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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Smedjan 7 i Norrkoping far hirmed avge drsredovisning for
rikenskapséret 2024.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus,
mot ersittning, till féreningens medlemmar upplata bostadslédgenheter for permanent boende om inte
annat sérskilt avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittstorening. Foreningen disponerar tomten genom dganderitt.

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

Foreningen har sitt site i Norrkdping,

Styrelsen och dvriga funktionirer

Ordinarie styrelseledamditer Valda t.o.m. drsstimman
Jan Strandberg Ordforande 2025
Clas Ericson Ledamot 2026
Mikael Roos Ledamot 2025
Mats Rundgren Ledamot 2026
Styrelsesuppleanter Valda t.0.m. drsstimman
Sebastian Gronvall Suppleant 2025
Ordinarie revisorer Valda t.0.m. drsstimman
Dennis Bergman Karlsson 2025

Styrelsen har under éret hallit 10 sammantriden.

Ordinarie foreningsstimma holls 2024-06-11.
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Fastigheter

Foreningen 4ger fastigheten Smedjan 7 i Norrkdpings Kommun. I fastigheten finns 41 ligenheter, varav 4
st hyrs ut som hyresritter. I foreningen finns dven 3 lokaler. Byggnaden #r uppford 1946 och virdear édr
1976. Fastigheternas adress 4r Repslagaregatan 17 A och B samt Olai Kyrkogata 19.

Bostider och lokaler

Antal Typ Total yta
1 1 rok 42 kvm
1 1,5 rok 43 kvm
16 2 rok 999 kvm (varav 64 kvm avser hyresrétt)
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 kvm
Totalyta 3915 kvim
Garageplatser
18 P-platser
Forvaltning

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

Forsiikring
Linsforsikringar Ostgota

\
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Viisentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under 2024 har foreningen i enlighet med den underhéllsplan foreningen foljer genomfort OVK
besiktning av fastigheterna med godként resultat.

Vidare har toalettutrymme i Tvittshopens kéllare renoverats. Upphandling har dven skett av
badrumsrenoveringar for de 2 hyreslidgenheter foreningen innehar dir ytskikt kvarstar sedan 80-talet.
Renoveringarna pabdrjas varen 2025. Aven dessa renoveringar foljer underhallsplanen.

Foreningens kostnader for drift och réntor har fortsatt 6kat kraftigt. Aven kostnader for stopp i avlopp har
under &ret kostat foreningen stora kostnader med dyra sjilvrisker som f6ljd. Inte mindre #n 3 stopp under
2024 har medfort Gversvamningar i ldgenheter med sévil stora kostnader som problem for de boende som
drabbats. Styrelsen kan inte nog podngtera vikten av att endast toapapper spolas ner i avloppen for att
minska dessa kostnader vilket annars kommer att leda till héjda avgifter.

Styrelsen har i samband med budget f6r 2025 inte foreslagit nigon hdjning av avgifterna men foljer
kostnadsutvecklingen lopande varfor det inte kan uteslutas att hdjning kan komma att behévas senare i
det fall véra kostnader for onddigt underhall inte sjunker.

I samband med 2023 ars bokslut éndrade foreningen redovisningsprincip och dvergétt till K3-regelverket.
De nya redovisningsprinciperna medfor att fastighetens olika komponenter skrivs av genom 4tliga
avskrivningar under respektive komponents forvintade livslingd. Fordndringen medfdr att hdgre
avskrivningar dn tidigare belastar drets resultat dd dessa till skillnad mot tidigare utgir frin kostnaden for
den verkliga forslitningen av fastigheten. Som en foljd av 6kade avskrivningar baserade pé verklig
forslitning minskar behovet av ytterligare avgiftsuttag for att dven ticka avsittningar till
underhallsfonden.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets slut uppgér foreningens medlemsantal till 57 medlemmar (féregiende ar 57
medlemmar).

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 gverlatelser av bostadsritter skett (foregdende &r
4 st).
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Flerirsoversikt (Tkr)
Nettoomsittning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Balansomslutning

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm uppléten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekéinslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

2024
2966
148
74,6
66 743

583,5
4214,6

5193,6
248,1
8,9
210,7

60,8

2023

2 898
87
74,6
66 520

583,5
4214,6

5193,6
224,9
8,9
2053

63,6

2022
2480
499
74,5
66 517

470,6
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0

2021
2448
250
74,3
66 035

470,6
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

0,0
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Enligt ARL (6 kap. 3 a § forsta stycket) samt nya alminna rad (BFNAR 2023:1) om kompletterande

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

rikenskapsar 2023.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingéng 42 306 675
Resultatdisposition enl
stimmobeslut
Reservering fond yttre UH

Balanseras i ny rikning

Arets resultat
Belopp vid érets utgang 42 306 675

Forslag till vinstdisposition

Upplitelse-
avgift
5053 352

5053 352

Fond for yttre
underhill
2113798

100 000
-1 085 000

1128 798

Styrelsen foreslar att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att

avsattning till fond for yttre underhall
lIanspraktagande av yttre underhallsfond
i ny rakning Gverfores

Balanserat

resultat

56 540

-100 000
1 085 000

86 568

1128 108

1128 108
147 821
1275929

100 000
-24 205
1200 134
1275929

Arets

resultat

86 568

-86 568
147 821
147 821

Totalt

49 616 933

0
0

0
147 821
49 764 754

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

kassaflddesanalys med noter.

