Brf Wasa Brunn
Org nr 769616-0683

Arsredovisning for rikenskapsaret 2019

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall

- fOrvaltningsberittelse
- resultatrakning

- balansridkning

- kassaflodesanalys

- tillaggsupplysningar

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.

)

=<l 2
~.\le/
u

O

77?

(A
Y

1(15)

Sida

—
—_— O 00 N

A ZT H<

1

!I
?

;b’i



Brf Wasa Brunn 2(15)
769616-0683

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdéint om verksamheten
Arsredovisningen avser rikenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31, vilket #r foreningens elfte verksamhetsar.

Fastighet

Porla Brunn 3, Stockholm kommun

Medevigatan 8, 12 och 14, Eastmansvégen 15, 17 och 19
113 61 STOCKHOLM

Styrelse

Styrelsen har haft f6ljande sammanséttning:

Ledaméter/suppleanter 2019-01-01 - 2019-05-16 2019-05-16 - 2019-12-31
Torvald Akesson ordférande ordférande
Helén Zetterman ledamot -

Jorgen Detlefsen ledamot ledamot
Pauline Hyttner ledamot ledamot
Jan Thungren ledamot ledamot
Lars Thulin suppleant -

Fredrik Hammarsten suppleant ledamot
Carolina Clowe - suppleant
Tomas Knutsson - suppleant
Revisorer

PwC, Box 885, 721 23 Visteras

Valberedning
Hans-Erik Claesson, Ebba Geijer och Shoresh Ibrahim (2019-05-16 - 2019-12-31)

Foreningsfragor
Foreningen har 48 medlemslagenheter, som samtliga &r upplatna med bostadsritt.
Foreningen har tre lokaler i gatuplanet varav alla varit uthyrda under aret.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledaméter i forening.

Foreningsstdmman reserverade 8 500 kr i arvode per styrelseledamot och suppleant, samt 10 000 kr till
ordféranden.

Fastigheten
Total byggrétt for fastigheten ar c:a 4435 kvm varav c:a 3518 kvm utgor lagenhetsyta (BOA) och c:a 212 kvm
utgor lokalyta (LOA).

Slutbesiktning av fastigheten dgde rum 2011.
Fastigheten &r fullvardesforsdkrad hos Brandkontoret.

Foreningens verksamhet beskattas fran 2009 som ett privatbostadsforetag. f777

Foreningen klassas som ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (+99:1229). Med
privatbostadsforetag avses bl.a. en svensk ekonomisk forening, vars verksamhet till klart vervigande del
bestér i att at sina medlemmar tillhandahélla bostader i byggnader som &gs av foreningen.

v

)



Brf Wasa Brunn 3(15)
769616-0683

Foreningens séte: Stockholms kommun

Foreningen har kopt fastigheten Porla Brunn 3 genom f6rvérv av samtliga aktier i BESQAB Wasa Brunn AB.
Aktiebolaget har dérefter sélt marken till foreningen for bokfort virde. Féreningen redovisar marken till
marknadsmissigt virde vid forsaljningstidpunkten. Marken har darfor ett redovisat anskaffningsvérde, som
overstiger det skatteméssiga vardet, vilket innebér att féreningen har en uppskjuten skatteskuld om féreningen
skulle silja marken. D& foreningen inte har en sadan avsikt vérderas skatteskulden till 0 kronor.

Medlemsinformation

Vid arets borjan hade foreningen 75 medlemmar. Under aret har 3 bostadsritter dverlatits, vilket har lett till att
5 medlemmar har uttritt och 4 nya medlemmar har beviljats intrade.

vid &rets slut hade foreningen 74 medlemmar.
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Viisentliga héndelser under réikenskapsaret

Styrelsen har haft 11 protokollforda styrelseméten under 2019 med det konstituerande métet efter drsstimman
inrdknat. Dessutom har styrelseledaméterna korresponderat om och diskuterat viktiga fragor i foreningen.

Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-05-16.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under 2019 skoétts av Malardalens Bostadsréttsforvaltning (MBF), med séte
i Visteras.

Jouravtal om teknisk tillsyn och ar tecknat med Wahlings Installationsservice AB (WIAB).
Viss teknisk tillsyn och trappstdadning har skotts av Marktjénst HB.

