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Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Bostadsrattsforeningen Heimdal nr 2 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i

foreningens hus med adress Kungstensgatan 56 i Stockholm upplata lagenheter &t medlemmarna. Medlemsratt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgoér darmed en akta
bostadsrattsforening. Foreningen innehar marken med aganderatt.

P3 uppdrag av styrelsen upprattade Stoft Fastighetsteknik AB 2017 en underhallsplan over de atgarder som behéver
genomforas i foreningen under den kommande tjugoarsperioden, med kostnadsuppskattning och tidsangivelser,
vilken styrelsen fortldpande stammer av.

Styrelse och revisorer

Styrelsen har under perioden bestatt av:

Niklas Sessler ordforande

Pontus Dackberg Kylander vice ordférande

Birk Jernstrom kassor (t o m 8 oktober, avgick ur styrelsen pa egen begaran)
Erik Petersen kassor (fr o m 8 oktober)

Anna Carlberg sekreterare

Hanna Brogard ordinarie ledamot

Gabriella Gullberg ordinarie ledamot

Styrelsen har under aret haft atta protokollférda sammantraden, tre fore arsmotet och fem efter drsmotet, samt atit
en styrelsemiddag den 22 februari. Arsmétet holls den 22 maj pa Nybergs Hembageri & Konditori, och en extra
foreningsstamma for inval av ny styrelsemedlem holls den 8 oktober. Staddagar med grovsophamtning och
korvgrillning har anordnats under varen och hosten.

Revisorer har varit Magnus Palmborg och David Ahlroth, som i sin roll som revisorssuppleant ersatte Erik Petersen
da denne valdes in i styrelsen.

Carina Friberg Svensson pa CF Consulting AB har anlitats for bitréde med foljande tjanster: bokforing, bokslut och
arsredovisning.

Styrelsen vill tacka alla utanfor styrelsen for god trivsel och nedlagt arbete pa fastighetens underhall och skétsel.
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Flerarsoversikt

Nettoomsattning
Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet (%)

Nyckeltalsdefinitioner

2023
1089991
2392
6071 202
18,37

2022
1178 353
-211 344
6237620
19,51

2021
1223339
627 047

6 569 348
21,74

2020
1214756
211085
5954 141
14,43

2019
1211153
232727
5995 808
10,83

Fran och med 1 januari 2023 finns nya krav pa bostadsrattsforeningars arsredovisningar och nyckeltal som ska

redovisas. Nyckeltalsdefinitioner inklusive kompletterande nyckeltal som féreningen valjer att redovisa sammanstalls

under Not 7.

Nyckeltal

Nyckeltalens definitioner redovisas i slutet av arsredovisningen under noter.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsrétt (kr) 3

Arsavgifternas andel i procent av totala

rorelseintakter (%)

Sparande/kvm kvm bostadsrattsyta (kr) 3

Rantekanslighet
Rantetackningsgrad
Nettoskuldsattningsgrad

Rantekostnad/totala Intakter (%)

Skuldsattning/kvm bostadsrattsyta (kr) 3
Nettoskuldsattning/kvm bostadsrattsyta (kr)
Driftskostnader/kvm bostadsrattsyta (kr) *

Energikostnader/kvm bostadsrattsyta (kr)

2023

446

91,7

121
4,2
2,4

15,2

3,1

2084
1684°
3232
1972

2022
446
91,1

160
3,9
neg'
77,9
2,9
2087
1712
3132

1862

2021
495
61,4

469
2,5
18,6
4,9
2,0
2121
1989
2962
1772

2020
495
91,8

225
3,8
6,2
9,6
3.3
2134
1946
270

151

2019
495
91,6

241
4,0
7.0
10,0
3.2
2248
2104
278

155

" Bokforing av intakter och kostnader relaterade till vindsprojekt samt tvattstuge- och kallarrenoveringen ger avikande utfall for heldrsresultaten

2021 och 2022

2 Hogre driftskostnader heldren 2021-2023 forklaras av hogre vatten-, varme- och energikostnader. 2022 justerad for sjélvriskkostnader

3 Nyckeltal som inkluderar total yta med upplaten bostadsrétt (“bostadsrattyta’) uppdaterad for 2023. Foregdende &rs nyckeltal justerade med

samma uppdaterade berakningsgrund
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Lagenheter/andelar

Inga lagenheter har bytt 4gare under aret.

