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Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Bageriet 3 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2024.

ARSREDOVISNING 2024

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Bageriet 3 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapséret 2024.
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet upplata bostadsratter med nyttjanderitt och utan tidsbegréansning. Upplételsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadsldgenhet.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgoér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

FORENINGENS FASTIGHET

Foreningen ar dgare till fastigheten Nacka Sicklaon 38:19 i Nacka kommun. Foreningens fastighet bestar av ett
bostadshus med totalt 127 bostadsréttsldgenheter. Den totala bostadsytan &r 8 483 kvm. Den totala markytan
uppgér till 3 760 kvm. Féreningen innehar marken med dganderitt. Huset, en gammal knédckebrodsfabrik anno
1932, konverterades 2018 till ett bostadshus med tillhdrande nircentrum. Adresserna ar Tre Kronors vag 31-39,
43 samt Kvarnholmsvigen 96. Dirtill finns ett garage, i vilken foreningen forfogar 6ver 75 parkeringsplatser
(varav 35 &r laddplatser). Till varje lagenhet hor ett forrad.

GEMENSAMMA ANORDNINGAR/UTRYMMEN
Gemensamma anordningar/utrymmen tillhdrande fastigheten bestér av miljorum, sopkassuner, cykelforrad,
barnvagns- och rullstolsrum.

Foreningen ingér i en gemensamhetsanléggning tillsammans med Brf Spisbrodsfabriken i Kvarnholmen, vilken
innefattar vér gemensamma innergard samt garage. Utdver detta ingér foreningen i Kvarnholmsvégens
samfallighetsforening som omfattar vatten- och avlopp for en stor del av Kvarnholmen. Vidare ingar féreningen
i Spisbrodets samfallighetsforening som utgors av det allménna garaget i tva plan med adress Kvarnholmsvagen
82.

FASTIGHETSFORSAKRING

Fastigheten ar fullvardesforsidkrad hos Lansforsakringar Stockholm.
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STYRELSEN OCH OVRIGA FUNKTIONER

ORDINARIE STYRELSELEDAMOTER
Sarah Golibari, Ordforande

Mathias von Buxhoeveden, Kassor

Weine Lannsjo

Kambiz Ghaderi

Alexandra Rodriguez Lundin

Nya styrelseledamoter som ersétter Weine Lannsjo, Kambiz Ghaderi, och Alexandra Rodriguez Lundin utses

pa arsstdmman 2025.
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VALD T.0.M. ARSSTAMMAN
2025
2025
Avgar
Avgar
Avgar

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. For
styrelsens ledamoter finns en ansvarsforsékring tecknad med Lansforsékringar Stockholm.

Ordinarie foreningsstimma holls 2024-05-13. Styrelsen har utover ordinarie foreningsstamma hallit 15

protokollférda sammantréaden under aret.

ORDINARIE REVISORER
Daniel Bostrém, BL Revision.

AVTAL

Boappa AB

Bostadsritterna

FC Larmautomatik AB

Kone AB

Kvarnholmsvigens Samfallighetsforening
Liselotte Lo6f Atervinning AB
Lénsforsdkringar Stockholm
Nacka Energi AB

Nacka Vatten Avfall

Ownit Bredband AB

Rapid Sékerhet AB

SBAB

Spisbrodets Samféllighetsforening
Stockholm Exergi AB

ViRedo AB

WIAB

Brandsékra

Boendeapp

Réadgivning BRF
Sdkerhetssystem i garage
Hiss-service

Vatten och avlopp
Atervinning
Fastighetsforsékring
Elnét

Avfallshantering
Bredband
Larmabonnemang garaget
Lan

Garage

Fjéarrviarme

Ekonomisk forvaltning och ldgenhetsregister

Teknisk Forvaltning
Brandskydd
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Den 13 maj 2024 holls ordinarie arsstimma i foreningen. I samband med stdmman valdes 5 medlemmar in till
styrelsen, dirav tva atervalda styrelsemedlemmar samt tre nya.

MIGRERING TILL CHARGENODE
Foreningen tillhandahaller 35 laddplatser for elbilar i garaget. Under det tredje kvartalet 2024 migrerades
laddtjénsten fran EVcore till Chargenode, d EVcore avslutades.

UNDERHALLSPLAN

Under 2023 genomforde foreningen en planerad 5-arsbesiktning, dé fastigheten har varit fardigstalld i 5 ar.
Styrelsen har sedan anlitat Projektledarna Bygg & Fastighet i Sverige AB for att uppritta en underhallsplan for
foreningens fastighet. Underhallsplanen ar ett dynamiskt dokument som styrelsen kontinuerligt kommer att
uppdatera. Enligt den av Projektledarna Bygg & Fastighet i Sverige AB uppréttade planen beddms inga
underhallsatgirder vara nodvandiga i nartid. De forsta storre underhallskostnaderna forvéntas, enligt deras
beddmning, uppsta forst ar 2038.

