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Kallelse till Brf. Nyckelns féreningsstamma

Datum: Mandagen den 15 juni 2020
Tidpunkt: 19:00

RoOstning: P& grund av rddande omstandigheter kring Covid-19 kommer vara
medlemmar kunna rdsta i féreningens angelagenheter pa det satt som passar bast:

1) Via fullmakt: Langre fram i detta dokument finns en fullmakt. Om du saknar
ombud som kan delta pa stamman fysiskt, digitalt eller telefonledes (enligt
nedan) sa kan du ange styrelsen, att Karin Larsson, som ombud. Lamna da in
ifylld fullmakt till styrelsen (D72 nb) senast en vecka innan stamman.

2) Fysiskt: Gardshuset pa gard 6, Diligensvagen 2-34.
OBS! Begransat antal platser. Vid énskan om att medverka fysiskt ser vi garna
att endast en medlem per lagenhet néarvarar.

3) Digitalt (video): Lank kommer att skickas vid anmalan.
4) Telefonledes: Telefonnummer kommer att skickas vid anmalan.

Anmalan: Om du rostar via fullmakt behdver du inte anmala dig. Om du daremot vill
delta pa stamman fysiskt, digitalt eller telefonledes kravs anmalan. Denna kan goras
brevledes till styrelsens brevlada pa Diligensvagen 72 nb, alternativt via mail till
styrelsen@nyckeln.se. Anmalan ska innehalla:

1) Namn pa deltagare

2) Adress

3) Lagenhetsnummer (star pa bostadsrattens ytterdorr) samt

4) Satt att medverka; fysiskt, digitalt eller telefonledes.

Mat och dryck: Kommer inte att serveras denna gang av sakerhetsskal.

Dagordning: Se nasta sida


mailto:styrelsen@nyckeln.se

Dagordning:
1. Stammans dppnande

2. Val av ordférande for stamman
a. Val av ordférande kommer att ske pa plats

3. Anmalan om ordférandens val av protokollférare for stamman
a. Val av protokollférare for stamman kommer att ske pa plats

4. Godkannande av rostlangd
a. Godkannande av rostlangd kommer att ske pa plats

5. Faststallande av dagordning
a. Faststallande av dagordning kommer att ske pa plats

6. Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet, tillika rostraknare
a. Val av justerare kommer att ske pa plats

7. Fraga om kallelse behdrigen skett
a. Fradgan kommer att stéllas pa plats

8. Styrelsens arsredovisning
a. Arsredovisningen presenteras pa plats, digitalt och éver telefon

9. Revisorernas berattelse
a. Se revisionsberattelsen i arsredovisningen

10.Beslut om faststallande av resultatrakningen och balansrakningen
a. Revisorerna foreslar att faststalla resultatrakning och balansrakning

11.Beslut i anledning av foreningens vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen
a. Revisorerna foreslar att godkanna foreningens vinst enligt faststalld
balansrakning

12.Beslut om fraga om ansvarsfrihet for styrelsen
a. Revisorerna foreslar att ge ansvarsfrihet till styrelsen

13.Av styrelsen eller medlemmar anmalda arenden
a. Styrelsen féreslar att avsla motionen “Legionella anmodan”
b. Styrelsen féreslar att bifalla motionen "Andring av stadgar”



14.Fraga om arvoden
a. Forslaget ar att arvoden lamnas oférandrade

15.Val av styrelseledamoter och suppleanter
a. Valberedningens férslag:
i. Omval for Margareta Jorg, ledamot, for tva ar
ii. Omval for Par Pihlgvist, ledamot, for tva ar
ii. Nyval for Mattias Brunsberg, suppleant, for ett ar
iv. Nyval fér Heidi Grunden, suppleant, for ett ar
v. Nyval for Thomas Guldmark, suppleant, for ett ar
vi. Nyval for Kjell Winquist, suppleant, for ett ar
vii. Andring av funktion for Mikael Westin, fran suppleant till ledamot,
for ett ar
viii. Ovriga ledaméter i styrelsen ar redan valda for kommande
period. Ronny Henriksson har avbdjt omval.

16.Val av revisorer och suppleanter
a. Valberedningens férslag:
i. Anders Persson, internrevisor
ii. Fredrik Egerstrom, suppleant

17.Val av extern revisor
a. Valberedningens férslag:

i. BoRevision

18.Val av valberedning
a. Val av valberedning kommer att ske pa plats

19.Val av tid och plats da stammoprotokollet skall hallas tillgangligt hos féreningens
medlemmar
a. Beslut om tid och plats kommer att fattas pa plats
20.Ovriga fragor

21.Stammans avslutande

VALKOMMEN!



MOTION #1 Legionella anmodan
Niklas Grop, Diligensvagen 56 har lamnat féljande motion:

"BAKGRUND: Av vara 172 medlemmar har flera (men langt ifrdn 756% av alla) fatt en
anmodan om att du som medlem skall bekosta justering av VVS installation som kan
kopplas till féreningens problem med legionella. Styrelsen havdar att dom har lagliggrund
till att stédlla medlemmarna som ansvariga for att justera installationen av
handdukstorkarna  enligt  foliande:  "Eftersom  varmvattencirkulationen  och
uppvarmningen av badrum inte fungerar tillfredsstallande, sa ska foreningen utifran sitt
ansvar och skyldighet att halla huset i gott skick (jfr 7:4 8 BRL) anmoda medlemmen att
avhjélpa bristen, betrdffande proppningen, s att cirkulationen fungerar tillfredstéllande.”

