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Forvaltningsberattelse

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret
2016-01-01 till 2016-12-31.

VERKSAMHETEN

Foreningens andamal

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

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-03-12 och &r ett privatbostadsforetag.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-08-10 och nuvarande stadgar
antogs pa foreningsstamma 2015-05-18. Féreningen ar medlem i Jarlabergs
Samféllighetsférening. Foreningens andel i samfalligheten &ar 12.7 %. Samfalligheten
forvaltar garage, gastparkeringar, sopsugsanlaggning och kabel-tv nat.

Fastigheter
Foreningen ager fastigheterna, Sickladn 367:7 och Sicklatn 367:9. Fastigheterna
forvarvades 1987. Foreningen har sitt sate i Nacka Kommun.

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade hos Protector Forsakring. | forsakringen ingar
momenten styrelseansvar, forsakring mot ohyra samt tillaggsférsakring fér bostadshavare.

Nyckeln uppfyller kravet pa energideklaration och erholl 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 taxeringsbeskedet
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
gemensamhetslokal, bastu och tvattstuga. Pa gard 5 finns en 6vernattningslagenhet.
Gemensamhetslokaler, bastu, tvéattstuga och évernattningslagenhet kan bokas via internet
eller via bokningssystemet som finns i gardslokalerna.

Lagenhetsférdelning for bostadsratter:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
58 79 24 11
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Avgift - Fr.o.m januari 2016 sanktes avgifterna med 3%. From 2017-01-01 har styrelsen
beslutat om ytterligare en sankt medlemsavgift pa 3% da foreningens langsiktiga
kassaflode och ekonomi tillater detta.

Uppvarmning - Sedan april 2016 ar den nya undercentralen i gang och féreningen
anvander aterigen "franvarme” vilket gor att uppvarmningen ar mer energieffektiv an
tidigare. Fortsatt ar dock uppvarmningen en av féreningens hogsta kostnader.
Varmvatten - Under varen 2016 orsakade en trasig blandare i ett radhus att flera
medlemmar saknade varmvatten. Det blev en tidskrdvande och dyr process att lokalisera
felet. Efter flertalet felsokningar har dock blandaren bytts ut och samtliga medlemmar har
aterigen varmvatten.

Ny lagenhet - Foreningens lokal "Nyckelhalet”, aven kallad "Puben”, saldes under aret for
1.500.000kr och blev darmed féreningens 172a lagenhet.

Kommunkop av lagenheter - Nacka kommun kopte under aret tva lagenheter i
foreningen och utokade darmed sitt lagenhetsbestand fran fem till sju lagenheter.
Styrelsen ser fram emot fortsatt gott samarbete med kommunen.

Brand - P& gard fem hade féreningen en brand i trapphuset under aret. Det &r
fortfarande oklart vad som orsakade branden, men tursamt nog slocknade branden av
sig sjalv. Styrelsen vill betona vikten av att inte ha nagra saker i trapphuset — varken
cyklar, barnvagnar eller mattor. | varje trapphus sitter nu brandvarnare.

Inre fond - Under forsta kvartalet 2017 likviderades den inre fonden (totalt varde ca
350.000kr) och de medlemmar med medel éverstigande 100kr fick sina medel avdragna
fran avgiftsavin.

Personhissar — Foreningen har nio hissar. Livslangden pa hissarna ar vanligen runt 30
ar. Styrelsen beslutade redan 2016 att byta ut tva av hissarna. P.g.a. langa leveranstider
kommer bytet att ske under forsta halvaret 2017. Utbytta hissar kan i vissa fall bidra till
reservdelar till 6vriga hissar.

Stamspolning sker under bérjan av 2017.

Kommande underhall

Tak - Styrelsen har fortsatt asikten att det inte ar nédvandigt med takrenovering men
sakerstaller att taken &r i gott skick genom aterkommande besiktningar.

Fonster och aluminiumdelar — Om/nar behov finns for byte kommer detta genomforas.
Besiktning har skett under 2016 med resultatet att fénsterkarmar i séderlage borjar bl
slitna, men att laget ar fortsatt ok.

Malning och/eller tvattning — Malning och/eller tvattning av fasad kommer att behévas
inom de narmsta aren.

