redovisningsprinciper som tilldmpas 6verensstdmmer med arsredovisningslagen samt allménna
réd, vagledningar och uttalanden frén Bokféringsnamnden.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges.

Anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och den beriknade
ekonomiska livslédngden.

Anldggningstiligangar % per ar
-Byggnad 0,5
-Sakerhetsdérrar lagenheter 5
-Fasadrenovering 10
-Malning tak 10
-Reparation tvattstuga 10
-Maskiner (kyla, torkskap, tumlare mm) 20
Fordringar

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar vérderas i enlighet med &rsredovisningslagen till det I4gsta av anskaffnings-
vérdet och det verkliga vardet.

Redovisning av intidkter
Hyres- och avgiftsintakter aviseras i forskott. De periodiseras darfér sa att endast den del som belsper
pa perioden redovisas som intékter

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar och redovisas efter
bokforingsndmndens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade

foér framtida underhallet i bostadsrattsféreningar"

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde med hénsyn taget till befarade
forluster om ej annat anges i not nedan.

Skatt

Enligt dom i Hégsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsréttsféreningars
réanteintakter som ar hanférliga till fastigheten vara skattefria. Om det férekommer verksamheter som
inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 26,3 procent. H.)

U
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Noter

Not1 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror

Panter och &verlatelser
Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftskostnader

Fastighetsskétsel
Stadning
Tradgardsskétsel och sndskottning
Hisskétsel
Reparationer, underhall
El

Uppvarmning

Vatten

Sophémtning
Foérsékringspremier
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader
Kabel TV, bredband
Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Revisionsarvoden
Juridiska arvoden
Panter och overlatelser
Forvaltningsarvode
Ovr externa tjanster
Ovriga driftskostnader

Summa

Anstéllda, foreningen har ingen fast anstalld personal.

Not 3 Raénteintakter och liknande resultatposter
Réanteintakter

Réanteintékter skattefria

Summa

Not 4 Raéntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till kreditinstitut

Summa
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2011

590 004
3561995
1926

50 096

4204 021

79 088
50 268
36 946
34 649
447 850
121 440
541 574
78 342
54 254
45 876
289 946
36 205
59 086
60 000
17 420
28 026
25 207
1926
69 302
40 503
23 990

2141898

2011

17 290
504

17 794

1222 989

1222 989

2010

393 264
3 445 637

39 998

3878 899

52 193
50 525
60 904
42 117
319 869
151 364
574 422
77 119
47 999
41 402
289 371
11 872
28 681
63 000
19794
27 076

92 280
111 765
6 452

2 068 205

2010

3799

3802

1025 028

1025028;@%
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Not 5 Byggnader, markanlaggning och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets boérjan

-Byggnad 43 847 000 43 847 000
-Ombyggnad 1072 524 1072 524
-Mark 42 840 000 42 840 000
87 759 524 87 759 524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -1 560 052 -1 262 044
-Arets avskrivning enligt plan -298 008 -298 008
-1 858 060 -1 560 052
Redovisat varde vid arets slut 85 901 464 86 199 472
Taxeringsvarde
Byggnader 37 600 000 37 600 000
Mark 34 200 000 34 200 000
71 800 000 71 800 000
Bostader 45 800 000 45 800 000
Lokaler 26 000 000 26 000 000
71 800 000 71 800 000
Not 6 Maskiner o Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 365 375 365 375
365 375 365 375
-Vid arets bérjan -133 450 -60 375
-Arets avskrivning enligt plan -73 075 -73 075
Redovisat virde vid arets slut 158 850 231925
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Folksam 17 910 20 801
Kabel-Tv, bredband 17 554 6 793
Serviceavtal hiss 2746 -
Upplupna réanteintakter 2345 -
Ovrigt - 555
40 555 28 149 |

M
KK

11 (14) M



Brf Pelikanen 5
769607-9917

Not 8 Kassa och bank

Swedbank 1515 281 1643 675
SHB konto Fastighetsagarna 1283 036 591 081
2798 317 2234 756
Not9 Eget kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Upp-  Fond for
latelse yitre  Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingéng 39025999 1788333 732300 -1107 717 84 470 40523 385
Disposition enligt
stammobeslut 215400 -130 930 -84 470
Férandring under aret - -
Arets resultat 186 892 186 892
Belopp vid arets
Utgang 39025999 1788333 947700 -1238647 186 892
41762032 -1051755 40 710 277
Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering / Skuldbelopp Skuldbelopp
Langivare slutbetalning Rénta 2011-12-31 2010-12-31
Swedbank Roérligt 3 man 2,36% 18 000 000 18 000 000
Stadshypotek 2013-09-30 2,84% 13 750 000 13 750 000
Stadshypotek 2014-10-30 3,39% 13 250 000 13 750 000
45 000 000 45 500 000
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Not 11 Ovriga skulder

Hyresdepositicner
Moms

Nordea

Anders Lindén
Felinbetalning

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Férutbetalda hyror och avgifter

Rantor

Revisor
Styrelsearvoden
Sociala avgifter
Snéskottning

El

Varme

Vatten
Renhallning
Fastighetsskotsel
Stédning
Reparationer
Overlatelser och panter
Ovrigt
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522 000
23774
457 740
212
1133

1 004 859

930 452
113 911
25000
9000
17 420

10 849
67 378

9470
3685
3 346
9678
1926
4 365

1206 380

465 555
65 502

531 057

667 717
173 130
20 000
5600
19794
49 055
14 536
84 305
10 105

28174
41745

1114 161;&
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Underskrifter

Stockholm 2012-04-OC

har lamnats 2012-04- 7%

Godkand revisor
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I z 3 REVISIONSBERATTELSE

Org.nr 769607-9917

OO 7@%\) Till foreningsstimman i Brf. Pelikanen 5,

6

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat &rsredovisningen for Brf. Pelikanen 5 for ar 2011.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ir
n6dvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppnd rimlig sékerhet att drsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprittar rsredovisningen for att ge en
rttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som 4r andamalsenliga med hinsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av andamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den 6vergripande presentationen i rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av fSreningens finansiella stillning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrikningen och balansrikningen
for foreningen.

R3 Revisionsbyrd KB

Auktoriserade revisorei.

Riddargatan 30 114 57 Stockholm org.nr. g16503-3400

tel 08-556 108 oo fax 08-555 108 11 revision?r3.se  www.r3.se
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av 4rsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Pelikanen 5 for &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av
arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgérder och forhdllanden i foreningen for att
kunna beddma om négon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ér tillrdckliga och dndamélsenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att fSreningsstimman behandlar, forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Y

Stockholm den 23 ap 71\2012

Godkénd revisor

R3 Revisionsbyra KB

Auktoricerade revisorer.

Riddargatan 30 114 57 Stockholm org.nr. 916503-3409

tel ¢8-555 108 oo fax 08-555 103 11 revision@r3.se  www.r3.se
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