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Arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31

Styrelsen avger féljande arsredovisning.
Samtliga belopp ar angivna i hela kronor.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Heimdal nr 2 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus med adress Kungstensgatan 56 i Stockholm upplata

lagenheter at medlemmarna. Medlemsratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas
bostadsratt.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har under perioden bestatt av:
Niklas Sessler ordférande & sekreterare

Pontus Dackberg Kylander vice ordférande

Mattias Lyth kassor (t o m maj, avgick ur styrelsen pa grund av flytt)
Birk Jernstrom kassor (fr o m juni, innan dess ordinarie ledamot)
Anna Carlberg ordinarie ledamot

Gabriella Gullberg ordinarie ledamot

Styrelsen har under aret haft nio protokollférda sammantraden, tre fére arsmotet och sex
efter arsmotet. Arsmétet hélls den 29 mars i Férsamlingsvaningen, Gustaf Vasa férsamling.
Staddagar med grovsophamtning och korvgrillning har anordnats under varen och hésten.

Revisorer har varit Magnus Palmborg och Erik Petersen och revisorssuppleant David
Ahlroth.

Styrelsen vill tacka alla utanfor styrelsen fér god trivsel och nedlagt arbete pa fastighetens
underhall och skotsel.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Lagenheter/andelar

Tva lagenheter har bytt agare under aret. Det galler lagenhet nr 1203 med ny medlem Mats
Dahlquist och Igh nr 1005 med nya medlemmar Caroline Lindblad och Arvid Frostell.

Snorojning och takvarme

Foreningen har under aret haft avtal med Dimson AB om takvarmen och réjning av sné fran
fastighetens tak. Vintern 2021/2022 behdvde ingen takskottning bestallas.

Sophamtning och sopsortering
Foreningen har anvant appen Tiptapp for att hdmta grovsopor.

1 januari 2023 blev det obligatoriskt att sortera ut matavfall i villor och flerbostadshus, nagot
som féreningen har haft pa plats sedan mars 2021.

Stadning

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

Mobilantenner pa taket

Foreningen har under 2022 haft avtal med bade Net4Mobility (5G Tele2/Telenor) och
Svenska UMTS-nat AB (3G Tele2/Telia) om mobilantenner pa fastighetens tak. Avtalen om
mobilantenner ar indexerade efter inflationen och gav féreningen ett arligt tillskott pa
sammanlagt 104 320 kronor.

Det svenska 3G-natet ar under avveckling, och under hosten 2022 valde UMTS-nat AB
avtalsenligt att sdga upp sitt avtal och frantrada som hyresgast. Uppsagningen var vantad
och féreningen har ddrmed en vakant plats for ytterligare en 5G-operator i framtiden.

Varmesystemet

Efter flera insatser 2020/2021 har varmesystemet i fastigheten fortsatt fungerat
tillfredsstallande under aret. Medlemmarna uppmanas att fortsatt kontinuerligt lufta sina
element, sarskilt infor vintern da styrelsen foljer upp med namnlista i entrén.
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Under hdsten utredde styrelsen en ny webbaserad drift- och dvervakningslosning som
foreslagits av foreningens servicetekniker Schneider Electric och andra konkurrerande
servicebolag. Slutsatsen blev att den investering som en sadan I6sning innebar knappast ar
noédvandig for var forening i nulaget. Samtidigt valde Schneider Electric avtalsenligt att
omforhandla sitt befintliga serviceavtal som forlangdes med tre ar.

Kostnaden for varme ar foreningens enskilt storsta driftkostnad, och under 2023 har
Stockholm Exergi aviserat prisdkning om i genomsnitt 8,1%. De effektiviseringar och
atgarder som har genomforts i fastigheten de senaste aren har hittills gjort att féreningens
varmekostnader legat pa en jamn niva.

Oversyn av el- och varmekostnader

Pa grund av kontinuerligt 6kade kostnader fér el och varme inledde styrelsen under aret ett
projekt att utvardera mojliga relaterade kostnadsbesparingar. P4 grund av sensommarens
prissattning av sa kallade forward-kontrakt for elpriset till vintern valde styrelsen att binda
foreningens elpris under november och december. En annan atgard som beslutades var att
installera roérelsevakter som ska styra belysningen i trapphuset. Styrelsen gjorde ocksa ett
antal insatser relaterade till varmekostnader (se avsnitt “Varmesystemet”).

