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Kallelse till féoreningsstamma

Datum: Torsdag den 24 april 2014
Tidpunkt: 19:00
Lokal: Gardshuset pa gard 5 Diligensvagen 38-72

Dagordning

o0k wWNRE

Stdmmans 6ppnande

Val av ordférande fér stamman

Anmalan om ordférandens val av protokollférare for stAmman
Godkannande av réstlangd

Faststallande av dagordning

Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet, tillika

rostraknare
7. Fraga om kallelse behorligen skett
8. Styrelsens arsredovisning
9. Revisorernas berattelse

Beslut om faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
11. Beslut i anledning av féreningens vinst eller férlust enligt den
faststallda balansrakningen
12. Beslut om fraga om ansvarsfrihet for styrelsen
13. Av styrelsen eller medlemmar anmalda arenden
* Basturenovering
e Skapa bostadsréatter
» Sank avgiften och vanta med takrenovering
14, Fraga om arvoden
15. Val av styrelseledamoter och suppleanter
16. Val av revisorer och suppleanter
17. Val av extern revisor
18. Val av valberedning
19. Val av tid och plats da stammoprotokollet skall hallas tillgangligt
hos féreningens medlemmar
20. Ovriga fragor
21. Stdmmans avslutande
VALKOMMEN!

Med vanlig halsning

Stryelsen






Fullmakt

Réstning

16 §

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt, har de dock tillsammans endast en rost.

Rostberéttigad ar endast den medlem som fullgjort sina forpliktelser mot féreningen.
Ombud och bitrade

17 §

En medlems réatt vid foreningsstamma utdvas 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 &ven annan an medlemmens make, sambo eller annan medlem.

FUIIMAKE FOF e e e e e e e e e e e e

att foretrada
DOSTtAOSIAESNAVAICN . .. .ot e e e e e

Lagenhetsnummer ...................... i brf Nyckeln.

Bostadsrattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfdortydligande)

Fullmakten behdver inte vara bevitthad
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Styrelsen for
Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Org.nr: 716418-6871

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2013-01-01 - 2013-12-31



Org. Nr. 716418-6871
FORVALTNINGSBERATTELSE

Foéreningens dndamal
Féreningen har till andamal att i féreningens hus upplata lagenheter med bostadsrétt.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-03-12. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1987-08-10 och nuvarande stadgar registrerades 2003-10-01 hos Bolagsverket.

Féreningen &r medlem i Jarlabergs Samfallighetsférening. Féreningens andel i samfélligheten
ar 12.7 %. Samfalligheten forvaltar garage, gastparkeringar, sopsugsanléaggning och kabel-tv nat.

Fastigheter
Féreningen ager fastigheterna, Sickladn 367:7 och Sickladn 367:9. Fastigheterna férvarvades 1987.

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade hos Trygg Hansa. | férsakringen ingadr momenten
styrelseansvar, forsakring mot ohyra samt tillaggsférsakring fér bostadshavare. Byggnadernas
uppvarmning ar Fjarrvarme fran Fortum.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestar av 10 flerbostadshus i 3 till 7 vningar och 25 smahus.

Fastigheternas vardear ar 1988. Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 13 216
kvadratmeter, vilket utgér lagenhetsyta.

Liagenheter och lokaler

Féreningen upplater 171 lagenheter med bostadsratt fordelat pé tvéa gardar: Gard 5 (D38-72) samt
gard 6 (D2-34). P4 varje gard finns ett gardshus som innehaller en gemensamhetslokal, bastu och
tvattstuga. Pa gard 5 finns en 6vernattningslagenhet. Gemensamhetslokaler, bastu, tvattstuga och
dvernattningsldgenhet kan bokas via internet eller via bokningssystemet som finns i gardslokalerna.

Lagenhetsfordelning for bostadsratter:
2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
57 79 24 11

Stimma och féreningsfragor

Ordinarie féreningsstamma avholls 2013-04-18. Pa stamman deltog 37 medlemmar. Féreningen hade
vid arets slut 220 medlemmar varav HSB Stockholm och Nacka kommun &r medlemmar. Antalet
medlemslagenheter var 171 st.