BESKRIVNING AV ARENDET (forts.): Jag yrkar att styrelsen tillsammans med HSB
agerar felaktigt med att anmoda sina medlemmar for att komma tillratta med féreningens
legionella problem. Grunden till denna yrkan byggs pa research hos flera andra Brfer i
Jarlaberg & Minneberg, Wecantech (féretaget som styrelsen anlitar for var legionella
sanering), BoVerket samt advokat som specialiserar sig inom fastighetsjuridik. Styrelsen
och HSBs anmodan bryter mot en av miliébalkens bestdmmelser. "Den som &ger eller
hyr bostader och lokaler ansvarar for att byggnaden och dess installationer inte &ar
skadliga for dom som vistas i byggnaden.” Agaren &r Brf Nyckeln och styrelsen har
darmed helhetsansvaret for att bekosta och sékerhetsstélla att medlemmarna har friskt
vatten. Detta ansvar kan inte delegeras ner pa oss som medlemmar. Jag vill med denna
motion att medlemmarna pa arsstamman réstar for eller emot styrelsen anmodan. Infor
stamman kommer jag delge medlemmarna med information gallande min research
gallande Jarlabergs legionella problem samt aven information om hur HSB har agerat i
Minneberg, ett HSB bygge som &r byggt pa samma sétt som Jarlaberg och har samma
problem med handdukstorkarna och legionella.

BEDOMNING: Om stamman rostar EMOT styrelsens anmodan, sé skall medlemmarna
ersattas for dom vvs kostnader som uppkommit for justering av bortkoppling/installation
av handdukstorkar samt andra vvs atgarder som kravs for att sanera legionella. Om
stamman rostar FOR styrelsens anmodan, sa skall medlemmarna bekostar justering av
handdukstorkar samt andra vvs atgarder som kravs for att sanera legionella. .

Bilagor / Referenser:

[1] Miljdbalken bestammelser om halsoskydd

[2] Boverkets information gallande legionella:
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2000/har_du_legionellab
akterier i_dina_vattenledningar.pdf

[3] Konversationer via epost och samtal, som redovisas pa stamman om sa onskas.

Onskemal om hur motionen ska behandlas och generell information: Grundlaggande
forutsattningar for motion Motionen ar i sin helhet, inkl. yrkanden, direkt stalld till
foreningsstamman (alltsd inte till styrelsen) for behandling/beslut. Samtliga
foreningsmedlemmar, alltsd aven styrelsen, har naturligtvis ratt att pd stamman avge
kommentarer med anledning av motionen. Om styrelsen anser att nagot ar oklart i
motionen ombedes styrelsen att innan stdmman kontakta motionér for fortydligande


https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2000/har_du_legionellabakterier_i_dina_vattenledningar.pdf
https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2000/har_du_legionellabakterier_i_dina_vattenledningar.pdf

(vilket ocksa resulterar i en effektivare och snabbare genomford stamma). Styrelsens
enda skyldighet for motioner ar att se till att motionerna distribueras till medlemmarna i
lagstadgad tid - foretradesvis langt tidigare - till alla medlemmar. Det finns inget krav i
nagot regelverk for styrelsen att bemota motionen innan stamman eftersom motionen
inte ar riktad till styrelsen. Om styrelsen har synpunkter pa motionen sa kan och bor
styrelsen - pa lika villkor som alla 6vriga medlemmar, och i fullt demokratisk ordning -
bemota motionen pa stamman. Om denna text ligger kvar till stAmman sé innebar detta
att styrelsen ej diskuterat motionen med motionar. Motionen saknar fragor. Yrkandena i
motionen ar ej att betrakta som uppfyllda varfor styrelsen naturligtvis varken har att "stka
ge svar" eller foresla stamman att "motionen ska anses besvarad". Nagra "svar" finns
det alltsa ej for styrelsen att avldmna.”

Styrelsens férslag till beslut avseende MOTION 1 -Legionella anmodan:

Efter skriftvaxling med motiondren har Kklargjorts att motionaren yrkar ’att
foreningsstamman ska besluta att medlemmarna ska ersattas for de kostnader som
uppkommit for justering av bortkoppling/installation av handdukstorkar samt andra vvs
atgérder som krévs for att sanera legionella’.

Enligt § 32 punkten 8 i féreningens stadgar ligger underhalls- och reparationsansvaret
fér ledningar for vatten som ar synliga i lagenheten och betjanar endast den aktuella
lagenheten pa bostadsrattshavaren. Darmed ar ansvaret for de varmvatten- och vvc ror
pa vilka felaktiga atgarder har vidtagits bostadsrattshavarens.

Innebérden av att ha underhalls- och reparationsansvaret for ndgon del i lagenheten ar
att underhalls- och reparationsatgarder ska vidtas och bekostas av denne (se § 32 forsta
stycket i foreningens stadgar).