Tillsynsbesok

Den 26 januari gjordes ett tillsynsbesok i huset av en representant fran Miljéférvaltningen i
Stockholms stad for att ga igenom var egenkontroll av fastigheten gallande underhall,
temperatur, fukt, mogel, avfallshantering, ventilation, buller etc. Efter besoket fick foreningen
nagra mindre anmarkningar, vilka samtliga har atgardats.

Stamspolning
Den 16 februari genomférde GR Avloppsrensning AB en stamspolning i huset.

Vattenskada och sjalvrisker

| januari upptacktes en vattenskada i lagenheterna 1003, 1103 och 1203 pa grund av stopp i
ett koksavloppsror vid anslutning till avioppsstammen. Skadan atgardades av SNB
Solna-Norrorts Byggnadsfirma AB, som anlitades av féreningens férsakringsbolag
Brandkontoret. Kostnaden for aterstallande utover ytskikt reglerades av féreningens
forsakring och aterstallandet av lagenheterna invandigt gick pa bostadsrattsinnehavarnas
férsakring.

En av foreningens medlemmar drabbades aven av skadedjur i november och sanering
genomférdes omgéende av Anticimex utan spridning till évriga fastigheten. Aven denna
skada hanterades av foreningens férsakring hos Brandkontoret. Totalt belastade sjalvrisker
foreningen ekonomi med 48 300 kronor under aret.
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Fonsterbyte

Tumba Glas- & Fonsterrenovering AB har under aret satt in ett laminerat glas i trapphuset pa
vaning 5 for att minska fallrisken med det tidigare enkelglaset i fénsterbagen som ar original.

Vindsprojektet

Under 2022 slutférdes vindsprojektet, vilket innefattade en utbyggnad av lagenhet 1502 med
22 kvadratmeter boyta pa féreningens ravind. Slutbesked erhdlls fran Stadsbyggnads-
kontoret i november. Féreningen har varit byggherre, totalentreprendr har varit B2 Gruppen
AB och radgivande konsult kring juridik och upphandling under projektet har varit
Gleipnergruppen AB. Medlemmen Dackberg Kylander tilltradde ytan i december, varvid
foreningen tillférdes en slutlikvid efter erlagd handpenning om 534 600 kronor. Féreningens
avgiftsbelagda yta 6kade darmed fran 2238,1 kvadratmeter till 2260,1 kvadratmeter, och
andelstalen, som baseras pa varje lagenhets boyta, avses justeras efter beslut pa
foreningsstamma varen 2023.

Tid for foreningsstamma

Vid arsmotet 2022 gjordes en stadgeandring sa att tiden for féreningsstdmman andrades
fran “arligen fére mars manads utgang” till "arligen fére maj manads utgang”. Syftet var att
skapa lite mer arbetsro kring arsbokslutet och revisorernas arbete varje ar.

Annan vasentlig information

Fastighetens forsakring

Foreningen har under aret bytt forsakringsbolag till Brandkontoret. Féreningens avtal
inkluderar inte bostadsrattstillagg, och medlemmarna i foreningen behéver darfor sjalva se
till att ha bostadsrattstillagg i sin egen hemférsakring, nagot som styrelsen ocksa har
informerat om.

Hemsida

Foreningens hemsida www.heimdal-2.bostadsratterna.se anvands for att informera om
foreningen. Sidan innehaller bland annat féreningens stadgar, arsberattelser,
lagenhetsforteckning, kontaktuppgifter till styrelsen samt en kort historik éver féreningen.

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 medium 10 samt IP-telefoni. Den som vill kan képa till tjanster, t ex fler
tv-kanaler eller snabbare bredband. Den enskilde betalar tillaggskostnaderna sjalv. Avtalet
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ger lagre kostnader totalt &n om var och en betalar sitt abonnemang.

Ekonomi

Arsavgift, rantekanslighet och kassaflode

Arsavgiften sanktes vid halvarsskiftet 2022 med 10 procent till 446 kronor per kvadratmeter.
Vid rakenskapsarets slut uppgick laneskulden till 2 028 kronor per kvadratmeter (2 061
kronor féregaende ar). FOr helaret 2022 var rantekansligheten 3,9 (vilket i teorin skulle
innebara att om rantan gar upp med 1 procentenhet skulle foreningens intakter behéva hdjas
med 3,9 procent, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska gé ihop).

