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Kallelse till Brf. Nyckelns foreningsstamma

Datum: Onsdagen den 18 april 2018
Tidpunkt: 19:00
Lokal: Gardshuset pa gard 5 Diligensvagen 38-72
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Stdmmans 6ppnande
Val av ordférande fér stamman
Anmalan om ordférandens val av protokollférare foér stAmman
Godkannande av rostlangd
Faststallande av dagordning
Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet, tillika
rostraknare
Fraga om kallelse behorigen skett
Styrelsens arsredovisning
Revisorernas berattelse
Beslut om faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
Beslut i anledning av féreningens vinst eller férlust enligt den
faststallda balansrakningen
Beslut om fraga om ansvarsfrihet for styrelsen
Av styrelsen eller medlemmar anmalda arenden
¢ Inga anmalda arenden
Fraga om arvoden
Val av styrelseledamater och suppleanter
Val av revisorer och suppleanter
Val av extern revisor
Val av valberedning
Val av tid och plats da stammoprotokollet skall hallas tillgangligt
hos féreningens medlemmar
Ovriga fragor
e Jamforelse Jarlaberg
e Gransdragningslista
Stadmmans avslutande

VALKOMMEN!






Fullmakt

Rostning 16 §

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt, har de dock tilsammans endast en rost. Rostberattigad ar endast den medlem
som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.

Ombud och bitradel7 §

En medlems réatt vid foreningsstamma utdévas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud. Ombud far bara foretrada en
medlem. Annan medlem far vara ombud och samtidigt utéva sin egen rostratt.

Ombud skall forete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten galler hogst ett ar fran utfardandet.

Medlem far pa féreningsstamma medféra hogst ett bitrade. Ombud och bitrade far vara aven
annan &n medlemmens make, sambo eller annan medlem.

FUIMAKE T ..ot e e e
att foretrada bostadsrattshavaren. .........c.oovo i
Lagenhetsnummer ...................... i brf Nyckeln.

Bostadsrattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande)

Fullmakten behover inte vara bevittnad
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Forvaltningsberattelse
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under
rakenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31.

VERKSAMHETEN

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att i foreningens hus upplata bostadslagenhet for
permanent boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och
darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-03-12 och &r ett privatbostadsforetag.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-08-10 och nuvarande
stadgar antogs pa féreningsstamma 2015-05-18.

Foreningen &r medlem i Jarlabergs Samfallighetsforening. Féreningens andel i samfal-
ligheten ar 12.7 %. Samfélligheten forvaltar garage, gastparkeringar, sopsugsan-
laggning och kabel-tv nét.

Fastigheter

Foreningen &ger fastigheterna, Sickladn 367:7 och Sickladn 367:9. Fastigheterna
Forvarvades 1987. Foreningen har sitt sate i Nacka Kommun. Fastigheterna ar
fullvardesforsakrade hos Protector Forsakring. | forsakringen ingdr momenten styrelse-
ansvar, forsakring mot ohyra samt tillaggsforsakring for bostadshavare.

Nyckeln uppfyller kravet pa energideklaration och erhdll denna den 16 januari 2009.
Byggnadernas uppvarmning ar fjarrvarme fran Fortum samt egna varmepumpar och
varmeatervinning.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestar av 10 flerbostadshus i 3 till 7 vaningar och
25 smahus. Fastigheternas vardear ar 1988. Byggnadernas totalyta ar enligt taxerings-
beskedet 13 216 kvadratmeter, vilket utgor lAgenhetsyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 172 lagenheter med bostadsratt fordelat pa tva gardar: Gard 5
(D38-72) samt gard 6 (D2-34). Pa varje gard finns ett gardshus som innehaller en
gemensambhetslokal, bastu och tvéattstuga. Pa gard 5 finns en dvernattningslagenhet.

Gemensamhetslokaler, bastu, tvattstuga och overnattningslagenhet kan bokas via
internet eller via bokningssystemet som finns i gardslokalerna.

Lagenhetsfordelning for bostadsratter:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
58 79 24 11
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VASENTLIGA HANDEL SER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Avgift
Fr.o.m januari 2017 sanktes avgifterna med 3%.

Inbrott och sékerhet

Fran att ha varit en mycket forskonad férening vad avser inbrott hade foreningen
fem inbrott under 2017. Tva av dem i forrad. Foljden av detta blev investering i okat
skalskydd samt en anordnad sakerhetskvall dar medlemmarna informerades om
aktuell status och mdjligheter till ytterligare t6kad sakerhet.

