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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

ARSREDOVISNING 2023

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.
Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastighet upplata bostadsrétter med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Upplatelsen far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till
bostadsldgenhet.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta
bostadsrattsforening.

FORENINGENS FASTIGHET

Foreningen ar dgare till fastigheten Nacka Sickladn 38:19 i Nacka kommun. Féreningens fastighet bestér av ett
bostadshus med totalt 127 bostadsrittslagenheter. Den totala bostadsytan dr 8 483 kvm. Den totala markytan
uppgér till 3 760 kvm. Foreningen innehar marken med dganderétt. Huset, en gammal knidckebrodsfabrik anno
1932, konverterades 2018 till ett bostadshus med tillhérande nircentrum. Adresserna ar Tre Kronors vig 31-39,
43 samt Kvarnholmsvégen 96. Dértill finns ett garage, i vilken foreningen forfogar 6ver 75 parkeringsplatser
(varav 35 &r laddplatser). Till varje ldgenhet hor ett forrad.

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

Foreningen ingér i en gemensamhetsanldggning tillsammans med Brf Spisbrodsfabriken i Kvarnholmen, vilken
innefattar var gemensamma innergard samt garage. Utdver detta ingar foreningen i Kvarnholmsvégens
samfallighetsforening som omfattar vatten- och avlopp for en stor del av Kvarnholmen. En av styrelsens
ledamdter sitter med i styrelsen for denna samféllighetsforening. Vidare ingér féreningen i Spisbrodets
samfallighetsforening som utgdrs av det allmédnna garaget i tva plan med adress Kvarnholmsvigen 82.

FASTIGHETSFORSAKRING

Fastigheten ar fullvirdesforsiakrad hos Lansforsdkringar Stockholm.
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STYRELSEN OCH OVRIGA FUNKTIONER

ORDINARIE STYRELSELEDAMOTER
Jonathan Kasche, Ordforande

Emelie Stadjer, Kassor

Lisa Tarasova

Weine Lannsjo

Mathias von Buxhoeveden

Tomas Akerberg

Anna Persson
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VALD T.0.M. ARSSTAMMAN

Avegar 2024-05-13
Avgir 2024-05-13
Avgér 2024-05-13
2024

2024

Avegar 2024-05-13
Avgr 2024-05-13

Nya styrelseledaméter som ersétter Jonathan Kasche, Emelie Stadjer, Tomas Akerberg och Anna Persson utses

pa arsstimman 2024-05-13.

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva 1 forening. For
styrelsens ledamdter finns en ansvarsforsdkring tecknad med Léansforsékringar Stockholm.

Ordinarie foreningsstdmma holls 2023-05-10. Styrelsen har utdver ordinarie foreningsstimma hallit 12

protokollforda sammantrdden under aret.

ORDINARIE REVISORER
Daniel Bostrom, BL Revision.

AVTAL

Boappa AB

Bostadsritterna

FC Larmautomatik AB

Kone AB

Kvarnholmsvigens Samfillighetsforening
Liselotte Loof Atervinning AB
Lénsforsdkringar Stockholm
Nacka Energi AB

Nacka Vatten Avfall

Ownit Bredband AB

Rapid Sékerhet AB

SBAB

Spisbrodets Samfillighetsforening
Stockholm Exergi AB

ViRedo AB

WIAB

Boendeapp

Rédgivning BRF
Sakerhetssystem i garage
Hiss-service

Vatten och avlopp
Atervinning
Fastighetsforsdkring
Elnét

Avfallshantering
Bredband
Larmabonnemang garaget
Lan

Garage

Fjéarrviarme

Ekonomisk forvaltning och ldgenhetsregister
Teknisk forvaltning
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Den 10 maj 2023 holls ordinarie arsstdmma i foreningen. I samband med stimman valdes sju medlemmar in till
styrelsen, ddrav fem aterinvalda styrelsemedlemmar och tva nya.

UTOKNING AV LADDSTOLPAR I GARAGE
Under forsta kvartalet 2023 slutfordes installationen av ytterligare 15 laddstolpar i féreningens garage.

5-ARSBESIKTNING

Under 2023 har foreningen genomfort en planerad 5-ars besiktning dé huset nu stétt klart 1 5 ar. Inga nya
visentliga brister eller fel har pétréaffats sedan den tidigare 2-ars besiktningen genomfordes. I samband med att
huset nu statt klart i 5 ar kommer styrelsen att arbeta for att ta fram en underhallsplan.

REPARATIONER OCH UNDERHALL

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer och underhéll. Féreningen har under
verksamhetséret utfort reparationer och underhall f6r 83 923 kr. Under rakenskapséret har inga oforutsidgbara
hindelser intriffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer sig frdn den normala
verksamheten.

MEDLEMSANTAL OCH LAGENHETSOVERLATELSER
Foreningen hade vid verksamhetséret ingdng 192 medlemmar och vid arets utgdng 193 medlemmar.

