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Brf Kryddfabriken i Malmé

ARSREDOVISNING )
BRF KRYDDFABRIKEN | MALMO

Styrelsen far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2012-01-01 —2012-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

FORENINGENS VERKSAMHET

Foreningens verksamhet omfattar forvaltningen av fastigheten Sagen 3 vilken innehaller 48 st.
lagenheter. I fastigheten finns 3 bostadshus med tillsammans 5 trapphus med adresserna: Stora
Triddgardsgatan 4, 6A, 6B, 6C, 8. Féreningen forfogar 6ver 35 st. garageplatser som hyrs pa 25 ar fran
grannféreningen Brf Sagen.

Foreningens 48 st. bostédder fordelar sig enligt foljande:

13 st. 2rok
18 st. 3rok
14 st. 4rok
3 st. Srok

Féreningens byggnader féardigstélldes ar 2009 (2010 for C-huset plan 4 & 5)

Total ldgenhetsyta 4210 kvm samt total lokalyta 0 kvm.
Medelldgenhetsyta 87,7 kvm.

FORENINGSSTAMMA
Ordinarie foreningsstimma holls den 2012-05-31 pa foreningens innergard pé Stora Tridgardsgatan.
L‘) av foreningens 48 lagenheter var representerade pa stimman.
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STYRELSEN UNDER VERKSAMHETSARET

Fran 2011-06-17 fram till stimman den den 31 maj 2012 bestod styrelsen av

Ordforande Johan van Ketwich

Vice ordférande Johan Stenlund

Kassor Maria Dencker, avgatt under 2012
Vice Kassor Petrus Hellgren, avgatt under 2011
Sekreterare Patrik Sandin

Ledamot Andreas Persson

Ledamot Elisabeth Stenbidck

Suppleant Ingela Lidén

Suppleant Jens Alfreds

Vid stimman den 31 maj 2012 valdes en ny styrelse;

Ordfrande Ingela Lidén,

Kassor Haskell Phu

Ordinarie ledamot Henrik Regnér

Ordinarie ledamot Dennis Andersson

Ordinarie ledamot Susanne Aspehall-Malm
Ordinarie ledamot Anders Stensson

Suppleant Johan van Ketwitch

Suppleant Elisabeth Stenbick

Suppleant Eva-Lisa Dessner

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 sammantridden.

FIRMATECKNARE, TVA | FORENING

Féreningens firma tecknas av styrelseledaméterna, tva i forening.

REVISORER

Ansvarig revisor under 2012 har varit Moore Stephens Malmé AB.

VALBEREDNING

Valberedningen bestar av Stéphanie Regnér och Pernilla Frank.

TEKNISK FORVALTNING
Har skotts av Esident AB

MEDLEMSANTALET - LAGENHETSOVERLATELSER

Vid érets slut var medlemsantalet 68 st.

Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i féreningen &r att mer &n en
medlem kan bo i samma lidgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost
oavsett antalet innehavare.

Antalet ldgenhetsoverlatelser har under aret varit 5 st.
uj
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Eftersom foreningens fastighet dr nybyggd finns dnnu ingen underhallsplan, men styrelsen
planerar uppritta en sadan sa snart som mdajligt.

Under varen anlitade styrelsen en byggkonsult for att bista vid val av entreprendr for att
atgirda de terasser som ldcker in vatten. Grundliga besiktningar och intagande av offerter
gjordes och under hésten iordningsstilldes terassen till ligenhet B61.

Under histen 2012 byttes lassystemet for alla yttre dorrar i fastigheten till ett system med
taggar. Foreningens medlemmar fick majlighet att byta lasen till sina ldgenheter mot en
sjdlvkostnad.

Foéreningen har upphandlat och atgérdat brister i allménna utrymmen och yttre underhall
I6pande under aret. Exempelvis rensning av ventiler, reparation av fasader, balkonger, byte av
servicepartner for véra hissar etc.

Styrelsen tog beslutet att hja arsavgifterna med 3% fran och med januari 2012 for att
kompensera for prishdjningar samt 6kade riintekostnader.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Enligt beslut pé ordinarie féreningsstimma den 31 maj 2012 beslutades att stimma tidigare
styrelseledam&terna Christina Aspefalk och David Fiarm som satt i interimsstyrelsen.