Snordjning och takvarme
Foreningen har under aret haft avtal med Dimson AB om takvarme och rojning av sno fran fastighetens tak. Under
2023 behdvde ingen takskottning bestallas.

Sophamtning och sopsortering

Foreningen tillhandahaller sophantering och atervinning av glas, plast, kartong och papper at medlemmarna. Sedan
2021 tillhandahaller ocksa féreningen matavfallskompostering, vilket blev ett krav i Stockholms stad 1 januari 2023.
Sophantering och matavfallskompostering hanteras av Stockholm Vatten och Avfall, och dtervinning av Remondis.
Alla kostnader for dessa tjanster ingar i avgiften. Under aret har foreningen ocksa anvant appen Tiptapps tjdnst for
att hamta grovsopor at medlemmarna i samband med foreningens staddagar pa var och host.

Stadning
Stadning av trapphus och hiss har utférts av Smart Trappstadning AB. Enligt avtalet sker trappstadning en gang i
manaden, forutom mellan den 1 december och 30 april da trapphuset och hissen stadas varje vecka.

Mobilantenner pa taket

Foreningen har under 2023 haft avtal med Net4Mobility (Tele2/Telenor samriskbolag) om 5G-teknik och
mobilantenner pa fastighetens tak. Avtalet &r indexerat efter inflationen. Foreningen har dven en vakant plats pa
taket sedan arsskiftet 2022/23. Styrelsen har varit i kontakt med 6vriga 5G-licensinnehavare men ingen ny operator
har hittills valt att ga vidare med att tilltrada platsen.

Energibesparande atgarder

Styrelsen har fortsatt arbeta med att sénka foreningens energikostnader under 2023. Under aret har sa kallade
rorelsevakter installerats i trapphuset, hissen och barnvagnsforradet for att styra belysningen efter behov.
Foreningens elférbrukning har darmed sjunkit fran foregadende ar under de manader da inte takvdrmen anvandes.

Fonstermalning

MR Maleri har under aret gjort en forbattringsmalning av husets fonster genom att skrapa och mala alla droppnasor
och fénsterkarmar utvandigt i fastigheten. De medlemmar som bedémdes behdva kompletterande malning mellan
fonsterbagarna erbjods dven denna tjdnst i samband med arbetena. Fackmannamassig bedémning av MR Maleri
anger att vara fonster ska halla i ytterligare tre-fem ar innan nasta underhallsarbete ar nédvandigt.

Annan vasentlig information

Fastighetens forsakring

Foreningens forsakringsbolag ar Brandkontoret. Foreningens avtal inkluderar inte bostadsrattstillagg, sa
medlemmarna i foreningen behoéver darfor sjalva se till att ha bostadsrattstillagg i sin egen hemférsakring, nagot
som styrelsen ocksd har informerat om.
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Hemsida
Foreningens hemsida www.heimdal-2.bostadsratterna.se anvands for att informera om féreningen. Sidan innehaller

bland annat foreningens stadgar, arsberéttelser, lagenhetsforteckning, kontaktuppgifter till styrelsen samt en kort
historik dver foreningen.

Tv, bredband och telefoni

Foreningen har sedan 2013 ett gruppavtal med Tele2 (tidigare Comhem) om tv, bredband och telefoni. Avtalet
innebar att foreningen betalar for alla hushall, Tv & Play Medium 8 Favoriter, bredband 50 samt telefoni. Den som vill
kan kopa till tjanster, t ex fler tv-kanaler eller snabbare bredband. Den enskilde betalar tilldggskostnaderna sjalv.
Avtalet ger lagre kostnader totalt &n om var och en betalar sitt abonnemang.