Under aret har 19 gverlatelser av bostadsritt skett.

Samtliga bostadsrittsldgenheter dr upplétna med bostadsrétt och en ldgenhet i foreningen édgs av juridisk person.
9 lagenheter var vid érets slut uthyrda i andra hand.

FORENINGENS EKONOMI

LAN

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 136 194 747 kr. Samtliga lan dr bundna till fast rénta. En
tredjedel dr bundet pa 3 ar med 3,88% rénta (bundet till 2026-03-14), en tredjedel dr bundet pa 4 &r med 0,78%
rdnta (bundet till 2025-09-25) och en tredjedel ar bundet pa 1 ar med 4,74% rénta (bundet till 2024-10-09).
Under éret har foreningen amorterat 655 570 kr.

LOPANDE KOSTNADER
Styrelsen fortsdtter arbetet med att se 6ver lopande kostnader samt omforhandla och upphandla nya avtal
till forman for foreningens verksamhet och ekonomi.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldséttning/kvm upplaten med
bostadsrétt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

Upplysning vid forlust

2023 2022
7941 6 954
-11 496 -11 529
80,2 80,5
819 736

16 055 16 132
152 -

20 -

214 -

82 -

2021

6 855
-11 175
80,7

701

16 290

2020

6 810
-11 444
80,9

701

16 362
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Arets resultat blev -11 496 153 kr (-11 529 540 kr). Att foreningens resultat 4r negativt beror frimst pa
bokforingsméssiga avskrivningsprinciper om virdeminskning av foreningens byggnader. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet, foreningen hade under rikenskapsaret ett positivt kassaflode. I resultatet
ingdr avskrivningar pé -12 567 382 kr, exkluderar man avskrivningar blir resultatet 1 071 229 kr (999 604 kr).
Styrelsen uppréttar arligen en budget som tar hinsyn till foreningens berdknade ekonomiska &taganden och
justerar avgifterna vid behov for att mota sidana férdndringar.

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 629 045 000
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgiang 629 045 000

Fond for yttre

underhall

979 000

260 000

1239 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att
Avsittning till yttre underhallsfond.
i ny rékning 6verfores

Balanserat Arets
resultat resultat
-42 874911 -11 529 540
-11 789 540 11 529 540
-11 496 153
-54 664 451 -11 496 153

-54 664 451

-11 496 153

-66 160 604

260 000

-66 420 604

-66 160 604

Totalt
575 619 549
0

-11 496 153
564 123 396

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansriakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not
Rorelsens intikter

Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter 2

[\

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 3
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2023-01-01
-2023-12-31

7 940 985
445 694
8 386 679

-3 981611

-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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2022-01-01
-2022-12-31

6954 191
100 402
7 054 593

-4 287 119
-12 529 144

-16 816 263
-9761 670

5

-1 767 875
-1767 870
-11 529 540

-11 529 540

-11 529 540
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anlidggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

4 697 966 599
697 966 599

697 966 599

21 259
141 891
148 842
527 380
839372

4249 929
5089 301

703 055 900

7 (14)

2022-12-31

710 506 490
710 506 490

710 506 490

189 768
1297 149
5123
160 141
1652 181

2626 199
4278 380

714 784 870
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 629 045 000 629 045 000

Fond for yttre underhall 1 239 000 979 000
630 284 000 630 024 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -54 664 451 -42 874 911

Arets resultat -11 496 153 -11 529 540
-66 160 604 -54 404 451

Summa eget kapital 564 123 396 575 619 549

Langfristiga skulder 5

Skulder till kreditinstitut 90 048 776 45178 235

Summa langfristiga skulder 90 048 776 45178 235

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5 46 145971 91 672 082

Leverantorsskulder 1 601 622 182 435

Ovriga skulder 78 159 19 739

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 6 1057 976 2112 830

Summa Kortfristiga skulder 48 883 728 93 987 086

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 703 055 900 714 784 870
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -11 496 153 -11 529 540
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 12 567 382 12 529 144
Betald skatt 5121 -5
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 1076 350 999 599
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Fordndring av avgifts- och hyresfordringar 1323767 -163 780
Forédndring av kortfristiga fordringar -516 080 68 149
Foréndring av leverantorsskulder 1419 187 -65 971
Forédndring av kortfristiga skulder -996 434 63 154
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2306 790 901 151
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar -27 491 -198 576
Kassaflode fran investeringsverksamheten -27 491 -198 576

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -655 570 -1 340 926
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -655 570 -1 340 926
Arets kassaflode 1623729 -638 351

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 2626 199 3264 550
Likvida medel vid arets slut 4249 929 2626199
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméiinna upplysningar

10 (14)

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

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

bostadsréttsforeningars arsredovisning.

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

styrelsen avser att forldnga det vid villkorsdndringsdatum. Se vidare not 5 med detaljerad uppstéllning 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 tillgodogoéras bolaget och

intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt

foreningens underhallsplan.