Enligt beslut pa extra foreningsstimma den 19 juni 2013 har beslutats att inga avtal med
Skandinavisk Fastighetsfond (SFF) och dvriga inblandade parter. Enligt avtal ska foreningens
fordran pa SFF om cirka 4 000 kkr regleras av SFF genom att 1 000 kkr betalas per 24 juni,
ligenhet B13 atergar till foreningen, 400 kkr betalas den 30 september och 500 kkr betalas
den 31 oktober. Efter aterbetalningarna fran SFF aterkallas stimningen mot Aspefalk och
Firm.

Under éret har 3 av foreningens lagenheter upplatits vilket inneburit att lanet i Handelsbanken
minskat till cirka 7,1 miljoner. Lanet hos Handelsbanken é&r forlingt och 16per till den 30 juni
2014 med rorlig rinta. Eventuellt kvarstdende skuld till Handelsbanken, efter upplatelse av de
sista ligenheterna, ska omférhandlas med Handelsbanken.

Enligt ekonomisk plan ska drsavgifterna héjas med 2% per ar. Styrelsen tar beslut i samband
med budgetsittning. For 2013 togs beslut att héja avgifterna med 3% fran och med april
manad.

EKONOMISK STALLNING OCH RESULTAT
Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stillningen vid drets utgéng

framgér av efterféljande resultat- och balansrikning.
n
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Femarigt sammandrag

Alla belopp i tusentals kronor
2012 2011 2010 2009 2008

Nettoomsittning 3840 3290 3 664 1 904 0
Rorelsens kostnader 2759 -2048 -1939 -1729 -8
Finansiella poster, netto -1406 -1416 -1977 -175 1
Arets resultat -325 -174 -252 0 -7
Likvida medel & fin. placeringar 1 033 1539 987 4858 +
Skulder till kreditinstitut 49661 56665 59395 77383 0
Fond for yttre underhall 341 227 0 0 0
Balansomslutning 158 149 157947 160943 172954 60 788
Fastighetens taxeringsvirde 75800 75800 75800  gfaststat e faststalt

Forslag till resultat disposition

Till stimmans forfogande star foljande medel i kr

Balanserat resultat fore reservering/iansprakstagande av yttre fond -344 891
Disposition enligt stimmobeslut 201 1 -173 866
Arets resultat -324 754
Reservering till fond for yttre underhall enligt underhéllsplan -114 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarande érets kostnad 0
Summa till stimmans forfogande -957 511

Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rikning -957 511

STYRELSENS SLUTORD

Vi ldgger det gangna styrelsedret till handlingarna. Det har varit ett intensivt styrelsear dar mycket har
forbittrats for vara medlemmar. Vi har atgirdat flera av de barnsjukdomar man normalt har i
::ybyggda fastigheter.
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2012-01-01 2011-01-01
Resultatrakning 2012-12-31 2011-12-31
Nettoomsittning Not 1 3840176 3 290 074
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -1 704 570 -1 795 609
Lépande underhall Not 3 -1 001 801 -201 585
Avskrivningar Not 4 -52 891 -50 386
Summa fastighetskostnader -2 759 261 -2 047 590
Rérelseresultat 1080 915 1242 484
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 11 419 14 621
Réantekostnader och liknande resultatposter -1 417 087 -1 430 971
Summa finansiella poster -1 405 668 -1 416 350
Arets resultat -324 754 -173 866

I
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Balansrakning 2012-12-31 2011-12-31
Tillgangar
Anldggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och Mark Not 5 153 164 713 153 217 604
1563 164 713 1563 217 604
Summa anléggningstillgangar 153 164 713 153 217 604
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 638 287 01255
Avrakningskonto HSB Malmé 1009 617 1515 497
Ovriga fordringar Not 6 3272 368 2962 535
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 7 39 989 136 489
4 960 261 4705776
Kassa och bank
Kassa och Bank 23751 23 415
23751 23415
Summa omsattningstillgangar 4984 012 4729191
158 148 725 157 946 795

l‘Slumma tillgangar
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Balansrdkning 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 8
Bundet eget kapital
Insatser 90 672 000 84 094 000
Upplatelseavgifter 17 233 000 16 671 000
Fond for yttre underhall 341 400 227 400
108 246 400 100 992 400
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -632 757 -344 891
Arets resultat -324 754 -173 866
-957 511 -518 757
Summa eget kapital 107 288 889 100 473 643
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 9 49 660 660 56 665 000
49 660 660 56 665 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 339 518 94 151
Ovriga skulder Not 10 19 388 9 258
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 11 840 270 704 743
1199 176 808 152
Summa skulder 50 859 836 57 473 152
Summa eget kapital och skulder 158 148 725 157 946 795
Poster inom linjen
Stéllda sdkerheter
Panter for fastighetslan 79 400 000 79 400 000
varav frigjorda 2 000 000 2 000 000
Inga Inga

fmsvarsfﬁrbindelser
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viisentliga felaktigheter som beror pa oegentligheter.

