Arsredovisning 2020

Brf. Nyckeln i Nacka (716418-6871)




Kallelse till Brf. Nyckelns foreningsstamma

Datum: Onsdagen den 26 maj 2021

Tidpunkt: 19:00

Rostning: Pa grund av rddande omsténdigheter kring Covid-19 kommer inte en fysisk
stamma att hallas. Féreningens medlemmar kan istéllet résta i féreningens angelégenheter

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

Anmilan: Om du rostar via fullmakt behéver du inte anméla dig. Om du ddremot vill delta pa
stamman (digitalt eller telefonledes) kravs anmélan. 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 bostadsréttens ytterdérr) samt

4) Satt att medverka; digitalt eller telefonledes.

Dagordning: Se nasta sida



Dagordning:

1.
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15.
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10.
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Stammans Sppnande

Val av ordférande foér stdmman
a. Forslag: Fredrik Egerstrom

Anmalan om ordférandens val av protokollférare for stamman
a. Forslag: Anne-Marie Vanneque

Godkéannande av réstlangd

Faststéllande av dagordning

Val av tva personer att jamte ordféranden justera protokollet, tillika rostraknare

Fraga om kallelse behdrigen skett

Styrelsens arsredovisning

Revisorernas beréttelse

. Beslut om faststallande av resultatrékningen och balansrakningen
_Beslut i anledning av féreningens vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen

Beslut om fraga om ansvarsfrinet for styrelsen
Av styrelsen eller medlemmar anmaélda érenden (inga)
Fraga om arvoden
Val av styrelseledaméter och suppleanter. Forslag:
a. Omval for ledaméterna Karin Larsson, Mikael Vestin och llya Kuzmin f6r
tva ar.
Omval fér ledamoten Annette Hjérne for ett ar.
Omval fér suppleanterna Heidi Grunden och Thomas Guidmark fér tva ar
Omval fér suppleanten Mattias Brunsberg for ett ar.
Ledamoten Par Pihlgvist &r vald fram till 2022.
f. Ledamoten Margareta Jorg och Anne-Marie Vanneque har avbgjt omval.
Val av revisorer och suppleanter. Férslag:
a. Anders Persson, internrevisor
b. Fredrik Egerstréom, suppleant
Val av extern revisor. Forslag:
a. BoRevision
Val av valberedning
a. David Jungqvist
b. Caroline Andersson
Val av tid och plats da stammoprotokollet skall hallas tillgangligt hos féreningens
medlemmar
Ovriga fragor
Stammans avslutande

® 200

VALKOMMEN!



Fullmakt

16 § Rostning

P& féreningsstdmma har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt,
har de dock tillsammans endast en rést. Rostberattigad &r endast den mediem som fullgjort sina
férpliktelser mot féreningen.

17 § Ombud och bitrade

En mediems ratt vid féreningsstamma utévas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stallféretradare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska ldmna in skriftlig daterad
fullmakt. Fullmakten ska vara i original och géller higst ett ar fran utfardandet. Medlem far
foretradas av valfritt ombud. Ombud far bara féretrada en medlem. Medlem far medfora ett valfritt

bitrade.
For arsstamma 2021 (kryssa i ditt alternativ):
o Jag réstar i enfighet med férslagen i dagordningen.

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

(07211 1 LOUT TR U TP PR PP PP PP PP
=TI aT=] s B o] AT RSP RR P
att foretrada bostadsrattshavaren... ..o
Lagenhetsnummer ...................... | brf Nyckeln.

Bostadsratishavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande)
Fullmakten behéver inte vara beviftnad



Valkommen till Brf. Nyckeln!
Det ir l4tt att trivas hos oss. Hir kommer 10 anledningar till varfér:

1. Brf. Nyckeln ligger néra allt du behéver
Omradet Jarlaberg, dar var trevliga férening ligger, &r byggt pa tva hogt beldgna berg
och har en milsvid utsikt éver Stockholms skérgard. P& promenadavstand aterfinns
expansiva Nacka Strand, gallerian Nacka Forum, flera matbutiker (t.ex lca Maxi och
Hemkép) och naturreservatet Nyckelviken. | Nyckelviken finns |6pspar,
vandringsleder, ponnyridning, korvgrillning, en herrgard fran 1700-talet som erbjuder
café, vaxthus och mgjlighet att traffa bondgardens alla djur.

2. Det ir smidiga kommunikationer bade till Stockholm och ut i skédrgarden
Fran Jarlaberg ar det enkelt att ta sig bade in tilf stan och ut | den vackra skargarden.
Med motorvagsbuss fran Jarlaberg till Slussen tar det cirka 13 minuter. Fran Nacka
Strand finns dven goda batforbindelser. 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 &r planerad och kommer, om alit gar enligt plan, runt
2030.

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

4. Fina méjligheter till moéten for vara medlemmar

Véra gardar (gard 5 och 6 i Jarlaberg) ar naturliga motesplatser fér vara medlemmar
och dven populara lekplatser fér barn. Mitt pa gardarna finns dven gemensamma
gardslokaler. Dar kan du samla nara och kéra nar ni behéver stérre utrymme. T.ex fér
barnkalas och liknande. | samma byggnader finns ocksa bastu och tvattstuga. Att
tvétta och basta kostar ingenting fér vara medlemmar, gardslokalen hyrs daremot fér
en liten avgift. Mellan vara bada gardar finns ocksa "angen’. En uppskattad plats fér
bl.a. picknick, brannboll eller pulkaakning.

5. Bredband och digital-TV ingar i avgiften
Det ingar bredband samt tradlost bredbandsmodem péa 100/10 Mbit/s fran ComHem i
manadsavgiften. Aven digital-TV (ComHems Medium-paket) ingar. Paketet inkluderar

20 kanaler, varav atta ar valfria.



6. Bostadsrittstilliggsférsikring ingar i avgiften
For samtliga medlemmar ingar den kollektiva forsakringen "tillaggsforsakring for
bostadsrittshavare”. Medlemmar maste dock teckna egen hemférsakring.

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 Bppet tre ganger i veckan dar
vara medlemmar kan kasta grovsopor, glasférpackningar, metallférpackningar,
hardplast-férpackningar och elektronikavfall. Minst en gang om aret, i samband med
féreningens staddag, finns dven mojlighet att bli av med storre avfall.

8. Nara till parkering
Jarlabergs samfallighet dger flera garage i Jarlaberg dar parkeringsplatser finns att
hyra. Det narmsta garaget, Diligensgaraget, ligger direkt utanfor vara fastigheter. Det
finns ocksa avgiftsbelagda parkeringsplatser utanfor garaget pa Diligensvagen nar du

far besok.

9. Overnattningslidgenhet finns att hyra nér du har langvéga géster
Vi har en populdr évernattningslagenhet med plats fér fyra personer som kan hyras
fér en symbolisk summa om din egen bostadsrétt &r for liten for dvernattning.

10. Langsiktigt ekonomiarbete innebdr en trygg avgiftsniva
Styrelsen efterstravar en god ekonomi som tal framtida utmaningar i form av bade
planerat och oplanerat underhall samtidigt som mediemmarna kan vara trygga med
en stabil, eller lagre, avgiftsniva. Foreningens lan har olika lang lptid, vilket innebar
att féreningen ar mindre kanslig for ev. framtidan réntehdjningar

Aterigen, varmt vialkommen till var trevliga bostadsrittsférening!



ARSREDOVISNING
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for fdreningens verksamhet under rékenskapséaret
2020-01-01 till 2020-12-31.