Mijukfogar - Besiktning genomférd 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 Gver
balkonger och ingangar vid tillfalle.

Tidigare genomfért underhall

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 allméanna utrymmen

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

2012 — Gardhusrenovering (2x), Aptus lassystem (gardshus) och bokningssystem.
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e 2011 — Tvattstugor (2x), grillplats, fasadstegar och branddd6rrar, inventarier i gastrum,
gardsbelysning

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

e 2007 - Ventilationsflaktar

Stamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2016-04-19. Pa stamman deltog 28 huvudagare samt
gaster.

Styrelse Position Ansvarsomrade Mandatperiod
Karin Larsson Ledamot Ordférande och ekonomi 2015-2017
Ronny Henriksson Ledamot Vice ordférande 2016-2018
Anne-Marie Vannequé Ledamot Sekreterare 2015-2017
Margareta Jorg Ledamot 2016-2018
Par Pihlqvist Ledamot 2016-2018
Mikael Vestin Ledamot 2015-2017
Annette Hjarne Suppleant 2016-2018
Kjell Winquist Suppleant 2016-2017

Foreningen tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tva styrelseledaméter. Foreningens
ordférande under aret var Karin Larsson. Vid ordinarie foreningsstamma gar mandattiden ut
for féljande ordinarie ledaméter; Karin Larsson, Anne-Marie Vannequé och Mikael Vestin.
For suppleanter gar mandattiden ut for Kjell Winquist.

Styrelsens arbete under aret

Styrelsen har under verksamhetséret hallit 11 protokollférda sammantraden. Aterkommande
teman under aret har varit undercentralen, forsaljning av "nyckelhalet”, varmvatten,
brandskydd, diskussioner kring gransdragningslista, férsenade manadsavgifter, kommunkop
av lagenheter, ekonomi samt planerat underhall (huvudsakligen hissar). Utéver de vanliga
styrelsemoétena har styrelsen eller delar av styrelsen traffats vid ett stort antal tillfallen och
diskuterat sarskilda amnen, tex férvaltarmdten och marksyn med HSB och méten med
leverantdrer, samt haft Iopande kontakt via telefon och e-mail. Styrelsen har ocksa
arrangerat en konferens i samband med budgetarbetet for 2017 i féreningens lokaler. Tre
styrelseledamoter ar ocksa med i Jarlabergs samfallighet dar uthyrning eller forsaljning av
lokal "Fyrspannsvagen 1” samt garageunderhall och sékerhet varit &terkommande punkter
pa agendan.

Ekonomi

Foreningens ekonomiska férvaltning har sedan 2008-01-01 utférts av HSB Stockholm. HSB
tillhandahaller en styrelsewebb dar styrelsen kan administrera och félja féreningens
ekonomiska transaktioner och ekonomi lépande.

Styrelsens langsiktiga ekonomiarbete

Styrelsens ekonomiska arbete syftar till att bereda medlemmarna boende till sa lag kostnad
som mdjligt samtidigt som fastigheternas framtida varde sékerstalls. 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 &r centralt i arbetet.

Brf. Nyckeln anvander den sa kallande K2-metoden for avskrivningar i vilken renoveringar
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
féreningen.



Foreningens laneskuld vid utgangen av 2016 ar SEK 93 456 078. Styrelsen arbetar med att
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uppna 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 rantehojningar.
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MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade vid arets slut 220 medlemmar varav HSB Stockholm och Nacka kommun
ar medlemmar. Antalet medlemslagenheter var 172 st. Medlemsantalet dverstiger antalet
bostadsréatter eftersom fler an en medlem kan bo i en lagenhet. Varje lAgenhet har dock
endast en rost pa foreningsstamman oavsett antal medlemmar i lagenheten.

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 11 st. dverlatits. Genomsnittligt
kvadratmeterpris har varit 37.191kr nar bodelningar eller familjedverlatelser exkluderats.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av
séljare.