Vi har upplyst er om all information som ror oegentligheter eller misstinkta oegentligheter som vi
kénner till och som paverkar foreningen och inbegriper

o foreningsledningen
o anstillda som har viktiga roller inom den interna kontrollen
o andra personer, ndr oegentligheterna kan ha en visentlig inverkan pa de &rsredovisningen.

Vi har lamnat all information till er om pastidda oegentligheter, eller misstéinkta oegentligheter, med
inverkan pé foreningens édrsredovisning, som vi har fitt kdnnedom om genom anstillda, tidigare
anstillda, analytiker, tillsynsmyndigheter eller andra.

Vi har upplyst er om alla kiinda fall av Overtriidelser eller misstinkta vertréidelser av lagar,
forordningar och foreskrifter vars effekter ska beaktas nér drsredovisningen uppriittas.

Vi har upplyst er om vilka foreningens nérstdende 4r och om alla nirstdenderelationer och
nérstdendetransaktioner som vi kénner till.

Anders Stensson Dennis Andersson Haskell Phu

Henrik Regnér Ingela Lidén Susanne Malm Aspehall
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Redovisningsprinciper m.m.
Arsredovisningen &r uppréttad enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens (BFN) alimanna rad.

Byggnader

Avskrivning sker enligt en 100-arig progressiv plan som grundar sig pa anlaggningarnas anskaffningsvérde och férvantad
nyttjandeperiod. Arets avskrivning uppgar till 0,04 % av anskaffningsvardet. Byggnaden &r slutavskriven ar 2109 enligt
nuvarande plan.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan Enligt ny tolkning av
foreningens stadgar ar det styrelsen som &r behorigt organ fér beslut om reservering till yitre fond enligt foreningens
underhallsplan. Detta innebér att arets omfsring mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och
iansprakstagande av yttre fond enligt stammans beslut gallande 2011, samt enligt styrelsens beslut gallande 2012.

Inkomstskatt
Hogsta forvaltningsdomstolens beslut 2010-12-28 innebar att
bostadsrattsforeningar inte beskattas for kapitalintékter som ar hanférliga till foreningens fastigheter.

Ovrigt

S)vriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2012-01-01 2011-01-01
Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter bostader 2900 816 2 675 964
Hyresintéakter 260 566 253 247
Intakter el 319662 318 802
Ovriga intdkter 359 132 42 061
3840 176 3290 074
Not 2 Drift ;
Fastighetsskotsel och lokalvard 209 467 198 916
El 367 424 361100
Uppvarmning 258 224 271 471
Vatten 32 966 103 586
Sophémtning 65 493 57 713
Ovriga avgifter 61502 44 607
Foérvaltningsarvoden 70 216 65 088
Ovriga driftskostnader 639 277 693 128
Not 3 Lépande underhall
Lépande underhall 39519 17 229
Material i I6pande underhall 30 111 24 933
Lépande underhall av bostader 2124 0
Lopande underhall Va/sanitet 640 5 265
Lépande underhall varme 15 869 0
Lépande underhall ventilation 0 3404
Lopande underhall tele/tv/porttelefon 31544 0
Lépande underhall hissar 19 462 12 696
Lépande underhall huskropp utvandigt 0 2750
Lopande underhall markytor 5204 1013
Forsakringsskador 857 329 134 305
1001 801 201 595
Not 4 Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 52 891 50 386
W 52891 50 386
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Noter 2012-12-31 2011-12-31
Not5 Byggnader och Mark
Ingéende anskaffningsvarde byggnader 121 111 990 122 591 313
Arets justering av anskaffningsvéarde 0 -1479 323
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 121 111 990 121 111 990
Ingaende ackumulerade avskrivningar byggnader -98 386 -48 000
Arets avskrivningar -52 891 -50 386
Utgaende avskrivningar -151 277 -98 386
Bokfért varde Byggnader 120 960 713 121 013 604
Ingaende anskaffningsvarde mark 32 204 000 32 204 000
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 32 204 000 32 204 000
Bokfdrt varde Mark 32 204 000 32 204 000
Bokfért virde Byggnader och Mark 153 164 713 153 217 604
Taxeringsvarde for:
Byggnad - bostader 60 000 000 60 000 000
Byggnad - lokaler
T 60000000 60000000
Mark - bostader 15 800 000 15 800 000
Mark - lokaler
Taxeringsvarde totalt 75 800 000 75 800 000
Not6  Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 868 865
Fordran Skandinavisk Fastighetsfond AB 3229 830 2920 000
Ovriga fordringar 41670 418670
Not7 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter _
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 39 989 136 489
39989 136 489
Not8  Férindring av eget kapital
Uppl. Underhalls-  Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 84 094 000 16 671 000 227 400 -344 891 -173 866
Upplatelse av lagenheter 6 578 000 562 000 0
Resultatdisponering under aret -173 866 173 866
Avséttning ar 2012 yttre fond 114 000 -114 000
Arets resultat -324 754
Belopp vid arets slut 90 672 000 17 233000 341400 -632 757 -324 754
Not9 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
SBAB 20863706 2,88% 2014-09-04 21 250 000 0
SBAB 20863757 3.61% 2015-03-12 21 250 000 0
Handelsbanken *) 2014-06-30 7 160 660 0
49660 660 0

