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E Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Kryddfabriken med séte i Malmd org.nr. 769614-7664 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Féreningen ér ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsférening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har
till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Féreningen registrerades 2006. Féreningens stadgar
registrerades senast 2018-11-08.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Malmé kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Sagen 3 2006-07-13 2009
Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad i Lansforsakringar. 1 forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsdkring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-06-30.

Antal Bendmning Total yta m2
35 garageplatser 0
48 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 4210
Totalt 83 objekt 4210

Foéreningens ldagenheter fordelas pa: 13 st 2 rok, 18 st 3 rok, 14 st 4 rok, 3 st 5 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Julius Mauritzson Ordférande 2024-06-11

Leif Larsson Ledamot 2024-06-11

Mats Eriksson Ledamot 2025-06-11

Annsofi Nihlén Ledamot 2023-08-02

Sonny Colin Ledamot 2025-06-11

Bjorn Kjellberg Ledamot 2024-06-11 2025-06-11
Helena Aghed Ledamot 2025-06-11

Mattias Persson Ledamot 2020-06-05 2025-06-11
Pauline Jeannot Ledamot 2024-06-11

Thomas Andersson Suppleant 2023-08-02 2025-06-11
Malin Eriksson Suppleant 2024-06-11

Stefan Hult Suppleant 2025-06-11

Peter Strand Suppleant 2024-06-11 2025-06-11
Kaan Biir Suppleant 2025-06-11

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstimma dr: Annsofi Nihlén (ledamot), Julius Mauritzson (ordférande)
och Pauline Jeannot (ledamot).

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollforda styrelseméoten.

Firman tecknas tva i forening av styrelsens ledamdter.

Revisorer har varit: Afrodita Cristea revisor hos Borevision AB.

Valberedning har varit: Pa foreningsstimman i maj 2025 valdes Tom Olofsson och Hanna Egard till valberedning. Pa

grund av flytt har omval skett pa extra foreningsstimma i februari 2026 infor ordinarie stimma 2026. Hanna Egard och
Lucie Conchou valdes da till valberedning.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-12. Pa stimman deltog 19 medlemar, inga fullmakter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Arsavgiften foriandrades fr.o.m. 2025-01-01 med +4%.

En avgiftshojning med +2% fran 2026-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhéll och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2025-06-19
(Riksbyggen).

Dokument-1D 09222115557572282860

Signerat JM, LL, HA, AN, PJ, ME, SC, AC




Bostadsrattsforeningen Kryddfabriken 3 (16)
2025 | ARSREDOVISNING 769614-7664

Visentliga hiindelser under aret
Ombyggnad och underhallsplan
Planerat underhéll av ventilationen i A- och B-husen har utforts under 2025.

Arets lI6pande underhall

¢ Climat 80 har anlitats med ett 2-arsavtal (2025-2026) for service och filterbyte av FTX-ventilationen for A- och
B-husen. En servicegenomgéng samt utbyte av defekta delar i alla FTX-fldktar i A- och B-husen utférdes under
varen 2025, samt OVK i A- och B-husen utfordes under hésten 2025.

» Byte av larmséndare pé dvre plan i C-huset. Under 2026 har styrelsen stimt av med Brandskyddslaget

(brandingenjorer) kring de tillhrande brandskyddskraven.

Service av fjarrvdirmeanldggningen efter ett nytecknat serviceavtal med E.ON.

Efter besiktning av hissarna har samtliga anmérkningar atgérdats.

Reparation av en balkongskada pa framsidan av B-huset efter att en lastbil backat in i balkongen vid en leverans.

Reparation av en vattenskada i B-huset efter att en entreprendr orsakat lickage genom skada pa

golvvirmeslingorna.

e Uppgradering av IMD fjarravlasning till Flex 4G/5G.

Aktiviteter

Styrelsen har beslutat att byta ekonomisk forvaltare fran HSB till Nabo fr o m 1 januari 2026. Nabo har dven anlitats for
teknisk forvaltning (fr o m september 2025) och teknisk fastighetsskotsel (fr o m januari 2026). Stadning,
tradgardsskotsel och snorojning skots fortsatt av den tidigare leverantdren (Broderna Hékansson).