VERKSAMHETEN

Foreningens dndamal
Féreningen har till &ndamal att i féreningens hus upplata bostadslzgenhet f6r permanent boende och lokaler &t

medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning och dérmed frémja medlemmamas ekonomiska intressen.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1984-03-12 och ar ett privatbostadsforetag. Féreningens nuvarande
ekonomiska plan registrerades 1987-08-10 och nuvarande stadgar antogs pé féreningsstamma 2018-05-02.

Féreningen ar medlem i Jarlabergs Samféllighetsfdrening. Féreningens andel i samfélligheten ar 12.7%.
Samfalligheten forvaltar garage, géstparkeringar, sopsugsanlaggning och kabel-tv nét.

Fastigheter
Féreningen ager fastigheterna, Sicklaén 367:7 och Sickladn 367:9. Fastigheterna
Férvarvades 1987. Féreningen har sitt séte | Nacka Kommun. Féreningen &ger ocksa marken pa vilka

fastigheterna star.

Fastigheterna var under 2020 fullvérdesforsékrade Folksam Omsesidig Sakforsakring.
| férs3kringen ingdr momenten styrelseansvar, férsékring mot ohyra samt bostadsratts-tillaggsforsakring for

hostadshavare.

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

Fastighetsbesiktning genomférdes 2019-08-22.

Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestér av 10 flerbostadshus i 3 till 7 vaningar och 25 smahus.
Fastigheternas vardedr &r 1988. 13 216 kvadratmeter utgor bostadsyta.

Ligenheter och lokaler
Foreningen upplater 172 1&genheter 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. P4 gérd 5

finns en évernattningslédgenhet.

Gemensamhetslokaler, bastu, tvattstuga och évernattningslagenhet kan bokas via internet elter via
bokningssystemet som finns i gérdslokalerna.

Lagenhetsfirdeining for bostadsratter:
2 rok 3rok 4 rok 5 rok
58 79 24 11

Bif. Nyckeln har dessutom 32 forrad som kan hyras av medlemmar.

"y
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER RAKENSKAPSARET

Avgift
s  Avgiften var oféréndrad under 2020.

Krav pa "syn” efter kks och badrumsrenovering

e Vid féreningsstamman 2020 dndrades stadgarna sa att foreningen ges méjlighet att genomfdra en syn nar
arbeten | badrum och kak ar utforda. Det aligger dock bostadsréttshavaren att kontakta foreningens
styrelse for att boka upp synen. Kostnaden lastas féreningen. Om synen visar att renovering ej utforts
fackmassigt och géllande branschregler ej foljts aligger det bostadsrattshavaren att bekosta rattelse samt

ny syn.

Varmvatten och legionella
e Under vintern 2017-2018 meddelade flera bostadsratthavare att de hade problem med varmvatten. Efter
detta har féljande atgarder vidtagits:

o UtBkat antal matningar av legionella (oftare &n rekommenderat).

o Sanering av legionella vid ett par tillfalien.

o Besikining av samtliga blandare och handdukstorkar i féreningen.

o Boende med blandare och/eller handdukstorkar som varit defekta har anmodats, efter vilket
blandare/handdukstorkar bytts ut. Det finns dock ett antal underméliga {(gamia} blandare i
foreningen som borde bytas ut, men dér féreningen inte kan krava réattning.

Féreningens cirkulationspumpar, sektionsventiler, stamventiler och STAD-ventiler har bytts ut.

o  Stockholm Exergi, som hanterar inkommande vatten och varme till Jarlaberg, forser numera

samtliga féreningar med "primaranslutning” for att sakerstilla att varmvattnet som kommer haller
hégre temperatur.
e Matningama av salmonella under 2020 visar att sanering inte behévs. Dvs. att det inte finns legionella i
vattnet, altemativt att antalet bakterier ar s& Iagt att sanering inte behovs. Matningarna av legionelia
kommer att fortsétta 16pande enligt rekommendation.