Ekonomi

Arsavgift, rantekanslighet och kassaflode

Avgiften sanktes med 10% vid halvarsskiftet 2022 till 446 kronor per kvadratmeter. Fér heldret 2023 var
rantekansligheten 4,2 (vilket i teorin skulle innebdara att om rantan gar upp med 1 procentenhet skulle féreningens
intékter behoéva hojas med 4,2 procent, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop). Féreningens kassaflode ar
fortsatt stabilt med ett fritt kassaflode (kassaflode fran den I6pande verksamheten och investeringsverksamheten)
om 59 780 kronor for heldret 2023. Det fria kassaflodet beskriver som absolutbelopp féreningens
betalningsférmaga av rantekostnaderna, vilket ocksa framgar av réantetackningsgraden som var 2,4 for heldret.

Likviditet

Foreningen hade en fortsatt god likviditet som vid arsskiftet uppgick till 876 700 kronor. Styrelsen har under aret
anvant sparkonton hos SBAB dér 6verskottslikviditeten I0pande placerats. Féreningens totala ranteintékt for heldret
2023 blev 18 653 kronor. Da féreningens 1an annu ar bundna ser styrelsen att ett positivt rantenetto kommer att
fortsatta skapas med radande rantenivaer fram till hosten 2024.

Lan

Foreningens huvudsakliga bank &r Handelsbanken, dar foreningens transaktionskonto och samtliga lan ar samlade.
Foreningens laneskuld var vid arsskiftet 4 576 856 kronor fordelade pa tva 1an, motsvarande en laneskuld om 2 084
kronor per kvadratmeter boyta eller en nettolaneskuld om 1 684 kronor per kvadratmeter boyta. Lanen ar bundna i
tre ar fran och med september 2021 respektive fem ar frdn och med december 2020, se Not 5. Total amortering
under aret var 7 082 kronor. Foreningen har ocksa en checkrakningskredit pa 50 000 kronor som inte har behovt
utnyttjas under aret.

Avskrivningar
Arets totala avskrivningar uppgick till 225 708 kronor, se Not 6.

Taxeringsvarde
Fastighetens taxeringsvarde var 107 978 000 kronor 2023. En ny fastighetstaxering gors av Skatteverket 2025.

Resultat
Arets resultat efter skatt var 2 392 kronor. Styrelsen foreslar att dverskottet balanseras i ny rékning enligt
resultatdispositionen.
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Resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 490 068
Arets resultat 2392
Summa 492 460

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 492 460
Summa 492 460

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar samt
kassaflodesanalys med tillhdrande noter.
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Resultatrakning

Rérelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

Summa rérelseintékter, lagerférandringar m.m.

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2023-01-01 -
2023-12-31

2 1089 991
5923
1095914

3 -845 672
-6912
6 -225708

-1078 292
17 622

18 653
-32 883
-15230

2392
2392
2392

2022-01-01 -
2022-12-31

1178353
0
1178 353

-1123195
-6912
-225708

-1355815
-177 462

0
-33 882
-33 882

-211 344
-211 344
-211 344
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Balansrakning

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Forbattringsutgifter

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2023-01-01 -
2023-12-31

651 331
4406 483
5057 814
5057 814

69 093

4107
63 488
136 688

876 700
876 700
1013 388
6 071 202

2022-01-01 -
2022-12-31

651 331
4632191
5283522
5283522

83508
43

46 544
130 095

824 002
824 002
954 098
6 237 620
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Balansrakning, fortsattning

Not

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Eget kapital
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat
Summa fritt eget kapital 4

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 5
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2023-01-01 -
2023-12-31

409 205
213909
623 114

490 068

2392
492 460
1115574

4576 856

4 576 856

44072
3392
117 339
213969
378772

6 071 202

2022-01-01 -
2022-12-31

425631
213909
639 540

788 615

-211 344
577 272
1216 812

4583938

4583938

86 485
2132
96 337
251916
436 870

6 237 620
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Kassaflodesanalys

Den Iépande verksamheten

Kassaflode fore fordandring av rorelsekapital
Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet: Avskrivningar
Erhallen ranta m.m.
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Summa kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
fordndringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning -

+)/6kning(-) av kortfristiga fordringar

( )
( )
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder
Summa kassafléde fran férandringar av rérelsekapital

Summa kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och
liknande arbeten

Summa kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Andring kortfristiga finansiella skulder
Utbetald utdelning