BRANDSKYDD

For att sdkerhetsstilla ett korrekt och systematiskt brandskyddsarbete (SBA) har styrelsen under andra kvartalet
2024 tecknat avtal med Brandsidkra Norden AB. I tjdnsten ingar det som krivs for att uppfylla lagkravet om
systematiskt brandskyddsarbete, 16pande kontroll av fastighetens brandskydd samt arlig service av
brandskyddsutrustning.

REPARATIONER OCH UNDERHALL

For att bevara foreningens hus i gott skick utfoérs 16pande reparationer och underhéll. Féreningen har under
verksamhetséret utfort reparationer och underhéll for 435,91 1kr. Under riakenskapsaret har inga oférutsdgbara
hiandelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vasentligt skiljer sig frdn den normala
verksamheten. Den enskilt storsta kostnaden under 2024 var byte av dorrautomatik.

MEDLEMSANTAL OCH LAGENHETSOVERLATELSER
Foreningen hade vid verksamhetsaret ingdng 193 medlemmar och vid arets utgdng 198 medlemmar.
Under aret har 20 6verlatelser av bostadsritt skett.

Samtliga bostadsréttsldgenheter dr upplatna med bostadsritt och en ldgenhet i foreningen édgs av juridisk person.

FORENINGENS EKONOMI

LAN

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 135 050 932 kr. Samtliga 1&n 4r bundna till fast rénta. En
tredjedel ar bundet pa 3 ar med 3,88% rinta (bundet till 2026-03-17), en tredjedel dr bundet pa 4 &r med 0,78%
ranta (bundet till 2025-09-25) och en tredjedel ar bundet pa 3 &r med 2,94% rinta (bundet till 2027-09-14).
Under aret har foreningen amorterat 1 143 815 kr, dar 228 763 kr avsag amortering for 2023.

LOPANDE KOSTNADER
Styrelsen fortsitter arbetet med att se 6ver l0pande kostnader samt omférhandla och upphandla nya avtal
till formén for féreningens verksamhet och ekonomi.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023
Nettoomséttning 9103 7941
Resultat efter finansiella poster -12 176 -11 496
Soliditet (%) 80 80
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 931 819
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsrétt (kr/kvm) 15920 16 055
Sparande per kvm (kr/kvm) 47 152
Réntekénslighet (%) 17 20
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 235 214
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 83 82

Upplysning vid forlust

2022

6 954
-11 529
81

736

16 132

2021

6 855
-11 175
81

701

16 290
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Arets resultat blev -12 176 078 kr (-11 496 153 kr). Att féreningens resultat dr negativt beror frimst pa
bokforingsméssiga avskrivningsprinciper om viardeminskning av foreningens byggnader. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet, foreningen hade under rdkenskapséret ett positivt kassaflode. I resultatet
ingar avskrivningar pa -12 571 047 kr, exkluderar man avskrivningar blir resultatet 394 969 kr (1 071 229 kr).
Styrelsen uppréttar arligen en budget som tar hénsyn till foreningens beréknade ekonomiska ataganden och
justerar avgifterna vid behov for att mota sddana foréndringar.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingang 629 045 000 1239000 -54664451 -11496 153
Disposition av foregaende
ars resultat: 260000 -11756 153 11496 153
Arets resultat -12176 078
Belopp vid arets utgang 629 045 000 1499000 -66420604 -12176078
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -66 420 604
arets forlust -12 176 078
-78 596 682
behandlas sé att
Avsittning till yttre underhéllsfond. 927 090
i ny rakning 6verfores =79 523 772
-78 596 682

Totalt

564 123 396

0
-12176 078
551947 318

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not

Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intikter 2
Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Ovriga kostnader 3

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

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

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

9103 625
407 215
9 510 840

-5036 422
-54 479

-12 571 047
-17 661 948
-8 151 108

47 068

-4 072 038
-4 024 970
-12176 078

-12176 078

-12176 078
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2023-01-01
-2023-12-31

7940 985
445 694
8386 679

-3 981 611
0

-12 567 382
-16 548 993
-8 162 314

1503

-3 335 341
-3 333 838
-11 496 152

-11 496 152

-11 496 153
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgidngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

4 685 395 552

41250
685 436 802

685 436 802

0
291 739
151 868
304 475
748 082

2395344
3143 426

688 580 228
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2023-12-31

697 966 599

0
697 966 599

697 966 599

21259
141 891
148 842
527 380
839 372

4249 929
5089 301

703 055 900
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Balansrikning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 629 045 000 629 045 000

Fond for yttre underhéll 1499 000 1239 000
630 544 000 630 284 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -66 420 604 -54 664 451

Arets resultat -12176 078 -11496 153
-78 596 682 -66 160 604

Summa eget kapital 551 947 318 564 123 396

Langfristiga skulder 5

Skulder till kreditinstitut 89 791 069 90 495 622

Summa lingfristiga skulder 89 791 069 90 495 622

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5 45259 863 45699 125

Leverantorsskulder 544 503 1601 622

Ovriga skulder 19 739 78 159

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 6 1017 736 1057976

Summa kortfristiga skulder 46 841 841 48 436 882

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 688 580 228 703 055 900
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Forandring skattekonto

