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#RSREDOVISNING 2022
Styrelsen f"r Bostadsr ttsf"reningen Bageriet 3 f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret 2022.
#rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s rskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f"reg!ende !r.
 
F$RVALTNINGSBER%TTELSE
 
INFORMATION OM VERKSAMHETEN
Bostadsr ttsf"reningen Bageriet 3 registrerades hos Bolagsverket 2014-12-16 och f"reningen har till  ndam!l
att fr mja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i f"reningens fastighet uppl!ta bostadsr tter med
nyttjander tt och utan tidsbegr nsning. Uppl!telsen f!r  ven omfatta mark som ligger i anslutning till
f"reningens hus, om marken skall anv ndas som komplement till bostadsl genhet.
 
F"reningen  r ett privatbostadsf"retag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utg"r d rmed en  kta
bostadsr ttsf"rening.
 
EKONOMISK PLAN
Styrelsen har uppr ttat ekonomisk plan f"r f"reningens verksamhet som registrerades hos Bolagsverket
2017-03-24.
 
F$RENINGENS STADGAR
F"reningens g llande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-03-08.
 
F$RENINGENS FASTIGHET
F"reningen  r  gare till fastigheten Nacka Sickla"n 38:19 i Nacka kommun.
F"reningens fastighet best!r av ett bostadshus med totalt 127 bostadsr ttsl genheter. Den totala bostadsytan  r
8 483 kvm. Den totala markytan uppg!r till 3 760 kvm. Huset, en gammal kn ckebr"dsfabrik anno 1932,
konverterades 2018 till ett bostadshus med tillh"rande n rcentrum. Adresserna  r Tre Kronors v g 31-39, 43
samt Kvarnholmsv gen 96. El- och underh!llscentral finns i byggnaden. N rcentrummet  gs och utvecklas av
Tilia Fastigheter AB.
D rtill finns ett garage, bel get under g!rden mellan byggnaden p! fastigheten och grannbyggnaden (bel gen p!
annan fastighet) i vilken f"reningen f"rfogar "ver 75 parkeringsplatser (varav 20  r laddplatser) och 9
g stparkeringar. Till varje l genhet h"r ett f"rr!d.
 
GEMENSAMMA ANORDNINGAR/UTRYMMEN
Gemensamma anordningar/utrymmen tillh"rande fastigheten best!r av milj"rum, sopkassuner, cykelf"rr!d,
barnvagns- och rullstolsrum..
 
FASTIGHETSF$RS%KRING
Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos L nsf"rs kringar Stockholm.
 
 
 
 
 
 
 
 
STYRELSEN OCH $VRIGA FUNKTIONER
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STYRELSEN OCH $VRIGA FUNKTIONER

ORDINARIE STYRELSELEDAM#TER  VALD T.O.M.  RSST$MMAN
Jonathan Kasche, Ordf"rande   2023
Emelie Stadjer, Kass"r    2023
Lisa Tarasova    2023
Weine Lannsj"    2023
Frida Gabrielsson Kj ll    Avg!r 2023-05-10
Tomas #kerberg    2023
Erik Pettersson, suppleant   Avg!r 2023-05-10
 
Nya styrelseledam"ter som ers tter Frida Gabrielsson Kj ll och Erik Pettersson utses p! !rsst mman
2023-05-10.
 
F"reningens firma tecknas f"rutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledam"ter, tv! i f"rening. F"r
styrelsens ledam"ter finns en ansvarsf"rs kring tecknad med L nsf"rs kringar Stockholm.
 
Ordinarie f"reningsst mma h"lls 2022-05-10. Styrelsen har ut"ver ordinarie f"reningsst mma h!llit 10
protokollf"rda sammantr den under !ret.
 
En av styrelsens ledam"ter sitter med i styrelsen f"r Kvarnholmsv gens Samf llighetsf"rening och
Samf llighetsf"rening Spisbr"dsgaraget.
  
ORDINARIE REVISORER
Daniel Bostr"m, BL Revision.
 