Nyckeln.se ar foreningens hemsida dar medlemmar kan hitta uppdaterad information, lank
till bokningssystemet, kontaktinformation fér felanmalan (HSB) samt viktiga blanketter.
Nyckelnytt ar foreningens informationsblad som kommer ut nagra ganger om aret med
aktuell information. For Nyckelns boende ingar bredband i manadsavgiften. De boende har
tillgang till bredband pa 100/10 Mbit/s via ComHem. For samtliga medlemmar i féreningen
ingar den kollektiva forsakringen "tillaggsforsakring for bostadsrattshavare”.
Forsékringen sékerstaller att foreningen skyddas mot skador som inte téacks av en vanlig
hemforsakring och/eller féreningens fastighetsforsakring. Medlemmar maste dock teckna
egen hemforsakring.

Miljo och sékerhet

Styrelsen uppmuntrar féreningens medlemmar att tanka pa miljé och sakerhet. Att
kallsortera 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 foreningen och dess medlemmar.
Foreningen har ett eget grovsoprum som ar dppet 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 féreningens staddagar, finns aven mojlighet att bli av med
storre avfall.

Medlemmarna i brf. Nyckeln kan vara glada for att bo i ett tryggt omrade. De vanligaste
brotten sker i parkeringshusen, vilka ar kameradvervakade. Foreningen ar ocksa med i
initiativet "huskurage” som syftar till att minska vald i nara relationer. Brandskydds-
myndighetens regler om att inte forvara féremal i trapphus och vinds- och kallargangar
innebar att foremal som forvaras felaktigt avlagsnas efter avisering, vilket i sin tur leder till
Okade kostnader for féreningen. 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 undsattning vid behov.
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FLERARSOVERSIKT

Hur fordelades arsavgiften 2016?

Resultat ex. ovrig
nettoomsattning ; 15%

Finansiella
kostnader; 16%

Avskrivning ; ll?’l‘

Personalkostnader; 3%

Driftkostnader; 51%

Planerat underhall; 3%

Hur fordelades driftkostnaderna 201672

El; 10%

Uppvarmning; 23%
Reparationer; 12%

Fastighetsskotsel ; 11%
Vatten ; 13%

Ovriga kostnader; 4%

‘ \. Sophamtning ; 5%
Forvaltningsarvoden; 7%

Skatt: 6% Fastighetsforsdkring ; 3%
Kabel-Tv och internet; 7%

Nyckeltal 2012 2013 2014 2015 2016

Nettoomséttning, KSEK 11 876 11834 11994 11937 11 556
Resultat efter finansiella poster, KSEK 2081 1077 645 727 1810
Arsavgift*, kr/kvm 882 882 882 881 855
Drift**, kr/lkvm 390 372 389 449 434
Planerat underhall, kr/kvm 35 117 112 110 24
Belaning, kr/kvm 8 153 7787 7535 7471 7067
Soliditet, % 16% 18% 18% 19% 22%

*Genomsnittlig &rsavgift kr/kvm fordelas pa ytan fér bostader och beréknas pa arsavgifterna.
*Driftkostnaden exklusive skatt och planerat underhall. Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa ytan fér bostader och lokaler och berdknas p&
driftkostnader
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FORDELNING AV NETOOMSATTNING OCH AVGIFT PER KVADRATMETER
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mmmmm Arets resultat, KSEK 219 374 -927 1495 1052 2081 1077 645 727 1810
mmmmm Rorelsekostnader, KSEK 5305 | 5134 | 5351 | 6522 5602 6117 5885 6748 7633 7588
Planerat underhall, KSEK 438 263 2422 163 1482 461 1544 1482 1448 313
B Finansiella poster, KSEK 5456 | 5705 | 4646 | 3692 3728 3217 3349 3119 2130 1845
s e oo Aygift per kvm, SEK 894 856 856 856 882 882 882 882 882 855
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LANEUTVECKLING OCH FINANSIELLA NYCKELTAL

115 000 35%

110 000 30%
105 000 25%
’
100 000 -’ 20%
95000 15%
90000 10%
...
85000 ... ... - 5%
80000 0%
2007 2008 2009 2010 | 2011 2012 2013 2014 2015 2016
B L3n, KSEK 111 557|110 796 110 230|109 434 108 594 107 754 102 914 99576 98736 93396
= == Soliditet (EK/TT) 13%  13% | 13% = 14% = 15% = 16%  18%  18% | 19% = 22%
e Uh- och Am.utrymme®  12% = 11% = 19% | 20% = 27% 27% = 28%  28% = 29% | 29%
eeeeee Likviditet (OT/TS) 4% 4% 3% 5% 6% = 8% 5% 4% 5% 4%

