Brf Nyckeln i Nacka
Org, Nr.716418-6871

ARSREDOVISNING

Styrelsen for Brf nyckeln i Nacka (716418-6871) far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret
2008-01-01—2008-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forindringar i Forvaltningsberittelsen jimfort med foregiende ar.

Fran den 2008-01-01 har Brf Nyckeln HSB Stockholm som ekonomisk férvaltare. De har en annan
kontoplan #n fregdende forvaltare, som var Sbe. Detta innebér att budget for 2009 jamfort med
budget och utfall f5r 2008 inte redovisas i denna Forvaltningsberittelse.

HSB har dnnu inte mojlighet att rikna fram nyckeltal, si denna redovisning utgir i denna
Farvaltningsberittelse.

Fireningens findamal
Féreningen har till andamsl att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus

upplata bostadsligenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegréansning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen registrerades 1984-03-12 Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades

1987-08-10 och nuvarande stadgar registrerades 2003-10-01 hos Bolagsverket.

Foreningen 4r medlem i Jarlabergs Samfillighetsforening. Féreningens andel i samfalligheten
4r 12.7 %. Samfilligheten forvaltar garage, gistparkeringar, sopsuganldggning, kabel-tv nét.

Fastigheter
Foreningen #ger fastigheterna, Sicklaon 367:7 och Sickladn 367:9.
Fastigheterna forvérvades 1987.

Fastigheterna &r fullvirdesforsikrade i Trygg Hansa. I forsikringen ingér momenten styrelseansvar
samt forsikring mot ohyra.

Byggnadernas uppvérmning 4r Fjdrrvirme.

Byggnadsir och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestar av 10 flerbostadshus i 3 till 7 vangar och 25 sméahus.
Fastigheternas vérdear 4r 1988

Bygenadernas totalyta r enligt taxeringsbeskedet 13 216 kvadratmeter, vilket utgdr lagenhetsyta.

Liigenheter och lokaler
Féreningen uppléter 170 ligenheter med bostadsritt.

Ligenhetsfordelning for bostadsritter
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I fastigheterna finns nedanstiende gemensamhetsanldggningar

P4 varje gard finns ett gardshus som innehiller en gemensamhetslokal, bastu och tvittstuga.

Pa glrd 5 ( D38-72 ) finns en $vernattningsléigenhet och pa gard 6 ( D2-34 ) ett solarium.

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstémma avholls 2008-05-27. P4 stimman deltog 33 medlemmar, Foreningen hade

vid &rets slut 225 medlemmar varav HSB Siockholm och Nacka konunun & medlemmar. Antalet

medlemsléigenheter var 170 st.

Av foreningens medlemsligenheter har under ret 17 st Gverlatits.

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av siljare.

Férvaliing

Féljande uppdrag har skotts av HSB Stockholm
¢ FEkonomisk forvaltning

¢  Administrativ forvaltning

o Teknisk forvaltning

¢ Mark, sommar och vinter underhali

Ovriga avtal

Hissservice Kone Hissar
El Kraft och Kultur
Trappstéddning

Vatten och grovsopor Nacka kommun
Kreditupplysning ucC

Varme Fortum

Kabel-tv ComHem

Styrelse

Birgit Andersson ledamot

Ronny Henriksson ledamot

Margaretha Jorg ledamot

Carl Lindvall ledamot avgick i oktober manad 2008.
Ove Mostrém ledamot

Anders Persson ledamot

Asa Andersson Suppleant

Barbro Lévgren Suppleant

Therese Wahlstrom Suppleant

Johan Akerlund Suppleant
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I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma #r Birgit Andersson, Margaretha Jorg, Barbro Lovgren,
Asa Andersson och Therese Wahlstrdm

Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 13 protokoliférda sanumantréden.
Revisorer

Karin Rosén, Revidentia. Ordinarie Extern
Johan Sandstrém Ordinarie Intern
Jan Mok Suppieant Intern

Valberedning

Lars Gagner Sammankallande
Evanthia Dalakli
Jan Wahlman

Stdmmor .
Ordinarie foreningsstdmma holls den 2008-05-27

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utforda underhillsarbeten

Fastighet
Avtal med HSB tecknades for upphandling av ommalning av trapphus samt byte av samtliga armaturer

1trapphusen.

Stamspolning av avioppen genomfordes. I undercentralen har cirkulationspumpen bytts ut.

Fér att under 2009 3 ett godként OVK intyg har ventilerna for evakueringsiuft i ligenheterna
finjusterats. Styrelsen har dven upprittat en av Boverket pakallad energideklaration som &ven blivit

godkind.