Foreningen ska inte vidta och/eller bekosta underhalls- och reparationsatgarder
betraffande de delar i lagenheten som bostadsrattshavaren har ett ansvar for, oavsett
av vilken anledning som atgarden behodver vidtas. Detta galler i alla mojliga tankbara
situationer som kan uppkomma i féreningen. Om féreningen, trots vad som anforts ovan,
skulle ersatta bostadsrattshavarna i enlighet med motionarens yrkande riskerar
foéreningen ocksa att agera pa ett satt genom vilket medlemmarna i féreningen inte
behandlas lika i likartade situationer.

Forslag till beslut: Att motionen avslas av féreningsstamman.



MOTION #2 Forslag andring av stadgar:

Styrelsen foreslar ett tillagg i foreningens stadgar (se blatt nedan) for att i framtiden
sakerstalla att reparationer genomfoérts pa korrekt satt. Det skulle innebara en minskad
risk for felkopplade vattenledningar (legionella) och vattenskador.

7”32 8 Bostadsrattshavarens ansvar

Bostadsrattshavaren skall pa egen bekostnad halla Iagenheten i gott skick. Det innebar
att bostadsrattshavaren ansvarar for att saval underhalla som reparera lagenheten och
att bekosta atgarderna.

Bostadsrattshavaren bor teckna forsdkring som omfattar bostadsrattshavarens
underhalls- och reparationsansvar som foljer av lag och dessa stadgar. Om bostadsratts-
foreningen tecknat en motsvarande forsakring till forman for bostadsrattshavaren svarar
bostadsrattshavaren i forekommande fall for sjalvrisk och kostnaden for aldersavdrag.

Bostadsrattshavaren skall félja de anvisningar som bostadsrattsforeningen [Amnar
betraffande installationer avseende avlopp, varme, gas, el, vatten, ventilation och
anordning for informationsoverforing. For vissa atgarder i lagenheten kravs styrelsens
tillstand enligt § 33. De atgarder bostadsrattshavaren vidtar i lagenheten skall alltid
utféras fackmassigt. Vid renovering av badrum och kok ska féreningen ges majlighet att
gbra en syn nar arbetena ar utférda. Det aligger bostadsrattshavaren att kontakta
foreningens styrelse for att boka upp synen. Kostnaden lastas foreningen. Om synen
visar att renovering ej utforts fackmassigt och gallande branschregler ej foljts aligger det
bostadsrattshavaren att bekosta rattelse samt ny syn.. ... ”

Forslag till beslut: Att motionen godkanns av féreningsstamman.



Fullmakt

16 § ROstning

Pa foéreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt,
har de dock tillsammans endast en rést. Réstberattigad ar endast den medlem som fullgjort sina
forpliktelser mot foreningen.

17 8§ Ombud och bitrade

En medlems ratt vid foreningsstamma utovas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska Idmna in skriftlig daterad
fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géaller hogst ett ar fran utfardandet. Medlem far
foretradas av valfritt ombud. Ombud far bara féretréda en medlem. Medlem far medféra ett valfritt
bitrade.

For arsstamma 2020 (kryssa i ditt alternativ):
o Jag réstar i enlighet med forslagen i dagordningen.

o Jag rostar i enlighet med forslagen i dagordningen férutom:
(ange vilken punkt och ev. kommentar)

FUIMAKE K oot e e e
att foretrada bostadsrattshavaren. ..o
Lagenhetsnummer ...................... i brf Nyckeln.

Bostadsrattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfértydligande)
Fullmakten behover inte vara bevittnad






Valkommen till Brf. Nyckeln!

Det ar latt att trivas hos oss. Har kommer 10 anledningar till varfor:

1. Brf. Nyckeln ligger néara allt du behdver

Omradet Jarlaberg, dar var trevliga forening ligger, ar byggt pa tva
hogt belagna berg och har en milsvid utsikt éver Stockholms skargard.
Pa promenadavstand aterfinns expansiva Nacka Strand, gallerian
Nacka Forum, stormarknaden Ica Maxi och naturreservatet
Nyckelviken. | Nyckelviken finns I6pspar, vandringsleder, ponnyridning,
korvgrillning, en herrgard fran 1700-talet som erbjuder café, vaxthus
och mdjlighet att traffa bondgardens alla djur.

2. Det ar smidiga kommunikationer bade till Stockholm och ut i
skargarden
Fran Jarlaberg ar det enkelt att ta sig bade in till stan och ut i den
vackra skargarden. Med motorvagsbuss fran Jarlaberg till Slussen tar
det cirka 13 minuter. Fran Nacka Strand finns &ven goda
batférbindelser. Kanske vill du ta Waxholmsbaten fran Nacka Strand
ut i Stockholms skargard? Eller kanske en tur med SL-baten till
Djurgarden eller Nybrokajen? T-banan ar planerad och kommer, om
allt gar enligt plan, runt 2030.