Fram tills en underhallsplan har upprittats sker avséttning i enlighet med antaganden i den ekonomiska

planen

Anliaggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvirde.

Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme ink grund
Stomkomplettering/ innerviggar
Vérme, sanitet (VS)
Elinstallationer

Inre ytskikt och vitvaror
Fasad

Fonster

Koksinredning

Yttertak

Ventilation

Transport (hiss)
Styr-och 6vervakning
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 &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niaringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av sédvida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Hyror garage

Intdkt andrahandsuthyrningsavgifter
Ersittning for el till laddstolpar
Erhallet elstod

Ovriga intiikter

2023

6947 172
968 450
25363
130 766
116 046
198 882
8386 679
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2022

6021 611
923 995
8 585

100 402

0

0

7 054 593

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

Not 3 Driftskostnader

Fastighets el

Vatten och avlopp

Uppvéarmning

Avfall

Fastighetsforsékringspremier

Reparation och underhall av fastighet

Yttre underhall, ink snordjning och fonsterputs
Garagestiddning och entermatta
Fastighetsskdtsel och forvaltning, avtal
Redovisningstjénster

Ownit Bredband

Ersidttningar till revisor

Ovriga fastighetskostnader
Samfillighetsavgift

Styrelsearvode och styrelselon inkl soc avg.
Nedskrivning fordran OP

El-kostnad garage

Konsultarvoden

Bolagsstdmma/ars- eller foreningsstimma

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
El-laddstolpar till garge
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

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
0
26170
68 750
3459
3981 611

2023-12-31

769 264 497
27491
769 291 988

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

697 966 599

2022

561 066
474 296
557 423
307 472
102 129
457 279
72 100
139 062
500 458
183 060
144 963
30938
252037
30318
213 058
152 055
109 404
0

0
4287118

2022-12-31

769 065 921
198 576
769 264 497

-46 228 863
-12 529 144
-58 758 007

710 506 490
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Not 5 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del (mindre an 1 ar) 46 145 971 kr
Beréknat belopp att amortera 1 &r 885 000 kr

SBAB, rinta 3,88%, villkorsandringsdag 20260317
SBAB, rianta 0,78%, villkordndringsdag 20250925
SBAB, rénta 4,74%, villkordndringsdag 20241009

Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda intdkter

Upplupna kostnader

Not 7 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckning

Not 8 Visentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut

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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2022-12-31

-45 410 615
-45 594 947
-45 844 755
-136 850 317

2022-12-31
-1799 172

-313 658
-2 112 830

2022-12-31

140 000 000
140 000 000

Styrelsen utvirderar 16pande rdntekostnaderna och prognostiserar for 6kade rantor framover. Foreningen
har en stabil ekonomi med ett positivt kassaflode. For att ha en fortsatt god ekonomi i féreningen trots
okade rantekostnader har styrelsen valt att fran 1 januari 2024 hdja érsavgifterna med 10% samt valt att
hoja avgiften for parkeringsplatserna med 200 kr/ménad. Detta kommer att ge foreningen ytterligare

intékter om cirka 900 tkr per ar.
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Den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Jonathan Kasche Weine Lannsjo
Ordforande

Anna Persson Mathias von Buxhoeveden
Emelie Stadjer Lisa Tarasova

Tomas Akerberg

Min revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor
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Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt

definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan

darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt

forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Anna Persson

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-16 09:04:32 GMT+02:00
Transaktions-ID: 3bed43f315f6414a86f249357c8c77¢cc

Underskrift 3

Namn: Lisa Tarasova

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-16 12:43:29 GMT+02:00
Transaktions-1D: 7ff82c70f114450c9588880c9f3ec72f

Underskrift 5

Namn: Tomas Akerberg

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-16 21:33:39 GMT+02:00
Transaktions-ID: a8c8e7db6e854cc5af5e68959eb06e7d

Underskrift 7

Namn: Weine Lannsjo

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-17 11:07:04 GMT+02:00
Transaktions-ID: 1¢1dd3b39c0544508163e55e3691ddf4

(HD Hogia Signit

Underskrift 2

Namn: Emelie Kostkevicius

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-16 10:58:14 GMT+02:00
Transaktions-1D: 6¢5301d3fc804c0492fcb6e97d16d228

Underskrift 4

Namn: Mathias von Buxhoeveden

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-16 20:44:20 GMT+02:00
Transaktions-1D: a92a20869d42045d6b565c964ab8ef471

Underskrift 6

Namn: Jonathan Kasche

Foretag: Brf Bageriet 3

Befattning: Ledamot

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-17 09:09:28 GMT+02:00
Transaktions-ID: f63a117959144fe4a7a9678a291ac3e5

Underskrift 8

Namn: Daniel Bostrém

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-04-17 11:10:58 GMT+02:00
Transaktions-ID: ceb5ed247fa04ea592ff21a8a03548f9
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