Styrelsen har presenterat ett forslag till uppdaterade stadgar. Dessa fick ett forsta godkdnnande vid en extra
foreningsstdimma 2 februari 2026 och tas upp for sitt andra godkénnande pa den planerade ordinarie féreningsstimman 4
maj 2026.

Arsavgifter

Styrelsen har beslutat att hoja arsavgiften med 2% fr o m 1 januari 2026.

Forviintad framtida utveckling

Ombyggnad och underhallsplan

Resultatet av OVK i A- och B-husen under 2025 utmynnade i en anmérkning och under februari 2026 har utforts en
rengoring av ventilationskanalerna i A- och B-husen, samt 2026 ars service av FTX-fldktarna.

Under borjan av 2026 har fasaderna pa A- och B-husen tviittats.

Under 2026 kommer nuvarande underhallsplan framtagen tillsammans med Riksbyggen att ersdttas av en ny
underhéllsplan framtagen tillsammans med Nabo.

Ekonomi

Under 2025 har lanen amorterats med 1.000.000 kr, och ytterligare 500.000 kr amorterades i januari 2026. Styrelsen
anser att minst 500.000 kr ska amorteras varje ar.

Foreningen har 6ppnat ett sparkonto (med fria uttag) for 6verskjutande likviditet.

Under 2026 dvergar foreningen fran K2 till K3 som redovisningsregelverk.
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Foreningen utfor och planerar foljande atgiirder under de niirmaste 5 aren:

» Putsen ska fargas om
¢ Stamspolning

Medlemsinformation

Under aret har 8 bostadsritter verlatits och 0 upplatits.
Vid ridkenskapsarets borjan var medlemsantalet 73 och under aret har det tillkommit 14 och avgatt 16 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 71.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 285 224 113 110 244
Skuldsittning, kr/kvm 9762 10 000 10 000 10 356 10 356
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 9762 10 000 10 000 10 356 10 356
Réntekénslighet, % 10 10 12 13 12
Energikostnad, kr/kvm 223 209 207 240 191
Arsavgifter, kr/kvm 994 956 836 823 895
Arsavgifter/totala intikter, % 86 86 85 91 92
Totala intdkter, kr/kvm 1 149 1109 979 907 977
Nettoomsittning, tkr 4714 4 496 3947 3 807 4075
Resultat efter finansiella poster, tkr -163 -568 -804 -613 -546
Soliditet, % 71 70 70 70 70

Definitioner nyckeltal

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna érsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika bolag och ar.

Sparande: Arets resultat med aterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
och intdkter och kostnader som &r vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten per kvadratmeter
totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det utrymme som finns i féreningen for att méte ett
langsiktigt genomsnittligt underhall. Forenklat visar sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den l6pande
verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala réntebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rantebédrande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsréttsyta pa bokslutsdagen.
Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala ridntebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under rikenskapséret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oforandrat resultat om foreningens

genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
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Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intdkter, kr/kvm: Foreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomséttning under rikenskapséret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rdkenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsréttsforening.

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror framst pa stora avskrivningskostnader som inte ir likviditetspaverkande.

Foéreningens kassafléde fran den 16pande verksamheten &r positivt med 382tkr. Féreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till 285 kr/m2.

For att méta foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hoja sparandet
har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med 2% fr o m 1 januari 2026. Ytterligare fordndring av arsavgiften eller

lan 4r frimst beroende av framtida réntenivaer.

Styrelsen anser didrmed att arets forlust inte paverkar foreningens majlighet att finansiera sina framtida ekonomiska
ataganden.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets inging stimmans beslut under aret*  arets utgang
Inbetalade insatser, kr 92 072 000 0 -10 000 92 062 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 17 333 000 0 0 17 333 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 2 647 623 0 -113 329 2534294
S:a bundet eget kapital, kr 112 052 623 0 -123 329 111 929 294
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -8 752901 -568 139 123 329 -9207 711
Arets resultat, kr -568 139 568 139 -163 379 -163 379
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -9 321 040 0 -40 050 -9371 090
S:a eget kapital, kr 102 731 583 0 -163 379 102 558 204

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 201 000 kr samt ianspraktagande skett med 314 329 kr.
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Resultatdisposition

Enligt féreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhéllsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregédende arsstimma, kr -9 321 040
Arets resultat, kr -163 379
Reservation till underhallsfond, kr -201 000
lanspréktagande av underhallsfond, kr 314 329
Summa till féreningsstimmans férfogande, kr -9 371 090