I bérjan av dret togs utrustningen i garaget for laddning av el- och elhybridbilar i bruk. F.n. anvénds fyra ladd-
boxar. En dversyn av hyresséttningen av garageplatser har gjorts under aret i syfte att fa en tydligare och mer
transparent modell.

De forsta inflyttningarna i Brf Wasa Brunn dgde rum 2009. Ett 10-arsjubileum firades darfor i anslutning till
arsstimman i maj 2019.

Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till stadgedndringar. Ytterligare ett stimmobeslut krivs
for att andringsforslaget skall slutgiltigt godkénnas.

Ett byte och uppgradering av TV-boxarna genomfordes, nér ett nytt tre-arigt avtal om TV- och
bredbandstjénster sléts med Ownit géllande frén 1 juni.

Styrelsen beslutade att med hjélp av konsult ta fram en langsiktig underhallsplan for fastigheten. Planen, som
indikerar ett genomsnittligt underhéllsbehov motsvarande 267 tkr/ar, antogs av styrelsen.

En gardsstadning genomfordes den 22 september tillsammans med grannféreningarna.

Regelbundet utskick av ett informationsblad till féreningens medlemmar per e-post har fortsatt. Informationen
finns ocksa tillgdnglig pa féreningens hemsida. En Facebook-grupp har skapats for féreningens medlemmar.

En av de tre lokalerna dvs Medevigatan 12 har fatt ny hyresgést per 1 januari 2020.

Ekonomin

Foreningens finansiella kostnader har reducerats ytterligare under 2019, da det sista av de tre
rantesakringsavtalen 16pt ut 1 september. Ett nytt ldneavtal med rorlig rénta har traffats. De laga
marknadsréantorna har varit fordelaktiga for foreningens ekonomi. Trots att foreningen fortsétter redovisa ett
negativt resultat, har kassaflodet forbattrats, vilket mojliggjort en amortering om 800 tkr under aret.

Fastighetens taxeringsvarde under aret

Byggnad 83 600 000
Mark 87 339 000
Summa 170939 000
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet

Likviditet

Arsavgift per kvm bostadsritt
Laneskuld per totala kvm
Uppvirmningskostnad per totala kvm
Hyresintakter lokaler per kvm

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Forindring i eget kapital

Ingdende balans

Reservering till yttre fond
Ianspraktagande av yttre fond
Balansering av foregédende drs resultat
Arets resultat

Belopp vid érets utgang

5(15)

2019 2018 2017 2016
kr 3340908 3332104 3347811 3257038
kr -625 828 -745 367 -1477 835 -1913 468
% 83 82 82 82
% 141 99 89 78
kr 649 649 642 624
kr 10 994 11209 11 343 11383
kr 104 104 103 107
kr 2485 2336 2 099 2 302
Fond for yttre Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat
204 800 000 724 011 -8 123 627 -745 367
281 800 -281 800
-144 875 144 875
-745 367 745 367
-625 828
204 800 000 860 936 -9 005919 -625 828
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhéll
Iansprakstagande av fond for yttre underhdll
I ny rakning balanseras

Enligt styrelsens forslag till disposition kan érets resultat &ven tecknas:

Resultat enligt resultatrakning
Dispositioner

Arets resultat efter dispositioner

Behillning fond for yttre underhall efter disposition

-9 005 919
-625 828

-9 631 747

267 000
-19 187

-9 879 560

-9 631 747

-625 828
-247 813

-873 641

1 108 749
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rérelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Fordelning av érets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrdkningen
lanspréakstagande av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Avrets resultat efter fordindring av fond for yttre
underhall

Not 2019-01-01
-2019-12-31

3 3 340 908

3 340 908

-1 163 478
-19 187
-162 664
=76 099

-1 825 737
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-3 247 165
93 743

8 2422
-721 993

-719 571
-625 828

-625 828

-625 828
19187
-267 000

-873 641
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2018-01-01
-2018-12-31