Mark
Htickarna p4 innergirdarna har beskurits till 14tt niva. Gallring av freningens parkmark har pdbdujats

och avslutas under 2009, P4 innergardarna har raden med tréidgardsplattor och rinndalsplatior justeras
for bittre avrinning fian husgrunderna,

Ovrigt
P4 gard 5 och 6 har nya gungstillningar monterats, P4 grd 5 har &ven en ny vippgunga monterats.
Vid infarterna till gArdarna har anslagstavlor satts upp.

Medlemsérenden
Under aret har styrelsen tyvéirr varit tvingad att fatta beslut om uppségning av medlemskap. Anledning

4r att medlemmen misskott sina skyldigheter med betalning av avgiften. Tvangsforsiljning av
ligenheten har skett under viren 2009 av kronofogdemyndigheten pa styrelsens begéran.

Av styrelsen pibirjade arbeten under viren 2009

Gamla hickar beskéres fr foryngring.

Fortsatt arbete med justering av vattenutkastare pa utsidan av gérdarna,
Utbyte av det vita planket utimed Diligensvégen utanftr D38.
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En noggrann besiktning av samtliga byggnader savil utvindigt som invindigt skall ske och ligga till
grund for en ny underhallsplan.

Ekonomi

Vér ekonomiska, tekniska och administrativa forvaltning utfoérs frin 2008-01-01 av HSB
Stockholm. Styrelsen kan nu folja vira ekonomiska transaktioner pé ett mycket bra stt tack

vare den styrelsewebb som HSB tillhandahller.

Foreningens ekonomi #r fortsatt stabil, med en bra spridning av bindningstiderna pa
foreningens 14n, vilket gjorde att vi kunde halla avgifterna oférindrade dven under 2008.

Styrelsen har beslutat att inte géra ndgon avsittning till ytire fonden 2008. Anledning 4r att
fondens storlek beddms som tillrdcklig for ndrvarande. Styrelsen har i stillet valt att minska

den ansamlade forlusten enligt nedan.

En ny underhdllsplan ska uppréttas och den kommer att utvisa hur mycket som ska séttas av
till yttre fonden kommande 3r. ‘

Dispositionsforsiag
Forslag till behandling av ansamlad forlust

Till foreningsstimmans férfogande star foljande medel

arets resultat 373690

ansamlad forlust fore reservering /ianspraktagande -2 398 288

reservering till fond for ytive underhall enligt stadgarna 0

av fond for yttre underhall ianspriktas 262 992
-1 761 606

Styrelsen foreslar att medlen behandlas s&

att i ny rékning dverfores -1 761 606

Betvdffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till foljande resultat och balansrikning
med noter.

Sammanfattning
Styrelsens ledamdter och suppleanter tackar for fortroendet som visats oss under det géngna

verksamhetsaret.
Vi vill ocksd tacka HSB Stockholms personal och dvriga avtalspartners for ett gott samarbete som gjort

det mojligt for styrelsen att genomfora sina arbetsuppgifter.
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Bostadsréittsféreningen Nyckeln i Nacka ;
2008-01-01

Resultatrdkning 2008-12-31

2007-01-01
2007-12-31

Not 2 -4 147 685 -4 226 113

Planerat underhdll -262 992 -437 728
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift -317 460 -410 076
Avskrivningar Not 3 -668 648 -668 648
-5 386 785 -5 742 565

Summa fastighetskostnader

Finansiella poster

Resultat fr8n dvriga vardepapper och fordringar som &r aniiggningstiligdngar Not 4 -52 000 -8 000
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 5 36304 39211
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -5 688 864 -5 487 580

-5 704 560 -5 456 369

Summa finanslella poster
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrdkning

2008-12-31  2007-12-31

Aniiggningstillgéngar
Materiella anldggningstilfgdngar

Byggnader och ombyggnader Not 7 118622796 119 287 814
Mark och markanldggningar Not 8 7 067 000 7 067 000
Inventarier Not 8 0 3630
125 689 796 126 358 444
Finansiella anliggningstillgangar
1 8ngfristigt vérdepappersinnehav Not 10 931 500 983 500
931 500 983 500
Surnma anldggningstiligéngar 126 621 296 127 341 944
Oms#ttningstillgéngar
Kortftistiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 30586 13155
Avrékningskonto HSB Stockholm 2292441 0
Ovriga fordringar Not 11 140 024 138 976
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 67 099 69 640
2530150 221771
Kortfristiga placeringar Not 13 2 000 000 2 000 000
Kassa och bank Not 14 74 465 1759 148
Summa omsattningstillgdngar 4604 616 3980919
131225912 131 322864

Summa tillgdngar
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrdkning 2008-12-31  2007-12-31

Eget kapital Not 15
Bundet eget kapital
Insatser 12 466 011 12466 011
Underh8lisfond 7 135 658 6 853 448
19 601 670 19 319 458
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 398 288 -2 334951
Arets resultat 373 690 218 873
-2 024 598 -2 116 078
Summa eget kapital 17 577 071 17 203 381
Langfristiga skulder
Not 16 110 306 238 110 796 469