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr -9 371 090

Ytterligare upplysningar géillande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och
balansrdkning med tillhérande noter.
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Re su lt a t ra kn i n 2025-01-01 2024-01-01
9 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning Not 2 4713 545 4510982
Ovriga rorelseintikter Not 3 124 325 158 741
Summa Rorelseintikter 4 837 870 4669 723
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2222 029 -2 331 532
Ovriga externa kostnader Not 5 -571 168 -618 311
Personalkostnader Not 6 =77 275 -75 304
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 050 952 -1 050 952
Summa Roérelsekostnader -3 921 424 -4 076 099
Rorelseresultat 916 445 593 625

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 11 707 2792
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 091 531 -1 164 555
Summa Finansiella poster -1 079 825 -1161 764
Resultat efter finansiella poster -163 379 -568 139
Resultat fore skatt -163 379 -568 139
Arets resultat -163 379 -568 139
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Balansrakning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 141 678 204 142 729 157
Summa Materiella anldggningstillgangar 141 678 204 142 729 157
Summa Anliggningstillgangar 141 678 204 142 729 157

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 -2 057
Kortfristiga fordringar Not 8 1346112 2 945297
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter Not 9 403 909 321982
Summa Kortfristiga fordringar 1750 021 3265222

Kassa och bank

Kassa och bank Not 10 1 058 903
Summa Kassa och bank 1058 903
Summa Omsiittningstillgangar 2 808 924 3265222
Summa Tillgangar 144 487 129 145 994 378
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(X J [ ]
Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 109 395 000 109 405 000
Fond for yttre underhall 2534 294 2 647 623
Summa Bundet eget kapital 111 929 294 112 052 623
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -9207 711 -8 752 901
Arets resultat -163 379 -568 139
Summa Ansamlad forlust -9 371 090 -9 321 040
Summa Eget kapital 102 558 204 102 731 583
Skulder
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 11 41100 000 42100 000
Leverantorsskulder 0 287 601
Skatteskulder 160 992 154 512
Ovriga kortfristiga skulder 5241 37256
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 12 662 692 683 426
Summa Kortfristiga skulder 41 928 925 43262 795
Summa Skulder 41 928 925 43262 795
Summa Eget kapital och skulder 144 487 129 145 994 378
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Kassaflodesanalys

y 2025-12-31 2024-12-31
Kassafléde fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 916 445 593 625
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1 050 952 1 050 952
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 1 050 952 1 050 952
Erhallen rénta 11 707 2792
Erlagd rénta -1 085 823 -1 153217
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 893 281 494 152
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -171 487 -70 095
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -339 578 -11 774
Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital -511 066 -81 869
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 382 215 412 283
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -1 000 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 000 000
Arets kassaflode -617 785 412 283
Likvida medel vid drets borjan 2939 579 2 527 296
Likvida medel vid arets slut 2 311 794 2 939 579
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allminna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt
Bokfdringsndmndens allménna rdd BENAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller beréiknas fa. Det innebér att foreningen

redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillimpade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 120 ar.
Avskrivningstid pa markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspréaktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgér en del av foreningens sékerstéllande av medel
for underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en éterstdende bindningstid pa 6ver ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en aterstaende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rdkenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forldnga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsféreningar, som skattemaéssigt &r att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjénsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 0 tkr
Forandring jamfort med féregaende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar féréindringar av foretagets likvida medel
under rakenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inréknats.

Dokument-ID 09222115557572282860 Signerat JM, LL, HA, AN, PJ, ME, SC, AC




Bostadsrattsforeningen Kryddfabriken 12 (16)

2025 | ARSREDOVISNING 769614-7664
2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdittning
Arsavgifter bostider 3 839 520 3691 836
IMD el 227 061 213019
Bredbandsabonnemang 118 080 118 080
Hyror garage och parkeringsplatser 493 589 472 936
Hyror 6vrigt 4812 2 660
Ovriga primira intikter 30 803 14 811
Summa Bruttoomscdittning 4713 865 4513 342
Hyresbortfall -320 -2 360
Summa -320 -2 360
Summa Nettoomsdittning 4713 545 4510 982

I foreningens arsavgifter ingdr bostadsritters kostnader for vérme, vatten, sophantering och kabel-tv. El
och bredband debiteras separat.