Varmvatten

Under hosten meddelande flera bostadsratthavare pa gard 6 att de hade problem
med varmvatten. Flera undersokningar och besiktningar genomférdes, vilket blev
bade en dyr och tidskravande process. Ett fatal trasiga blandare har sedan dess
bytts ut. D& vissa medlemmar fortfarande upplever variation i varmvattnet finns det
férmodligen fler blandare och/eller handdukstorkar som bor bytas ut. Utredningen
fortsatter.

Nya avtal med HSB

Samtliga avtal med HSB sades upp for omférhandling under aret och efter manga
moten och diskussioner minskade foreningens kostnader for fastighetsforvaltning,
markforvaltning, administration och ekonomi med cirka 46 000kr per ar. Avtalen
med HSB I6per nu fram till 2020.

Personhissar
Foreningen har under slutfort byte av tva hissar (av totalt nio) under aret. Livs-
langden pa hissarna ar vanligen runt 30 ar.

Stamspolning
Stamspolning genomférdes under aret.

Rattslig tvist

P& grund av en rattslig tvist med en medlem vad géller ansprak pa foreningens
gemensamma mark fick foreningen hoga rattskostnader. Styrelsen onskar pa-
minna alla medlemmar att vi alla &r medlemmar i en forening, vilket innebar att
samarbete och efterlydnad av féreningens stadgar gynnar alla.

Takbyte

Pa grund av vattenskada pa Diligensvagen 70 beslutade styrelsen att byta tak pa
den delen av huset som ar drabbad. Arbetet paborjades 2017 men kommer att
slutféras 2018.

Ventilationsrengoring
Arbete med ventilationsrengoring paborjades 2017 och slutférdes varen 2018.
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Kommande underhall

Tak

Styrelsen har fortsatt asikten att det inte ar nodvandigt med hel takrenovering och
sakerstaller att taken ar i gott skick genom aterkommande besiktningar. Om/nar
delar av taken behover bytas kommer detta genomféras pa de delar som kraver
reparation.

Fonster och aluminiumdelar

Om/néar behov finns for byte kommer detta genomféras. Besiktning har skett under
2016 med resultatet att fonsterkarmar i séderlage borjar bli slitna, men att laget ar
fortsatt ok.

Malning och/eller tvattning av fasad
Malning och/eller tvattning av fasad kommer att behdvas inom de narmaste aren.

Mjukfogar
Besiktning genomfoérd 2015 med gott resultat och fogarna behdver inte bytas ut pa
uppskattningsvis fem ar (2020).

Skarmtak
Laget ar inte kritiskt, men det finns planer pa att byta ut skarmtaken éver balkonger
och ingangar vid tillfalle.

Tidigare genomfort underhall

2017 — Hiss pa Diligensvagen 34 och 72 utbytt.

2016 — Nya vitvaror pa gardshuset 5, brandvarnare och brandskyddsuppgradering,
Aptus lassystem till kallarlokaler.

2015 - Undercentral och franluft, bastu (2x), mobler i gardshuset gard 5.
2014 - Termostater i allmanna utrymmen.

2013 - Aptus lassystem till dorrar, tradgard (gard 6), bredband, malning av tra-
detaljer (radhus och generationshus).

2012 — Gardhusrenovering (2x), Aptus lassystem (gardshus) och bokningssystem.

2011 - Tvattstugor (2x), grillplats, fasadstegar och brandddrrar, inventarier i gast-
rum, gardsbelysning.

2009 — Trapphus, digital TV (ComHem), plank och staketarbete.

2007 — Ventilationsflaktar.
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Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2017-04-19. Pa stamman deltog 28 huvudagare samt
géaster.

Styrelse Position Ansvarsomrade Mandatperiod
Karin Larsson Ledamot Ordférande och ekonomi 2017-2019
Ronny Henriksson Ledamot Vice ordférande 2016-2018
Anne-Marie Vannequé Ledamot Sekreterare 2017-2019
Margareta Jorg Ledamot 2016-2018
Par Pihlqvist Ledamot 2017-2018
Mikael Vestin Ledamot 2017-2019
Annette Hjarne Suppleant 2016-2018
Kjell Winquist Suppleant 2017-2019

Foreningen tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tva styrelseledamoter.
Foreningens ordférande under aret var Karin Larsson. Vid ordinarie féreningsstamma
gar mandattiden ut for foljande ordinarie ledamoter; Ronny Henriksson, Margareta
Jorg och Par Pihlqvist. For suppleanter gar mandattiden ut for Annette Hjarne.