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Foréndring av avgifts- och hyresfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
-2024-12-31

-12176 078
12 571 047
-3 026

391 943

-128 589
222 905
-1057 118
-98 660
-669 520

-41 250
-41 250

-1 143 815

-1 143 815

-1 854 585

4249 929
2395344
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2023-01-01
-2023-12-31

-11 496 153
12 567 382
5121

1076 350

1323767
-516 080
1419 187
-996 434
2306790

-27 491
-27 491

-655 570
-655 570
1623729

2626 199
4249 929
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allméinna upplysningar
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Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i

bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Fran 2020 klassificeras 1an som forfaller/villkorsédndras inom 1 &r som kortfristiga skulder i
arsredovisningen tillsammans med planenlig amortering. Lanen ar dock av langfristig karaktéar och

styrelsen avser att forlinga det vid villkorséndringsdatum. Se vidare not 5 med detaljerad uppstillning av

foreningens lan.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och

intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt

foreningens underhéllsplan.

Anliggningstillgidngar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjért 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde.

Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Stomme ink grund
Stomkomplettering/ innerviaggar
Viérme, sanitet (VS)
Elinstallationer

Inre ytskikt och vitvaror
Fasad

Fonster

Koksinredning

Yttertak

Ventilation

Transport (hiss)
Styr-och dvervakning
Laddstolpar

100 ér

50 ar
50 ar
40 ar
15 ar
50 ar
50 ar
30 ar
40 ar
25 ar
25 ar
15 ar

5ar
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Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget ndringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

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

Skuldséattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplétna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intikter eller
kostnader som dr vésentliga och som inte ar en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens riantebarande skulder dividerat med foreningens intikter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for viarme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplétna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintiikter.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Hyror garage

Intdkt andrahandsuthyrningsavgifter
Vidarefakturering

Ersittning for el till laddstolpar
Erhallet elstod

Ovriga intékter

2024

7 899 945
1152392
51288
229 460
137 934

0

39 821
9510 840
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2023
6947172
968 450
25363

0

130 766
116 046
198 882
8386 679

I foreningens arsavgifter ingdr virme, vatten, abonnemang for tv och bredband samt IP-telefoni.

Not 3 Driftskostnader

Fastighets el

Vatten och avlopp

Uppvarmning

Avfall

Fastighetsforsakringspremier

Reparation och underhéll av fastighet
Yttre underhall, ink snérdjning och fonsterputs
Garagestddning och entermatta
Fastighetsskotsel och forvaltning, avtal
Redovisningstjanster

Ownit Bredband

Erséttningar till revisor

Ovriga fastighetskostnader
Samfillighetsavgift

Styrelsearvode och styrelselon inkl soc avg.
El-kostnad garage

Konsultarvoden

Bolagsstdmma/ ars eller foreningsstimma
Konstaterade forluster pa kundfordringar
Hiss

Vidarefakturerade kostnader medlemmar
GA kostnad

Advokatkotnader

Fastighetsskotsel enligt avtal sérredovisad 2024

Ownit Bredband, kompensation om 58 tkr under 2023

Sérredovisad 2024:
Elkostnad for garage
Fastighetsskotsel enligt avtal
Hiss

Vidareefakturerade kostnader
GA

Advokat och juristkostnader

2024

295029
750 881
701 373
254 954
124 356
443 206
68 928
22260
144 501
191 338
131 284
29 813
496 577
160 225
235916
246 562
149 063
5975
54479
159 703
236 874
65 435
122 169
5090901

2023

564 659
640 260
607 143
295 890
112 175
83923
104 835
19 580
516 710
189 714
67778
31875
332 465
99 182
217 043
26 170
68 750
3459

0

-0 O O O

398161
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Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Inkdp
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar
Utgiende redovisat virde

Not 5 Skulder till kreditinstitut
Beriknat belopp att amortera 1 ar 915 052 kr

SBAB, rénta 3,88%, villkorsdndringsdag 20260317
SBAB, rénta 0,78%, villkordndringsdag 20250925
SBAB, réinta 2,94%, villkordndringsdag 20270914

Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda intdkter
Upplupna kostnader

Not 7 Stillda séikerheter

Fastighetsinteckning

2024-12-31

769 291 988
0
769 291 988

-71 325 389
-12 571 047
-83 896 436

685 395 552

2024-12-31

-44 926 831
-44 761 523
-45 362 578
-135 050 932

2024-12-31
=773 082

-244 653
-1 017 735

2024-12-31

140 000 000
140 000 000
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2023-12-31

769 264 497
27 491
769 291 988

-58 758 007
-12 567 382
-71 325 389

697 966 599

2023-12-31

-45 244 756
-45 282 413
-45 667 578
-136 194 747

2023-12-31
-692 527

-365 449
-1 057 976

2023-12-31

140 000 000
140 000 000
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Den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Sarah Golibari Weine Lannsjo
Ordfdrande
Alexandra Rodriguez Lundin Kambiz Ghaderi

Mathias von Buxhoeveden

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor
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