. 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintiikter 2025-12-31 2024-12-31

Ovriga rorelseintiikter

Forsédkringserséttningar 122 675 146 426
Ovriga sekundéra intikter 1 650 12 315
Summa Ovriga rorelseintcikter 124 325 158 741
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2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -310 046 -316 309
Reparationer -317 670 -158 549
Planerat underhall -314 329 -605 963
Forsakringsskador 0 -2 981
El -393 472 -333 059
Uppvérmning -362 126 -369 638
Vatten -183 222 -175 167
Sophidmtning -50 867 -13 509
Fastighetsforsékring -109 497 -104 113
Kabel-TV och bredband -132 274 -125 033
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -82 752 -78 240
Ovriga driftkostnader 34227 -48 971
Summa Driftskostnader -2222 029 -2 331532
Ovriga driftkostnader avser bevakningskostnader (-47 978kr), brandskydd (-15 121kr), rittelse av
medlemsinsatser (gammal IB +10 000kr) och rittelse av moms avseende parkeringskostnader for ar 2022
(+26 771kr), ar 2023 (+29 502kr) och ar 2024 (+31 053kr). Réttelse av moms for 2022, 2023 och 2024
minskar kostnader for totalsumma av 87 326 kr och dérfor visas dvriga kostnader som en plus post.
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -499 974 -517 536
Forbrukningsinventarier och varuink6p -1 600 0
Administrationskostnader -36 093 -38 776
Extern revision -17 000 -16 700
Konsultkostnader -3909 -3768
Medlemsavgifter -5 360 -5 950
Foreningsverksamhet -1 094 -14 578
Ovriga forvaltningskostnader -6 138 -21 002
Summa Ovriga externa kostnader -571 168 -618 311
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -58 800 -57 300
Sociala avgifter -18 475 -18 004
Summa Personalkostnader =77 275 -75 304
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Not 7 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 122296 000 122 296 000
Ingdende anskaffningsvirde mark 32204 000 32204 000
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 154 500 000 154 500 000
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -11 770 844 -10 719 891
Arets avskrivningar -1 050 952 -1 050 952
Summa Ackumulerade avskrivningar -12 821 796 -11 770 844
Utgaende redovisat vdrde 141 678 204 142 729 157
Taxeringsvdirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvarde byggnad - 97 000 000 90 000 000
bostader
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvéirde mark - bostdder 37000 000 33 000 000
Taxeringsvirde mark - lokaler 0 0
Summa 134 000 000 123 000 000
Stdllda sckerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 79 400 000 79 400 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdllda scikerheter 79 400 000 79 400 000

Not 8 Kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Kortfristiga fordringar
Avriakningskonto HSB och Nabo 1252 891 2939 579
Skattekonto 93221 5718
Summa Kortfristiga fordringar 1346 112 2 945297

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intckter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 403 909 321982
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intcikter 403 909 321982

Ovriga forutbetalda kostnader avser forsakring (55 787kr), Techem (20 000kr), bevakningskostnader (12
563kr), forutbetald hissbesiktning/serviceavtal (7 571kr) forutbetald bredband och TV (32 234kr) och
forutbetald parkering (44 741kr). Ovriga upplupna intékter avser upplupen IMD el (105 988kr), upplupna

Overlatelse/pant (2 350kr) och upplupen férsékringserséttning (122 675kr).
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Not 10

Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31

Kassa och bank

Collector 1 058 903
Summa Kassa och bank 1058 903
Not 11 Kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L . Ndsta ars
Laneinstitut Rdntesats Konv.datum Belopp .
amortering
Nordea Hypotek AB 2,39% 2026-08-21 11 125 000 0
Nordea Hypotek AB 2,46% 2026-08-21 9225000 0
Nordea Hypotek AB 2,66% 2026-01-19 20 750 000 0
41 100 000 0
Nista ars amortering av langfristig skuld 0
Lén som ska konverteras inom ett ar 41100 000
Kortfristig del 41100 000
41 100 000 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pa mindre &n 12 ménader och redovisas
darfor som kortfristiga skulder. Finansieringen dr dock av langfristig karaktir och lanen omsitts vid forfall.
Faktiska amorteringen under det kommande é&ret for den totala skulden dr 1 000 000 kr. Om fem &r
beréknas skulden till kreditgivare uppga till 41 100 000 kr.
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 353617 385623
Upplupna ridntekostnader 168 007 162 299
Ovriga upplupna kostnader 141 068 135 504
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intckter 662 692 683 426
Ovriga upplupna kostnader avser upplupen el (40 276kr), upplupen virme (45 665kr), upplupen revision
(22 750kr), upplupen vatten (15 376kr), upplupna renhéllningsavgifter (4 165kr), upplupen Televox
(161kr),upplupen 16p UH ventilation (2 675kr) och upplupen fastighetsskotsel (10 000kr).
Not 13 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen har presenterat ett forslag till uppdaterade stadgar. Dessa fick ett forsta godkénnande vid en extra
foreningsstdamma 2 februari 2026 och tas upp for sitt andra godkénnande pé den planerade ordinarie
foreningsstimman 4 maj 2026.

