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Årsredovisning
Brf Nyckeln i Nacka (716418-6871)





Kallelse till föreningsstämma 
Datum: Torsdag den 24 april 2014 
Tidpunkt: 19:00 
Lokal: Gårdshuset på gård 5 Diligensvägen 38-72 
 
Dagordning 
 

1. Stämmans öppnande 
2. Val av ordförande för stämman 
3. Anmälan om ordförandens val av protokollförare för stämman 
4. Godkännande av röstlängd 
5. Fastställande av dagordning 
6. Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet, tillika 

rösträknare 
7. Fråga om kallelse behörligen skett 
8. Styrelsens årsredovisning 
9. Revisorernas berättelse 
10. Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen 
11. Beslut i anledning av föreningens vinst eller förlust enligt den 

  fastställda balansräkningen 
12. Beslut om fråga om ansvarsfrihet för styrelsen 
13. Av styrelsen eller medlemmar anmälda ärenden 

• Basturenovering  
• Skapa bostadsrätter  
• Sänk avgiften och vänta med takrenovering  

14. Fråga om arvoden 
15. Val av styrelseledamöter och suppleanter 
16. Val av revisorer och suppleanter 
17. Val av extern revisor 
18. Val av valberedning 
19. Val av tid och plats då stämmoprotokollet skall hållas tillgängligt 

hos föreningens medlemmar 
20. Övriga frågor 
21. Stämmans avslutande 

 
VÄLKOMMEN! 
 
Med vänlig hälsning  
Stryelsen  





Fullmakt 
 

Röstning  
16 § 
På föreningsstämma har varje medlem en röst. Innehar flera medlemmar bostadsrätt 
gemensamt, har de dock tillsammans endast en röst.  
 
Röstberättigad är endast den medlem som fullgjort sina förpliktelser mot föreningen. 
 
Ombud och biträde  
17 § 
En medlems rätt vid föreningsstämma utövas av medlemmen personligen eller den som är 
medlemmens ställföreträdare enligt lag eller genom ombud. 
 
Ombud får bara företräda en medlem. Annan medlem får vara ombud och samtidigt utöva 
sin egen rösträtt. 
 
Ombud skall förete skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten gäller högst ett år från 
utfärdandet. 
 
Medlem får på föreningsstämma medföra högst ett biträde. 
Ombud och biträde får vara även annan än medlemmens make, sambo eller annan medlem. 

 

Ort:……………………………………………………..…………………………… 

Datum:……………………………………………………………………………… 

 
Fullmakt för ………………………………………………………………………… 

att företräda 
bostadsrättshavaren………………………………………………………………. 

Lägenhetsnummer …………………. i brf Nyckeln. 

Bostadsrättshavarens egenhändiga namnteckning: 
 
……………………………………………………………………………………………. 
 
 
…………………………………………………………………………………………………. 
(Namnförtydligande) 
 
Fullmakten behöver inte vara bevittnad 





Org Nr: 716418-6871

Styrelsen för 
Bostadsrättsföreningen Nyckeln i Nacka

Org.nr: 716418-6871

får härmed avge årsredovisning för föreningens 
verksamhet under räkenskapsåret
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Motion 1 
 

Basturenovering  
 
Vi förslår att föreningen renoverar de två basturna till samma trevliga skick som allt 
annat i våra fastigheter numera befinner sig i! 
 
Vi tycker det vore väldigt trivsamt med möjligheten att kunna boka bastubad kalla 
mörka vinterkvällar i en fin bastu och tror många medlemmar skulle tycka likadant. 
 
 
 
/ Fredrik Wigelius & Olga Szymanek  
 



Motion 2 
 

Skapa bostadsrätter   

Bostadsrättsföreningen Nyckeln har Jarlabergs mest generösa 
källarutrymmen. En stor del av dessa lokaler står i dagsläget tomma 
och skulle istället kunna användas och samtidigt gynna föreningens 
medlemmar ekonomiskt.  