3. Vara fastigheter ar valplanerade och ar utsmyckade med konst
Omradet Jarlaberg bestar av sju bostadsrattsforeningar med totalt
cirka 1 300 bostadsratter som ar byggda i etapper under aren 1986-
1990. Brf. Nyckelns fastigheter ar valplanerade och det finns bade
flerbostadshus och smahus (radhus). Vara fastigheter ar byggda med
inspiration fran Provence och portarna har utsmyckats av
konstnarerna Rosa Ekelund och Lisbeth Lindqvist-Forsberg.

4. Varagardar ar en central motesplats for vara medlemmar

Vara gardar (gard 5 och 6 i Jarlaberg) ar naturliga métesplatser for
vara medlemmar och aven populdra lekplatser for barn. Mitt pa
gardarna finns aven vara gemensamma gardslokaler. Dar kan du
samla ndra och kara nar ni behdver stérre utrymme. T.ex for barnkalas
och liknande. | samma byggnader finns ocksa bastu och tvattstuga. Att
tvatta och basta kostar ingenting for vara medlemmar, gardslokalen
hyrs dock mot en liten avgift.

5. Bredband och digital-TV ingar i avgiften
Det ingar bredband samt tradlést bredbandsmodem pa 100/10 Mbit/s
fran ComHem i manadsavgiften. Aven digital-TV (ComHems Medium-
paket) ingar. Paketet inkluderar 20 kanaler, varav atta ar valfria.



6. Bostadsrattstillaggsforsakring ingar i avgiften
Foér samtliga medlemmar ingar den Kkollektiva forsakringen
“tillaggsforsakring for bostadsrattshavare”. Medlemmar maste dock
teckna egen hemforsakring.

7. Enkel sophantering for vara medlemmar
For de som bor i flerbostadshus finns sopnedkast i trapphuset, vilket ar
mycket uppskattat. Vi har ocksa ett eget grovsoprum som ar éppet tre
ganger i veckan dar vara medlemmar kan kasta grovsopor,
glasférpackningar, metallférpackningar, hardplast-forpackningar och
elektronikavfall. Minst en gang om aret, i samband med féreningens
staddag, finns aven majlighet att bli av med storre avfall.

8. Naratill parkering
Jarlabergs samfallighet &ager flera garage i Jarlaberg dar
parkeringsplatser finns att hyra. Det narmsta garaget, Diligensgaraget,
ligger direkt utanfér vara fastigheter och har lediga platser (status
varen 2020). Det finns ocksa avgiftsbelagda parkeringsplatser utanfor
garaget pa Diligensvagen nar du far besok.

9. Overnattningslagenhet finns att hyra nar du har langvaga géaster
Vi har en popular dvernattningsldgenhet med plats for fyra personer
som kan hyras for en symbolisk summa om din egen bostadsratt ar for
liten for Gvernattning.

10. Langsiktigt ekonomiarbete innebar en trygg avgiftsniva
Styrelsen efterstravar 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.
Foreningens lan har olika lang I6ptid, vilket innebar att féreningen ar
mindre kanslig for ev. framtida rantehgjningar.

Aterigen, varmt valkommen till var trevliga bostadsrattsférening!



ARSREDOVISNING

2019



Brf. Nyckeln i Nacka - Org. Nr. 716418-6871

Forvaltningsberattelse

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under raken-
skapsaret 2019-01-01 till 2019-12-31.

VERKSAMHETEN

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att i féreningens hus upplata bostadslagenhet fér perma-
nent boende och lokaler 4 medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning och
darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-03-12 och ar ett privatbostadsforetag.
Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-08-10 och nuvarande
stadgar antogs pa foreningsstamma 2019-05-02.

Foreningen ar medlem i Jarlabergs Samfallighetsférening. Féreningens andel i samfal-
ligheten ar 12.7 %. Samfélligheten férvaltar garage, gastparkeringar, sopsugsan-
ldggning och kabel-tv nat.

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

Fastigheterna var under 2019 fullvardesforsékrade hos Protector Forsakring. Fr.o.m
2020-05-01 &r fastigheterna fullvardesforsékrade hos Folksam Omsesidig
Sakforsakring. | férsakringen ingar momenten styrelseansvar, forsakring mot ohyra
samt tillaggsforsakring for bostadshavare.

Nyckeln uppfyller kravet pa energideklaration "Energiklass E” och erhdll denna den 25
januari 2019. Energideklarationen ar giltig till 2029-01-25. Byggnadernas uppvarmning
ar fjarrvarme fran Stockholm Exergi samt egna varmepumpar och varmeatervinning.

Fastighetsbesiktning genomférdes 2019-08-22.