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder ill kreditinstitut Not 17 490 231 760 924
Leverantorsskulder 495 249 523 712
Skatteskulder 156 420 0
Fond for inre underhall 555 295 583 447
Gwriga skulder Not 18 78741 544 300

Not 12 1 566 667 910 630

Upplupna kostnader och férutbetaida intakter

Summa skulder 113 648 841 114 119 482

131225912 131 322 864

Summa eget kapital och skulder

Stillda sékerheter

Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 448 000 122 448 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga

e
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Bostadsritisforeningen Nyckeln i Nacka

2008-01-01 2007-01-01
Kassaflodesanalys 2008-12-31 2007-12-31
Lipande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 373 690 218 873
Justering f8r poster som inte ingdr i kassafildet
Avskrivningar 668 648 668 648
Nedskrivaingar av finansiella anldggningstiilgdngar 52 000 8 000
Kassafléde frn l6pande verksamhet 1094 338 895 521
Kassafldde frén fordndringar i réreisekapital
Okning (-} /minskning (+) kortfristiga fordringar -2 308 379 -36 704
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 19 589 661 335
Kassaflde fran [Bpande verksamhet ~1 194 452 1520152
Investeringsverksamhet
Investeringar | fastigheter 0 766 563
Kassaflide frin investeringsverksamhet ¢ -766 563
Einansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 1ngfistiga skulder -490 231 -5 493 468

~490 232 -5 493 468

Kassaflode frin finansieringsverksamhet

Den stora Skningen av kortfristiga fordringar beror pé att avrikningskonto HSB 2 291 441 i &r flyttats tiil dvriga fordringar.
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Bostadsrattsféreningen Nyckeln i Nacka

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Féreningen tillampar 8rsredovisningstagen och bokfdringsnémndens alfménna r&d.
Tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivaning p3 byggnader
Avskrivning sker med 0,5% per &r och grundar sig p8 anldggningens anskaffningsvérde och beréknade ekonomiska

livsiingd. Fér évriga anliggningar sker avskrivning med 20 8r.

Avskrivning pd inventarier
Avskrivning sker planenligt med en avskrivningstid baserad pd inventariernas livslédngd cirka 5 &r.

Fond fbr yttre underhill
Reservering for framtida underh8ll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens

underh8lisplan. Minimiavséttning regleras | stadgarna.

Inkomstskatt och underskottsavdrag
1 en bostadsratisférening inkomstbeskattas kapitalintikter, sdsom ranteintékter och utdelningar, samt i férekornmande fall
verksamheter som inte avser fastighetsfdrvaltning. Efter avrakning av eventuellt befintfigt skatteméssigt underskottsavdrag

sker beskattning med 28 procent,

Féreningens skattemissiga underskott uppgick vid utg8ngen av rakenskapséret till 101324995, en minskning med 34321
jamfdrt med féreg8ende &r.

F8reningen har inte haft nigra anst#ilda under dret.

2008-01-01 2007-01-01

Arvoden, loner, andra erséttningar och sociala kostnader 2008-12-31 2007-12-31

Arvoden fértroendevalda 140 750 120 902
Sociala kostnader 47 600 38 547
188 350 159 449

Revisorer
Féreningsvald 8 000 7 500
196 350 166 949

Totalt
Ldner och arvoden ingdr | personaikostnader under not 2 Drift.
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka
2008-01-01 2007-01-01

Noter 2008-12-31 2007-12-31

11 314 056 11 814 151

Arsavgifter

Hyror 32 694 55 400
Ovriga intskter 128 285 48 351
Bruttocomsatining 11475035 11917902

Avgifts- och hyresbortfall 0 -500 095

11475035 11417807

Personalkostnader 196 350 166 949
Fastighetsskétsel och lokalvdrd 590 922 517 574
Reparationer 327 759 531 650
E 430 595 416 543
Uppvdrmning 1117 288 1066 513
Vatten 471210 485 011
Sophamtning 227 527 242 147
Fastighetsférsakring 104 924 101 357
Kabel-TV 186 765 162 331
Ovriga avgifter 1086 596
Forvaltningsarvoden 344 401 391 505
Ovriga driftskostnader 148 858 143 937

4 147 685 4226113

Byggnader 626 690 626 690
Om- och tillbyggnad 38328 38 328
Inventarier 3630 3630

668 648 668 648

Nedskrivning av ingfristiga placeringar 52 000 8 000

Rénteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 29 520 0
Ovriga ranteintdkter 6784 39211
36304 39211

5686 135 5485 580
2729 2000

Réntekostnader Bngfristiga skulder
Ovriga rantekostnader

5 688 864 5 487 580

L~
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Bostadsratisforeningen Nyckeln i Nacka