AVTAL
Boappa AB     Boendeapp
Bostadsr tterna    R!dgivning BRF
FC Larmautomatik AB    S kerhetssystem i garage
Kone AB     Hiss-service
Kvarnholmsv gens Samf llighetsf"rening  Vatten och avlopp
Liselotte L""f #tervinning AB   #tervinning
L nsf"rs kringar Stockholm   Fastighetsf"rs kring
Nacka Energi AB    Eln t
Nacka Vatten Avfall    Avfallshantering
Ownit Bredband AB    Bredband
Rapid S kerhet AB    Larmabonnemang garaget
SBAB     L!n
Spisbr"dets Samf llighetsf"rening   Garage
Stockholm Exergi AB    Fj rrv rme
ViRedo AB     Ekonomisk f"rvaltning och l genhetsregister
WIAB     Teknisk f"rvaltning
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V$SENTLIGA H$NDELSER UNDER R$KENSKAPS RET
 
Den 10 maj 2022 h"lls ordinarie !rsst mma i f"reningen. I samband med st mman valdes sju medlemmar in till
styrelsen, d rav fem !terinvalda styrelsemedlemmar och tv! nya. 
 
GARANTIFEL
Under r kenskaps!ret har avhj lpandet av garantifel fortskridit. Styrelsen har under !ret uppr tth!llit kontakten
med Oscar Properties samt att man efter sommaren avslutade Wiabs uppdrag att driva fr!gorna g llande
avhj lpning sedan slutet p! 2021 och tog sj lv tillbaka ansvaret. 
 
Under Q1 2022 !tg rdades det enskilt st"rsta felet av Oscar Properties, en ej fungerande funktionshiss.
 
Under !ret har  ven ett kravbrev tagits fram med hj lp av advokatfirman Fylgia och advokat Martin Wiklundh
f"r att s tta ytterligare press p! Oscar Properties att p!skynda avhj lpandet av resterande garanti renden. 
 
Under f"rsta halvan av 2023 planeras en 5-!rsbesiktning.
 
REPARATIONER OCH UNDERH#LL
F"r att bevara f"reningens hus i gott skick utf"rs l"pande reparationer och underh!ll. F"reningen har under
verksamhets!ret utf"rt reparationer och underh!ll f"r 457 279 kr. De mest v sentliga kostnaderna under 2022
innefattar byte av trasiga d"rrautomatiker, byte av d"rrblad och d"rrautomatik till milj"rummet samt att OVK
har genomf"rts p! Kvarnholmsv gen 96 med ett godk nt resultat. 
 
Under r kenskaps!ret har inga of"ruts gbara h ndelser intr ffat som p!verkar f"reningens ekonomi p! ett s tt
som v sentligt skiljer sig fr!n den normala verksamheten.
 
UT$KNING  AV LADDSTOLPAR I GARAGE
Under b"rjan av 2021 etablerades 30 stycken laddstolpar i f"reningens garage som delas med BRF
Spisbr"dsfabriken d r 20 stycken tillh"r BRF Bageriet 3. Det har sedan dess varit k" p! garageplatser med
laddstolpe och d rf"r beslutades under h"sten 2022 att ut"ka m ngden laddplatser med ytterligare 30 stycken
varav 15 f"r BRF Bageriet 3. I samband med detta beslutades ocks! att ut"ka elservisen i garaget s! att
ytterligare laddstolpar kan installeras i framtiden. Investeringen delas med BRF Spisbr"dsfabriken och
finansieras till h lften av bidrag fr!n Naturv!rdsverket. Installationen ber knas vara klar under slutet av Q1
2023. 
  
MEDLEMSANTAL OCH L%GENHETS$VERL#TELSER
F"reningen hade vid verksamhets!ret ing!ng 198 medlemmar och vid !rets utg!ng 192 medlemmar. 
 
Under !ret har 19 (26) "verl!telser av bostadsr tt skett. 

Samtliga bostadsr ttsl genheter  r uppl!tna med bostadsr tt och en l genhet i f"reningen  gs av juridisk person.
4 l genheter var vid !rets slut uthyrda i andra hand.
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Comfact Signature Referensnummer: 1603367



Bostadsr ttsf"reningen Bageriet 3
Org.nr 769629-2791

4 (12)
 

   
 

 

 
F$RENINGENS EKONOMI
 
L#N
F"reningens bankl!n uppg!r p! bokslutsdagen till 136 850 317 kr. En tredjedel  r har r"rlig 3-m!n r nta (per
2021-12-31 uppgick aktuell r nta till 3.20%) och  r bundet/villkors ndras 2023-09-27. En tredjedel  r bundet
p! 4 !r med 0,78% r nta (bundet till 2025-09-25) och en tredjedel  r bundet p! 5 !r med 1,93% r nta (bundet
till 2023-09-28). 