Styrelsens arbete under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret héllit 11 protokollférda sammantraden. Aterkom-
mande teman under aret har varit varm/kallvatten, diskussioner kring gransdrag-
ningslista och darav foljande rattsliga tvist, inbrott och sékerhet, nya forvaltningsavtal,
ekonomi samt planerat underhall (takrenovering).

Utbver de vanliga styrelsemotena har styrelsen eller delar av styrelsen traffats vid ett
stort antal tillfallen och diskuterat sarskilda &mnen, tex forvaltarmdten och marksyn
med HSB och moéten med leverantdrer, samt haft [6pande kontakt via telefon och e-
mail. Styrelsen har ocksa arrangerat en konferens i samband med budgetarbetet for
2018 i foreningens lokaler.

Tva styrelseledamoter ar ocksd med i Jarlabergs samféllighet dar uthyrning eller
forsaljning av lokal "Fyrspannsvagen 1” samt garageunderhdll och sakerhet varit
aterkommande punkter pa agendan.

Styrelsens langsiktiga ekonomiarbete

Styrelsens ekonomiska arbete syftar till att bereda medlemmarna boende till s& lag
kostnad som mdjligt samtidigt som fastigheternas framtida varde sakerstalls. En god
ekonomi som tal framtida utmaningar i form av bade planerat och oplanerat underhall
samtidigt som medlemmarna kan vara trygga med en stabil, eller lagre, avgiftsniva ar
centralt i arbetet.

Brf. Nyckeln anvander den sa kallande K2-metoden for avskrivningar i vilken reno-
veringar inte kan aktiveras i balansrakningen for att sedan skrivas av, utan istallet
belastar samtliga renoveringar arets resultat i de ar de infaller. Det kan leda till ett
varierande resultat for foreningen.

Foreningens laneskuld vid utgangen av 2017 ar SEK 91 539 177. Styrelsen arbetar
med att uppnd basta mojliga ranta pa lanen, minska refinansieringsrisken samt att
minska foreningens laneborda nar kassaflodet tillater. Detta leder till en stabilare
ekonomi for foreningen och dess medlemmar som da ar mindre kanslig for framtida
réantehdjningar.
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Ekonomisk férvaltning

Foreningens ekonomiska forvaltning har sedan 2008-01-01 utforts av HSB Stockholm.
HSB tillhandahdller en styrelsewebb dar styrelsen kan administrera och félja
foreningens ekonomiska transaktioner och ekonomi lI6pande.

Revisorer

Ordinarie Extern BoRevision
Ordinarie Intern Anders Persson
Suppleant Ove Mostrom

Valberedning
Jan Wahlman Sammankallande
Britt-Marie Carlgren

Forvaltning och avtal

e Administrativ forvaltning HSB

e Ekonomisk forvaltning HSB

o Fastighetsskotsel byggnader HSB

e Fastighetsskotsel mark HSB

e Hisservice Trygga Hiss

o EI Jamtkraft

e  Drift undercentral Energimontage AB

e Stadning av trapphus, tvattstugor och bastulokaler DI-MAs Bygg- o Fastighetsservice AB
e Vatten Nacka kommun

e Grovsopor Sita Sverige

o Kreditupplysning ucC

e Varme Fortum

e Kabel-tv och bredband ComHem

o Fdrséakring och tillaggsforsakring Protector Forsakring

e Takbesiktning Sodertorns Plat

e Lassystem Sakerhetsintegrering AB (Aptus)

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 222 medlemmar varav HSB Stockholm och Nacka
kommun &r medlemmar. Antalet medlemslagenheter var 172 st. Medlemsantalet
Overstiger antalet bostadsréatter eftersom fler &n en medlem kan bo i en lagenhet. Varje
lagenhet har dock endast en rost pa foreningsstamman oavsett antal medlemmar i
lagenheten.

Overlatelser

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 8 st. Gverlatits. Genomsnittligt
kvadratmeterpris har varit 42 326 kr nar bodelningar eller familjedverlatelser
exkluderats. Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna.
Overlatelseavgift betalas av saljare.