Under året har styrelsen diskuterat hur den gamla puben, 
Nyckelhålet, bäst skulle kunna användas så det kommer föreningens 
medlemmar till godo. Efter en analys har styrelsen kommit fram till att 
en ny bostadsrätt skulle vara det mest lönsamma alternativet för 
medlemmarna. Styrelsen har haft flera byggfirmor på besök som gett 
uppskattning av kostnaden för ett ombygge och i samtliga fall har 
beräkningarna visat att en ny lägenhet skulle gynna föreningen.  
Vidare skulle styrelserummet också kunna vara en lämplig lokal för 
en framtida lägenhet.  
 
Om en försäljning av en eller båda utrymmen skulle genomföras så 
skulle inte bara försäljningsvinsten gynna föreningen utan en 
ytterligare bostadsrätt skulle också bidra till kostnadstäckning av 
fasta kostnader.  

Styrelsen föreslår att Årsstämman röstar för ett godkännande av 
denna motion så att om/när Styrelsen väljer att skapa bostadsrätter 
har medlemmarnas stöd för detta.  

I praktiken skulle ett godkännande innebära att andelstalet ändras för 
medlemmarna men avgiften kvarstå. Eftersom vi är en skuldsatt 
förening innebär ett lägre andelstal en lägre skuldsättning per 
lägenhet. För att detta ska kunna genomföras krävs även ett godkänt 
bygglov .  

 

/ Styrelsen  





Styrelsens yttrande över motioner  
Inledningsvis önskar styrelsen belysa följande:  

1. Avgiften i en bostadsrättförening sätts av styrelsen 
 
Se bostadsrättslagen §13:  
”Det är en uppgift för styrelsen att fastställa avgifterna till föreningen, om inte 
något annat har bestämts i stadgarna.”  
 
Se även Brf. Nyckelns stadgar §27: 
Insats, årsavgift och andelstal för lägenhet fastställs av styrelsen. Ändring av 
insats eller andelstal skall dock alltid beslutas av föreningsstämma. 
 

2. Styrelsen ansvarar för underhållet av föreningens hus 
 
Se Brf. Nyckelns stadgar §29:  
”Styrelsen skall upprätta underhållsplan för genomförande av underhållet av 
föreningens hus och årligen budgetera samt genom beslut om avgifternas 
storlek säkerställa erforderliga medel för att trygga underhållet av föreningens 
hus.” 

Motion 1 – Basturenovering 
Styrelsen anser att en basturenovering ännu inte är nödvändig. Istället investerar 
styrelsen föreningens medel enligt underhållsplan för att långsiktigt upprätthålla 
byggnadernas och föreningens värde.  
 
=> Styrelsen anser att motionen härmed är besvarad.  
 
 
Motion 2 – Skapa bostadsrätter 
Om en försäljning av en eller båda utrymmen skulle genomföras så skulle inte bara 
försäljningsvinsten gynna föreningen utan en ytterligare bostadsrätt skulle också 
bidra till kostnadstäckning av fasta kostnader.  
 
=> Styrelsen yrkar på bifall av motionen – skapa bostadsrätter.   
 
 
Motion 3 - Sänk avgiften och vänta med takrenoverin g  
Denna motion består av två delar:  
1) Sänka avgiften  
2) Vänta med takrenovering 
 
Styrelsen ansvarar för både underhåll och avgift i bostadsrättsföreningen och detta är 
inte en fråga för stämman. Styrelsen kan dock informera om att styrelsen redan 
under 2013 beslutade att avvakta takrenovering och istället genomföra fler 
besiktningar av taken.  

=> Styrelsen anser att motionen härmed är besvarad. 



Ordlista   

Årsredovisning: Består av en 
förvaltningsberättelse samt den ekonomiska 
redovisningen.  

Förvaltningsberättelse: Den del av 
årsredovisningen som i text förklarar verksamheten 
kallas förvaltningsberättelse (ibland 
verksamhetsberättelse eller styrelseberättelse). 
Förvaltningsberättelsen talar om vilka som haft 
uppdrag i föreningen, vad som i huvudsak 
förekommit samt redovisar en del fakta om antalet 
medlemmar m m.  
 