C

Markarbeten

¢ Stdre markarbeten har genomféris under aret. Bl.a. har en grusad genomgang skapats mellan D40-D42
for att undvika spring langs med radhusen. Ny hack har planterats utanfér generationshusen pa gard 5.
Buskage och vixtlighet som skadar fasader har tagits bort, framférallt pa gard 5. Arbetet planeras att

fortsatta under 2021.

Ovrigt underhall

e Armaturer pa radhusen D6-D28 samt D42-D68 har bytis ut ill armaturer som tar LED-lampor. Aven
flerbostadshusens belysningsarmaturer har bytts ut. Byte av 34 dorrsténgare, dvs. till alla dorrar i
flerbostadshus. Byte av torktumlare pé gard 6. Grusgang skapad pa gérd 5, ned mot "angen’/Nyckelstigen.
Arbetet med ventilationsrengsring och byte undermaliga blandare och handdukstorkar hos medlemmar

slutfért.

Covid-19
s Styrelsen har under aret endast haft digitala méten pa grund av sakerhetsskal. Aven forvaltaren HSB har
haft samma instalining, vilket har lett till aft vissa planerade underhélisarbeten har skjutits frarmat i tiden.

Bl.a. markarbeten pa gard 6, inkl. lekplats.
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KOMMANDE UNDERHALL OCH ANNAT RELEVANT

Avgift
s  Styrelsen ldmnar avgiften oférandrad fér 2021.

Underhallsplan
»  Underhallsplan f&r planerat underhall har uppréattats av styrelsen. Underhéilsplanens syfte ar att sakerstalla
att medel finns fér det planerade underhall som behgvs for att halla fastigheterna i gott skick.

Tak

s Besiktningar av taken sker flera génger om aret. Vissa tak &r mer ansatta av vader och vind &n andra och
behdver bytas ut. Andra tak &r daremot av fullgod kvalitet. Darfor har styrelsen paborjat en utredning av
totalt takbyte, i vilken &ven saker sasom solpanel och energiforsérining ingar. Planen &r att genomfdra
takbytet under en langre tidsperiod, férslagsvis under fem ar, for att inte belasta ekonomin mer &n

nédvandigt.

Skérmtak
o Laget ar inte kritiskt, men det finns planer pa att byta ut sk&rmtaken éver balkonger och ingangar vid
tillflle. Detta arbete skulle ev. kunna genomfdras vid takbyte. Utredningen ovan inkluderar &ven sk&rmtak.

Fénster och aluminiumdelar
»  Om/néar behov finns for byte kommer detta genomftras. Besiktning har skett under 2016 med resultatet att
fénsterkarmar i séderiage borjar bli slitha, men att 1&get &r fortsatt ok.

Malning och/eller tvittning av fasad
e Malning och/eller tvitining av fasad kommer att behdvas vid tillfalle. Styrelsen avser avvakta till dess
byggandet av "Nacka Stad” inom nédromradet ar klart, eftersom det kommer att skapa en del byggdarmm.

Mjukfogar
« Besiktning av mjukfogar kommer att genomfaras under 2021. Den senaste besiktningen genomfirdes 2015
med gott resultat som visade att fogarna inte behdvdes bytas ut pa minst fem ar.

Markarbeten/utomhusmiljd

s Markarbeten pa géard 6, inkl. lekplats kommer att genomféras s snart beslut finns om hur det ska se ut.
Detta forutsatter att méten mellan leverantérer, HSB, dagiset och styrelsen kan ske utan risk fér spridning
av Covid-19.

s | ettlingre perspektiv kommer &ven vaxtlighet bakom gard 5, mot "berget” att behéva tas om hand.

Gardshus ~ panel
» Panelen pa gardshuset gard 6 bérjar bli slitet och kommer att behdva bytas ut inom de kommande &ren.

Avtal
o En viktig leverantér fér Brf. Nyckeln &r HSB. Under 2021 ska avtalen ses &ver och ev. omférhandlas.

e Avtalet med ComHem kommer att omférhandlas under 2021. Malet &r minskad eller oféréndrad avgift, men
hégre upp/nedladdningshastighet.