Av foreningens medlemslégenheter har under &ret 9 st. verlatits.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av sélj?%
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Styrelse Position Ansvarsomrade
Margaretha Jorg Ledamot Ordférande
Ronny Henriksson Ledamot Vice ordférande
Karin Larsson Ledamot Ekonomi
Fredrik Egerstrém Ledamot

Anne-Marie Vannequé Ledamot Sekreterare
Mikael Vestin Ledamot

Mona Wistrand Suppleant

Annette Hjarne Suppleant

Jens Reiterer Suppleant

Kjell Winquist Suppleant

Foreningens ordférande under verksamhetsaret har varit Margaretha Jorg. Férutom styrelsen i sin
helhet har Brf. Nyckeln haft Margaretha Jorg och Karin Larsson som firmatecknare under 2013.
Anette Nordenbris, som valdes in som suppleant vid 2013 ars stdmma, avgick under aret.

Vid ordinarie féreningsstdmma gar mandattiden ut for ordinarie ledaméter Margaretha Jorg, Ronny
Henriksson, Fredrik Egerstrom. Fér suppleanter g&r mandattiden ut fér Annette Hjarne, Mona
Wistrand, Jens Reiterer. '

Styrelsens arbete under aret

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 10 protokollférda sammantraden. Utéver detta har styrelsen
eller delar av styrelsen traffats och diskuterat sarskilda amnen vid flera tillfallen samt haft I6pande
kontakt via telefon och e-mail. Styrelsen har ocksa arrangerat en tvd-dagars konferens i samband med
budgetarbetet fér 2014 i féreningens lokaler. Delar av styrelsen har genomfort kompetensutveckling i
HSBs regi under aret. Tva styrelseledamoter ar ocksa med i Jarlabergs samfallighet, hos vilken det
under aret diskuterats om kommande varmeférsérjning, vilket inneburit ytterligare méten och
diskussioner dven fér Nyckelns styrelse.

Revisorer

BO REVISION Ordinarie Extern
Ove Mostrém Ordinarie Intern
Anders Persson Suppleant

Valberedning
Bertil Bengtsson Sammankallande
Britt-Marie Carlgren

Vidsentliga hdandelser under rikenskapsaret och utférda underhallsarbeten

Fastighets- och gardsarbete

e Radhus och generationshus pa gard 5 och 6 har malats om samt fatt trardcken utbytta.

e Buskar och trad har bytts ut pa gard 6 samt vid uppfarten mot Diligensvagen for att i framtiden
forenkla underhall samt ge ett vdalkomnande intryck.

e Aptus lassystem installerades pa samtliga portar vid slutet av aret och fran februari 2014 ar
portarna lasta dygnet runt men kan 6ppnas med lasbricka och kod.

e Styrelsen har tagit beslutet att avvakta med takrenovering tills vidare. For att s&kerstélla att taken
ar i gott skick kommer taken framéver att besiktigas tva ganger arligen, mot tidigare en, och
mindre reparationer genomféras vid behov.

e Vidare har obligatoriskt legionellaprov genomférts. Legionella har inte pavistats. Hissarna och
lekplatserna &r besiktigade och godkanda.

e En fuktskada i D26 har belastat féreningen med en stérre summa eftersom det saknats férsékring
for detta. Lagenheten ar aterstalld och reglerad.

Ovrigt

¢ | enlighet med arsstammans beslut 2013 ingar sedan arsskiftet 2013/2014 gratis bredband i
manadsavgiften. Vid ett offertfdrfarande var ComHem det mest prisvérda alternativet och
medlemmarna har nu tillgang till bredband pa 100/10 Mbit/s)(
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e Sedan ijuni 2013 ingar en tillaggsforsakring for bostadsrattshavare for samtliga medlemmar i
foreningen. Denna kostnad &r inkluderad i avgiften och den kollektiva forsakringen sakerstaller att
féreningen skyddas mot skador som inte tacks av en vanlig hemférsakring och/eller féreningens
fastighetsftrsakring.

o Eftersom Samfillighetens férdelaktiga varmeavtal med Fortum upphér vid &rsskiftet 2014/2015 s&
har styrelsen undersékt och diskuterat alternativ till framtida varmeférsérjning under aret.
Styrelsens férslag kommer att presenteras pa arsstdmman fér medlemmarna att ta del av och
rosta fér/emot.

Ekonomi

Féreningens ekonomiska, tekniska och administrativa forvaltning har sedan 2008-01-01 utférts av HSB
Stockholm. HSB tillhandahaller en styrelsewebb dar styrelsen kan administrera och félja féreningens
ekonomiska transaktioner och ekonomi.

Under aret har styrelsen analyserat foreningens ekonomiska situation och jamfért med de andra
foreningarna i Jarlaberg samt diskuterat foreningens finansiering med flertalet banker. Under 2014
kommer 47% av féreningens laneborda att sattas om, varfor féreningens langsiktiga finansiering och
planering varit i fokus. Styrelsen har beslutat att minska lanebérdan under aret varfor fyra miljoner
anvéandes for att betala av lan.