Summa kassafléde fran finansieringsverksamheten

Totalt kassafléde fran ovanstdende 3 delar

Férdndring av likvida medel

Forandring av likvida medel enligt denna kassaflédesanalys
Likvida medel vid periodens borjan

Foérandring av likvida medel enligt bokforingen (Kassaflodet)
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid periodens slut

2023-01-01 -

Dot 2023-12-31

17 622
225708
18 653
-33 883
1260
229 360

14415
-21 007
-42 413
-16 945
-65 950
163 410

-103 630

-103 630

-7 082

-7 082

52 698

52 698
824 002
52 698
0

876 700

2022-01-01 -
2022-12-31

-177 462
225708
0

-33 882
-2 460
-11 904

16 490
544 062
19 046
-25 863
565 639
565 639

-28 328

-28 328

537 311

537 311
286 691
537 311

0

824 002
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Noter

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad

(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Brf Heimdal nr 2 avser att redovisa arsredovisning enligt de nya krav som stalls pa bostadsrattsforeningar fran

och med 1 januari 2023.

2 Specifikation av nettoomsattning

Belopp i kronor 2023
Avgifter 1005 298
Hyresintakter 84 693
Nettoomsattning 1089 991
Erhallna offentliga stod 5923
Intakt forsaljning vindsyta 0
Summa rérelseintédkter 1095914

| avgiften ingar alla foreningens gemensamma kostnader for varme, el och vatten.

2022
1074033
104 320
1178 353
0

0

1178 353

2021
1115740
107 599
1223339
0

594 000
1817 339

2020
1114967
99789
1214756
0

0
1214756

2019
1108 836
102317
1211153
0

0
1211153

Foreningen har sedan 2013 ett gruppavtal med Tele2 (tidigare Comhem) om tv, bredband och telefoni. Kostnaden

for avtalet ingar i avgiften for alla medlemmar.

Avgiften sanktes med 10% vid halvarsskiftet 2022 till 446 kronor per kvadratmeter.
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3 Ovriga externa kostnader

S IS 2023-01-01 - 2022-01-01 -

2023-12-31 2022-12-31
El for belysning 32314 44 306
Tv & bredband 75314 73 062
Varme 287 346 264140
Vatten och avlopp 113 487 99 366
Stadning och renhallning 72 269 55 787
Reparation och underhall av fastighet 44921 295558
Ovriga fastighetskostnader 0 15213
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 48 382 49534
Fastighetsforsakringspremier 58 738 54 546
Sjalvrisker vid skada 0 48 300
Fastighetsskotsel och férvaltning 30450 59 596
Programvaror 5 406 2231
Ovriga kostnader arsméten, staddagar mm 5303 3864
Personalrepresentation 5000 0
Styrelsearvoden 22 000 22 000
Redovisningstjanster 31173 28 579
Bankkostnader 2109 1833
Foreningsavgifter, ej avdragsgilla 8980 4420
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla 2 480 860
Summa 845672 1123195

Okade kostnader for fiarrvarme och “Vatten och avlopp” under 2023 relaterar till aviserade prishéjningar under aret
fran Stockholm Exergi AB med 8,1% respektive Stockholm Vatten och Avfall med 25% (fran 1 december 2022).
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4 Forandringar i eget kapital (EK)

Belopp vid arets ingang

Omfoéring av ovan justerat resultat

Resultatdisposition enl. beslut av arsstamma

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Ovr. bundet EK

Ovr. fritt EK

1428 155

-16 426

0 -211 344
0 0
0 1113182

Arets resultat
-211 344

0

211 344

2392
2392

Summa fritt EK
1216812

-16 426

0

2392
1115574

Omforing av ovan justerat resultat relaterar till nettouttag fran foreningens reparationsfond under aret.

5 Langfristiga skulder

Lan

Lan 1 Handelsbanken Stadshypotek

Lan 2 Handelsbanken Stadshypotek

Summa

Foreningens viktade lanerdnta 2023-12-31 var 0,71%.

Férfall réntebindning

2024-09-30
2025-12-30

6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Lanebelopp 2023-12-31

2076 856
2500 000
4576 856

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgdngarnas bedémda nyttjandeperiod férutom

mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprdévas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder

tillampas.