For medlemmarnai Brf. Nyckeln
o Nyckeln.se ar foreningens hemsida dar medlemmar kan hitta uppdaterad
information, lank till bokningssystemet, kontaktinformation fér felanmalan
(HSB) samt viktiga blanketter.
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e Nyckelnytt ar foreningens informationsblad som kommer ut nagra ganger om
aret med aktuell information.

e FoOr Nyckelns boende ingar bredband i manadsavgiften. De boende har tillgang
till bredband pa 100/10 Mbit/s via ComHem.

e For samtliga medlemmar i foreningen ingar den kollektiva forsakringen
“tillaggsforsakring for bostadsrattshavare”. Forsakringen sakerstéller att
foreningen skyddas mot skador som inte tacks av en vanlig hemforsékring
och/eller foreningens fastighetsforsakring. Medlemmar maste dock teckna
egen hemforsakring.

Miljo och sékerhet

Styrelsen uppmuntrar foreningens medlemmar att tanka pa miljo och sakerhet. Att
kéllsortera sopor och att vara sparsam med vatten och varme bidrar inte bara till en
battre miljo, utan det gar hand i hand med en battre ekonomi for féreningen och dess
medlemmar.

Foreningen har ett eget grovsoprum som &ar Oppet tre ganger i veckan dar
medlemmar kan kasta grovsopor, glasférpackningar, metallférpackningar,
hardplastférpackningar och elektronikavfall. Nacka Kommun har ocksa en
atervinningstation vid Tempo i Jarlaberg. Tva ganger om aret, i samband med
foreningens staddagar, finns aven mojlighet att bli av med stérre avfall.

Brandskydds-myndighetens regler om att inte férvara foremal i trapphus och vinds-
och kallargangar innebér att foremal som forvaras felaktigt aviagsnas efter avisering,
vilket i sin tur leder till 6kade kostnader for foreningen. Det ar lagenhetsinnehavaren
som ansvarar for batteribyte i brandvarnare och styrelsen rekommenderar sina
medlemmar att byta batteri en gang om aret.

Det ar ocksa forbjudet att parkera bilar pa innergardarna. Detta for att underlatta
for raddningsfordon som snabbt kan behéva komma till undséattning vid behov.

FLERARSOVERSIKT

Nyckeltal 2013 2014 2015 2016 2017

Nettoomsattning, KSEK 11 834 11994 11 937 11 556 11 265
Resultat efter finansiella poster, KSEK 1077 645 727 1810 1028
Arsavgift*, kr/kvm 882 882 881 855 834
Drift**, kr/kvm 372 389 449 434 424
Planerat underhall, kr/kvm 117 112 110 24 100
Beléning, kr/kvm 7787 7 535 7471 7 067 6 926
Soliditet, % 18% 18% 19% 22% 23%

*Genomsnittlig rsavgift kr/lkvm fordelas pa ytan for bostader och beraknas pa arsavgifterna.
**Driftkostnaden exklusive skatt och planerat underhall. Genomsnittlig drift kr/lkvm fordelas pa ytan
for bostader och lokaler och beréknas pa driftkostnader
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Hur fordelades arsavgiften 2017?

Resultat ex. ovrig nettoomsattning ; 7%

Driftkostnader; 51%

Finansiella kostnader; 15%

Avskrivning ; 12% '

Personalkostnader; 3%

Planerat underhall; 12%

Hur fordelades driftkostnaderna 2017?

El;11%

Uppvarmning ;
20%
Reparationer; 9%

Fastighetsskotsel...

Ovriga kostnader ‘
Forvaltnlngsarvod ‘

en; 8%  skatt; 7%

atten ; 13%

Fastighetsforsakri
ng; 3%

Sophamtning ; 7%

Kabel-Tv och

internet; 7%
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FORDELNING AV NETOOMSATTNING OCH AVGIFT PER KVADRATMETER
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mmmm Arets resultat, KSEK 374 -927 1495 1052 2081 1077 645 727 1810 1028
B Rorelsekostnader, KSEK 5134 5351 6522 5602 6117 5885 6748 7633 7588 7266
Planeratunderhall, KSEK 263 2422 163 1482 461 1544 1482 1448 313 1315
Emmmm Finansiella poster, KSEK 5705 4646 3692 3728 3217 3349 3119 2130 1845 1655
s e oo Aygift per kvm, SEK 856 856 856 882 882 882 882 882 855 834
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. Lan, KSEK 110796110 230109 434108 594107 754102 914 99576 98736 93396 91539
= == Soliditet (EK/TT) 13%  13% 14% 15% 16%  18% 18%  19%  22% @ 23%
Uh- och Am.utrymme®  11%  19%  20% 27%  27%  28% 28% 29% 29% 32%
sesees ikviditet (OT/TS) 4% 3% 5% 6% 8% 5% 4% 5% 4% 3%