Féreningens avskrivning kommer fran och med 2014 att 6ka frén 0.5% till 1% i enlighet med de nya
reglerna for redovisning i bostadsrattsforeningar och FARs rekommendationer.

Vidare har driftkostnaderna, framfor allt varmeférsorjningen varit pa agendan under aret. Eftersom
Samfallighetens fordelaktiga varmeavtal med Fortum upphor vid arsskiftet 2014-2015 s& kommer
foreningen, oavsett val av varmeleverantor att f8 6kade varmekostnader framover.

Slutligen, styrelsen lamnar avgiften oférandrad for 2014 och malet ar att framéver redovisa ett

balanserat resultat.

Dispositionsfoérslag
Stamman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat 2979790
Avrets resultat 1077 099
4 056 888

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Uttag ur yttre underhalisfond - 1543678
Overforing till yttre underhallsfond 1021 000
Balanserat resultat 4 579 566

4 056 8@@



Org. Nr. 716418-6871

Férvaltning och 6vriga avtal

Administrativ forvaltning

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsskoétsel byggnader
Fastighetsskétsel mark

Hisservice

El

Stadning av trapphus och tvattstugor
Vatten och grovsopor
Kreditupplysning

Varme

Kabel-tv och bredband
Tillaggsforsakring och tillaggsforsakring
Takbesiktning

Lassystem

Ovrig information
Nyckeln.se ar féreningens hemsida dar medlemmar kan hitta uppdaterad information, I&nk till
bokningssystemet, kontaktinformation fér felanmalan (HSB) samt viktiga blanketter. Nyckelnytt ar
foreningens informationsblad som kommer ut nagra ganger om aret med aktuell information.

Miljoé och sdkerhet
Styrelsen uppmuntrar féreningens medlemmar att tdnka pa milj¢ och sakerhet. Att kallsortera sopor
och att vara sparsam med vatten och varme bidrar inte bara till en battre milj6, utan det gar hand i
hand med en battre ekonomi for féreningen. Féreningen har ett eget grovsoprum som &r éppet tva
kvallar i veckan dar medlemmar kan kasta grovsopor, glasférpackningar, metallférpackningar,
hérdplastférpackningar och elektronikavfall. Tva ganger om aret, i samband med féreningens

staddagar, finns &ven méjlighet att bli av med stérre avfall.

HSB

HSB

HSB

HSB

Kone Hissar

Elaton

Light & Clean Service
Nacka kommun

ucC

Fortum

ComHem

Trygg Hansa
Sodertorns Plat
Sakerhetsintegrering AB (Aptus)

Medlemmarna i bostadsrattsféreningen Nyckeln kan vara glada fér att bo i ett tryggt omréde. De
vanligaste brotten sker i parkeringshusen, vilka ar kameradvervakade. Brandskyddsmyndighetens
regler om att inte férvara féremal i trapphus och vinds- och kallargangar innebar att féremal som
férvaras felaktigt aviagsnas efter avisering, vilket i sin tur leder till 6kade kostnader fér féreningen.
Vidare, det &r lagenhetsinnehavaren som ansvarar fér batteribyte i brandvarnare och styrelsen
rekommenderar sina medlemmar att byta batteri en gang om aret. Undvik ocksa att parkera bilar pa
innergardarna for att underlatta for raddningsfordon att snabbt komma till undséttning vid behov.

Energideklaration
Nyckeln uppfyller kravet pa energideklaration och erhéll sin den 16 januari 2009.

Slutord
Styrelsens ledaméter och suppleanter tackar alla medlemmar fér fértroendet som visats under det
gangna verksamhetsaret. Vidare vill styrelsen tacka alla medlemmar som hjélpt till under aret och
valkomna alla som vill hjalpa till framéver. Vi vill ocksa tacka samtliga avtalspartners for ett gott
samarbete som gjort det méjligt for styrelsen att genomféra sina arbetsuppgifty
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Bostadsrattsféreningen Nyckeln i Nacka

2013-01-01 2012-01-01
Resultatrékning 2013-12-31  2012-12-31
Nettoomsittning Not 1 11834 123 11 876 229
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -4 828 840 -5 064 058
Planerat underhall -1543 678 -460 607
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift -354 920 -371 185
Avskrivningar Not 3 -680 872 -680 872
Summa fastighetskostnader -7 408 310 -6 576 722
Bruttoresultat 4425 814 5 299 507
Jamforelsestérande poster Not 4 0 -1 060
Rorelseresultat 4 425 814 5 298 447
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 126 189 435 970
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -3 474 904 -3 653 213
Summa finansiella poster -3 348 715 -3 217 243
Arets resultat 1077 099