Arets resultat, liksom fjolarets, paverkas dé& intakter och kostnader relaterade till
vindsprojektet bokférdes under bade 2021 och 2022, vilket ger ett avvikande utfall for bada
aren. Darmed paverkas flera nyckeltal som rantetackningsgrad och nettoskuldsattning i
sadan utstrackning att de blir missvisande. Mer relevant var féreningens fria kassaflode for
2022 (kassaflode fran den I6pande verksamheten och investeringsverksamheten) om

565 639 kronor.

Likviditet
Foreningen hade en fortsatt god likviditet som vid arsskiftet uppgick till 824 002 kronor.

Vid slutet av 2022 6ppnade féreningen ett sparkonto hos SBAB Bank AB dar éverskotts-
likviditet tills vidare kommer att placeras med férrantning. Da féreningens lan ar bundna ser
styrelsen att ett positivt rantenetto kommer att skapas med radande rantenivaer.

Lan

Foreningens huvudsakliga bank ar Handelsbanken, dar féreningens transaktionskonto och
samtliga lan ar samlade. Féreningens laneskuld var vid arsskiftet 4 583 938 kronor,
fordelade som ett Ian pa 2 083 938 kronor och ett Ian pa 2 500 000 kronor, motsvarande en
nettolaneskuld om 1 664 kronor per kvadratmeter boyta. Det forsta lanet ar bundet i tre ar
frdn och med september 2021, och det andra ar bundet i fem ar fran och med december
2020. Total amortering under aret var 28 328 kronor. Vidare har féreningen en
checkrakningskredit pa 50 000 kronor som inte har behdvt utnyttjas.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvarde dkades av Skatteverket under 2022 till 107 978 000 kronor,
tidigare taxeringsvarde fran 2019 var 73 690 000 kronor.

Avskrivningar

Arets avskrivningar var pa stambytet 40 616 kronor, fasadrenoveringen 64 055 kronor,
omlaggningen av taket 12 672 kronor, hissen 9 719 kronor, gardsmurarna 10 625 kronor,
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fonstren 49 188 kronor samt renovering av tvattstuga och kallare 38 833 kronor.

Bokfdéring och arsredovisning

Foreningens bokforing skots sedan 2017 av Carina Friberg Consulting AB. For detta ar
(2022) och framat har styrelsen aven beslutat att anvanda Carina Friberg Consulting AB for
att ta fram underlaget till arsredovisningen, detta for att underlatta, effektivisera och
standardisera processen via direkt export fran deras bokslutprogram. Formateringen har
darmed uppdaterats, och saledes ar 2021 som referens i arets version inte identisk med
2021 arsredovisning. | enlighet med nytt regelverk fér bostadsrattsforeningar har dven en
kassaflddesanalys inkluderats, aven den framtagen av Carina Friberg Consulting AB.
Nyckeltal samt Not 1 (Ovriga externa kostnader) fortsétter styrelsen att redovisa.

Resultat

Arets resultat efter skatt var minus (=) 211 344 kronor. Styrelsen féreslar att underskottet
balanseras i ny rakning. Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Nyckeltal
2018

Rantekanslighet* 4.5
Rantetackningsgrad** 3.5
Nettoskuldsattningsgrad*** 14.5
Rantekostnad/Totala Intakter (%) 3.8
Driftskostnader/kvm boyta (kr) 340
Laneskuld/kvm boyta (kr) 2 376
Nettolaneskuld/kvm boyta (kr) 2 256
Arsavgift/kvm boyta (kr) 495

* Totala langfristiga skulder/fotala intékter

2019

4.0

7.0

10.0

3.2

274

2185

2044

495

** Rérelseresultat efter avskrivningar/totala réntekostnader
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2020

3.8

6.2

9.7

3.3

268

2073

1890

495

2021

2.5

18.6"

4.9

2.0

3082

2061

1933

495
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2022
3.9
n.a.
n.a.
2.9
3072
2028
1664

446

*** | angfristig skuld justerad fér kassa/rrelseresultat fére avskrivningar och réntekostnader

" Bokféring av intdkter och kostnader relaterade till vindsprojekt samt tvéttstuge- och
kéllarrenoveringen ger avvikande utfall for helarsresultaten 2021 och 2022

