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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Smedjan 7 i Norrkdping fir hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregiende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus,
mot ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslidgenheter for permanent boende om inte
annat sérskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningen disponerar tomten genom dganderitt.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2014-05-30. Den ekonomiska planen registrerades hos
Bolagsverket 2015-05-25. Under véren 2015 forvirvades fastigheten Smedjan 7 i Norrképing genom
forvirv av Restis AB och i samband med det transportkdp av fastigheten Smedjan 7. Adresserna dr
Repslagaregatan 17 A och B och Olai Kyrkogata 19 i Norrkoping.

Foreningen har sitt site i Norrkoping.

Styrelsen och dvriga funktioniirer

Ordinarie styrelseledamdoter Valda t.o.m. drsstimman
Jan Strandberg Ordférande 2024
Clas Ericson Ledamot 2024
Mikael Roos Ledamot 2024
Mats Rundgren Ledamot 2024
Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. drsstimman
Sebastian Grénvall Suppleant 2024
Ordinarie revisorer Valda t.o.m. drsstimman
Dennis Bergman Karlsson 2024

Styrelsen har under éret hallit 10 sammantriden.

Ordinarie foreningsstimma holls 2023-06-14.

Y/
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Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Smedjan 7 i Norrkdpings Kommun. I fastigheten finns 41 ldgenheter, varav 4
st hyrs ut som hyresritter. I féreningen finns dven 3 lokaler. Byggnaden &r uppférd 1946 och virdear ar
1976. Fastigheternas adress ar Repslagaregatan 17 A och B samt Olai Kyrkogata 19.

Bostider och lokaler

Antal Typ Total yta
1 1 rok 42 kvim
1 1,5 rok 43 kvm
16 2 rok 999 kvm (varav 64 kvm avser hyresritt)
12 3 rok 1 103 kvm (varav 181 kvm avser hyresritt)
7 4 rok 814 kvm (varav 136 kvm avser hyresritt)
4 5 rok 557 kvm
Totalt 3 558 kvm
3 Lokal 357
Totalt 357 kvmm
Totalyta 3915 kvm
Garageplatser
18 P-platser
Forvaltning

Under rdkenskapsaret har forvalningen skotts av Estate Concierge AB (Norrkoping).

Forsikring
Linsforsikringar Ostgota

Visentliga hiindelser under rikenskapséret

Under 2023 har foreningen genomfort 2 stérre renoveringsprojekt i enlighet med den underhéllsplan
foreningen foljer. Under var och forsommar renoverades samtliga balkongplattor i féreningen och under
hosten genomfordes en relining av samtliga stammar i fastigheterna. Totalt har dessa investeringar
uppgétt till drygt 3 Mkr och de har finansierats med egna medel.

Foreningens kostnader for drift och réntor har 6kat kraftigt och for att mota dessa kostnadsokningar hijde
foreningen avgifterna med 24% from januari 2023. Denna hijning bedoms 1 nuliget tillricklig for att
ticka kostnaderna dven f6r 2024 och styrelsen har dérfor i samband med budget for 2024 inte foreslagit
nagon hdjning av avgifterna. Styrelsen foljer dock kostnadsutvecklingen 16pande.

I samband med 2023 ars bokslut har féreningen éndrat redovisningsprincip och overgétt till
K3-regelverket. De nya redovisningsprinciperna medfor att fastighetens olika komponenter skrivs av
genom arliga avskrivningar under respektive komponents forvintade livslingd. Férindringen medfor att
hogre avskrivningar &n tidigare belastar arets resultat da dessa till skillnad mot tidigare utgér fran
kostnaden for den verkliga forslitningen av fastigheten. Som en f6ljd av 6kade avskrivningar baserade pa
verklig forslitning minskar behovet av ytterligare avgiftsuttag for att dven ticka avsittningar till
underhallsfonden.
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Medlemsinformation
Vid rikenskapsdrets slut uppgér foreningens medlemsantal till 57 medlemmar (féregdende &r 56
medlemmar).

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 4 6verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar
3 st).

q/
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Flerarsioversikt (Tkr)
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Balansomslutning

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kt/kvim)
Skuldséttning per kvm uppliten
med bostadsratt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekanslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

2023

2 898
87
74,6
66 520

5835
4214,6

5193,6
2249
8.9
205,3

63,6

2022
2480
499
74,5
66 517

470,6

2021
2448
250
74,3
66 035

470,6

2020
2507
514
70,1
65 330

470,6
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Enligt ARL (6 kap. 3 a § forsta stycket) samt nya alméinna rad (BFNAR 2023: 1) om kompletterande

upplysningar m.m. i bostadsrittsforeningars arsredovisning redovisas nya nyckeltal fran och med

rikenskapsér 2023.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingéng 42 306 675
Resultatdisposition enl
stimmobeslut
for yttre underhall

