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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Smugglaren, 769605-9778, med sate i Goéteborg, far harmed avge arsredovisning for
2020.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens andamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrénsning. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2000-08-08. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2002-03-06 och nuvarande stadgar registrerades 2020-03-12 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér darmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Charlotte Valleskog Ordférande 2022
Elise Aronsson Ledamot 2022
Krister Skagerlind Ledamot 2022
Cathrine Nylén Ledamot 2021
Lars Jansson Ledamot 2021

Styrelsesuppleanter

Max Wallskog Suppleant 2021
Jesper Kullgren Suppleant 2021
Ordinarie revisorer

Maria Claesson, Trevi revision Auktoriserad revisor 2021
Valberedning

Camilla Eriksson 2021
Annette Pedersen 2021

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Fastighetsuppgifter

Féreningen ager fastigheten Olivedal 7:8 i Goteborgs kommun med darpa uppford byggnad med 35
lagenheter och 5 lokaler. Byggnaden &r uppférd 1902-1903 och totalrenoverades 1982. Fastigheten
bestar av 1 flerbostadshus i 6 plan, kallare och inredd vind. Fastighetens adresser &r Nordhemsgatan
71 och Nordenskitldsgatan 21 A-B.

Foreningen upplater 34 lagenheter med bostadsratt och 1 lagenhet och 5 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
2st 21 st 7 st 1 st 4 st
Total tomtarea: 1091 kvm

Total bostadsarea: 2 788 kvm

- varav bostadsrattsarea: 2728 kvm

- varav hyresrattsarea: 60 kvm

Total lokalarea: 374 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta

La Piccola ltalia HB Restaurang 121 kvm
La Piccola Italia HB Kontor / skénhetssalong 31 kvm
Amonchai Siriat Thaimassage 73 kvm
Kamel Bernaba * Esspressobar 43 kvm
Nordprojekt Sverige AB Kontor 106 kvm

* Fran och med 2021-01-01 hyrs lokalen utav Mad box mat & event AB.

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-10-16

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar till och med 2021-12-31. | férsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Fdrvaltning och véasentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Riksbyggen Teknisk forvaltning

Bo Séderstrom Fastighetsskotsel

Beck Stadservice i Géteborg Stadning

Com Hem Kabel-TV

oTIS Serviceavtal hissar
Goteborg Energi DinEl Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Renova Sorterat avfall

Presto Brandsakerhet SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 267 346 kr. Reparationskostnader
specificeras narmare i not 4 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2018-09-14 av Sustend och stracker sig till och
med 2048. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 464 000 kr 2020 fér kommande ars
underhall, detta motsvarar 147 kr per kvm.

Genomfért underhall
| november 2020 utfordes det en taksakerhetsbesiktning dar vissa brister upptécktes, dessa planeras
att atgardas under varen 2021.

Darutdver sa har viss beskarning av tréad och buskar gjorts pa innegarden, dven nagra trad har tagits
bort. Detta har delvis varit férberedande atgarder infér gardsprojektet, se mer om detta nedan, dels en
atgard som vidtagits eftersom buskar vaxte for nara grannfastighetens fasad.

Under aret har foreningen aven atgardat fuktskada samt installerat element i hyreslokalen dar
thaimasagens drivs.

Kommande underhall

Den sa kallade gardsrenovering som innefattar byte av gardsbjalklager, ny gestaltning av innegéarden
samt nytt soprum var planerat till att genomféras 2019 men skéts upp pga att det lag sa nara inpa den
stora balkong-och fasadrenoveringen som genomférdes under 2019. Gardsprojektet har aterupptagits
under borjan av 2021 och planeras att projekteras under 2021 och pabérjas under 2022,

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Allmént

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdamma 2020-05-14, samt extra féreningsstamma
2020-09-29. Styrelsen har under aret hallit 13 stycken protokollférda sammantraden.

Leverans av fiber

Under 2019 installerades fibernatverk i samtliga av féreningens bostadslagenheter och lokaler. Under
borjan av 2020 driftsattes fibern till fastigheten och var déarmed redo att anvandas. Fiberanslutningen
har bade inneburit en battre och sakrare anslutning. Ett gruppavtal finns med leverantéren Bredband 2.
i dagslaget star foreningen for bredbandskostnaden for foreningens medlemmarna.