Byggnadsar och ytor

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

Lagenheter och lokaler

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

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
58 79 24 11
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET
Avgift
e Fran och med april 2019 sanktes avgifterna med 2%.
Varmvatten och legionella

e Bakgrund: Under vintern 2017-2018 meddelade flera bostadsratthavare att de
hade problem med varmvatten. Flera understkningar och besiktningar
genomfordes och under 2018 framkom det att det fanns spar av legionellabakterien
i vattnet. Sanering genomfordes med gott resultat. Efter denna h&ndelse bestallde
styrelsen en omfattande besiktning av samtliga blandare och handdukstorkar i
foreningen. De boende som hade bristfalliga blandare eller felmonterade
handdukstorkar fick anmodan till rattelse. Styrelsen genomférde ocksa flertalet
kontroller for legionella.

e Fragan om sakert och varmt vatten var under 2019 fortsatt styrelsens hdogsta
prioritet. Foreningens cirkulationspumpar, sektionsventiler, stamventiler och STAD-
ventiler har bytts ut for att underlatta framtida underhall.

e Stockholm Exergi, som hanterar inkommande vatten och varme till Jarlaberg, har
beslutat att fran och med hdsten 2020 forse samtliga féreningar med “primar-
anslutning” for att sakerstalla att varmvattnet som kommer haller hdgre temperatur.
| dagslaget gar varmvattnet forst till en central i Jarlaberg for att sedan fordelas ut
till foreningarna. Detta gor att inkommande varmvatten inte ar s varmt som det
egentligen bor vara.

¢ Vid utgangen av 2019 hade annu inte alla boende som anmodats rattat sina brister
vad galler vattenrdr och kopplingar.

Ventilationsrengoring

e Obligatorisk ventilationsrengéring pabdrjades 2017. Tyvarr har annu inte alla
bostadsratter besiktigats, eftersom vissa boende har nekat tilltrade. Anmodan har
skickats ut till berérda medlemmar.

Flaktrum

e Fdreningens flaktrum, som ofta ligger ovanfér hissarna, har renoverats. Det visade
sig att det droppade kondensvatten fran flaktrummen ned i hisschakten. | samband
med att fyra av nio hissar har renoverats, med mer elektronik, var detta ett
oplanerat men viktigt arbete for att sékerstalla att inte hissarna skulle skadas.

Nytt forsakringsbolag

e Fastigheterna var under 2019 fullvardesférsakrade hos Protector Forsakring.
Fr.o.m 2020-05-01 &r fastigheterna istallet fullvardesférsdkrade hos Folksam
Omsesidig Sakforsakring.
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KOMMANDE UNDERHALL

Tak

Styrelsen har fortsatt asikten att det inte ar nédvandigt med totalrenovering av taken.
Taken ar inte trasiga, daremot felkonstruerade, vilket innebar att vissa av dem slapper
in vatten vid kraftig blast i kombination med regn. De tak som behdver bytas ut
kommer att bytas ut kontinuerligt. Besiktningar av taken sker flera ganger om aret.

Fonster och aluminiumdelar

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

Malning och/eller tvattning av fasad
Malning och/eller tvattning av fasad kommer att behdvas vid tillfalle. Styrelsen avser
avvakta till dess byggandet av "Nacka Stad” inom naromradet ar klart, eftersom det
kommer att skapa en del byggdamm.

Mjukfogar
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 6ver balkonger
och ingangar vid tillfalle.
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TIDIGARE GENOMFORT UNDERHALL

2019 - Hissar pa Diligensvagen 38 och 70 utbytta. Flaktrum ovanfor hissar
renoverade. Cirkulationspumpar, sektionsventiler, stamventiler och STAD-ventiler har
bytts ut (vatten).

2018 — Tak pa D70 utbytt. Skalskyddet utdkat och Aptus lassystem omfattar darmed
hela det yttre "skalet” pa flerfamiljshusen. Entrébelysning och viss vaggbelysning har
bytts ut.

2017 — Hissar pa Diligensvagen 34 och 72 utbytta. Stamspolning genomférd.

2016 — Nya vitvaror i gardshus 5, brandvarnare och brandskyddsuppgradering, Aptus
lassystem till kallarlokaler.

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

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

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

2011 — Tvattstugor (2x), grillplats, fasadstegar och branddérrar, inventarier i gastrum,
gardsbelysning.

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

2007 — Ventilationsflaktar.
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MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Foreningen hade vid arets slut 231 medlemmar varav HSB Stockholm och Nacka
kommun ar medlemmar. Antalet medlemslagenheter var 172 st. Medlemsantalet
Overstiger antalet bostadsratter eftersom fler an en medlem kan bo i en lagenhet. Varje
lagenhet har dock endast en rost pa foreningsstdmman oavsett antal medlemmar i
lagenheten.

Overlatelser

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 9 st. dverlatits. Genomsnittligt
kvadratmeterpris har varit 35 314 kr (37 609 under 2018) nar bodelningar eller familje-
dverlatelser exkluderats. Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna.
Overlatelseavgift betalas av séljare.

Overlatelsepris per kvadratmeter
60 000

50000
40000
30000
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10 000
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For medlemmarnai Brf. Nyckeln
o Nyckeln.se ar féreningens hemsida dar medlemmar kan hitta uppdaterad
information, lank till bokningssystemet, kontaktinformation fér felanmalan
(HSB) samt viktiga blanketter.

e Nyckelnytt ar foreningens informationsblad som kommer ut nagra ganger om
aret med aktuell information.

e For Nyckelns boende ingar bredband i manadsavgiften. De boende har tillgang
till bredband pa 100/10 Mbit/s via ComHem. Aven digital-TV (ComHems
Medium-paket) ingar. Paketet inkluderar 20 kanaler, varav atta ar valfria.

e For samtliga medlemmar i foreningen ingar den kollektiva férsakringen
’tillaggsforsakring for bostadsrattshavare”. Forsakringen sakerstaller att
féreningen skyddas mot skador som inte tdcks av en vanlig hemférsakring
och/eller féreningens fastighetsforsakring. Medlemmar maste dock teckna
egen hemférsakring.