\Y
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Resultatriakning Not

Raorelsens intiikter
Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader

Driftkostnader 3
Ovriga kostnader
Personalkostnader 4

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

2965 808
83 585
3049 393

-1388 363
-124 340
=77 801

-820 517
-2 411 021
638 372

76 723
-567 274
-490 551

147 821

147 821

147 821

5(13)

2023-01-01
-2023-12-31

2 897 832
17 529
2915361

-1 397760
-149 694
-58 613

-823 990
-2 430 057
485 304

56 245
-454 982
-398 737

86 567

86 567

86 568
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

5 63 469 508
63 469 508

63 469 508

413

0

46

6 40 562
41 021

3232038
3273 059

66 742 567

6 (13)

2023-12-31

64 092 047
64 092 047

64 092 047

5628
2383
14 433
28 924
51 368

2376 985
2428 353

66 520 400
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppatelseavgifter

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

2024-12-31

42 306 675
5053 352
1 128 798

48 488 825

1128 108
147 821
1275929
49 764 754

16 500 000
16 500 000

150 543

24 690
302 580
477 813

66 742 567
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2023-12-31

42 306 675
5053 352
2113798

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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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiclla poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagdende arbete
Foérdndring av kundfordringar

Foridndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bétjan
Likvida medel vid arets slat

Not

2024-01-01
-2024-12-31

147 821
820517
5444

973 782

0

5215
2312

43 130
31215
1053 031

-197 978

-197 978

855 053

2376 985
3232 037

8 (13)

2023-01-01
-2023-12-31

86 568
823 990
-196

910 361

62 000
163

-30 806
35061
-118 186
858 593

-3053913
-3 053 913
-2 195 320

4572304
2376 985

\Y,
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér ofériandrade jamfort med foregdende ar.

Intiiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i
den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och
intdkterna kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.

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

Anliggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvirde.

Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

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

Mark &r inte foremal for avskrivningar.

\
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Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnchav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intidkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av frén intikterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp 1 inkomstslaget néringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sivida de intc hor till fastigheten.

Arets totala skatt {or foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr den skatt som
beréiknas pé det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
temporira skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar, skulder och avséttningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

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

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar,

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

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Réntebirande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter uppldtna med hyresriitt.

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

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses drets resultat dkat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som dr vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebirande skulder dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor uppldtna med bostadsritt och antalet kvadratmeter uppldtna
med hyresritt.

Y,
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Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Nettoomsittningen per rorelsegren
Arsavgifter bostader

Hyresintékter bostdder

Hyresintdkter lokaler

Fastighetsskatt

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

Avgift andrahandsuthyrning

Avgift pantsittning och Gverlételse

I foreningens drsavgifter ingdr virme, vatten samt abonnemang for fiber (bredband och tv].

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel avtal

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK
Besiktning hissar

Reparation och underhall

Fastighetsel

Uppvirmning

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

Fastighetsavgift/skatt
Forbrukningsinventarier/forbrukningsmaterial

Not 4 Anstilllda och personalkostnader

Léner och andra ersiittningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala l6ner, ersittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

2024

1853916
441 180
540 658

1936

99 300

-2 700

14 169
5027
12322

2 965 808

2024

41 060
24 205
5265
182 921
114 671
535 037
175 004
4361
114713
80199
6 468
99912
4547

1 388 363

2024

59 200

59200

18 601
18 601

77 801

11(13)

2023

1853916
418 956
502 652

1936

99 300
-3353

17 861

0

6 564

2 897 832

2023

43 286
26 838
5766
192 884
130 273
460 407
213 246
62 250
105 277
46 497
12 659
96 964
1413
1397 760

2023
44 600

44 600

14 013
14 013

58 613
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Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Arets anskaffningar
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Upplupen rinteintékt

Not 7 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Riéntesats Datum for
Léngivare % ranteindring
LF 9029-68 415 38 1,28 2026-06-30
LF 9029-68 415 46 4,69 2026-09-30
LF 9029-70 993 47 3,09 2025-06-30

2024-12-31

67 200 666
197 978
67 398 644

-3 108 619
-820 517
-3929 136

63 469 508

37556 000
20 082 000
57 638 000

2024-12-31

33076
7 485
40 561

Lanebelopp
2024-12-31
6 000 000

7 000 000

3 500 000
16 500 000

12 (13)

2023-12-31

64 146 753
3053913
67 200 666

-2 284 629
-823 990
-3 108 619

64 092 047

37 556 000
20 082 000
57 638 000

2023-12-31

28 294
630
28 924

Lénebelopp
2023-12-31
6 000 000

7 000 000

3 500 000
16 500 000

Skuld som forfaller senarc én 5 ar berdknas till 16 500 000 kronor. De skulder som forfaller kommande
ar avses att forldngas i takt med att de 16per ut, de redovisas darfor som langftristiga skulder.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna réantekostnader
Foérutbetalda intdkter

El och uppviarmning E.on
Stena Recycling
Bankkostnader

Great Security

2024-12-31

33758
190 279
70 192
0

321
8030
302 580

2023-12-31

33758
177 069
82092
2587
548

0

296 054
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V8 -20t8

Dennis Bergman Karlsson
Revisor



REVISIONSBERATTELSE

Tillforeningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Smedjan 7 i Norrkdping
Org.nr. 769628-2248

Jag har granskat arsredovisningen och rakenskaperna samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrattsforeningen Smedjan 7 i Norrkoping for ar 2024-01-01—2024-12-31. Det &r styrelsen
som har ansvaret for rékenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen
tilldmpas vid uppréttandet av rsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
arsredovisningen och férvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att jag planerat och
genomfort revisionen for att med hég men inte absolut sdkerhet forsdkra mig om att
arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att
bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nar de upprattat arsredovisningen
samt utvardera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande
om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i féreningen for
attkunna bedéma om styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med bostadsrattslagen/arsredovisningslagen och ger
en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att féreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansréakningen for
féreningen och disponerar vinsten enligt forslag i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Norrképing den 9 maj 2025
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Dennis Bergman Karlsson