2 081 205
S
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrikning 2013-12-31  2012-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och ombyggnader Not 7 115 650 934 116 154 306
Mark och markanlaggningar Not 8 7 067 000 7 067 000
Inventarier Not 9 0 0
122 717 934 123 221 306
Finansiella anldggningstillgéngar
Langfristigt vardepappersinnehav Not 10 5 500 5 500
5500 5 500
Summa anlaggningstillgdngar 122 723 434 123 226 806
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 2226 1615
Avrakningskonto HSB Stockholm 1376 185 1 458 856
Placeringskonto HSB Stockholm 2 558 578 0
Ovriga fordringar Not 11 4511 13 336
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 12 179 229 323 312
4120 729 1797 119
Kortfristiga placeringar Not 13 0 2 000 000
Kassa och bank Not 14 618 409 4 541 482
Summa omsattningstillgéngar 4739 138 8 338 602
Summa tillgdngar 127 462 573

131565 494
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrikning 2013-12-31  2012-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 12 466 011 12 466 011

Underhallsfond 5 831 881 5232 488
18 297 892 17 698 499

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2979 790 1497 978

Arets resultat 1077 099 2 081 205

4 056 888 3579 182

Summa eget kapital 22 354 780 21 277 681

Skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 102 913 583 107 753 583

Leverantdrsskulder 195 416 562 953

Skatteskulder 15 300 30919

Fond fér inre underhail 397 209 432 437

Ovriga skulder Not 17 0 43 119

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 1 586 285 1464 716

Summa skulder 105 107 793 110 287 727

Summa eget kapital och skulder 127 462573 131 565 408

Poster inom linjen

Stéillda sdkerheter

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

Ansvarsforbindelser Inga [r@(
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Bostadsrittsféreningen Nyckeln i Nacka

2013-01-01  2012-01-01
Kassaflodesanalys 2013-12-31  2012-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1077 099 2 081 205
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 680 872 680 872
Kassaflode frén I16pande verksamhet 1757 971 2 762 077
Kassafléde fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 152 297 -18 674
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -339 934 503 568
Kassaflode frén I6pande verksamhet 1 570 334 3246 971
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -177 500 -212 500
Kassaflode frdn investeringsverksamhet -177 500 -212 500
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -4 840 000 -840 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -4 840 000 -840 000
Arets kassaflode -3 447 166 2194 471
Likvida medel vid 3rets bérjan 8 000 338 5 805 868
Likvida medel vid arets slut 4553 172 8 000 338

I kassafiodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfrista placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlt(en)é
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
Redovisningsprinciper m.m.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Fdreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna réd.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fran och med rakenskapsdr som pabédrjas 2014 trader ny normgivning i kraft, vilket innebér att féreningen framtida &r
kommer att uppratta &rsredovisning enligt ett s8 kallat K-regelverk. Férandringar kommer sannolikt att ske vad géller synen
pa avskrivningar, investeringar och planerat underh8ll. Detta kan medféra att framtida resultat och jémférelsetal avviker
fran denna 8rsredovisning och budget fér 2014.

Avskrivning p4 byggnader
Avskrivning sker med 0,5 % per & och grundar sig pd anlaggningens anskaffningsvarde och berdknade ekonomiska

livslangd. For Gvriga anlaggningar sker avskrivning mellan 10-15 &r.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens

underhdlisplan.

Inkomstskatt och underskottsavdrag

En bostadsréattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta Férvaltnings-
domstolen 2010-12-29 &r en bostadsrattsférenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanférliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %.

Foreningens skattemdssiga underskott &r oférandrat ifrén féregdende 8r och uppgick vid utgdngen av rikenskapsaret till
101 317 068.

Ovriga bokslutskommentarer

Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under 8ret.