Typ av tillgang
Stambyte

Fasad

Tak

Hiss

Garden

Malning fonster

Renovering
tvattstuga/kallare

Totalt

Ar foér investering

1997
2009
2010
2014
2016
2017
2021

Avskrivningsperiod, antal ar

50
50
40
40
20
10
10

Avskrivning 2023, kronor

40616

64 056
12672

9720
10624
49 187
38833

225708
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7 Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt - Den totala intikten fran bostadsréatt dividerad med
bostadsrattsytan. Med den totala intdkten menas arsavgifterna inklusive vidaredebiterade avgifter for vatten, el och
varme. Avgift for tv, bredband och telefoni &r inraknad i avgiften och inkluderas. | bostadsrattsytan inkluderas alla
ytor som ar upplatna med bostadsratt i fastigheten.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiakter - Arsavgiften dividerat med totala intdkter. | totala
intakter ingar eventuella bidrag, férsakringsersattningar med mera.

Sparande per kvadratmeter - Justerat resultat dividerat med bostadsrattsyta. Med justerat resultat menas arets
resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat underhall + vésentliga kostnader som
inte ar en del av den normala verksamheten. Darefter dras vasentliga intakter som inte ar en del av den normala
verksamheten av. | bostadsrattsytan inkluderas alla ytor som ar upplatna med bostadsratt i fastigheten.

Rantekéanslighet - Den totala ldneskulden dividerad med den totala intdkten fran bostadsratt. Nyckeltalet visar hur
mycket avgiften kan behdva hojas vid dkade rantekostnader. Med laneskuld menas foreningens samtliga lan och
med den totala intdkten menas arsavgifterna fran samtliga bostadsréatter och vidaredebiterade avgifter for vatten, el
och varme. Avgift for tv, bredband och telefoni ar inrdknad i avgiften och raknas darfér med.

Rantetackningsgrad - Rorelseresultat efter avskrivningar dividerat med totala rantekostnader. Nyckeltalet visar
foreningens mojlighet att med arets resultat fore finansiella kostnader betala sina rantekostnader.

Nettoskuldsattningsgrad - Langfristig total skuld justerad for kassan dividerat med rorelseresultat fore
avskrivningar och réantekostnader. Nyckeltalet visar féreningens skuldsattning matt i forhallande till foreningens
rorelseresultat och visar dterbetalningsformagan av foreningens skulder.,

Totala réantekostnader dividerade med totala Intdkter - Nyckeltalet visar hur stor andel av féreningens
intakter som de totala rantekostnaderna motsvarar.

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt - Den totala laneskulden dividerad med
bostadsrattsytan. Med skuld menas foreningens Ian, och i bostadsrattsyta ingar alla ytor som &r upplatna med
bostadsratt i fastigheten.

Nettoskuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt - Den totala laneskulden dividerad med
bostadsrattsytan. Med skuld menas foreningens lan, och i bostadsrattsytan ingar alla ytor som ar upplatna med
bostadsratt i fastigheten.

Driftskostnader per kvadratmeter upplaten med bostadsratt - Foreningens totala gemensamma
driftskostnader dividerat med bostadsrattsytan. Vid berdkning av driftskostnad ingar kostnader fér varme, el, vatten
och avlopp, stadning och renhallning, sophamtning och atervinning, fastighetsforsakringspremier (ej eventuella
sjalvrisker), hisservice och hissunderhall samt ovriga fastighetsrelaterade l6pande forvaltningskostnader som inte ar
av engangskaraktar, styrelsearvoden, arbetsgivaravgift och kostnader for revision och relaterade programvaror. |
bostadsrattsytan inkluderas alla ytor som ar upplatna med bostadsratt i fastigheten.

Energikostnad per kvadratmeter upplaten med bostadsratt - Energikostnad dividerad med bostadsréattsytan.

| energikostnad réknas varme, el och vatten. | bostadsrattsytan inkluderas alla ytor som ar upplatna med bostadsratt
i fastigheten.

Soliditet - Totalt eget kapital dividerat med balansomslutningen.
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