Stamspolning
¢  Stamspolning kommer att genomftras i bérjan av 2023. i uppgangen D30 upplever boende dock problem,
varfor stamspolning kan komma att ske redan tidigare.

Sopsug och avfail / Samfélligheten

«  Eniigt uppgift kommer Samfaliigheten géra stora investeringar i sopsugen framgent, vilket kommer att
belasta de ansluta féreningarna. Okiarhet rader dock kring hur finansieringen kommer att ske och nér
féreningama kommer att behéva betala fér denna investering. Underskning pégér_,m/
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TIDIGARE GENOMFORT UNDERHALL

2020 — Byte av 34 dérrstangare, dvs. till alla dorrar i flerbostadshus. Aven flerbostadshusens
belysningsarmaturer har bytts ut till mer energi- och miljvanliga (LED) pé& D2-D4, D30-D40 samt D70-D72. Byte
av torktumlare pa gard 6. Grusgang skapad p& gérd 5, ned mot Nyckelviken. Arbetet med ventilationsrengdring
och byte underméliga blandare och handdukstorkar hos medlemmar slutfort.

2019 — Hissar pa Diligensvégen 38 och 70 utbytta. Flaktrum ovanfor hissar renoverade. Cirkulationspumpar,
sektionsventiler, stamventiler och STAD-ventiler har bytts ut (vatten). Vattenlarm delades ut till alla medlemmar
{under diskmaskin/kyl).

2018 — Tak p& D70 utbytt. Skalskyddet utdkat och Aptus l&ssystem omfattar darmed hela det yitre "skalet” p&
flerfamiljshusen. Entrébelysning och viss vaggbelysning har bytts ut.

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

2016 — Nya vitvaror i gardshus 5, brandvarnare och brandskyddsuppgradering, Aptus lassystem till kallarlokaler.
2015 - Undercentral och franluft, bastu (2x), mabler i gardshuset gard 5.

2014 - Termostater i allmé&nna utrymmen.

2013 - Aptus |assystem till dérrar, tradgérd (gard 6), bredband, mélning av tradetaljer {radhus och
generationshus).

2012 — Gardhusrenovering {2x), Aptus lassystem (gérdshus) och bokningssystem.
2011 — Tvattstugor (2x), grillplats, fasadstegar och branddérrar, inventarier i gastrum, gardsbelysning.
2009 — Trapphus, digital TV (ComHem), plank och staketarbete.

2007 - VentilationsﬂéktarW
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MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar
Foéreningen hade vid arets sfut 230 medlemmar varav HSB Stockholm och Nacka kommun &r medlemmar.

Antalet medlemsléagenheter var 172 st. Medlemsantalet 6verstiger antalet bostadsratter eftersom fier &n en
medlem kan bo i en [&genhet. Varje lagenhet har dock endast en rést pa féreningsstamman oavsett antal
medilemmar i Idgenheten.

Overlatelser

Av foreningens medlemslagenheter har under aret 13 st. dverlatits. Genomsnittligt kvadratmeterpris har varit
37 430 kr (35 314 under 2019) n#r bodelningar eller familjeéverlatelser exkluderats. Overlatelse- och
pantséttningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av saljare.

Overlatelsepris per kvadratmeter

Lr l'\_m‘r
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Fér medlemmarna i Brf. Nyckeln

Nyckeln.se &r fGreningens hemsida dar medlemmar kan hitta uppdaterad information, lank till
bokningssystemet, kontaktinformation for felanmalan (HSB) samt viktiga blanketter. Nyckelnytt 4r féreningens
informationsblad som kommer ut nagon/nagra ganger om aret med aktuell information.

Fér Nyckelns boende ingér bredband i manadsavgiften. De boende har tiligang tifl bredband pa 100/10 Mbit/s
via ComHem. Aven digital-TV (ComHems Medium-paket) ingar. Paketet inkluderar 20 kanaler, varav atta &r
valfria.