Under !ret har f"reningen amorterat 1 340 925 kr. Under 2022 genomf"rde styrelsen en extra amortering om
600 000 kr ut"ver den ordinarie amorteringen. 
 
Efter r kenskaps!rets utg!ng har f"reningens r"rliga l!n med 3-m!naders r nta bundits p! 3 !r (till 2026-03-14)
med en r nta om 3,88%. 
 
#RETS RESULTAT
#rets resultat blev -11 529 540 kr (-10 977 137 kr). Att f"reningens resultat  r negativt beror fr mst p!
bokf"ringsm ssiga avskrivningsprinciper om v rdeminskning av f"reningens byggnader (K3-regelverk).
Avskrivningar p!verkar inte f"reningens likviditet. I resultatet ing!r avskrivningar p! - 12 529 144 kr,
exkluderar man avskrivningar blir resultatet 999 604 kr (1 511 014 kr).
 
GRANSKNING AV AVTAL OCH KOSTNADER
Styrelsen har omf"rhandlat bredbands- och TV-avtalet med leverant"ren Ownit. F"reningen har enligt tidigare
avtal f!tt en hastighet p! 100 mbit/s och ett basalt TV-utbud mot en kostnad om 224 tkr per !r. I det nya avtalet
har hastigheten uppgraderats till 1000 mbit/s, inkluderar samma basala TV-utbud mot en kostnad om 99 tkr per
!r.
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Fler%rs!versikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019  
Nettooms ttning 6 954 6 855 6 810 6 841  
Resultat efter finansiella poster -11 529 -11 175 -11 444 -11 272  
Soliditet (%) 80,5 80,7 80,9 80,9  
#rsavgift/ kvm bostadsr ttsyta 736 701 701 701  
L!n/ kvm bostadsr ttsyta 16 132 16 290 16 362 16 428  
      

 
F!r"ndringar i eget kapital
 Medlems- Fond f!r yttre Balanserat  rets Totalt
 insatser underh%ll resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 629 045 000 719 000 -31 637 773 -10 977 137 587 149 090
Disposition av f"reg!ende
!rs resultat:  260 000 -11 237 137 10 977 137 0
#rets resultat    -11 529 540 -11 529 540
Belopp vid %rets utg%ng 629 045 000 979 000 -42 874 910 -11 529 540 575 619 550
      
      

 
F!rslag till behandling av ansamlad f!rlust
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
ansamlad f"rlust -42 874 911
!rets f"rlust -11 529 540
 -54 404 451
 
behandlas s! att
Avs ttning till yttre underh!llsfond. 260 000
i ny r kning "verf"res -54 664 451
 -54 404 451
 
F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning med noter.
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Resultatr"kning Not 2022-01-01

-2022-12-31
2021-01-01

-2021-12-31  
 

F"reningens resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning med noter.

R!relsens int"kter      
#rsavgifter och hyror 3 6 954 191  6 855 278  
$vriga int kter 3 100 402  198 118  
  7 054 593  7 053 396  
      
R!relsens kostnader      
Driftskostnader 4 -4 287 119  -3 873 003  
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anl ggningstillg!ngar  -12 529 144  -12 488 151  
  -16 816 263  -16 361 154  
R!relseresultat  -9 761 670  -9 307 758  
      
Resultat fr%n finansiella poster      
$vriga r nteint kter och liknande resultatposter  5  0  
R ntekostnader och liknande resultatposter  -1 767 875  -1 669 378  
  -1 767 870  -1 669 378  
Resultat efter finansiella poster  -11 529 540  -10 977 136  
      
Resultat f!re skatt  -11 529 540  -10 977 136  
      
 rets resultat  -11 529 540  -10 977 137  

Comfact Signature Referensnummer: 1603367



Bostadsr ttsf"reningen Bageriet 3
Org.nr 769629-2791   

7 (12)
 

     
Balansr"kning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl"ggningstillg%ngar      
      