2013-01-01 2012-01-01

Arvoden, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader 2013-12-31 2012-12-31
Arvoden styrelse 200 247 197 999
Sociala kostnader 52 744 54 753
Konferens 2 375 0
Utbildning 3 000 0
258 366 252 752
Revisorer
Foreningsvald 13 500 13 200
Totalt 271 866 265 952

Léner och arvoden ingdr i personalkostnader under not 2 Driftj C
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2013-01-01  2012-01-01
Noter 2013-12-31  2012-12-31
Not 1 Nettoomsdtining
Krsavgifter 11 656 456 11 650 472
Hyror 100 200 68 400
El, enhetsmatning 1862 1862
Ovriga intakter 75776 155 499
Bruttoomsattning 11 834 294 11 876 233
Hyresforluster -171 -4
11834123 11 876 229
Not 2 Drift
Personalkostnader 271 866 279 076
Fastighetsskétsel och lokalvard 815 327 953 852
Reparationer 360 764 546 440
El 425 100 437 992
Uppvdrmning 1220 263 1263 361
Vatten 589 777 510 820
Sophamtning 277 066 239 586
Fastighetsforsakring 151 525 119 341
Kabel-TV 212 017 225 360
Ovriga avgifter 7915 9 085
Férvaltningsarvoden 392 833 360 639
Ovriga driftskostnader 104 386 118 506
4 828 840 5 064 058
Not 3 Avskrivningar
Byggnader 626 690 626 690
Om- och tillbyggnad 54 182 54 182
680 872 680 872
Not 4 Jémférelsestérande poster
Nedskrivning fakturafordringar 0 1 060
0 1060
Not 5 Rénteintidkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 2 868 10 259
Ranteintakter HSB placeringskonto 4578 0
Rénteintakter HSB specialinldning 49 500 4 500
Ovriga rénteintékter 69243 421211
126 189 435 970
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 3 474 904 3651751
Ovriga rantekostnader 0 1462
3474 904 3653213
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2013-12-31  2012-12-31
Not 7 Byggnader och ombyggnader
Ingdende anskaffningsvirde 126 350 903 126 138 403
Krets investeringar 177 500 212 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 126 528 403 126 350 903
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 196 597 -9 515 725
Krets avskrivningar -680 872 -680 872
Utg&ende avskrivningar -10 877 469 -10 196 597
Bokfort varde 115650934 116 154 306
Taxeringsvirde
Byggnader 99262000 108 574 000
Mark 64 000 000 57 000 000
163 262 000 165 574 000
Not 8 Mark och markanldggningar
Ingdende anskaffningsvirde mark 7 067 000 7 067 000
Ingdende anskaffningsvarde markanldggningar 8.113 8113
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 7 075 113 7 075 113
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 113 -8 113
Utg8ende avskrivningar -8 113 -8 113
Bokfort virde 7 067 000 7 067 000
Not 9 Inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 51 889 51 889
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 51 889 51 889
Ingdende avskrivningar -51 889 -51 889
Utg&ende avskrivningar -51 889 -51 889
Bokfort virde 0 0
Not 10 Aktier, andelar och virdepapper
Ingdende anskaffningsvarde 5000 5000
HSB insats 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5500 5 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4511 4480
Ovriga fordringar 0 8 856
4511 13 336
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Fastighetsforsékring 79 457 72 131
Kabeltv 51 647 56 340
Fastighetsskétsel mark 48 125 48 125
Forvaltning 0 84 643
Ovriga forutbetalda kostnader 0 57 573
Specialinl&ning 0 4 500
179 229 323312
Not 13 Kortfristiga placeringar

ra
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2013-12-31  2012-12-31

Specialinldning 12-mdn HSB Stockholm 0 2 000 000
0 2 000 000

Not 14 Kassa och bank

Handkassa 5 000 5000
Swedbank 63 63
SBAB 613 346 4 536 419

618 409 4 541 482

Not 15 Fordndring av eget kapital

Uppl. Underh.- Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingdng 12 466 011 0 5232 488 1497 978 2 081 205
Resuitatdisp enl. stammobeslut 599 393 1481 812 -2 081 205
Arets resultat 1077 099
Belopp vid drets slut 12 466 011 0 5831881 2979 790 1077 099
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr. Nasta drs
Léneinstitut L&nenummer Rénta 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 3,17%  2014-08-22 5425 000 0
SBAB 19751007 3,17%  2014-08-22 20 000 000 0
SBAB 19751066 3,56%  2015-03-04 9 962 875 0
SBAB 19751090 3,49%  2014-03-03 6 674 625 0
SBAB 21021040 3,80%  2015-03-12 22 750 000 600 000
SBAB 21021075 2,66%  2014-03-07 16 422 880 0
Swedbank 2755273782 3,38%  2017-04-11 5678 203 240 000
102913 583 840 000
L&ngfristiga skulder exklusive kortfristig del 102 073 583
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 98 713 583
Not 17 Ovriga skulder
Kallskatt 0 43119
0 43119
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 39814 41 499
Férutbetalda hyror och avgifter 840 836 806 992
Arvode styrelse, revisorer sociala avgifter 13 500 4 400
Sophdmtning 105 000 104 536
Fjarrvarme 126 180 159 151
El 89 449 37513
Ovriga upplupna kostnader 371 506 310 625