Nya lokalhyresgaster

Under 2020 fick foreningen tvé nya lokalhyresgaster. Nordprojekt tog i januari éver Sma Bubblors
gamla lokaler vilket innebar att anvandningen for lokalen andrades fran vinbar till kontor.
Thaimassagen avhystes fran sina lokaler i januari pga. obetalda hyror, och i oktober tog Amonchai
Thai som ar ny hyresgast 6ver lokalen.

Foreningen inledde aven under hésten diskussioner med lokalhyresgasten som driver kafét
Linnéstugan samt en investerare om att omvandla kafét till restaurang och darmed teckna ett nytt
hyresavtal. Féreningen beslutade att ga med pa omvandlingen som bl.a. innebar att den hyresgasten
bekostad renovering av lokalen. | januari 2021 skrev man pa ett nytt avtal med Mad box mat och event
AB.

Juridiska tvister

Tva av foreningens lokalhyresgaster, Linnéstugan och La Piccola, riktade efter fasad- och
balkongrenoveringen 2019 krav om erséattning mot féreningen. Féreningen har under aret kunnat
forlika dessa bada tvister. | juni ingick féreningen ett férlikningsavtal med Linnéstugan och i september
kunde &ven tvisten med La Piccola forlikas da foreningen ingick ett férlikningsavtal med La Piccola.
Foéreningen har aven fatt ett sa kallat atervinningskrav fran konkursboet Sma Bubblor. Bakgrund ar att
den forra lokalhyresgasten Sma Bubblor betalde de hyresskulder de hade till féreningen i samband
med att Nordprojekt 6vertog lokalen. Kort darefter gick Sma Bubblor i konkurs vartefter konkursboet
kravde att betalningen skulle ga ater till konkursboet. Féreningen bestred kravet och konkursboet lade
tillslut ner sitt krav. | ovan beskrivna juridiska tvister har féreningen tagit hjélp av juridiskt ombud.
Kostnaderna har i stor utstrackning tackts av féreningens forsakring.
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Medlemsinformation

Overlatelser
Under 2020 har 5 overlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar skedde 6 dverlatelser).

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 47 medlemmar.
8 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
7 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 48 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan tverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en
rést oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen har beslutat att behalla arsavgifterna for 2021 oférandrade enligt antagen budget.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rorelsens intakter 2553 2 491 2413 2412
Resultat efter finansiella poster -298 99 95 384
Foérandring av underhallsfond 464 626 700 189
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar  -129 102 28 888
Soliditet % 58 57 59 58
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 645 645 645 645
Bostadshyra kr / kvm 1116 1 056 1056 1056
Driftskostnad, kr / kvm 329 320 282 279
Ranta, kr/ kvm 52 50 28 28
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 147 221 221 60
Lan, kr/ kvm 6 231 6 293 5718 5761
Snittranta (%) 0,83 0,80 0,48 0,48

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsréattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarea som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Kapital- Underhalls- Balanserat Arets
insatser tillskott fond resultat resultat
Vid arets borjan 28 893 170 1703566 2171662 -4776803 98607
Disposition enligt féreningsstamma 98 607 -98 607
Avsattning till underhallsfond 2019 464 000 -464 000
Arets kaptitaltillskott 133 979
Arets resultat -297 874
Vid arets slut 28 893 170 1837545 2635662 -5142196 -297 874
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -4 678 196
Arets resultat fore fondférandring -297 874
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -464 000
Summa éver/underskott -5 440 070
Styrelsen féreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rdkning -5 440 070

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatréakning
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintédkter
Arsavgifter och hyror 2 2 225 681 2 386 049
Ovriga rérelseintakter 3 327 198 104 838
Summa rérelseintédkter 2552 879 2 490 887
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -1 306 561 -1161 632
Ovriga externa kostnader 7 -715 150 -405 822
Personalkostnader 8 -38 895 -39 426
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -632 453 -630 004
Summa rérelsekostnader -2 693 059 -2 236 884
Roérelseresultat -140 180 254 003
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 5 867 3 888
Rantekostnader och liknande resultatposter -163 561 -159 284
Summa finansiella poster -157 694 -155 396
Resultat efter finansiella poster -297 874 98 607
Arets resultat -207 874 98 607
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Balansréakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 40 312 075 40 944 528
Inventarier, maskiner och installationer 11 - =
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 10 6 876 360 6 601176
Summa materiella anlaggningstillgangar 47 188 435 47 545 704
Summa anlaggningstillgangar 47 188 435 47 545 704
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 55 373 337 830
Ovriga fordringar 93 857 58 462
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 109 073 32 559
Summa kortfristiga fordringar 258 303 428 851
Kassa och bank 13 807 203 1082 993
Summa omséttningstillgangar 1 065 506 1511 844
SUMMA TILLGANGAR 48 253 941 49 057 548
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Balansréakning
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 30730715 30 596 736
Underhallsfond 2 635 662 2171662
Summa bundet eget kapital 33 366 377 32 768 398
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 142 196 -4 776 803
Arets resultat -297 874 98 607
Summa fritt eget kapital -5 440 070 -4 678 196
Summa eget kapital 27 926 307 28 090 202
Langfristiga skulder
Fastighetslan - -
Summa langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av l1angfristiga skulder till kreditinstitut 19 703 987 19 898 768
Leveranttrsskulder 138 165 687 008
Skatteskulder 18 283 12 106
Ovriga skulder 140 567 149 100
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intakter 326 632 220 364
Summa kortfristiga skulder 20 327 634 20 967 346
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 253 941 49 057 548