Noter

2008-12-31

2007-12-31

Ing8ende anskaffaingsvirde 126 138 403 125371 840
Arets investeringar 0 766 563
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 126 138 403 126 138 403
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6 850 589 -6 185 571
Arets avskrivningar -665 018 -665 018
Utg8ende avskrivningar -7 515 607 -6 850 589
Bokfort varde 118622796 119287814
Taxeringsvérde

Byggnader 94 128 000 94 128 000
Mark 34 000 000 34 000 000

128 128000

128 128 000

Ing8ende anskaffningsvérde mark 7 067 000 7 067 000
Ing8ende anskaffningsvarde markanldggningar 8 113 8113
Utg8ende ackumuierade anskaffningsvéarden 7075113 7075113
Ing8ende ackumulerade avsksivningar -8 113 -8 113
Utg8ende avskrivningar -8 113 -8 113
Bokfdrt varde 7 067 000 7 067 000

Ingdende anskaffningsvérde 53 884 53 884
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 53 884 53 884
Tng8ende avskrivningar -50 254 -46 624
Arets avskrivningar -3 630 -3 630
Utg8ende avskrivningar -53 884 -50 254
Bokfort virde 0 3630

Ingdende anskaffningsvérde Handelsbaken/aktieindexobiigation 978 000 986 000
SBC insats 5000 5000
HSB Insats 500 500
Nedskrivning av placering i aktieindexobligation -52 000 -8 000

931 500 983 500

Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden
Aktieindexobligationen ar varderad till marknadsvérde

Skattekonto 137 774 50 239
Ovriga fordringar ! 88 737
Upplupna géstrumsintékter 2 250 0

138976

140024
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Bostadsritisforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2008-12-31  2007-12-31

Fastighetsférsgkring 53 684 51241
Kabel TV 13415 13813
Serviceavtal ventitation ’ 0 2336

0 2250

Upplupna gastrumsintakter

67 098 69 640

gt varde 2008-12-31 BokfOrt varde  Bokfért vérde
SFF Swedish Short Term Ass/Lux 2235345 2 000 000 2 000 000

2 000 000 2000 000

Handkassa 5000 5000
Swedbank 9 845 9508
Handelsbanken/Penningmarknadskonto 59 620 37762
SBC kilentmedel 0 1706 878

74 465 1759 148

Uppl. Underh Balanserat

Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 12 466 011 0 6 853 448 2334 951 218 873
Vinstdisp enl, stdmmobesiut 282 211 -63 338 -218 873
Arets resuftat 373 690
Belopp vid rets siut 12466 011 0 7 135 659 -2398 288 373 690
Nista 8rs
Lineinstitut Linenummer Rinta Konv.datum Belopp amortering
SBAB 17474618 4,25% 2011-04-13 10 000 000 0
SBAB 17474650 5,83% 2010-06-28 10 000 000 0
SBAB 17474669 547%  2009-08-17 5425 000 0
Stadshypotek 755778 508%  2009-04-30 28 994 625 37125
Stadshypatek 840469 538%  2010-04-30 41 688 410 53 106
Swedbank 2755273782 4,83%  2012-06-14 6638 203 240 000
Swedbank 795839507-6 5,32% 2009-03-19 7 560 000 160 000
110 306 238 490 231
108 345 314

Om fem 8r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppgd till

Kortfristig del av idngfristig skuld 490 231 760 924

HSB 54375 543 750
Kaliskatt 23816 0
Depostion 550 550

78741 544 300
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2008-12.31  2007-12-3%1

Upplupna rantekostnader 724 240 704 737
Férutbetalda hyror och avgifter 786 927 9951
Arvode revisor 8 000 0
Arbetsgivaravgifter 26323 0
El 0 39 768
Virme 0 128 217
Sophémtning 0 5863
Extern revisor 21 177 20 000
Bankavgift 0 1986
L8s 0 108

1566 667 910 630
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Av fdreningen vald revisor Auktoriserad revisor




Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Nyckeln i Nacka Org.nr 716418-6871

Vi har granskat arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens forvaltning i Brf Nyckeln i Nacka for
rikenskapséret 2008. Det ir styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av drsredovisningen. Vart ansvar 4r att uttala
oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsékra oss om att arsredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprittat arsredovisningen samt att utviirdera den samlade
informationen i Arsredovisningen. Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
visentliga beslut, atgirder och forhallanden i fSreningen for att kunna beddma om nagon styrelseledamot
4r ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt
handlat i strid med bostadsréttslagen och arsredovisningslagen. Vi anser att vér revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberittelsen

4r forenlig med &rsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen,
behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm den 6 maj 2009
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//ohan Sandstrém Karin Rosén
/ Revisor Auktoriserad revisor