1586 285 1464 716

Anne-Marie Vannequé \/ Fredrik Egerstrom 2/
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2013-12-31  2012-12-31

VAr revisionsberttelse har 20! (- ad 26 l8mnats Betréffande denna drsredovisning
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Av foreningen vald revisor BoRevision AB



Revisionsberattelse

Org Nr: 716418-6871

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

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsréttsforeningen Nyckeln i Nacka for rakenskapsaret 2013-
01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppréatta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen och for den

interna kentroll som styrelsen bedémer &r nédvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Granskningen har utforts enligt god redovisningssed.
For revisorn frén BoRevision AB innebar detta att denne har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att revisorn foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbed6mning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av
den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per 2013-12-31
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

..............

Av féreningen vald
revisor

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen
Nyckeln i Nacka for rakenskapséret 2013-01-01 - 2013-12-31.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgérder
och férhallanden i foreningen for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Stockhoim den-Ze ) 3 20t
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Motion 1

Basturenovering

Vi forslar att foreningen renoverar de tva basturna till samma trevliga skick som allt
annat i vara fastigheter numera befinner sig i!

Vi tycker det vore valdigt trivsamt med mdjligheten att kunna boka bastubad kalla
morka vinterkvallar i en fin bastu och tror manga medlemmar skulle tycka likadant.

/ Fredrik Wigelius & Olga Szymanek



Motion 2

Skapa bostadsratter

Bostadsrattsfoéreningen Nyckeln har Jarlabergs mest generdsa
kallarutrymmen. En stor del av dessa lokaler star i dagslaget tomma
och skulle istallet kunna anvandas och samtidigt gynna féreningens
medlemmar ekonomiskt.

Under aret har styrelsen diskuterat hur den gamla puben,
Nyckelhdlet, bast skulle kunna anvandas sa det kommer féreningens
medlemmar till godo. Efter en analys har styrelsen kommit fram till att
en ny bostadsratt skulle vara det mest Ibnsamma alternativet for
medlemmarna. Styrelsen har haft flera byggfirmor pa besok som gett
uppskattning av kostnaden for ett ombygge och i samtliga fall har
berakningarna visat att en ny lagenhet skulle gynna féreningen.
Vidare skulle styrelserummet ocksa kunna vara en lamplig lokal for
en framtida lagenhet.

Om en forsaljning av en eller bada utrymmen skulle genomféras sa
skulle inte bara forsaljningsvinsten gynna féreningen utan en
ytterligare bostadsratt skulle ocksa bidra till kostnadstéackning av
fasta kostnader.

Styrelsen foreslar att Arsstamman rostar for ett godkannande av
denna motion s att om/néar Styrelsen véljer att skapa bostadsratter
har medlemmarnas stod for detta.

| praktiken skulle ett godkannande innebara att andelstalet &ndras for
medlemmarna men avgiften kvarsta. Eftersom vi ar en skuldsatt
forening innebar ett lagre andelstal en lagre skuldsattning per
lagenhet. For att detta ska kunna genomfdras kravs aven ett godkant

bygglov .

/ Styrelsen



Motion till foreningsstamman inom brf Nyckeln i Nacka april 2014
Undertecknad onskar aftt foreningsstamman ger styrelsen i uppdrag att omedelbart och utan ytterligare
drojsmal sanka avgifternai var forening samf ge styrelsen i uppdrag att utarbeta en ldngsiktig atgards-
plan for sinkta avgifter for att komma ikapp dvriga fareningar i Jarlaberg med fortsatt bibehallen stabil
ekonomi i v&r forening. Avseende takrenovering, dar stora ekonomiska varden stdr pa spel, onskas aff stam-
man ger oss medlemmar mdjlighet att i god tid fa ta stallning genom ett rostningsforfarande fill alternativen:
a) Flytta renoveringen fram i tiden enligt byggbranschens normala takrenoveringsintervatler om i snitt 50 ar.
b) Utfdra en tidsmassigh mer narliggande och fortida renovering.