Brf Smugglaren 9(17)
769605-9778

Kassaflodesanalys
2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -140 180 254 003
Avskrivningar 632 453 630 004
492 273 884 007
Erhallen ranta 5 867 3 888
Erlagd ranta -163 561 -159 284
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 334 579 728 611

fore forandringar i rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) 170 548 -376 947
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -444 931 583 806
Kassaflode fran den lépande verksamheten 60 196 935 470
Investeringverksamheten

Arets kapitaltillskott 133 979 1637 566
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -275 184 -6 601 175
Kassaflode fran investeringsverksamheten -141 205 -4 963 609
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 19 703 987 2 000 000
Amortering av laneskulder -19 898 768 -182 172
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -194 781 1817 828
Arets kassafléde -275 790 -2210 311
Likvida medel vid arets bérjan 1 082 993 3 293 304
Likvida medel vid arets slut 807 203 1082 993

(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhallfunderhalisfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom &verforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anlaggningstillgangar:

Byggnader 100 &r
Ombildningsfond 100 ar
Fastighetsférbattring 10-20 ar
Armatur i trapphus 5ar
Eurobormetoden 10 ar
Torktumlare 5ar

Tvattmaskiner 5ar
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Not 2 Arsavgifter och hyror
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 1759 092 1759 092
Hyror bostader 66 425 63 384
Hyror lokaler 400 164 563 573
Summa 2 225 681 2 386 049
Not 3 Ovriga rérelseintéakter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Kommunikation 1852 -
Debiterad fastighetsskatt 43 419 37 251
Debiterade tillval - 41680
Overlatelseavgifter 7 058 4 652
Ovriga intakter 36 000 15789
Foérsakringsersattningar 238 869 5 466
Summa 327 198 104 838
Not 4 Reparationer

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Lokaler 2070 2688
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 8 081 6 960
Armaturer, gemensamma utrymmen 275 -
Darrar/portar/las, gemensamma utrymmen 14 435 8 498
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 2 888
VA & sanitet, installationer 1650 -
Varme, installationer 26 357 -
Ventilation, installationer 16 781 7 448
El, installationer - 13 544
Tele/TV/porttelefon, installationer - 4719
Hiss 24 455 16 438
Huskropp 4 700 -
Markytor 33 800 -
Vattenskador 134 742 14 270
Summa 267 346 77 453
Not 5 Planerat underhall

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Varme, installationer - 73714
Summa - 73714
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Not 6 Driftskostnader
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 99 165 97 345
Teknisk férvaltning 177 106 204 690
Sotning - 1303
Besiktningskostnader 16 047 30 414
Bevakningskostnader 1 800 -
Gangbanerenhalining 7812 7110
Sndrdjning 3092 2156
Serviceavtal 14 843 11 865
Férbrukningsmaterial 4 885 12 304
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster 2750 990
El 50 808 70 312
Uppvarmning 272 160 287 815
Vatten och avlopp 71073 59 538
Avfallshantering 81797 79 846
Forsakringar 65 116 49 413
Systematiskt brandskyddsarbete 5818 51 495
Kabel-TV 26 873 43 872
Bredband 138 072 -
Summa 1039 215 1 010 465
Not 7 Ovriga kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Tele och post 1933 2416
Forvaltningskostnader 108 001 119 875
Revision 13675 27 500
Lamnat forlikningslikvid 70 000 -
Konstaterade hyres- och avgiftsforluster 43 561 -
Jurist- och advokatkostnader 422 800 196 774
Bankkostnader 1128 2600
IT-tjénster 1337 1337
Ovriga externa tjanster 45 675 54 395
Serviceavgifter till branschorganisationer 5540 -
Ovriga externa kostnader 1500 925
Summa 715150 405 822