* Underhall och amorteringsutrymme bér vara 6ver 25%.
Berakning: (Planerat underhall + Avskrivningar + Arets resultat) / Nettoomsattning.
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Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall och
investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel foreningen fatt 6ver i den
lbpande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintékter 11 264 759

Rorelsekostnader - 8 581 143

Finansiella poster - 1655471

Arets resultat 1 028 145

Planerat underhall 1315084

Avskrivningar 1284 328

Arets sparande 3627 557

Arets sparande per kvm total yta 274
Eget kapital

Medlemsinsatser ~ Upplatelseavgifter Yttre underhallsfond Balanserat resultat Arests resultat

Vid arets ingang, SEK 12 523 036 1442975 5113053 6147 063 1809 660
Reservering till fond 2017 907 000 - 907 000

Reservering till fond 2016 1060 000 - 1060 000

lansprakstagande av fond 2017 - 1315084 1315084

lansprakstagande av fond 2016 - 1482490 1482490

Balanserad i ny rakning 1809 660 - 1809 660
Arets resultat 1028145
Vid arets slut, SEK 12 523 036 1442 975 4282479 8787 297 1028 145

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION

Stamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat 8 787 297
Arets resultat 1028 145
9 815 442

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Balanserat resultat 8 379 213
Arets resultat 1028 145
Reservering till underhallsfond -907 000
lansprakstagande av underhallsfond 1315084
Summa till stdammans forfogande 9 815 442

Stdmman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rékning 9 815 442

Slutord

Styrelsens ledamoéter och suppleanter tackar alla medlemmar for fortroendet som
visats under det gangna verksamhetsaret. Vidare vill styrelsen tacka valberedningen,
internrevisorerna samt alla medlemmar som hjalpt till under aret. Vi valkomnar alla
medlemmar som vill hjalpa till framover. Vi vill ocksa tacka samtliga avtalspartners for
ett gott samarbete som gjort det mojligt for styrelsen att genomféra sina
arbetsuppgifter.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 11 264 759 11 555 862
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -6 845 369 -6 047 213
Ovriga externa kostnader Not 3 -76 985 -214 500
Personalkostnader och arvoden Not 4 -374 460 -354 930
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 284 328 -1 284 328
Summa rorelsekostnader -8 581 143 -7 900 971
Rorelseresultat 2 683 616 3 654 890
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 11 271 3901
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 666 742 -1 849 131
Summa finansiella poster -1 655 471 -1 845 230
Arets resultat 1028 145 1 809 660
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 117 580 622 118 864 950
117 580 622 118 864 950
Finansiella anldggningstillgangar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 5 500 5 500
5 500 5500
Summa anlaggningstillgdngar 117 586 122 118 870 450
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 7 862 8 996
Ovriga fordringar Not 9 1838 851 1983 752
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 184 550 399 108
2 031 262 2 391 856
Kassa och bank Not 11 1443 499 1433 747
Summa omsattningstillgdngar 3474 762 3 825 604
Summa tillgdngar 121 060884 122 696 054
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13966 011 13966 011

Yttre underhélisfond 4 282 479 5113 053
18 248 490 19 079 064

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8 787 297 6 147 063

Arets resultat 1 028 145 1 809 660

9 815 442 7 956 723

Summa eget kapital 28 063 931 27 035 786

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 90 671 841 92 548 824
90 671 841 92 548 824

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 867 336 847 254

Leveranttrsskulder 186 573 632 217

Skatteskulder 3 086 0

Ovriga skulder Not 15 54 805 367 979

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1213 312 1263 993

2325112 3111444
Summa skulder 92 996 953 95 660 268
Summa eget kapital och skulder 121 060884 122696 054
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1028 145 1 809 660
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1284 328 1284 328
Kassaflode fran Iopande verksamhet 2 312473 3093 988
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 275 920 -20 891
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -806 414 -88 198
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1781979 2 984 899
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -1 856 901 -5 340 000
Inbetalda insatser 0 1 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 856 901 -3 840 000
Arets kassaflode -74 922 -855 101
Likvida medel vid drets borjan 3 339 836 4 194 938
Likvida medel vid drets slut 3264914 3 339 836

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

L3dn med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 1,06 % av anskaffningsvéardet arligen och total livslangd har
beddmts till 120 &r fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 5-6,67 % av
anskaffninasvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pd anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostdder som hdgst fér vara 0,3 % av taxeringsvéardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 101 317 068 kr.