Undertecknads intagg i debatten om avgifterna och takrenovering:

yadisitllemhersenic dnkning med ol eidapiomeIbe s i i o D Oc St

Antag foljande forufsattningar:

Bostadsyta ca 75 m2, mdnadsavgift ca 5500 kr, andelstal av drsavgifterna 0.005666, foreningens fotala
arliga avgiftsintakter ca 11650 000 kr, foreningens totala lagenhetsyta ca 13 216 m2. Berakningsexempel:
5% av arsavgifferna om 11650 000 kr = ca 582 500 kr. Bostadsratten i exemplef tillgodogor sig séledes
0.005666 x 582 500 kr = ca 3 300 kr per &r vilket motsvarar ca 275 kronors avgiftssankning per manad.
Def &r vi medlemmar som med vara gemensamma anstrangningar sett fill att var foreningsekonomi ar god
och det 3rinfe mer an ratt att vi alla medl. ocksd far ta del av dettai form av denna "resultatutdelning”.
Att inte sanka avgifferna nu med angivande av eft narliggande ufbyte av en endast 25-3rig fungerande
takkonstruktion verkar pd mig hdpnadsvackande och orealistiskt och ar en kapitalforstoring som ar
oacceptabel. Jag anser att det 3r som att byta ut karosseriet pa en fungerande bil nar det ar otata
tatningstister i bilen som skall 3fgardas.

Vad har vi for slags takkonstruktioner i var forening?

For den intresserade googla pa: TAKKONSTRUKTIONER och ga sedan ner i listan fill JAMFORELSE AV TAK-
KONSTRUKTIONER-DiVA (Examensarbete & 2006 av Dan Winnberg och Tobias Hedby, Ing.hdgsk. i Jonkoping).
| denna studie behandlas bl.a var takkonstruktion i jamforelse med andra konstrukfionsalternativ och
studien ger en utmarkt Gverblick 6ver vad en takkonstruktion &r for nagonting och vad den bestar av.
Under pkt 2.6 beskrivs var takkonsfrukfion med overlappande boardskivor.

Under pkt 4.2 beskrivs for- och nackdelar med var takkonstruktion jamfort med andra alternativ,

Alla konstruktionerna ar och var godkanda enligt géllande byggnormer. Vara takkonstruktioner ar kanske
inte virldens b3sta men nu har vi dom ach det tycker jag vi fér leva med. Takkonsfruktionen i min uppgang
har inte uppvisat ndara patagliga skador eller lackage under de 17 ar jag boft i huset.

Lacker vara tak?

Undertecknad har av eget intresse synat vindarna i min frappuppgang under manga ar nu alltsedan frégan
kom upp, bl.a vid foljande narliggande tillfdllen och vid samfliga dessa har inga synliga lackage noterats:
13-14 juni 2013 slagregn, &skbyar. 8-9 augusti 2013 ihdllande regn, 13 augusti 2013 slagregn, dskbyar. 18 sep-
tember 2013 ihdllande kraftigt regn.

Alla tak lacker forr eller senare och vad kan def bero pa?

De vanligaste l3ckagen hanvisar fill posten “normalt underhall” och orsakerna brukar vara: Trasiga tak-
pannor och pldtbeslag av olika typer. Aldrande fogmassor och tafningar orsakar lackage vid genomforingar
av avloppsror, skyddsanordningar (ben till racken, takstegar, snorasskydd efc), antenner osv dessutom

vid platskoningar kring takluckor, takflaktar, takfonster efc samf pldtbeslag vid anslutande stdende vagg-
skivor, vid gavelplatar efc, skadade underlagstatskikt samt infe minst byggslarv.

Vara tak haller féreskriven taklutning och def forefaller hogst osannolikt att eft slagregn skulle pressa
upp vaftten genom takpannedverlappen och sedan genom den Gverlappande boarden (vilket jag tidigare pa-
pekat inte intraffat under mina 17 3r i "min” uppgdng, darmed inte sagt att lackage infe forekommit i andra

hus men orsakerna finns troligen att finna enligt ovan, dvs bristande underhallsatgarder).
Kommentarer i ovrigh

Jag har stuckit in knivbladet i murkna takbjalkar/takstolar och sett fakspont svarta av fukt- och mogel-
angrepp under besiktningar i samband med projektering for nyplanerade vindsvaningar. | jamforelse med
dessa exempel pd verkliga skador tycks takkonstruktionerna i min uppgang vara i utmarkt skick och dom
kommer troligtsvis att std rycken i overskadlig tid framaver forutsatt att erforderligh underhadll utfors.
Om foreningen ser fill att takunderhdllet sker regelbundet och pd ett fackmdssigh satt sd anser jag aft
inga extraordindra dispositioner behdvs utan den underhdllsbudget som vi gemensamt har skapat ar fullt
Fillracklig tills vi alla blir gamla och skropliga och istallet skall vi gladjas at vara valskotta hus med for-
hoppningsvis lagre avgifter har och nu!