Den ekonomiska redovisningen , bokslutet, följer 
den EU-anpassade årsredovisningslagen. 
Redovisningen består av resultaträkning, 
balansräkning och noter. I resultat- och 
balansräkningarna redovisas klumpsummor. 
Noterna innehåller mer detaljerad information.  
 
Resultaträkningen visar vilka intäkter respektive 
kostnader föreningen har haft under året. Intäkter 
minus kostnader = årets överskott/underskott. För 
en bostadsrättsförening gäller det nu inte att få så 
stort överskott som möjligt, utan istället att anpassa 
intäkterna till kostnaderna. Med andra ord ska 
årsavgifterna beräknas så att de täcker de 
kostnader (inklusive avsättning till fonder) som man 
väntar ska uppkomma. Föreningsstämman beslutar 
efter förslag från styrelsen hur resultatet ska 
hanteras.  

Balansräkningen visar föreningens tillgångar 
(tillgångssidan) och hur dessa finansieras 
(skuldsidan). På tillgångssidan redovisas 
föreningens anläggningstillgångar i form av 
fastigheter och inventarier samt föreningens 
omsättningstillgångar i form av t ex kontanter och 
andra likvida medel. På skuldsidan redovisas 
föreningens eget kapital som innehåller 
medlemmarnas insatser, balanserat resultat och 
yttre fonden. Övriga poster på skuldsidan är skulder 
till kreditinstitut och övriga, t ex leverantörsskulder.  
 
Anläggningstillgångar  är tillgångar som är 
avsedda för långvarigt bruk inom föreningen. Den 
viktigaste anläggningstillgången är föreningens 
fastighet med mark och byggnader.  

Avskrivningar: Värdet på fastigheterna och inköpta 
inventarier minskar på grund av förslitning. Detta 
redovisas som en kostnad för avskrivning i 
resultaträkningen varje år. Det värde som står som 
tillgång i balansräkningen är värdet efter alla 
avskrivningar.  

Omsättningstillgångar  kan i allmänhet omvandlas 
till kontanter inom ett år. Bland 
omsättningstillgångar kan nämnas HSB 
avräkningskonto och andra likvida medel.  

Kortfristiga skulder  är skulder som föreningen 
måste betala senast inom ett år, t ex 
leverantörsskulder.  

Likviditet är bostadsrättsföreningens förmåga att 
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, räntor, 
bränsle). Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens omsättningstillgångar med 
dess kortfristiga skulder. Är omsättningstillgångarna 
större än de kortfristiga skulderna, är likviditeten 
tillfredsställande.  

Skulder:  Skulder till utomstående; dels sådana som 
ska betalas inom ett år, dels skulder till kreditinstitut.  

Fond för yttre underhåll: Styrelsen ska upprätta 
underhållsplan för föreningens hus. I årsbudgeten 
ska medel avsättas för underhållet. Genom beslut 
om årsavgiftens storlek säkerställs erforderliga 
medel för att trygga underhållet av föreningens hus. 
Beslut om fondavsättning fattas av 
föreningsstämman.  

Fond för inre underhåll: I de 
bostadsrättsföreningar som har en inre 
underhållsfond, regleras avsättningen till fonden i 
bostadsrättsföreningens stadgar. Fondbeloppet 
enligt balansräkningen utvisar den sammanlagda 
behållningen av samtliga bostadsrätters 
tillgodohavanden. Fondens fördelning på respektive 
lägenhet framgår av den avispecifikation som följer 
inbetalningskorten varje kvartal.  

Ansvarsförbindelser är åtaganden för föreningen 
som inte bokats som kort- eller långfristig skuld. Kan 
vara borgensförbindelser eller avtalsenligt 
åtagande, som avgäld. Ställda panter avser i 
föreningens fall de pantbrev/fastighetsinteckningar 
som lämnats som säkerhet för erhållna lån. 
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