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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Smugglaren 2003, 769609-9758, med sate i Goéteborg, far harmed uppratta
arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt
i bostadsréattsféreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2003-09-18. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2008-10-03 och nuvarande stadgar registrerades 2019-01-18 hos Bolagsverket.

Foéreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattstdrening.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.
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Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer A
Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman 5
Helena Colliander Ordférande 2024 %
Vanja Nordh Ledamot 2024 i
Mats Claesson Ledamot 2024 B
Maria Strém Ledamot 2024 °
Styrelsesuppleanter £
Rickard Edvardsson Suppleant 2024 £
Torbjérn Eriksson Suppleant 2024 <
Karin Bjérkman Suppleant 2024 .
-
Ordinarie revisorer g
Magnus Emilsson, Extern revisor 2024 e
BoRevision AB
Revisorssuppleanter
Malin Johannesson, Revisorssuppleant 2024

BoRevision AB

Valberedning
Erik Zeijlon 2024

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheterna Olivedal 7:5 och Olivedal 7:6 i Géteborg kommun med darpa uppférda
byggnader med 36 lIagenheter och 2 lokaler. Byggnaderna ar uppférda 1907 respektive 1904 och har
vardear 1999 respektive 1976. Foreningen forvarvade fastigheterna 2008-10-28. Fastigheternas
adresser ar Nordhemsgatan 65 A-C samt Nordhemsgatan 67 A-D.

Féreningen upplater 34 lagenheter med bostadsratt och 2 lagenheter samt 2 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
4 18 6 4 4
Total tomtarea: 1123 kvm

Total bostadsarea: 2 323 kvm

- varav bostadsrattsarea: 2 123 kvm

- varav hyresrattsarea: 200 kvm

Total lokalarea: 99 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta Loptid / Foérlangning
Daniel Bajric / Mandorla 69 kvm 2026-12-31 / 36 manader
Hans Oreheim / Ankh Energy 30 kvm 2025-09-30 / 12 manader

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-10-22.
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Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Trygg-Hansa till och med 2024-12-31. | forsakringen ingar
ansvarsférsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt
tecknat avtal. Féreningen har dock tecknat ett nytt avtal med Nabo, som tar éver den ekonomiska
forvaltningen fran och med 2024-07-01.

Vésentliga avtal

Dokumentnummer: 6647592883c50

Nabo Teknisk férvaltning

TJG Service Stadning

Fortum Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Renova Kallsortering

Tele2 Tv, bredband och telefoni

Anticimex Skadedjursbekdmpning
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 54 706 kr men inget planerat underhall.
Reparationskostnader respektive underhdliskostnader specificeras narmare i not 4 respektive not 5 till
resultatrdkningen.

Foreningen har under aret haft tva projekt, fdnsterrenovering och relining. Reliningen fardigstalldes
under 2023 och fonsterrenoveringen planeras att verkstéllas under 2025. Da féreningen féljer
K3-regelverket kommer dessa investeringar vid avslutande att aktiveras pa balansrékningen for att
darefter belasta féreningens resultat genom avskrivningskostnader. Det upparbetade vardet fér
fonsterrenoveringen per 2023-12-31 framfar i not 10 till balansrakningen.

Underhéallsplan och kommande ars underhéll

Styrelsen féljer en 50-arig underhallsplan som upprattades 2019 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Enligt av styrelsen antagen underhallsplan berdknas det arliga underhallsbehovet
till 559 000 kr, vilket motsvarar 231 kr per kvm.

Féreningen foljer K3-regelverket vilket innebar att stérre investeringar aktiveras pa balansrakningen
och belastar féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte bedéms aktiverbara
avsatts till underhallsfonden. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 159 360 kr 2023
for kommande ars underhalls, vilket motsvarar 66 kr per kvm.

Planerade atgarder Ar o
Slipning och ytbehandling av portar 2024 >
OVK-besiktning 2024 S
Renovering av fonster 2025 pt
Sotning 2025 >
Sammanstilining av utférda atgarder Ar s
Byte av tvattmaskin 2022 o
Sotning 2022 0
Renovering av hyreslagenhet 2022 o
Installation av ett tilkommande uttag 2022 g
Paborjat fonsterrenoveringsprojekt 2021-2022 %
Relining spillvattenledningar 2021-2022 2
Framdragning av eluttag i lokal 2021 o
Uppreglig av nytt tak i cykelrum 2021 g
Spolning och filmning av spillvattenledningar 2020 2
Montering av lasbagar i cykelrum 2020 c
Montering av cykelstall 2019 £
Energideklaration 2019 2
Ombyggnad av sandlada till tradgardsland 2018 2
Renovering av innerportar 2018

Ombesiktning OVK 2018

Besiktning av samtliga eldstader 2018

OVK-besiktning 2017

Renovering av trapphus Nordhemsgatan 65 2017

Utfért underhall under 2009-2015

Dranering runt stora delar av fastigheten

Byte av tak

Renovering av fénster

Tillaggsisolering och ny puts pa baksidans och innegardens fasader
Putslagning och dversyn av fasad mot Nordhemsgatan

Byggnation av balkonger

Dranering av nedre garden

Ombyggnation av sopstation

Fastigheterna ROT-renoverades 1978-1979 da avloppsstammar, kék, badrum och fénster byttes.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmént

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma 12 juni 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2023 har 7 dverlatelser av bostadsratter skett (féregaende ar skedde 5 dverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 2 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 1 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
kdpare och pantsattningsavgift betalas av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 55 medlemmar.
5 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
6 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 54 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsrétt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

°

Arsavqifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast 2023-01-01 da avgifterna hdjdes med 8 %.