3332104
3332104
-1 107 591
-144 875
-101 028
-80 041

-1 793 000
-3226 535
105 569

2 606
-853 542
-850 936
-745 367

-745 367

=745 367
144 875
-281 800

-882 292
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Balansrikning

Tillgdngar

Anliggningstillgidngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anliggningstillgangar

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Klientmedel 1 SHB

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2019-12-31

9 236 184 534
10 0

236 184 534

236 184 534

29503
10 434
37 408
1372 464

1 449 809

100 747

100 747
1 550 556

237 735 090

8(15)

2018-12-31

237 846 588
228 683

238075271

238 075271

2210
4062
30 866
1053 414

1090552

38399

38 399

1128951

239204 222
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser och upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2019-12-31

204 800 000
860 936

205 660 936

-9 005 919
-625 828

-9631 747

196 029 189

11,12 40 608 910
40 608 910

400 000

64 164

703

13 77 288
554 836

1096 991

237 735 090
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2018-12-31

204 800 000
724 011

205 524 011
-8 123 627
-745 367

-8 868 994

196 655 017

41408 910
41 408 910
400 000
142 705
635

69 537
527 418

1 140 295

239204 222
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Erhéllen ranta

Avskrivningar
Erlagd réanta

Okning/minskning Gvriga kortfristiga fordringar
aning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Bidrag investeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2019-01-01
-2019-12-31

93 744

2422
1 825737
=721 993

1199910
-40 208
-78 541
35237

1116 398

0
65 000

65 000

-800 000

-800 000

381 398
1091 813

1473211
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2018-01-01
-2018-12-31
105 570

2 606
1793 000
-853 542
1047 634
18 675
15232
-250 942
830 599
-228 683

0

-228 683

-500 000
-500 000

101 916
989 898

1091 814
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Tilldiggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag.

Avsittning till fond for yttre underhall gérs med belopp minst enligt féreningens stadgar. Uttag fran fonden
gbrs genom Sverforing till balanserat resultat, for att técka drets periodiska underhallskostnader efter beslut pa
foreningsstimma. Redovisningsprinciperna ar oférdndrade jamfort med foregéende éar.

Avskrivningar

Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Vardeh6jande
forbattringar okar tillgdngarnas redovisade vérde. Byggnader, fastighetsforbattringar och inventarier skrivs av
systematiskt Gver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnad 100 ar (t.o.m. ar 2114)

Laddstationer 5éar (t.o.m. ar 2023)

Ar 2014 upprittades en ny linjar avskrivningsplan istéllet for den tidigare progressiva planen.
Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet beridknas som eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Likviditet beriknas som omséttningstillgangar i forhallande till kortfristiga skulder.

Not 2 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

De planerade underhallsitgarderna for 2020, som framfor allt omfattar forbéttrad avrinning fran terrasserna,
dversyn och forbéttring av golvbeldggningen i garaget, dversyn/uppfrischning av entréerna samt forbéttringar i
tvattstugan, pabdrjas.

Omforhandling av tva 1dn hos Nordea, dar avtalen 16per ut i april, inleds i april.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 3 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter bostdder 2 281 620 2 281 620
Hyror lokaler 470 388 459 948
Hyror parkering 591 110 590 536
Brutto 3343118 3332104
Ovriga vakanser hyresforluster 2210 0
Summa nettoomsiittning 3 340 908 3332104
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Not 4 Driftskostnader

2019-01-01

-2019-12-31
Fastighetsskotsel 147 735
Reparationer, l6pande underhéll 126 202
Elavgifter 51612
Uppvéarmning 387013
Vatten och avlopp 79 954
Renhéllning 85 652
Forsakringar 28 748
Kabel-TV / Internet 125 440
Ovriga fastighetskostnader 8 660
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 122 462
Summa driftskostnader 1163 478
Not 5 Periodiskt underhall

2019-01-01

-2019-12-31
Byte trapparmaturer 0
Filterbyte 19 187
Summa periodiskt underhall 19 187
Not 6 Ovriga externa kostnader

2019-01-01

-2019-12-31
Forbrukningsinventarier 10 188
Kontorsmaterial 1215
Kommunikation 2525
Porto 90
Indrivning 4506
Revision 12 057
Foreningsmdten 13 415
Ekonomisk och administrativ forvaltning 66119
Ovriga forvaltningskostnader 1 839
Konsultarvoden 45 000
Medlems- och foreningsavgifter 5710
Summa 6vriga externa kostnader 162 664

