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ARSREDOVISNING 2022

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2022.
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 registrerades hos Bolagsverket 2014-12-16 och foreningen har till &ndamal
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastighet uppléata bostadsrétter med
nyttjanderétt och utan tidsbegrédnsning. Upplatelsen far dven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till bostadslédgenhet.

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

EKONOMISK PLAN
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerades hos Bolagsverket
2017-03-24.

FORENINGENS STADGAR
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-03-08.

FORENINGENS FASTIGHET

Foreningen ar édgare till fastigheten Nacka Sickladn 38:19 i Nacka kommun.

Foreningens fastighet bestar av ett bostadshus med totalt 127 bostadsréttsldgenheter. Den totala bostadsytan ér
8 483 kvm. Den totala markytan uppgar till 3 760 kvm. Huset, en gammal knickebrodsfabrik anno 1932,
konverterades 2018 till ett bostadshus med tillhdrande narcentrum. Adresserna dr Tre Kronors vag 31-39, 43
samt Kvarnholmsvégen 96. El- och underhéllscentral finns i byggnaden. Nércentrummet dgs och utvecklas av
Tilia Fastigheter AB.

Diartill finns ett garage, belédget under garden mellan byggnaden pa fastigheten och grannbyggnaden (beldgen pa
annan fastighet) i vilken foreningen forfogar 6ver 75 parkeringsplatser (varav 20 dr laddplatser) och 9
gastparkeringar. Till varje ldgenhet hor ett forrad.

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

FASTIGHETSFORSAKRING
Fastigheten ar fullvardesforsiakrad hos Lansforsiakringar Stockholm.

STYRELSEN OCH OVRIGA FUNKTIONER
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ORDINARIE STYRELSELEDAMOTER
Jonathan Kasche, Ordférande

Emelie Stadjer, Kassor

Lisa Tarasova

Weine Lannsjo

Frida Gabrielsson Kjall

Tomas Akerberg

Erik Pettersson, suppleant
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VALD T.0.M. ARSSTAMMAN
2023

2023

2023

2023

Avgér 2023-05-10

2023

Avgér 2023-05-10

Nya styrelseledamoéter som ersitter Frida Gabrielsson Kjéll och Erik Pettersson utses pd arsstimman

2023-05-10.

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

Ordinarie foreningsstimma holls 2022-05-10. Styrelsen har utdver ordinarie foreningsstdmma hallit 10

protokollférda sammantrdden under aret.

En av styrelsens ledamoter sitter med i styrelsen for Kvarnholmsvégens Samfillighetsforening och

Samfallighetsforening Spisbrodsgaraget.

ORDINARIE REVISORER
Daniel Bostrom, BL Revision.

AVTAL

Boappa AB

Bostadsritterna

FC Larmautomatik AB

Kone AB

Kvarnholmsvigens Samfallighetsférening
Liselotte Loof Atervinning AB
Lénsforsdkringar Stockholm
Nacka Energi AB

Nacka Vatten Avfall

Ownit Bredband AB

Rapid Sékerhet AB

SBAB

Spisbrodets Samfallighetsforening
Stockholm Exergi AB

ViRedo AB

WIAB

Boendeapp

Radgivning BRF
Sakerhetssystem i garage
Hiss-service

Vatten och avlopp
Atervinning
Fastighetsforsakring
Elnét

Avfallshantering
Bredband
Larmabonnemang garaget
Lan

Garage

Fjarrvarme

Ekonomisk forvaltning och ldgenhetsregister

Teknisk forvaltning
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Den 10 maj 2022 holls ordinarie arsstimma i foreningen. I samband med stimman valdes sju medlemmar in till
styrelsen, ddrav fem aterinvalda styrelsemedlemmar och tva nya.

GARANTIFEL

Under riakenskapséret har avhjidlpandet av garantifel fortskridit. Styrelsen har under aret uppratthallit kontakten
med Oscar Properties samt att man efter sommaren avslutade Wiabs uppdrag att driva fragorna géllande
avhjélpning sedan slutet p4 2021 och tog sjilv tillbaka ansvaret.

Under Q1 2022 atgédrdades det enskilt storsta felet av Oscar Properties, en ej fungerande funktionshiss.

Under aret har dven ett kravbrev tagits fram med hjélp av advokatfirman Fylgia och advokat Martin Wiklundh
for att sitta ytterligare press pa Oscar Properties att paskynda avhjdlpandet av resterande garantidrenden.

Under forsta halvan av 2023 planeras en 5-arsbesiktning.

REPARATIONER OCH UNDERHALL

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors lopande reparationer och underhéll. Féreningen har under
verksamhetséret utfort reparationer och underhall f6r 457 279 kr. De mest visentliga kostnaderna under 2022
innefattar byte av trasiga dorrautomatiker, byte av dorrblad och doérrautomatik till miljéorummet samt att OVK
har genomforts pd Kvarnholmsviagen 96 med ett godként resultat.

Under rikenskapséret har inga oforutsdgbara hiandelser intraffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sitt
som vésentligt skiljer sig fran den normala verksamheten.