For alla medlemmars basta yrkar jag bifall for ovanstdende,

Nacka, December 2013, Med vanlig hatsning, Gert Malmjarn, Diligensvdgen 70.




Styrelsens yttrande dver motioner

Inledningsvis 6nskar styrelsen belysa féljande:

1. Avgiften i en bostadsrattférening satts av styrelsen

Se bostadsrattslagen §13:
"Det ar en uppgift for styrelsen att faststélla avgifterna till féreningen, om inte
nagot annat har bestamts i stadgarna.”

Se aven Brf. Nyckelns stadgar 827: )
Insats, arsavgift och andelstal for lagenhet faststélls av styrelsen. Andring av
insats eller andelstal skall dock alltid beslutas av foreningsstamma.

|

Styrelsen ansvarar for underhdllet av féreningens hus

Se Brf. Nyckelns stadgar §29:

"Styrelsen skall uppratta underhallsplan for genomférande av underhallet av
foreningens hus och arligen budgetera samt genom beslut om avgifternas
storlek sékerstalla erforderliga medel for att trygga underhallet av foreningens
hus.”

Motion 1 — Basturenovering

Styrelsen anser att en basturenovering annu inte ar nédvandig. Istéllet investerar
styrelsen foreningens medel enligt underhallsplan for att [angsiktigt uppratthalla
byggnadernas och féreningens varde.

=> Styrelsen anser att motionen harmed ar besvarad.

Motion 2 — Skapa bostadsratter

Om en forsaljning av en eller bada utrymmen skulle genomféras sa skulle inte bara
forsaljningsvinsten gynna foreningen utan en ytterligare bostadsratt skulle ocksa
bidra till kostnadstackning av fasta kostnader.

=> Styrelsen yrkar pa bifall av motionen — skapa bostadsratter.

Motion 3 - S&nk avgiften och vanta med takrenoverin g
Denna motion bestar av tva delar:

1) Sanka avgiften

2) Vanta med takrenovering

Styrelsen ansvarar for bade underhall och avgift i bostadsrattsforeningen och detta ar
inte en fraga for stamman. Styrelsen kan dock informera om att styrelsen redan
under 2013 beslutade att avvakta takrenovering och istallet genomféra fler
besiktningar av taken.

=> Styrelsen anser att motionen harmed ar besvarad.



Ordlista

Arsredovisning: Bestar av en
férvaltningsberattelse samt den ekonomiska
redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéattelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
férekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen , bokslutet, foljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrakning och noter. | resultat- och
balansrékningarna redovisas klumpsummor.
Noterna innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intakter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets 6verskott/underskott. For
en bostadsrattsforening galler det nu inte att fa sa
stort dverskott som mdjligt, utan istéllet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna beraknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avsattning till fonder) som man
vantar ska uppkomma. Féreningsstamman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar foreningens tillgangar
(tilgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). P4 tillgangssidan redovisas
féreningens anlaggningstillgangar i form av
fastigheter och inventarier samt féreningens
omsattningstillgangar i form av t ex kontanter och
andra likvida medel. Pa skuldsidan redovisas
féreningens eget kapital som innehaller
medlemmarnas insatser, balanserat resultat och
yttre fonden. Ovriga poster pa skuldsidan &r skulder
till kreditinstitut och évriga, t ex leverantdrsskulder.

Anlaggningstillgangar  ar tillgdngar som &r
avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den
viktigaste anlaggningstillgéngen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta
redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen ar vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgdngar  kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgéngar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder  &r skulder som féreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantérsskulder.

Likviditet &r bostadsrattsféreningens forméaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, réntor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omsattningstillgdngar med
dess kortfristiga skulder. Ar omsattningstillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
tillfredsstéallande.

Skulder: Skulder till utomstédende; dels sddana som
ska betalas inom ett ar, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: ~ Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. | arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut
om arsavgiftens storlek sakerstélls erforderliga
medel for att trygga underhallet av féreningens hus.
Beslut om fondavsattning fattas av
féreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsféreningar som har en inre
underhallsfond, regleras avséttningen till fonden i
bostadsrattsforeningens stadgar. Fondbeloppet
enligt balansrékningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Fondens férdelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser  ar ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld. Kan
vara borgensfoérbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald. Stéllda panter avser i
féreningens fall de pantbrev/fastighetsinteckningar
som lamnats som sékerhet for erhallna lan.
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