* Underhall och amorteringsutrymme bor vara éver 25%. Berékning: (Planerat underhall + Avskrivningar + Arets resultat) /
Nettoomséttning.
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Eget kapital

Medlemsinsatser ~ Uppl. avgifter Yttre uh. Balanserat  Arets resultat
Vid &rets ingang, SEK 12 466 011 0 4886 713 5646 624 726 778
Resultatdisposition 226 340 500 438 -726 778
Arets resultat 1 809 660
Vid arets slut, SEK 12 523 036 1442 975 5113053 6 147 063 1 809 660

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION

Stamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat 6 147 063

Arets resultat 1 809 660
7 956 723

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Uttag ur fond - 1482490

Overforing till fond 1 060 000

Balanserat resultat 8 379 213
7 956 723

Slutord

Styrelsens ledaméter och suppleanter tackar alla medlemmar fér fértroendet som visats
under det gadngna verksamhetsaret. Vidare vill styrelsen tacka alla medlemmar som hjalpt till
under aret och valkomna alla som vill hjalpa till framover. Vi vill ocksa tacka samtliga
avtalspartners for ett gott samarbete som gjort det majligt for styrelsen att genomfdra sina

arbetsuppgifter.
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2016-01-01 2015-01-01
Resultatrakning 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 11 555 862 11 937 415
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -6 047 213 -7 379 988
Ovriga externa kostnader Not 3 -214 500 -71 449
Personalkostnader och arvoden Not 4 -354 930 -345 183
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 284 328 -1 284 328
Summa rorelsekostnader -7 900 971 -9 080 947
Rorelseresultat 3 654 890 2 856 468
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 3901 10 836
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 849 131 -2 140 525
Summa finansiella poster -1 845 230 -2 129 689
Arets resultat 1 809 660 726 778
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 118 864 950 120 149 278
118 864 950 120 149 278
Finansiella anléggningstillgéngar
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 5 500 5500
5 500 5500
Summa anldggningstillgdngar 118 870 450 120 154 778
Omsaéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8 996 14 894
Ovriga fordringar Not 9 1983 752 2 238 292
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 399 108 371918
2 391 856 2 625 104
Kassa och bank Not 11 1433 747 2034 710
Summa omsattningstillgdngar 3 825 604 4 659 814
Summa tillgdngar 122696 054 124814 592
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansréikning_; 2016-12-31 2015-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 12

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13966 011 12 466 011

Yttre underhdlisfond 5113 053 4 886 713
19 079 064 17 352 724

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 147 063 5 646 624

Arets resultat 1 809 660 726 778

7 956 723 6 373 403

Summa eget kapital 27 035 786 23726 126

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 92 548 824 94 896 078
92 548 824 94 896 078

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 847 254 3 840 000

Leverantdrsskulder 632 217 543 350

Ovriga skulder Not 15 367 979 353 524

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 1263 993 1455514

3111444 6 192 388
Summa skulder 95 660 268 101 088 466

Summa eget kapital och skulder 122696 054 124 814 592
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2016-01-01 2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1 809 660 726 778
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1284 328 1284 328
Kassaflode frén I6pande verksamhet 3093 988 2011 106
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -20 891 -6 492
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -88 198 -874 566
Kassaflode frén lI6pande verksamhet 2 984 899 1130 048
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -5 340 000 -840 000
Inbetalda insatser 1 500 000 0
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -3 840 000 -840 000
Arets kassaflode -855 101 290 048
Likvida medel vid drets borjan 4 194 938 3904 890
Likvida medel vid arets slut 3 339 836 4 194 938

I kassaflddesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsriattsforeningen Nyckeln i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r 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 varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar 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 linjért éver nyttjandeperioden med 1,06 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 3r frén fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under 8ret har komponenterna skrivits av med 5-6,67 % av
anskaffninasvardet.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprékstagande fran underhélisfonden beslutas av stdmman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostédder som hégst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 268 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