Avseende 2024 har styrelsen beslutat att fran och med 2024-01-01 hdja arsavgifterna med 8,5 %.
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| arsavgiften ingar varme och vatten.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter 305 kr per manad for tv, bredband och telefoni.

o
N
[§]
o
co
co
o~
o
N
M~
<
(o)
te]
v
w
£
£
3
-
-
c
L]
£
-}
s
o
(]




BREDABLICK

Brf Smugglaren 2003 5(18)
769609-9758

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rdérelsens intakter 2215 2053 1974 2013
Resultat efter finansiella poster -359 -358 -280 -121
Férandring av underhallsfond * 159 145 87 63
Resultat efter fondféréandringar * -519 -503 -367 -184
Sparande, kr / kvm 239 215 256 328
Soliditet (%) 67 67 66 70
Arsavgift fér bostadsrétter, kr / kvm 848 780 785 774
rsavgifternas andel av rorelsens intakter (%) 81 81 83 80
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 767 705 710 710
Bostadshyra, kr / kvm 1073 1072 1065 1048
Lokalhyra, kr / kvm 1678 1382 1454 1044
Driftskostnad, kr / kvm 400 402 366 332
Energikostnad, kr / kvm 213 206 189 181
Rénta, kr/ kvm 222 105 79 89
Avsattning till underhallsfond, kr / kvm * 66 62 62 58
Lan, kr / kvm 9 896 9943 9 982 8 685
Skuldsattning bostadsratter, kr / kvm 11 290 11 343 11 607 10 099
Réantekanslighet (%) 13,32 14,54 14,79 13,04
Snittranta (%) 2,25 1,05 0,80 1,02

* Underhallsfond bestar av fond for yttre underhall samt balkongfond.
Nyckeltal &r berédknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.
Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/lkvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan i kr/lkvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.
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Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Féreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet &r negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, for att sakerstalla sina framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att hoja
arsavgiften 2024.

Dokumentnummer: 6647592883c50




BREDABLICK

Brf Smugglaren 2003 6(18)
769609-9758

Foérandringar i eget kapital

Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Underhélls- Kapital-  Balanserat Arets

insatser fond tillskott resultat resultat

Vid arets bérjan 52027443 1609150 2402275 -5570656 -357 645

Disposition enligt féreningsstamma -357 645 357645
Avsattning till underhallsfond 119 000 -119 000
Avséttning till balkongfond 40 360 -40 360

Arets resultat -359 357

Vid arets slut 52027443 1768510 2402275 -6087661 -359 357

Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -5 928 301
Arets resultat fore fondférandring -359 357
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -119 000
Arets avsattning till balkongfond -40 360
Summa dver/underskott -6 447 018

Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:
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Att balansera i ny rakning -6 447 018

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

(=)
N
[e]
m
co
co
o
(e)]
7o}
™~
<
to}
e}
i
(7]
£
1S
-]
c
-
c
1]
£
-]
X
Q
]




BREDABLICK

Brf Smugglaren 2003 7(18)
769609-9758

Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 2050312 1 883 049
Ovriga rérelseintékter 3 165 144 170 205
Summa rorelseintakter 2215 456 2 053 254

2215 456 2 053 254

Rérelsekostnader
Reparationer 4 -54 706 -143 336
Planerat underhall 5 - -47 297
Driftskostnader 6 -968 485 -973 677
Ovriga kostnader 7 -114 302 -159 744
Personalkostnader 8 -4 215 -2 900
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -937 042 -832 000
Summa rorelsekostnader -2 078 750 -2 158 954
Rorelseresultat 136 706 -105 700
Finansiella poster S
Rénteintakter 42 768 1488 >
Réntekostnader -538 832 -253 432 e
Summa finansiella poster -496 064 -251 944 &
Resultat efter finansiella poster -359 358 -357 644 7
Resultat fore skatt -359 358 -357 644
Arets resultat -359 357 -357 645
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B AL WwEE RewearTEn

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10,17
11

10

12

2023-12-31

70 410 573
118 079

207 433
70 736 085

70 736 085

3791
15 631
75600

95 022
3 363 746
3458 768

74 194 853

8(18)

2022-12-31

67 255 161
69 403

4287610
71612174

71612174

4217
59 436

63 653
2931132
2994 785

74 606 959
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