Milj6 och sékerhet

Styrelsen uppmuntrar féreningens medlemmar att tdnka pa miljé 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 fér féreningen och dess
medlemmar.

Foreningen har ett eget grovsoprum som ar oOppet tre ganger i veckan dar
medlemmar kan kasta grovsopor, glasforpackningar, metallférpackningar, hardplast-
férpackningar och elektronikavfall. Nacka Kommun har ocksa en atervinningstation vid
parkeringen vid busshallplatsen i Jarlaberg. Minst en gang om aret, i samband med
féreningens staddag, finns aven majlighet att bli av med stérre avfall.

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

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

Styrelse Position Ansvarsomrade Mandatperiod
Karin Larsson Ledamot Ordférande och ekonomi 2019-2021
Ronny Henriksson Ledamot Vice ordférande 2018-2020
Anne-Marie Vannequé Ledamot Sekreterare 2019-2021
Margareta Jorg Ledamot 2018-2020
Par Pihlqvist Ledamot 2018-2020
Annette Hjarne Ledamot 2019-2021
llya Kuzmin Ledamot 2019-2021
Mikael Vestin Suppleant 2019-2021

Foreningen tecknas, forutom av styrelsen i sin helhet, av tva styrelseledaméter.
Foreningens ordférande under aret var Karin Larsson. Se i tabellen ovan for vilka
ledamoter mandattiden avslutas vid kommande foreningsstamma.

ARSSTAMMA
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-05-02. Pa stamman deltog 25 huvudagare samt
gaster.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET

Styrelsen har under verksamhetséret héllit 11 protokollférda sammantraden. Aterkom-
mande teman under aret har varit legionella, varm/kallvatten, underhall, sakerhet samt
ekonomi. Styrelsen har ocksa planerat och beslutat om budgeten for 2020.

Utéver de vanliga styrelsemdtena har styrelsen eller delar av styrelsen traffats vid ett
stort antal tillfallen och diskuterat sarskilda amnen, tex forvaltarmoten och marksyn
med HSB och méten med leverantorer, samt haft |6pande kontakt via telefon och e-
mail.

En styrelseledamot ar ocksd med i Jarlabergs samfallighet dar garageunderhall
sopsugsanlaggning och sakerhet varit aterkommande punkter pa agendan under aret.

STYRELSENS LANGSIKTIGA EKONOMIARBETE

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

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

Foreningens laneskuld vid utgangen av 2019 var SEK 86 900 345. Styrelsen arbetar
med att uppna basta mdjliga ranta pa lanen, minska refinansieringsrisken samt att
minska foreningens lanebdrda nar kassaflodet tillater. Detta leder till en stabilare
ekonomi for féreningen som da ar mindre kanslig for framtida rantehdjningar.
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EKONOMISK FORVALTNING

Foreningens ekonomiska férvaltning har sedan 2008-01-01 utférts av HSB Stockholm.
HSB tillhandahaller en styrelsewebb dar styrelsen kan administrera och fdlja
foreningens ekonomiska transaktioner och ekonomi I6pande.

Revisorer
Ordinarie Extern
Ordinarie Intern
Suppleant

BoRevision
Anders Persson
Fredrik Egerstréom

Valberedning
Jan Wahlman
Britt-Marie Carlgren

Sammankallande

FORVALTNING OCH AVTAL

Foreningens leverantorer utvarderas I16pande. Nar omfattande avtal omférhandlas tas alltid
flera offerter in for att sakerstalla basta alternativet for foreningen. Valet baseras pa pris,
kvalitet och hallbarhet. Leverantérer med hallbarhetstank, bade vad galler miljé och

arbetarnas rattigheter, varderas hogre.

Administrativ férvaltning HSB

Ekonomisk férvaltning HSB

Fastighetsskotsel byggnader HSB

Fastighetsskotsel mark HSB

Driftavtal Nacka Drift & Skotsel (from 2019)
Hisservice Trygga Hiss

El Jamtkraft

Drift undercentral Energimontage AB

Stadning av trapphus, tvattstugor och bastulokaler
Vatten

DI-MAs Bygg- o Fastighetsservice AB
Nacka kommun

Grovsopor Rena Norden
Kreditupplysning ucC

Varme Stockholm Exergi
Kabel-tv och bredband ComHem

Forsakring och tillaggsforsakring (t.o.m 30/4 2020)
Forsakring och tillaggsforsakring (fr.o.m 1/5 2020)
Takbesiktning

Lassystem

Protector Forsakring

Folksam Omsesidig Sakférsakring
Nynas Tak

Sakerhetsintegrering AB (Aptus)
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Hur fordelades arsavgiften 2019?