*) Lanet till Handelsbanken &r upptaget av bostadsréttsforeningen och utgor en tilifallig finansiering for de
lagenheter som &nnu ej &r upplatna. Lanet I6per till och med 30 juni 2014. Enligt avtal ska réntekostnaderna
avseende detta lan till och med 25 juni 2013 bekostas av Skandinavisk Fastighetsfond. Betalning av réntor
avseende lanet sker direkt fran Skandinavisk Fastighetsfond till Handelsbanken. Da féreningen &r betalnings-
skyldig for rantorna mot banken finns de upptagna som upplupen rantekostnad i bokslutet med 174 kkr och
ingar i upplupna rantekostnader i not 11. Motsvarande fordran finns upptagen pa Skandinavisk Fastighetsfond.
Rantorna har inte belastat féreningens resultat. Ranteskulden per 2013-06-25 uppgar till 420 kkr.

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Cim fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till
4

49 660 660

42 500 000
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Noter 2012-12-31 2011-12-31

Mervardesskatt 19 388 9 258
Ovriga kortfristiga skulder 0 0

Not11  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 406 674 241 607
Ovriga upplupna kostnader 219 405 259 527
Férutbetalda hyror och avgifter 214 191 203 609

840270 = 704743

Mams LM/ & - 2013

Min revisionsberattelse har 25,6 -2041 avgivits betraffande denna arsredovisning

Martin Johnsson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Kryddfabriken
Org.nr. 769614-7664

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Kryddfabriken foér ar 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppréatta en arsredovisning som ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per
den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen
for foreningen.

An Independent member

Moore Stephens Malmé AB, Kattsundsgatan 27, Box 4051, SE-203 11 Malmaé, Tel: +46 (0)40 10 26 60, firm of Moore Stephens
Fax: +46 (0)40 12 91 50, E-mail: info@moorestephens.se, Org. nr: 556841-6746, VAT-nummer: SES56841674601, ity O
Bolaget innehar F-skattsedel, www.moorestephens.se throughout the world.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision om forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf
Kryddfabriken fér ar 2012.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen och
féreningens stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har aven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostadsrattslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Mgl/rpt‘; : 2; juni 2013
L/'/f‘é@ "

Martin Johnsson
Auktoriserad revisor

An independent member

Moore Stephens Malmé AB, Kattsundsgatan 27, Box 4051, SE-203 11 Malm®, Tel: +46 (0)40 10 26 60, firm of Maore Stephens
Fax: +46 (0)40 12 91 50, E-mail: info@moorestephens.se, Org. nr: 556841-6746, VAT-nummer: SE556841674601, ::’:r;t‘r':’:’; t:ﬂ:;;m
Bolaget innehar F-skattsedel, www.moorestephens.se throughout the world
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