Balanseras i ny rikning
Arets resultat
Belopp vid drets utging 42 306 675

Forslag till vinstdisposition

Upplitelse-
avgift
5053 352

5053 352

Fond for yttre
underhéll

1765 920

418 000
=70 122

2113 798

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
drets vinst

disponeras si att

avsittning till fond for yttre underhill
Ianspréktagande av yttre underhallsfond
i ny réakning 6verfores

Balanserat

resultat

-94 089

-418 000
70 122

498 507

56 540

56 540
86 568
143 108

100 000

-1 085 000
1128 108
143 108

Arets

resultat

498 507

-498 507
86 568
86 568

Totalt

49 530 365

0
0

0
86 568
49 616 933

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfdljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med noter.

v
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Resultatrikning Not

Rérelsens intiikter
Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader 3
Ovriga kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

2897 832
17 529
2915 361

-1 397 760
-149 694
-58 613

-823 990
-2 430 057
485 304

56 245
-454 982
-398 737

86 567

86 567

86 568

5(13)

2022-01-01
-2022-12-31

2479 534
3569
2483103

-1 131 605
-210 694
-48 625

-363 119
-1 754 043
729 060

13 821
-244 373
-230 552

498 508

498 508

498 507
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanliggningar och férskott avsecende
materiella anlaggningstillgadngar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

5 64 092 047

0
64 092 047

64 092 047

5628

2383

14 433

6 28 924
51 368

2376 985
2428 353

66 520 400

6 (13)

2022-12-31

61 862 124

62 000
61 924 124

61924 124

5791
4 688
606
9443
20 528

4572 304
4 592 832

66 516 956
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppételseavgifter

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

42 306 675
5053352
2113 798

49 473 825

56 540

86 568

143 108
49 616 933

16 500 000
16 500 000

107 413

0
296 054
403 467

66 520 400
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2022-12-31

42 306 675
5053 352
1765 920

49 125 947

-94 089
498 507
404 418
49 530 365

16 500 000
16 500 000

72 352
30705
383 534
486 591

66 516 956
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Kassaflodesanalys

Den lipande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Betald skatt

Kassafldde frin den l6pande verksamheten fore
forindring av riorelsekapital

Kassaflode frin fordndring av rorelsekapitalet
Forindring av varulager och pigdende arbete
Forandring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlidggningstillgingar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets birjan

Likvida medel vid &rets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

86 568
823 990
-196

910 361

62 000
163

-30 806
35 061
-118 186
858 593

-3 053913
-3 053913
-2 195 320

4572 304
2376 985

8 (13)

2022-01-01
-2022-12-31

498 507
363119
-5939

855 687

-62 000
-3320
-9 443

330
-8290
772 963

0
0
772 963

3799 341
4572 304
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Detta ir forsta gdngen foreningen tillimpar BFNAR 2012:1 (K3). Foreningen tillimpade tidigare
Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Overgéngen till K3 har inte paverkat foretagets resultatrikning, balansrikning eller noter annat in genom
okade avskrivningar pa foreningens fastigheter som en oljd av komponentindelning dir avskrivning
anpassats efter olika komponenters olika livslingd. Overgangen till komponentavskrivning har medfort
okade avskrivningar i forhallande till tidigare princip p4 ca 450 kkr/ar. Overgéngen till K3 medfor att
foreningens avskrivningar i hgre grad &n tidigare speglar kostnaden for fastigheternas 4rliga slitage. De
Okade avskrivningarna framgér av not 5 Byggnader och Mark.

Inga 6vriga visentliga effekter har saledes paverkat foretagets egna kapital vid tidpunkten for 6vergangen
eller for jamforelsedret.

I samband med 6vergdngen har lattnadsregler i enlighet med Arsredovisningslagen 3 Kap §5 (frivilliga
undantag fran kravet pa retroaktiv tillimpning) nyttjats vilket innebir att ingen omrikning har gjorts av
jimforelsedret.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhillits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pd ett tillforlitligt sitt.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter, till den del det inte ticks av
komponentavskrivning, sker genom resultatdisposition enligt féreningens underhillsplan.

Anlaggningstillgiangar
Immatericlla och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjdrt ver den forvintade nyttjandeperioden med hinsyn till viisentligt restvirde.

Féljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Stomme och grund 0,5
Balkonger 3,3
Fasad malning 5,0
Fasad puts 33
Fonster och fonsterdorrar 2,6
Yttertak 2,6
Ventilation 3,3
Hissar 3,3
El 1,7
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Stammar 4.0
Sanitet, VVS, ovrigt 1,7
Golv, killare och trapphus 5,0
Markanldggning 5,0

Mark dr inte foremal for avskrivningar.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intikter som hér till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intikterna. Intikter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget néiringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ér den skatt som
berdknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt beriknas med utgingspunkt i
temporira skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar, skulder och avsittningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade rescrver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgingar.