Resultat ex ovrig

netioomsatining
9%
Finansiella
kostnader
14%
A\.rskri\gning Drrfd(gjg;ader
12%
Personalkostnader
4%
Planerat
underhall
10%
Hur fordelades driftkostnaderna 20197
EII
12% Uppvarmning
21%
Reparationer
11%
Fastighetsskotsel \;‘1a2tt§n
13% ‘ "
Ovriga kostnader g Sophamtning
2% Foiins . 6% )
FONalmingsamoden Fashghegsufrsakrmg
6% S?kuitt Kabel-Tv ochinternet
1%
FLERARSOVERSIKT
Nyckeltal 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nettoomsittning, KSEK 11994 11937 11556 11265 11263 11274
Resultat efter finansiella poster, KSEK 645 727 1810 1028 142 946
Arsavgift*, krlkvm 882 881 855 834 833 821
Drift**, krlkvm 389 449 434 424 434 454
Planerat underhall, kr/lkvm 112 110 24 100 159 83
Belaning, kr’/kvm 7535 7471 7 067 6926 6749 6575
Soliditet, % 18% 19% 22% 23% 24% 25%

*Genomsnittlig arsavgift kr/kvm fordelas pa ytan for bostéder och beréknas pa arsavgifterna.

**Driftkostnaden exklusive skatt och planerat underhall. Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa ytan och berédknas pa driftkostnader
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Fordelning av omséattning och avgift per kvadratmeter
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* Underhall och amorteringsutrymme bér vara 6ver 25%. Berékning: (Planerat underhall + Avskrivningar + Arets

resultat) / Nettoomséttning.
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FORENINGENS SPARANDE

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhall

och

investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt over i den
I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar

likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rérelseintdkter 11 274 135
Rérelsekostnader = B 783 034
Finansiella poster = 1 544 994
Arets resultat 946 096
Planerat underhdll + 1101 969
Awskrivningar + 1284 276
Arets sparande 3332 242
Arets sparande per kvm total yta 228

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Upplatelse-

Insatser avgifter
Belopp vid arets ingang 12 523 036 1442 975
Reservering till fond 2019
Ianspraktagande av fond 2019
Balanserad i ny rakning
Arets resultat
Belopp vid drets slut 12 523 036 1442 975

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION
Till stammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 10 722 650
Arets resultat 946 096
11 668 747
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 10 808 841
Arets resultat 946 096
Reservering till underhillsfond -1 188 160
Ianspraktagande av underh3llsfond 1101 969
Summa till stdmmans férfogande 11 668 747

Stdmman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning 11 668 747

Yttre uh
fond
3 430 775

1188 160
-1 101 969

3 516 965

Balanserat
resultat

10 667 146
-1 188 160
1101 969
141 695

10 722 650

Arets
resultat
141 695

-141 695

946 096
246 096

iterligare upplysningar betraffande fareningens resultat och stéllning finns i efterfdljande resultat- och balansrdkning med

tillhdrande tillaggsupplysningar.

Slutord

Styrelsens ledamdter och suppleanter tackar alla medlemmar for fortroendet som
visats under det gangna verksamhetsaret. Vidare vill styrelsen tacka valberedningen,
internrevisorerna samt alla medlemmar som hjalpt till under aret. Vi valkomnar alla
medlemmar som Vvill hjalpa till framdver. Vi vill ocksa tacka samtliga avtalspartners for
ett gott samarbete som gjort det majligt for styrelsen att genomféra sina arbets-

uppagifter.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 11 274 125 11 262 923
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -7 010 569 -7 830 894
Ovriga externa kostnader Not 3 -96 269 -92 839
Personalkostnader och arvoden Not 4 -391 920 -364 871
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 284 276 -1 284 276
Summa rorelsekostnader -8 783 034 -9 572 881
Rorelseresultat 2491 091 1 690 042
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 1718 6 429
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -1 546 712 -1 554 775
Summa finansiella poster -1 544 994 -1 548 346
Arets resultat 946 096 141 695
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgdngar
Anldaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 7 115 012 069 116 296 346
115 012 069 116 296 346
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra |&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 5500 5 500
5 500 5500
Summa anlaggningstillgdngar 115017 569 116 301 846
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1852 12 445
Ovriga fordringar Not 9 2 621 075 993 546
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 380 690 388 813
3003 617 1 394 804
Kassa och bank Not 11 64 731 1 446 469
Summa omsattningstillgdngar 3 068 348 2 841 273
Summa tillgdngar 118085918 119 143119
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Org Nr: 716418-6871

Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13966 011 13 966 011

Yttre underhélisfond 3516 965 3430 775
17 482 976 17 396 786

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 10 722 650 10 667 146

Arets resultat 946 096 141 695
11 668 747 10 808 841

Summa eget kapital 29 151 723 28 205 626

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 85 984 752 88 284 456
85 984 752 88 284 456

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 915 593 910 593

Leverantorsskulder 624 870 724 126

Skatteskulder 28 001 16 276

Ovriga skulder Not 14 1 644 1 644

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 1379 335 1 000 397

2 949 443 2 653 036
Summa skulder 88 934 195 90 937 492
Summa eget kapital och skulder 118085918 119143119
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2019-01-01 2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 946 096 141 695
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1284 276 1284 276
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 230 373 1425972
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 18 716 -208 601
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 291 407 284 667
Kassaflode fran I6pande verksamhet 2 540 496 1 502 038
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut -2 294 704 -2 344 128
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2 294 704 -2 344 128
Arets kassaflode 245 792 -842 090
Likvida medel vid drets b6rjan 2422 825 3264914
Likvida medel vid 3rets slut 2 668 616 2422 825

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga 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 anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid pd ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

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

Byggnaden skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden med 1,06% av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 ar fran fardigstallandetiden.