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

placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgdende till 101 317 068 tkr.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 11 303 640 11 644 837
Hyror 108 650 111 200
Ovriga intakter 161 372 198 220
Bruttoomsattning 11 573 662 11 954 257
Avgifts- och hyresbortfall -17 800 -16 842
11 555 862 11 937 415
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 653 196 700 998
Reparationer 729 221 790 063
El 565 519 476 861
Uppvarmning 1370 115 1463 787
Vatten 752 250 672 168
Sophdamtning 267 709 346 630
Fastighetsforsakring 164 788 169 018
Kabel-TV och bredband 393 571 429 586
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 365 410 364 405
Férvaltningsarvoden 440 738 466 984
Ovriga driftkostnader 32 061 51078
Planerat underhall 312 635 1448 410
6 047 213 7 379 988
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 5138 0
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 5203 31243
Administrationskostnader 93 096 22131
Extern revision 16 263 15 825
Konsultkostnader 94 800 2 250
214 500 71 449
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 265 800 267 001
Revisionsarvode 17 720 13 500
Sociala avgifter 71410 64 682
354 930 345 183
Not 5 Ranteintadkter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 793 845
Rénteintakter HSB placeringskonto 36 1074
Ranteintékter skattekonto 604 320
Ovriga ranteintakter 2 468 8 596
3901 10 836
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 1849 113 2 140 525
Ovriga rantekostnader 18 0

1849 131 2140525
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
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 anskaffningsvarden 133603516 133603516
Ing&ende avskrivningar -13 454 237 -12 169 909
Arets avskrivningar -1 284 328 -1284 328
Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 738 565 -13 454 237
Utgdende redovisat virde 118864 950 120 149 278
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 120 314 000 117 314 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 262 000
Taxeringsvarde mark - bostader 78 500 000 81 500 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 198814000 199076 000
Not 8 Aktier, andelar och virdepapper
Ing&ende anskaffningsvérde 5 500 5500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 5 500 5500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 70 184 69 580
Skattefordran 7 479 8 484
Avrakningskonto HSB Stockholm 1906 053 1387 607
Placeringskonto HSB Stockholm 36 772 620
1983 752 2 238 292
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 399 108 371 918
399 108 371918
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsdr samt
intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 3362 3148
SBAB 1430 322 2 031 499
Swedbank 63 63
1433 747 2034710
Not 12 Forandring av eget kapital
Medlemsinsatser Yttre uh Balanserat
Insatser Uppl avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 12 466 011 0 4886 713 5 646 624 726 778
Resultatdisposition 226 340 500 438 -726 778
Arets resultat 1 809 660
Belopp vid arets slut 12523036 1442975 5113053 6 147 063 1 809 660
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
SBAB 17474618 3,00%  2017-09-04 10 000 000 0
SBAB 17474650 3,45%  2018-06-14 6 000 000 0
SBAB 17474669 0,84%  2017-03-04 5425 000 0
SBAB 19751007 2,14%  2019-06-27 20 000 000 0
SBAB 19751066 0,96%  2018-01-17 9962 875 0
SBAB 19751090 2,76%  2017-12-14 5600 000 0
SBAB 21021040 0,83%  2017-03-14 20 950 000 600 000
SBAB 21021075 2,67%  2027-01-20 8 500 000 0
SBAB 24512509 0,83%  2017-03-04 2 000 000 7 254
Swedbank 2755273782 3,38%  2017-04-11 4 958 203 240 000
93 396 078 847 254
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 92 548 824
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 89 159 808
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 448 000 122 448 000
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld 847 254 3840 000
847 254 3 840 000
Not 15 Ovriga skulder
Inre fond 345 451 353 524
Kallskatt 28 941 0
Ovriga kortfristiga skulder -6 413 0
367 979 353524
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 31753 32 830
Forutbetalda hyror och avgifter 682 602 916 147
Ovriga upplupna kostnader 549 638 506 537
1263 993 1455514
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intikter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande ar.
Not 17 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka, org.nr. 716418-6871

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafiode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
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
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har 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 att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter
eller pa fel.

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

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberatielse som
innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r 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 forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskema for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
folid av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatia agerande i
maskopi, forfaiskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

o 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
omstandighetema, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontroflen.

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

s drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden
som kan leda fill betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberatielsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

s utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och
handelserna p3 ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt forslaget
i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisomn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit omdome och har en
professionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Stockholm den I /y~ 2017

zéL? S ¥ e

'ontus Stormskold
BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor
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