Materiella anl ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 5 710 506 489  722 837 057  
  710 506 489  722 837 057  
      
Summa anl"ggningstillg%ngar  710 506 489  722 837 057  
      
Oms"ttningstillg%ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  189 768  152 055  
Avgifts- och hyresfordringar  1 297 149  1 171 082  
$vriga fordringar  5 123  5 118  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  160 141  228 290  
  1 652 181  1 556 545  
      
Kassa och bank  2 626 199  3 264 550  
Summa oms"ttningstillg%ngar  4 278 380  4 821 095  
      
SUMMA TILLG NGAR  714 784 869  727 658 152  
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Balansr"kning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  629 045 000  629 045 000  
Fond f"r yttre underh!ll  979 000  719 000  
  630 024 000  629 764 000  
      
Fritt eget kapital      
Balanserad vinst eller f"rlust  -42 874 911  -31 637 773  
#rets resultat  -11 529 540  -10 977 137  
  -54 404 451  -42 614 910  
Summa eget kapital  575 619 549  587 149 090  
      
L%ngfristiga skulder 6     
Skulder till kreditinstitut  45 178 235  91 475 405  
Summa l%ngfristiga skulder  45 178 235  91 475 405  
      
Kortfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 6 91 672 082  46 715 837  
Leverant"rsskulder  182 435  248 406  
$vriga skulder  19 739  32 353  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter 7 2 112 829  2 037 061  
Summa kortfristiga skulder  93 987 085  49 033 657  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  714 784 869  727 658 152  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och v"rderingsprinciper
 
Allm"nna upplysningar
#rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 #rsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Fr!n 2020 klassificeras l!n som f"rfaller/villkors ndras inom 1 !r som kortfristiga skulder i
!rsredovisningen tillsammans med planenlig amortering. L!nen  r dock av l!ngfristig karakt r och
styrelsen avser att f"rl nga det vid villkors ndringsdatum. Se vidare not 6 med detaljerad uppst llning av
f"reningens l!n. 
 
Int"ktsredovisning
Int kter har tagits upp till verkligt v rde av vad som erh!llits eller kommer att erh!llas och redovisas i
den omfattning det  r sannolikt att de ekonomiska f"rdelarna kommer att tillgodog"ras bolaget och
int kterna kan ber knas p! ett tillf"rlitligt s tt.
 
Fond f!r yttre underh%ll
Reservering f"r framtida underh!ll av f"reningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
f"reningens underh!llsplan.

Fram tills en underh!llsplan har uppr ttats sker avs ttning i enlighet med antaganden i den ekonomiska
planen
 
Anl"ggningstillg%ngar
Immateriella och materiella anl ggningstillg!ngar redovisas till anskaffningsv rde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linj rt "ver den f"rv ntade nyttjandeperioden med h nsyn till v sentligt restv rde.
F"ljande avskrivningsprocent till mpas:
 
Stomme ink grund 100 !r  
Stomkomplettering/ innerv ggar 50 !r  
V rme, sanitet (VS) 50 !r  
Elinstallationer 40 !r  
Inre ytskikt och vitvaror 15 !r  
Fasad 50 !r  
F"nster 50 !r  
K"ksinredning 30 !r  
Yttertak                                     40 !r  
Ventilation 25 !r  
Transport (hiss) 25 !r  
Styr-och "vervakning 50 !r  
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Skatter
Eftersom f"reningen hyr ut mer  n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
f"reningen som en privatbostadsf"retag ( kta bostadsr ttsf"rening). Int kter som h"r till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som h"r till fastigheten f!r inte dras av fr!n int kterna. Int kter
som inte h"r till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget n ringsverksamhet. F"reningen ska ta upp och
beskattas f"r kapitalint kter. Kapitalkostnader skall dras av s!vida de inte h"r till fastigheten. 
 