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

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

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

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 377 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen 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 hénforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 101 317 068 kr.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 846 242 11 014 956
Hyror 178 800 163 800
Ovriga intékter 265 896 109 094
Bruttoomsattning 11 290 938 11 287 850
Avgifts- och hyresbortfall -15 650 -24 900
Hyresforluster -1 163 -27
11 274 125 11 262923
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 754 858 649 114
Reparationer 649 001 792 357
El 737 164 704 654
Uppvarmning 1268 220 1215 356
Vatten 721 452 729 697
Sophamtning 360 490 321 596
Fastighetsférsakring 171 183 145 497
Kabel-TV och bredband 422 879 421 741
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 400 890 396 040
Forvaltningsarvoden 376 972 323 232
Ovriga driftkostnader 45 491 29 906
Planerat underhdll 1101 969 2 101 704
7 010 569 7 830 894
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 10 641 15 946
Administrationskostnader 25003 57 768
Extern revision 20 000 19 125
Konsultkostnader 40 625 0
96 269 92 839
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 296 168 272 997
Revisionsarvode 17 721 17 721
Sociala avgifter 69 645 67 888
Ovriga personalkostnader 8 386 6 265
391920 364 871
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 685 599
Ranteintakter HSB placeringskonto 0 0
Ovriga ranteintakter 1033 5830
1718 6 429
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1dngfristiga skulder 1 545 549 1 554 529
Ovriga rantekostnader 1163 246
1546 712 1554 775
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2019-12-31 2018-12-31
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 133 603 516
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -17 307 170 -16 022 893
Arets avskrivningar -1 284 276 -1 284 276
Utgdende ackumulerade avskrivningar -18591446 -17 307 170
Utgdende redovisat virde 115012069 116 296 346
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 144 667 000 133 677 000
Taxeringsvarde mark - bostader 109 000 000 86 000 000
Summa taxeringsviarde 253 667 000 219 677 000
Not 8 Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 5500 5500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 5500 5500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 17 190 17 190
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 603 849 976 320
Placeringskonto HSB Stockholm 36 36
2621075 993 546
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forutbetalda kostnader 380 690 388 813
380 690 388 813

Ovanst&ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsér samt

intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Org Nr: 716418-6871

Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 4412 1661
SBAB 60 256 1 444 745
Swedbank 63 63
64 731 1 446 469
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta 3rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 17474618 2,04%  2024-09-16 9 000 000 0
SBAB 17474650 2,11%  2025-06-09 6 000 000 0
SBAB 17474669 0,90%  2019-12-30 5372701 24 003
SBAB 19751007 1,46%  2020-03-30 20 000 000 0
SBAB 19751066 1,29%  2022-01-12 9 887 606 42 360
SBAB 19751090 1,21%  2020-12-09 5600 000 0
SBAB 21021040 1,82%  2023-04-06 17 710 355 600 000
SBAB 21021075 2,67%  2027-01-21 8 500 000 0
SBAB 24512509 0,81%  2020-01-16 591 480 9230
Swedbank 2755273782 1,60%  2022-04-25 4 238 203 240 000
86 900 345 915 593
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 85 984 752
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 82 322 380
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 122 448 000 122 448 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1dngfristig skuld 915 593 910 593
915 593 910 593
Not 14 Ovriga skulder
Inre fond 1 644 1 644
1 644 1644
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 10 737 11 501
Forutbetalda hyror och avgifter 825 675 731 391
Ovriga upplupna kostnader 542 923 257 505
1379 335 1 000 397
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 16 Viasentliga hidndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Stockholm, den

Anne-Marie Vannequé Annette Hjarne llya Kuzmin

Karin Larsson Margareta Jorg Par Pihlqvist

Ronny Henriksson

Vér revisionsberattelse har - - lémnats betraffande denna &rsredovisning

Anders Persson

Joakim Hall

Av foreningen vald revisor BoRevision i Sverige AB

Styrelsen undertecknade arsredovisningen 2020-03-25.
BoRevision undertecknade arsredovisningen 2020-04-27.
Original finns hos styrelsen.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Nyckeln i Nacka, org.nr. 716418-6871

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Nyckeln i Nacka
for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

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

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

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

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrédckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens fGrvaltning for Brf Nyckeln i Nacka for rékenskapsaret enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e - ) .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot taillémplig.a dlelar avlagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

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

Stockholm den / 2020

Joakim Hall Anders Persson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor

Anders Persson undertecknade arsredovisningen 2020-03-25.
Joakim Hall undertecknade arsredovisningen 2020-04-27.
Original finns hos styrelsen.
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