Uppskjuten skatt

I forekommande fall grund fér bedémning av vérdet av uppskjuten skatteskuld. Uppstdr oftast i BRF vid sk paketering. 1
denna BRF finns ingen paketering och dérmed ingen uppskjuten skatt. Vid s&dant fall ska det har framga varfor uppskjuten
skatt varderas till 0 kronor (hanvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig)
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 11 017 046 11 303 640
Hyror 96 700 108 650
Ovriga intakter 172 264 161 372
Bruttoomsattning 11 286 010 11 573 662
Avgifts- och hyresbortfall -21 250 -17 800
11 264 760 11 555 862
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 720 222 653 196
Reparationer 504 436 729 221
El 633 215 565 519
Uppvarmning 1137909 1370 115
Vatten 724 598 752 250
Sophamtning 386 752 267 709
Fastighetsforsakring 161 124 164 788
Kabel-TV och bredband 422 249 393571
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 379 725 365 410
Férvaltningsarvoden 428 317 440 738
Ovriga driftkostnader 31739 32 061
Planerat underhall 1315 084 312 635
6 845 369 6 047 213
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 5138
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 1601 5203
Administrationskostnader 43 671 93 096
Extern revision 16 713 16 263
Konsultkostnader 15 000 94 800
76 985 214 500
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 268 801 265 800
Revisionsarvode 17 720 17 720
Sociala avgifter 71 267 71 410
Ovriga personalkostnader 16 672 0
374 460 354 930
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 651 793
Rénteintdkter HSB placeringskonto 0 36
Ranteintakter skattekonto 30 604
Ovriga ranteintakter 10 590 2 468
11 271 3901
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l&ngfristiga skulder 1 666 742 1849 113
Ovriga rantekostnader 0 18
1666 742 1849 131
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 126 536 516 126 536 516
Ingdende anskaffningsvarde mark 7 067 000 7 067 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 133603516 133603516
Ingdende avskrivningar -14 738 565 -13 454 237
KArets avskrivningar -1 284 328 -1 284 328
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16 022893 -14 738 565
Utgdende redovisat virde 117 580 622 118 864 950
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 120 314 000 120 314 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvarde mark - bostader 78 500 000 78 500 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvirde 198 814000 198 814 000
Not 8 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 5500 5 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5500 5500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 17 436 70 184
Skattefordran 0 7 479
Avrakningskonto HSB Stockholm 1821 379 1906 053
Placeringskonto HSB Stockholm 36 36
1838 851 1983 752
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 184 550 399 108
184 550 399 108
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 3791 3362
SBAB 1439 645 1430 322
Swedbank 63 63
1443 499 1433 747
Not 12 Forandring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 12 523 036 1442 975 5113 053 6 147 063 1 809 660
Resultatdisposition -830 574 2 640 234 -1 809 660
Arets resultat 1028 145
Belopp vid &rets slut 12523036 1442975 4282479 8 787 297 1028 145
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SBAB 17474618 2,04%  2024-09-16 9 000 000 0
SBAB 17474650 3,45%  2018-06-15 6 000 000 0
SBAB 17474669 0,60%  2018-06-27 5415 356 19 872
SBAB 19751007 2,14%  2019-06-27 20 000 000 0
SBAB 19751066 0,74%  2019-01-17 9 962 875 35072
SBAB 19751090 1,21%  2020-12-09 5 600 000 0
SBAB 21021040 0,58%  2018-03-14 20 350 000 600 000
SBAB 21021075 2,67%  2027-01-20 8 500 000 0
SBAB 24512509 0,75%  2019-01-16 1992 743 7 628
Swedbank 2755273782 1,60% Rorligt 3 médn 4718 203 240 000
91 539 177 902 572
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 90 636 605
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 87 026 317
Stéllda séakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 448 000 122 448 000
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 902 572 847 254
902 572 847 254
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond 0 345 451
Kallskatt 53161 28 941
Ovriga kortfristiga skulder 1 644 -6 413
54 805 367 979
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 16 487 31753
Forutbetalda hyror och avgifter 769 106 682 602
Ovriga upplupna kostnader 427 719 549 638
1213 312 1263993
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intakter avseende kommande rdkenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande ar.
Not 17 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter drets slut
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Till Revisorn i Bostadsriittsforeningen Nyckeln i Nacka
Uttalande fran styrelsen