 
 
Not 2 St"llda s"kerheter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning 140 000 000 140 000 000  
 140 000 000 140 000 000  
    

 
Not 3  rsavgifter och hyror
 2022 2021  
    
#rsavgifter bost der 6 021 611 5 947 281  
Hyror garage 923 995 897 226  
Int kt andrahandsuthyrningsavgifter 8 585 10 771  
Vidarefakturering OP och Spisbr"dsfabriken 0 171 300  
Ers ttning f"r el till laddstolpar 100 402 26 817  
 7 054 593 7 053 395  
    

 
Not 4 Driftskostnader
 2022 2021  
    
Fastighets el 561 066 506 785  
Vatten och avlopp 474 296 495 964  
Uppv rmning 557 423 509 140  
Avfall 307 472 359 264  
Fastighetsf"rs kringspremier 102 129 82 192  
Reparation och underh!ll av fastighet 457 279 120 115  
Yttre underh!ll, ink sn"r"jning och f"nsterputs 72 100 83 462  
Garagest dning och entermatta 139 062 54 266  
Fastighetssk"tsel och f"rvaltning, avtal 500 458 489 711  
Redovisningstj nster 183 060 179 472  
Ownit Bredband 144 963 155 394  
Ers ttningar till revisor 30 938 29 844  
$vriga fastighetskostnader 252 037 407 284  
Samf llighetsavgift 30 318 92 656  
Styrelsearvode och styrelsel"n inkl soc avg. 213 058 228 081  
Nedskrivning fordran OP 152 055 0  
El-kostnad garage 109 404 79 373  
 4 287 118 3 873 003  
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Not 5 Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ing!ende anskaffningsv rden 769 065 921 768 845 000  
El-laddstolpar till garge 198 576 220 921  
Utg%ende ackumulerade anskaffningsv"rden 769 264 497 769 065 921  
    
Ing!ende avskrivningar -46 228 863 -33 740 712  
#rets avskrivningar -12 529 144 -12 488 151  
Utg%ende ackumulerade avskrivningar -58 758 007 -46 228 863  
    
Utg%ende redovisat v"rde 710 506 490 722 837 058  
    

 
Not 6 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del (mindre  n 1 !r) 91 672 082 kr
Ber knat belopp att amortera 1 !r 855 000 kr
 
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
SBAB, r"rlig r nta 3,20 %, n sta justeringsdag 20230327
villkors ndringsdag 20230927 -45 410 615 -46 115 837  
SBAB, r nta 0,78 %, 4 !r, villkor ndringsdag 20250925 -45 594 947 -46 011 659  
SBAB, r nta 1,93%, 5 !r, bundet till 20230908 -45 844 755 -46 063 746  
 -136 850 317 -138 191 242  
    

Efter r kenskaps!rets utg!ng har f"reningens r"rliga l!n med 3-m!naders r nta bundits p! 3 !r (till
2026-03-17) med en r nta om 3,88%
 
 
Not 7 Upplupna kostnader och f!rutbetalda int"kter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Upplupna r ntekostnader 0 -205  
F"rutbetalda int kter -1 799 172 -1 711 581  
$vriga upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter -313 658 -325 276  
 -2 112 830 -2 037 062  
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Not 8 V$SENTLIGA H$NDELSER UNDER KOMMANDE R$KENSKAPS R
 
Efter r kenskaps!rets utg!ng har f"reningens r"rliga l!n med 3-m!naders r nta bundits p! 3 !r (till
2026-03-17) med en r nta om 3.88 %. 

Styrelsen utv rderar l"pande r ntekostnaderna och prognostiserar f"r "kade r ntor fram"ver. F"reningen
har en stabil ekonomi, vilket bidragit till m"jligheten att genomf"ra extraamorteringar. F"r att ha en
fortsatt god ekonomi i f"reningen trots "kade r ntekostnader har styrelsen valt att fr!n 1 april 2023 h"ja
!rsavgifterna med 15%. Denna "kning kommer att ge f"reningen ytterligare int kter om cirka 1 mkr per
!r.

L$PANDE KOSTNADER
Styrelsen forts tter arbetet med att se "ver l"pande kostnader samt omf"rhandla och upphandla nya avtal
till f"rm!n f"r f"reningens verksamhet och ekonomi.
 
 
 
 
 
Den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 
 
 
 
  
Jonathan  Kasche Emelie Stadjer
Ordf"rande  
  
  
  
Weine Lannsj" Lisa Tarasova
  
  
  
  
Frida  Gabrielsson Kj ll Tomas #kerberg
  
  

 
 
Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 
 
 
 
 
Daniel  Bostr"m  
Auktoriserad revisor 
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