Foreningenslan amorterades med ytterligare 500 000 kr i januari 2026.
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Styrelsen har godkant arsredovisningen den 11 mars 2026.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, ldmnats betréffande denna arsredovisning.

Julius Mauritzson Leif Larsson
Ordférande Ledamot
Helena Aghed Annsofi Nihlén
Ledamot Ledamot
Pauline Jeannot Mats Eriksson
Ledamot Ledamot
Sonny Colin

Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Afrodita Cristea
Revisor
BoRevision
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Kryddfabriken, org.nr. 769614-7664

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Kryddfabriken for rdkenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

lag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

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 &r oberoende i férhallande 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
&r nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en
hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

. utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om érsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfatthingar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen
Kryddfabriken for rakenskapsaret 2025 samt av férslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt

forslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om né&gon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

. pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av

féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r
vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé

Digitalt signerad av

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

Bo ‘evision
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende Bostadsrittsforeningen Kryddfabriken signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjcnst i samarbete med Scrive.

Julius Mauritzson Leif Larsson
i) o P X
Ordférande pankio Ledamot pankio
E-signerade med BankID: 2026-03-12 kl. 13:41:46 E-signerade med BankID: 2026-03-11 kl. 09:50:16
Helena Aghed Annsofi Nihlén
J X i o
Ledamot pankio Ledamot pankio
E-signerade med BankID: 2026-03-16 ki. 09:18:05 E-signerade med BankID: 2026-03-12 ki. 09:58:43
Pauline Jeannot Mats Eriksson
i) o i)
Ledamot Bankib Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-03-16 kl. 09:10:10 E-signerade med BankID: 2026-03-11 kl. 08:58:39
Sonny Colin Afrodita Cristea
y X P X
Ledamot Banido Bolagsrevisor Banido
E-signerade med BankID: 2026-03-16 kl. 09:35:20 E-signerade med BankID: 2026-03-20 kl. 18:31:01

Revisionsberittelse 2025

Revisionsbercittelsen for 2025 avseende Bostadsrcittsforeningen Kryddfabriken signerades av foljande personer med HSBs
e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Afrodita Cristea i o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-03-20 kl. 18:29:18



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening dr enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrikning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansridkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séiga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rikenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstdimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrikningen visar vilka intdkter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intékter minus kostnader 4r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna beréknas sé att de ticker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgangar. Anskaffningsvirdet for en
anlidggningstillgang fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskafthingsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill séiga
den totala avskrivningen foreningen gjort under arens lopp.

Balansrdakningen

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas
anlidggningstillgangar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlidggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.
Den viktigaste anldggningstillgédngen dr foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsittningstillgangar
kan i allminhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa vérdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om féreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-foreningen
redovisas detta under dvriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som fortaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista &rs amorteringar samt
fastighetsldn som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska styrelsen
uppriitta underhéllsplan for foreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p4 annan grund enligt stadgarna, ska arliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrikningen. Om foreningen under aret utfort planerat
underhall gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ér ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna fér underhall skiljer sig mycket at mellan aren
och dr en del i foreningens sikerstéllande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond f6r inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i rsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar #ger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en riinta, och kan innebéra stora kostnadsokningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrékning och noter inga en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys &r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under éret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhélls genom att jamfbra bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgdngarna storre &n de kortfristiga skulderna, dr likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jdmna arsavgifter framover? Uppdaterade underhallsplaner
samt flerérsprognoser for att kunna svara pa ovanstéende #r viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.