Detta uttalande ldmnas i anslutning till er revision av arsredovisningen fr Brf Nyckeln i Nacka for det rikenskapsér
som avslutas den 31 december 2017, Uttalandet syftar till att ge uttryck for var uppfattning att drsredovisningen har
upprittats enligt arsredovisningslagen och ddrmed ger en réttvisande bild av féreningens ekonomiska stéllning per
balansdagen samt av resultatet av verksamheten for rikenskapséret enligt god redovisningssed.

Styrelsen &r medveten om att ert uppdrag r att utfora granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket innebdr att
granskningens omfattning anpassats till indamalet att uttala er om foreningens drsredovisning i stort.

Vi bekriftar att vi dr ansvariga for att arsredovisningen har upprittats enligt 4rsredovisningslagen och kompletterande
normgivning.
Vi bekriftar, utifrdn var bista kunskap och dvertygelse, foljande:

Det har enligt var kdinnedom inte forekommit ndgra oegentligheter dér styrelsen, eller nigon annan med
betydelsefull roll i friga om redovisningssystem och system for intern kontroll 4r inblandade, som skulle
kunna ha péverkat arsredovisningen visentligt.

Vi har gett er tillging till allt rikenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran
rikenskapsarets stimmor och styrelseméten samt alla visentliga avtal och verenskommelser.

Alla foreningens transaktioner har bokforts i rikenskapsmaterialet och avspeglas i drsredovisningen.
Foreningen har uppfyllt alla sddana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat arsredovisningen visentligt om
de inte hade uppfyllts,

Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot nérstdende parter
(definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokforts pé ett korrekt siitt, tillricklig information har
limnats i drsredovisningen och eventuell jdvsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa
transaktioner

Foreningen kan styrka sin dganderitt till alla tillgéngar pa ett tillfredstéllande sitt, och det finns inga pantritter
eller andra inteckningar i foreningens tillgangar forutom vad som framgér av drsredovisningen.

Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillging.

Vi har pa limpligt sitt bokfSrt eller limnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsforbindelser.
Inga andra rittsliga skadestdndskrav, som kan medfora visentliga kostnader for foreningen, har tagits emot
eller forvéntas.

Det finns inga spérrade medel eller konton med liknande begrénsningar. Om det férekommer SWAP-avtal s&
har detta angivits i drsredovisningen.

Vi intygar att vi i forvaltningsberittelsen eller not har redogjort for alla kinda omstédndigheter som #r
nédvindiga ndr det géller att bedoma foreningens formdga till fortsatt verksamhet.

Vi intygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras tillsammans
med drsredovisningen eller pd annat sitt och kan paverka bilden av foreningens resultat och stéllning.

Vi har pa ett riktigt sétt bokfort och limnat upplysning i arsredovisningen om att féreningen &r ett
privatbostadsforetag eller en s k odkta bostadsriittsférening.

Samtliga affdrshéindelser har registrerats i bokféringen som ligger till grund for &rsredovisningen.
Arsredovisningen innehaller inga visentliga felaktigheter och inga visentliga uppgifter har utelimnats.
Bortsett frin vad som beskrivits i forvaltningsberittelsen eller not har det inte fSrekommit nigra héindelser
efter rikenskapsdarets slut som kréver éndring eller upplysning i &rsredovisningen.

Ingen av styrelsens ledaméter eller foretriidare for foreningen 4r att betrakta som en person i politiskt utsatt
stillning (PEP) enligt Lag (2017:630) om &tgérder mot penningtviitt och finansiering av terrorism.

Stockholm denﬂgrg / 13 2018

Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka




Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Nyckeln i Nacka, org.nr. 716418—6871

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nyckeln i
Nacka for &r 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten

Revisorn fran BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda
revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors 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 fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram
ill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen 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.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Nyckeln i Nacka for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgarder som
utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och évertradelser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag fill dispositioner betréffande fdreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

‘
Stockholm denw)g 1€%, 2018
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