12(15)

2018-01-01
-2018-12-31

99 665
108 439
67 990
387413
96 325
80 828
28 162
104 276
12 098
122 394

1107 590

2018-01-01
-2018-12-31

144 875
0

144 875

2018-01-01
-2018-12-31

0

448
2738
180
1313
11 615
4961
66 055
8118
0
5600

101 028
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Not 7 Arvoden och personalkostnader

*Arvode styrelse
Sociala kostnader

Summa arvoden, personalkostnader

*Styrelsearvodet dr for 2018 utbetalt till 61 000 kr, 3 000 kr avser

tidigare ars periodiseringsfel.

Not 8 Finansiella intiikter

I}éinteintéikt klientmedel i SHB
Ovriga rénteintdkter

Summa finansiella intikter

Upplysningar till balansrikningen

Not 9 Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Inkdp/Aktiveringar (laddstationer)
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgéende planenligt véirde

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende planenligt virde

Utgaende planenligt viirde byggnader och mark

2019-01-01

-2019-12-31

61 000
15 099

76 099

2019-01-01
-2019-12-31

2033
389

2422

2019-12-31
180 169 678

163 683
180 333 361

-9 806 090
-1 793 000

-11 599 090

168 701 534

67 483 000
67 483 000

236 184 534

13(15)

2018-01-01
-2018-12-31

64 000
16 041

80 041

2018-01-01
-2018-12-31

2 065
541

2 606

2018-12-31
180 169 678

0
180 169 678

-8 013 090
-1 793 000

-9 806 090

170 363 588

67 483 000
67 483 000

237 846 588
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Taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvérde mark

Taxeringsvérde ar uppdelat enligt f6ljande:

Bostader
Lokaler

Not 10

Ingéende anskaffningsvérden
- Ink6p, laddstolpar

- Bidrag klimatklivet

- Omklassificeringar

Utgédende anskaffningsvérden

Redovisat varde

Not 11

Summa:

Skulder till kreditinstitut

Langivare

Nordea Hypotek
Nordea Hypotek
Nordea Hypotek™

Avgér kortfristig del
Summa skulder till kreditinstitut
Innevarande ar 4r andelen langfristig skuld som forfaller senare &n 5 &r

Rinta %

2019-12-31

83 600 000
87 339 000

170 939 000

162 000 000
8939000

170 939 000

2019-12-31

228 683
0
-65 000

Réntan ar

-163 683

o | o

Lénebelopp

bunden t.0o.m. vid arets utgdng

0,950
0,598
0,364

2020-04-15
Rorligt, 3 méan
Rorligt, 3 man

*Réntesakring med 16ptid tom 2019-09-30. OTC Rénteswap ér ett
finansiellt instrument som ska minska risken med att teckna 1an som
har rorlig rénta. Varje kvartal gors en avrakning av skillnaden mellan
rantan for ett 1an med fast respektive rorlig ranta. Om den fasta rantan

ar hogre dn den rorliga, betalar foreningen mellanskillnaden till
banken. Om det omvinda forhéllandet rader, betalar banken till

foreningen.

13169 636
13419 636
14 419 638

41 008 910

-400 000
40 608 910
39008 910

14(15)

2018-12-31

74 200 000
57 833 000

132 033 000

123 000 000
9033 000

132 033 000

Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

2018-12-31

0
228 683
0
0

228 683

228 683
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Not 12 Stillda sidkerheter

Stillda sikerheter

Panter och dirmed jimforliga scikerheter som har stdllts for egna

skulder och avsdttningar.
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

Not 13 Ovriga skulder

Moms
Ovriga kortfristiga skulder (rdnteswap)
Deponerade medel

Summa ovriga Kortfristiga skulder
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Var revisionsberittelse har lamnats

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

AnnChristin Eriksson
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2019-12-31

43 900 000

43 900 000

2019-12-31

34737
0
42 550

77 287
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2018-12-31

43 900 000

43 900 000

2018-12-31

26 699
288
42 550

69 537