UTOKNING AV LADDSTOLPAR I GARAGE

Under borjan av 2021 etablerades 30 stycken laddstolpar i foreningens garage som delas med BRF
Spisbrodsfabriken dar 20 stycken tillhér BRF Bageriet 3. Det har sedan dess varit ko pa garageplatser med
laddstolpe och dérfor beslutades under hosten 2022 att utoka méngden laddplatser med ytterligare 30 stycken
varav 15 for BRF Bageriet 3. [ samband med detta beslutades ocksé att utdka elservisen i garaget sé att
ytterligare laddstolpar kan installeras i framtiden. Investeringen delas med BRF Spisbrodsfabriken och
finansieras till hdlften av bidrag fran Naturvardsverket. Installationen beréknas vara klar under slutet av Q1
2023.

MEDLEMSANTAL OCH LAGENHETSOVERLATELSER
Foreningen hade vid verksamhetséret ingdng 198 medlemmar och vid arets utgang 192 medlemmar.

Under aret har 19 (26) overlatelser av bostadsratt skett.

Samtliga bostadsrittsldgenheter dr upplatna med bostadsrétt och en ldgenhet 1 féreningen dgs av juridisk person.
4 lagenheter var vid arets slut uthyrda i andra hand.

Comfact Signature Referensnummer: 1603367



Bostadsrittsforeningen Bageriet 3 4 (12)
Org.nr 769629-2791

FORENINGENS EKONOMI

LAN

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 136 850 317 kr. En tredjedel &r har rorlig 3-mén rénta (per
2021-12-31 uppgick aktuell rénta till 3.20%) och ar bundet/villkorsdandras 2023-09-27. En tredjedel 4r bundet
pa 4 &r med 0,78% rinta (bundet till 2025-09-25) och en tredjedel dr bundet pa 5 &r med 1,93% rénta (bundet
till 2023-09-28).

Under aret har féreningen amorterat 1 340 925 kr. Under 2022 genomf6rde styrelsen en extra amortering om
600 000 kr utdver den ordinarie amorteringen.

Efter rikenskapsérets utgdng har foreningens rorliga 1an med 3-méanaders rénta bundits pa 3 ar (till 2026-03-14)
med en ridnta om 3,88%.

ARETS RESULTAT

Arets resultat blev -11 529 540 kr (-10 977 137 kr). Att foreningens resultat 4r negativt beror frimst pa
bokforingsméssiga avskrivningsprinciper om virdeminskning av foreningens byggnader (K3-regelverk).
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet. I resultatet ingér avskrivningar pa - 12 529 144 kr,
exkluderar man avskrivningar blir resultatet 999 604 kr (1 511 014 kr).

GRANSKNING AV AVTAL OCH KOSTNADER

Styrelsen har omforhandlat bredbands- och TV-avtalet med leverantren Ownit. Féreningen har enligt tidigare

avtal fétt en hastighet pa 100 mbit/s och ett basalt TV-utbud mot en kostnad om 224 tkr per ar. I det nya avtalet
har hastigheten uppgraderats till 1000 mbit/s, inkluderar samma basala TV-utbud mot en kostnad om 99 tkr per
ar.
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2019

6 841
-11 272
80,9
701

16 428

Arets

resultat

-11 529 540

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020
Nettoomséttning 6 954 6 855 6810
Resultat efter finansiella poster -11 529 -11 175 -11 444
Soliditet (%) 80,5 80,7 80,9
Arsavgift/ kvm bostadsrittsyta 736 701 701
Lan/ kvm bostadsrittsyta 16 132 16 290 16 362
Forandringar i eget kapital
Medlems- Fond for yttre Balanserat
insatser underhall resultat
Belopp vid érets ingang 629 045 000 719000 -31637773 -10977 137
Disposition av foregéende
ars resultat: 260 000  -11237 137 10977 137
Arets resultat
Belopp vid arets utgiang 629 045 000 979 000 -42874910 -11529540

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond.
i ny rakning dverfores

42 874911
-11 529 540
-54 404 451

260 000
-54 664 451
-54 404 451

5(12)

Totalt
587 149 090

0
-11 529 540
575 619 550

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror 3
Ovriga intikter 3

Rorelsens kostnader

Driftskostnader 4
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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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
-9 761 670

5

-1 767 875
-1767 870
-11 529 540

-11 529 540

-11 529 540
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2021-01-01
-2021-12-31

6 855278
198 118
7 053 396

-3 873 003
-12 488 151

-16 361 154
-9 307 758

0

-1 669 378
-1 669 378
-10 977 136

-10 977 136

-10 977 137
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa anliggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

5 710 506 489
710 506 489

710 506 489

189 768
1297 149
5123
160 141
1652 181

2626199
4278 380

714 784 869
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2021-12-31

722 837 057
722 837 057

722 837 057

152 055
1171082
5118
228290
1 556 545

3264 550
4 821 095

727 658 152



Bostadsrittsforeningen Bageriet 3

Org.nr 769629-2791

Balansrikning

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 7
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2022-12-31

629 045 000
979 000
630 024 000

-42 874 911
-11 529 540
-54 404 451
575 619 549

45178 235
45178 235

91 672 082
182 435

19 739
2112 829
93 987 085

714 784 869
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2021-12-31

629 045 000
719 000
629 764 000

-31 637773
-10977 137
-42 614 910
587 149 090

91 475 405
91 475 405

46 715 837
248 406
32353

2 037 061
49 033 657

727 658 152
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar

9(12)

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

och koncernredovisning (K3).