2 Hégre driftskostnader helaren 2021 och 2022 férklaras till viss del av hégre energikostnader.

2022 justerat for sjélvriskkostnader
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Resultatrakning

Belopp i kr

Rorelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

s srelseintiikt

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

S srelsel |
Rorelseresultat

Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
R I fter fi iell

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Bostadsrattsforening Heimdal nr 2

2022-01-01 -
2022-12-31

1074 033
104 320
1178 353

-1123 195
-6 912

-225 708
=1355 815

=177 462

-33 882

-33 882

211 344

=211 344
-211 344
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2021-01-01 -
2021-12-31

1115740
701 599
1817 339

-911 862
-17 034

-225 708
1154 604

662 735

-35 688

-35 688

627 047

627 047
627 047
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Balansrakning

Belopp i kr

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Forbattringsutgifter

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

mma kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgdngar

Not
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2022-01-01 -
2022-12-31

651 331
4632 191
5 283 522

5 283 522

83 508
43
46 544

130 095

824 002

824 002

954 097

237 61

702000-8657

2021-01-01 -
2021-12-31

651 331
4 857 899
5509 230

5 509 230

99 998
534 906
55743

690 647

286 692
286 692

977 339

6 486 569
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Balansrakning

Belopp i kr

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

mm n kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Ovriga skulder

mma langfristi kulder
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not
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2022-01-01 -
2022-12-31

530716
108 824

639 540

788 615
-211 344
577 271

1216 811

4 583 938
4583 938

86 485
2132
96 337
251916
436 870

6237 619
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2021-01-01 -
2021-12-31

530716
40 367

571 083

230 026
627 047
857 073

1428 156

4612 266
4612 266

67 439
4 592
89 575
284 541
446 147

6 486 569
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Kassaflodesanalys

2022-01-01 - 2021-01-01 -
Belopp i kr Not  2022-12-31  2021-12-31

Den lI6pande verksamheten

Roérelseresultat -177 462 662 735
Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet 225708 225708
Erlagd ranta -33 882 -35 688
Betald fastighetsskatt -2 460 -8 536
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 11 904 844 219
fore forandri srelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 16 490 -38 715
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar 544 062 -528 527
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 19 046 20915
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -25 863 53 664
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 565 639 351 556

Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark 0 0
Forvarv av forbattringsutgifter 0 -388 329
Kassafldde fran investeringsverksamheten 0 =388 329

Finansieringsverksamheten

Amortering langfristiga lan -28 328 -28 328
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -28 328 -28 328
Forandring av likvida medel 537 311 -65 101
Likvida medel vid arets borjan 286 692 409 883



13/14

Noter

Not 1 Ovriga externa kostnader
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Belopp i kr 2022-01-01 - 2021-01-01 -
2022-12-31 2021-12-31
El fér belysning 44 306 36 212
TV & Bredband 73 062 72 434
Varme 264 140 278 202
Vatten och avlopp 99 366 69724
Stadning och renhallning 55787 73 126
Reparation och underhall av fastighet 295 558 141 970
Ovriga fastighetskostnader 15213 28 697
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 49 534 43 686
Fastighetsforsékringspremier 54 546 59 408
Sjalvrisker vid skada 48 300 0
Fastighetsskotsel och férvaltning 59 596 30173
Programvaror 2231 0
Forbrukningsmaterial 3 864 0
Styrelsearvoden 22 000 23 500
Redovisningstjanster 28 579 22 611
Konsultarvoden 0 24 063
Bankkostnader 1833 2387
Foreningsavgifter, ej avdragsgilla 4 420 4 380
Ovriga externa kostnader, avdragsgilla 860 1289
Summa 1123 195 911 862

"Reparation och underhall av fastighet” innefattar kostnadsposter om totalt ca 241 000 relaterade fill

vindsprojektet.

Okning av “El fér belysning” ar hanforligt till 5kade elpriser under aret.
Kostnadsdkning av “Vatten och avlopp” relaterar till stamspolning.

Engangspost i “Sjalvrisker vid skada” hanforliga till tva skadearenden under aret.
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Stockholm den 2 april 2023

N

Niklas Sessler, ordférande

T =g

Birk Jernstrém, kassor Anna Carlberg, ordinarie ledamot

indrie ledamot