Brf Smugglaren 13(17)
769605-9778

Not 8 Personalkostnader
Féreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Styrelsearvoden 30 000 30 000
Summa 30 000 30 000
Sociala avgifter 8 895 9426
Summa 38 895 39 426

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2020-01-01-  2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 632 453 630 004

Summa 632 453 630 004
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Not 10 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjian
-Byggnader 37 122 333 37 122 333
-Mark 10 066 670 10 066 670
-Markanlaggningar - -
-Pagaende nyanlaggningar 6 601176 -
53 790 179 47 189 003
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 275184 6 601176
275 184 6 601 176
Utgaende anskaffningsvéarden 54 065 363 53790179
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -6 244 475 -5 614 471
-6 244 475 -5 614 471
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -632 453 -632 452
- Vandning dveravskrivning féregaende ar 2 448
-632 453 -630 004
Utgaende avskrivningar -6 876 928 -6 244 475
Redovisat véarde 47 188 435 47 545 704
Varav
Byggnader 30 245 405 30877 858
Mark 10 066 670 10 066 670
Pagaende nyanlaggningar 6 876 360 6 601176
Taxeringsvarden
Bostader 81 000 000 81 000 000
Lokaler 4 915 000 4 915 000
Totalt taxeringsvérde 85915000 85915000
Varav byggnader 37 137 000 37 137 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvédrden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 298 585 298 585

298 585 298 585
Utgaende anskaffningsvéarden 298 585 298 585
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -298 585 -298 585
-298 585 -298 585

Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer - -
Utgaende avskrivningar -298 585 -298 585
Redovisat varde - -
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda kostnader 109 073 32 559
Summa 109 073 32 559
Not 13 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 807 203 1082 993
Summa 807 203 1082 993
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Not 14 Forfall fastighetslan
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2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 19 703 987 19 898 768
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 19 703 987 19 898 768
Not 15 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 19 703 987 19 898 768
Summa 19 703 987 19 898 768
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 0,92% 2020-02-25 5 966 256 - 5966 256 -
Nordea 0,92% 2020-02-25 5 966 256 - 5 966 256 -
Nordea 0,92% 2020-02-25 5966 256 - 5 966 256 -
Nordea 0,71% 2020-03-30 2 000 000 - 2 000 000 -
Nordea 0,60% 2021-02-25 0 6 567 995 6 567 995
Nordea 0,60% 2021-02-25 0 6 567 996 6 567 996
Nordea 0,60% 2021-02-25 0 6 567 996 6 567 996
Summa 19898768 19703987 19898768 19703987

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rantekostnader 12 213 17 444
Forutbetalda intékter 138 938 82 995
Upplupna revisionsarvoden 14 000 13 750
Upplupna driftskostnader 161 481 106 175
Summa 326 632 220 364

Not 17 Handelser efter rakenskapsar
Som en effekt av Covid-19 utbrottet under 2020 upplever manga féretag just nu en minskad
efterfragan. Det kan inte uteslutas att féreningens hyresintakter fran lokaler paverkas negativt under
2021 som en foljd av detta, men per underskrift av arsredovisning finns inga indikationer pa att

hyresforluster uppstatt.
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Not 18 Stallda sakerheter
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Stéllda sékerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 19 898 768 19 718 000
Summa stéllda sakerheter 19 898 768 19 718 000

Underskrifter
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Trevi

REVISION

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Smugglaren
Org.nr. 769605-9778

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Smugglaren
for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rdttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrékningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
dr nddvéndig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa dr tilldmpligt, om forhallanden som kan
péaverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvidnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrin
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dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsdtgérder som &r ldmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag ldimpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hédndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osédkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
viésentliga oséikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.



beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsréttslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Smugglaren for &r 2020
samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst /ﬂ\ /

ellec-forust. Goteborg/den /18 maj 2021
Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt )
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Auktoriserad revisor

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med héinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller

 pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av séikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sédana dtgérder,
omraden och forhallanden som é&r visentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
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Ordlista

Anlaggningstiligang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokfoéringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten foér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstalining éver féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsférening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet ar respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foéreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammanséattning, disposition av resultat
samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. férsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flddet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tilirackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantdrsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av ldgenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstallning dver féreningens intékter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstimman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avséattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet boér framgéa av foreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar for att tacka I6pande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrékningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i forvaltningsberattelsen for att ge en
Oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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