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

styrelsen avser att forldnga det vid villkorsdndringsdatum. Se vidare not 6 med detaljerad uppstillning av

foreningens lan.

Intiktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i

den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och

intdkterna kan berdknas pa ett

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt

foreningens underhallsplan.

tillforlitligt sitt.

Fram tills en underhéllsplan har uppréttats sker avséttning i enlighet med antaganden i den ekonomiska

planen

Anliggningstillgingar

Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

Foljande avskrivningsprocent

Stomme ink grund

tilldmpas:

Stomkomplettering/ innerviggar

Viérme, sanitet (VS)
Elinstallationer

Inre ytskikt och vitvaror
Fasad

Fonster

Koksinredning

Yttertak

Ventilation

Transport (hiss)
Styr-och 6vervakning
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Skatter
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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 niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Not 2 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 3 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Hyror garage

Intdkt andrahandsuthyrningsavgifter
Vidarefakturering OP och Spisbrodsfabriken
Ersittning for el till laddstolpar

Not 4 Driftskostnader

Fastighets el

Vatten och avlopp

Uppvarmning

Avfall

Fastighetsforsakringspremier

Reparation och underhall av fastighet

Yttre underhall, ink snordjning och fonsterputs
Garagestddning och entermatta
Fastighetsskdtsel och forvaltning, avtal
Redovisningstjanster

Ownit Bredband

Erséttningar till revisor

Ovriga fastighetskostnader
Samfillighetsavgift

Styrelsearvode och styrelselon inkl soc avg.
Nedskrivning fordran OP

El-kostnad garage

2022-12-31

140 000 000
140 000 000

2022

6021 611
923 995
8 585

0

100 402

7 054 593

2022

561 066
474 296
557 423
307 472
102 129
457 279
72 100
139 062
500 458
183 060
144 963
30938
252 037
30318
213 058
152 055
109 404
4287118
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2021-12-31

140 000 000
140 000 000

2021

5947 281
897 226
10771
171 300
26 817

7 053 395

2021

506 785
495 964
509 140
359 264
82192
120 115
83 462
54 266
489 711
179 472
155 394
29 844
407 284
92 656
228 081
0

79 373
3873 003
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
El-laddstolpar till garge
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 6 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del (mindre dn 1 ar) 91 672 082 kr
Beriknat belopp att amortera 1 ar 855 000 kr

SBAB, rorlig rénta 3,20 %, nésta justeringsdag 20230327
villkorséndringsdag 20230927

SBAB, rinta 0,78 %, 4 ar, villkordndringsdag 20250925
SBAB, rinta 1,93%, 5 ar, bundet till 20230908

2022-12-31

769 065 921
198 576
769 264 497

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

710 506 490

2022-12-31

-45 410 615
-45 594 947
-45 844 755
-136 850 317
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2021-12-31

768 845 000
220921
769 065 921

-33740 712
-12 488 151
-46 228 863

722 837 058

2021-12-31

-46 115 837
-46 011 659
-46 063 746
-138 191 242

Efter rakenskapsarets utgang har foreningens rorliga 1dn med 3-ménaders rdnta bundits pa 3 ar (till

2026-03-17) med en rinta om 3,88%

Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntekostnader
Forutbetalda intdkter
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
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Not 8 VASENTLIGA HANDELSER UNDER KOMMANDE RAKENSKAPSAR

Efter rdkenskapsarets utgang har foreningens rorliga 1dn med 3-ménaders ranta bundits pa 3 ar (till
2026-03-17) med en rénta om 3.88 %.

Styrelsen utvérderar 16pande réntekostnaderna och prognostiserar for 6kade réntor framdver. Foéreningen
har en stabil ekonomi, vilket bidragit till mdjligheten att genomfora extraamorteringar. For att ha en
fortsatt god ekonomi i féreningen trots 6kade rantekostnader har styrelsen valt att frén 1 april 2023 hoja
arsavgifterna med 15%. Denna 6kning kommer att ge foreningen ytterligare intékter om cirka 1 mkr per
ar.

LOPANDE KOSTNADER

Styrelsen fortsétter arbetet med att se dver 10pande kostnader samt omforhandla och upphandla nya avtal
till forman for foreningens verksamhet och ekonomi.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jonathan Kasche Emelie Stadjer
Ordférande

Weine Lannsj6 Lisa Tarasova
Frida Gabrielsson Kjall Tomas Akerberg

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

Daniel Bostrom
Auktoriserad revisor
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signaturinformation.

** |dentifiering har gjorts med BankID eller annan e-legitimation som uppfyller DIGGs
(Myndigheten for digital forvaltning) krav avseende statens kvalitetsmarke Svensk
e-legitimation.

Las mer pa https://www.digg.se/digital-identitet/e-legitimering

@Hogia Signit powereppy  COMFACT U
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