For samtliga medlemmar i foreningen ingar den kollektiva firsdkringen "tilliggsférsikring for
bostadsrattshavare”. Forsdkringen sakerstaller att foreningen skyddas mot skador som inte téicks av en vanlig
hemforsakring och/eller foreningens fastighetsfdrsakring. Medlemmar méste dock teckna egen hemférsakring.

Miljé och sikerhet

Styrelsen uppmuntrar féreningens medlemmar att t4nka pa miljé och sakerhet. Att kélisortera sopor och att vara
sparsam med vatten och vérme bidrar inte bara tili en battre miljé, utan det gér hand i hand med en bitire
ekonomi fér féreningen och dess medlemmar.

Féreningen har ett eget grovsoprum som &r éppet tre ganger i veckan dar medlemmar kan kasta grovsopor,
glasforpackningar, metallférpackningar, hardplastférpackningar och elektronikavfall. Nacka Kommun har ocksa
en atervinningstation vid parkeringen vid busshaliplatsen i Jarlaberg. Minst en gang om aret, i samband med
féreningens stiddag, finns dven mojlighet att bli av med stérre avfali.

Brandskyddsmyndighetens regler om att inte férvara foremal i trapphus och vinds- och kallargangar innebar att
féremal som forvaras felaktigt avidgsnas efter avisering, vilket i sin tur leder till 6kade kostnader for féreningen.
Det &r lagenhetsinnehavaren som ansvarar for batteribyte i brandvarnare och styrelsen rekommenderar sina

medlemmar att byta batteri en gang om aret.

Det 4r ocksa forbjudet att parkera bilar pa innergardarna. Detta for att underlatta fér raddningsfordon som
snabbt kan behdva komma till undséttning vid behov.
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BRF. NYCKELNS STYRELSE OCH VALBEREDNING

Styrelse Position Ansvarsomrade Period

Karin Larsson Ledamot Ordfrande och ekonomi 2019-2021
Par Pihlgvist Ledamot Vice ordférande 2020-2022
Anne-Marie Vanneque Ledamot Sekreterare 2019-2021
Margareta Jorg Ledamot 2020-2022
Annette Hjarne Ledamot 2019-2021
llya Kuzmin Ledamot 2019-2021
Mikael Vestin Ledamot 2019-2021
Heidi Grunden Suppleant 2020-2021
Mattias Brunsberg Suppleant 2020-2021
Thomas Guldmark Suppleant 2020-2021

Foreningen tecknas, férutom av styrelsen i sin helhet, av tva styrelseledamater. Féreningens ordférande under
aret var Karin Larsson. Se i tabellen ovan fér vilka ledaméter mandattiden avslutas vid kommande

foreningsstidmma.

Valberedning
Carocline Andersson Sammankallande
David Jungqvist

ARSSTAMMA
Ordinarie foreningsstamma hélls 2020-06-15. P4 stamman deltog 21 huvudagare samt

géaster.

STYRELSENS ARBETE UNDER ARET
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 11 protokollfdrda sammantraden. Aterkornmande teman under aret

har varit medlemsfragor, Covid-19 pandemi, Iépande och planerat underhéll, samt ekonomi. Styrelsen har
ocksa genomfort en digital budgetkonferens infGr 2021.

Utdver styrelsemdtena har styrelsen eller delar av styrelsen haft kontakt (ielefonledes eller via mail) vid ett stort
antal tilfallen och diskuterat sérskilda, mer akuta &renden.

Tva styrelseledamaéter dr med i Jarlabergs samféllighet dar garageunderh3ll, sopsugs-anléggning, el-laddstolpar
och sakerhet varit &terkommande punkter pa agendan under dret.