Arsavgift per kvm uppliten med bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter uppliten med bostadsritt.

Skuldsittning per kvm (kt/kvm)
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplitna med hyresritt.

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat kat med drets
avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och drets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som dr vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
liggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rintebdrande skulder dividerat med féreningens intikter fran arsavgifter.

%
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Energikostnad per kvm (kr/kvim)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet

11 (13)

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor uppldtna med bostadstitt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Nettoomsittningen per rorelsegren
Arsavgifter bostider

Hyresintikter bostader

Hyresintikter lokaler

Fastighetsskatt

Hyresintdkter garage och p-platser
Hyresbortfall garage och p-platser
Vidarefakturerade kostnader

Avgift andrahandsuthyrning

Avgift pantsdttning och §verlatelse

I foreningens arsavgifter ingar virme, vatten samt abonnemang for fiber (bredband och tv].

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel avtal

Fastighetsstid, extra

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Besiktning hissar

Reparation och underhéll

Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten och avlopp
Sophdmning/renhallning
Fastighetsforsakring/forsakring skadedjur
Digitala tjanster, TV och Bredband
Serviceavtal hissar

Fastighetsavgift/skatt
Forbrukningsinventarier/forbrukningsmaterial

2023

1 853916
418 956
502 652

1936

99 300

-3 353

17 861

0

6564

2 897 832

2023

43 286
0

26 838
5766
192 884
130273
460 407
213 246
62 250
105 277
46 497
12 659
96 964
1413
1397 760

2022

1 495 104
400 920
453 443

1936

99 300
-232

16 846
4729
7488

2 479 534

2022

43 006
2440

0

4 455
84 616
163 947
390 776
160 943
46 612
100 636
16 169
12 381
86 898
18 726
1131 605
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Not 4 Anstiéllda och personalkostnader
Lodner och andra ersiittningar
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérden
Arets anskaffningar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Vidarefakturering elférbrukning elbil
Upplupen rinteintdkt

2023

44 600
44 600

14 013
14 013

58 613

2023-12-31

64 146 753
3053913
67 200 666

-2 284 629
-823 990
-3 108 619

64 092 047

37556 000
20 082 000
57 638 000

2023-12-31

28294
0

630

28 924
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2022

37 000
37 000

11625
11 625

48 625

2022-12-31

64 146 753
0
64 146 753

-1 921 510
-363 119
-2 284 629

61 862 124

37 556 000
20 082 000
57 638 000

2022-12-31

7593
1 850

0
9 443
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Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Riintesats
Léngivare %
LF 9029-68 415 38 1,28
LF 9029-68 415 46 4,69
LF 9029-70 993 47 5,02

Datum for Lénebelopp
rinteindring 2023-12-31
2026-06-30 6 000 000
2024-09-30 7 000 000
2024-03-31 3500 000
16 500 000

13 (13)

Lénebelopp
2022-12-31
6 000 000

7 000 000

3 500 000
16 500 000

Skuld som forfaller senare dn 5 r beriknas till 16 500 000 kronor. De skulder som forfaller kommande
dr avses att forldngas i takt med att de 16per ut, de redovisas dérfor som langfristiga skulder.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader
Forutbetalda intdkter

El och uppvirmning E.on
Stena Recycling
Bankkostnader

Norrkdping 2024-05 -0 6
)
Jan /Strandberg
rdférand

TSNPy

Mats Rundgren

Min revisionsberittelse har limnats 2024-GS -GG

2023-12-31
33 758
177 069
82 092
2 587
548
296 054
Clas Ericson
q )
/ / 1/
EE 5
Mikael Roos *

Dennis Bergman Karlsson
Revisor

2022-12-31

24 658
272989
84 299
1382
206

383 534



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsréattsféreningen Smedjan 7 i Norrképing
Org.nr. 769628-2248

Jag har granskat &rsredovisningen och rdkenskaperna samt styrelsens férvaltning i
Bostadsréttsféreningen Smedjan 7 i Norrképing for &r 2023-01-01—2023-12-31. Det &r styrelsen
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen
tillAmpas vid uppréattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sékerhet forsdkra mig om att
arsredovisningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rékenskapshandlingarna. | en revision
ingér ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tilldmpning avdem samt att
bedbma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar de uppréattat arsredovisningen
samt utvdrdera den samlade informationen i 8rsredovisningen. Som underlag fér mitt uttalande
om ansvarsfrinet har jag granskat védsentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for
att kunna beddoma om styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med bostadsréattslagen/arsredovisningslagen och ger
en rattvisande bild av foreningens resultat och stéallning i entighet med god redovisningssed i
Sverige. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med &rsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststéller resultatrédkningen och balansrakningen for
foreningen och disponerar vinsten enligt forslag i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Norrképing den 6 maj 2024

Dennis Bergman Karlsson