STYRELSENS LANGSIKTIGA EKONOMIARBETE

Styrelsens ekonomiska arbete syftar till att bereda medlemmarna boende till sa l&g kostnad som méjligt
samtidigt som fastigheternas framtida vérde sakerstalls. En god ekonomi som tél 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 for avskrivningar i vilken renoveringar inte kan akliveras i
balansrakningen for att sedan skrivas av. Istallet belastar samtliga renoveringar arets resultat de ar de infaller.
Det kan leda till ett varierande resultat for féreningen.

Féreningens laneskuld vid utgangen av 2020 var SEK 85 984 743. Styrelsen arbetar med att uppné bésta
méjliga ranta pa lanen, minska refinansieringsrisken samt att minska féreningens lanebérda nar kassaflédet
tilldter. Detta leder till en stabilare ekonomi fér féreningen som da ar mindre kénslig for framtida rantehdjningar.

EKONOMISK FORVALTNING

Styrelsen faljer regler och forordningar som sakerstaller aft inte penningtvéatt och ekonomiska oegentligheter
sker. Féreningens ekonomiska forvaltning har sedan 2008-01-01 utforts av HSB Stockholm. HSB tillhandahaller
en styrelsewebb dar styrelsen kan administrera och félja fdreningens ekonomiska transaktioner och ekonomi

I6pande.

Revisorer
Ordinarie Extern BoRevision
Ordinarie intern Anders Persson

Suppleant Fredrik Egerstrém
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FORVALTNING OCH AVTAL
Foreningens leverantorer utvarderas Idpande. Nar stérre avtal omférhandlas tas alltid flera offerter in for att

sikerstilla basta alternativet fr féreningen. Valet baseras pa pris, kvalitet och héllbarhet. Leveranitrer med
halloarhetstank, bade vad galler miljé och arbetarnas rattigheter, varderas higre.

@ » @ & & & ® & B & B & & ¢ bt o0

Administrativ férvaltning

Ekonomisk férvaitning

Fastighetsskétsel byggnader

Fastighetsskotsel mark

Driftavtal

Hisservice

El

Drift undercentral

Stadning (trapphus, tvattstugor och bastu)

Vatten

Grovsopor

Kreditupplysning

Varme

Kabel-tv och bredband

Férsakring och tillaggsforsakring (t.o.m 30/4 2020}
Férsakring och tillaggsforsakring (fr.o.m 1/5 2020)
Takbesikining

Lassystem

HSB

HSB

HSB

HSB

Nacka Drift & Skotsel
Trygga Hiss
Jamtkraft och Nacka Energi
Energimontage AB
DI-MAs

Nacka kommun

Suez

uc

Stockholm Exergi
ComHem

Protector Férsakring
Folksam

Nynas Tak
Sakerhetsintegrering AB

V.7
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Hur férdelades arsavgiften 20207

Resultat ex. évrig netioomséttning

Personalkostnader

Avskrivning
= Diifikostnader

Firansiella kostnader

Planerst underhdl

Hur fordelades driftkostnaderna 20207

Fastighetsférsakring Qvriga kostnader
Personalkosthader 70: T8

Uppvarmning

Reparationer Fastighetsskotsel och lokalvard



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

FLERARSOVERSIKT
556 4085 11283 HIE gom

Férdelning av nettoomsittning

Under 2020 uppgick féreningens nettoomséttning till drygt 11

MSEK. Nettoomsattningen bestar av medlemmarnas arsavgifter,

hyror fér forrad, évriga intékter samt avgifts- och hyresbortfall.

7471 7 681

Av nettoomsattningen anvandes majoriteten av medlen till
foreningens rorelsekostnader (sdsom drift, underhéll,

perscnalkostnader, avskrivningar och réntekostnader). 2
Vid arets slut hade féreningen en vinst pa cirka 1.5 MSEK.
2046 2047 2018 3019
0 Rixelsekostnader, KSEK
. Planerat underhall, KSEX
[ Finensiella poster, KSEK
I Arets resultat, KSEK
Arsavgift prs
; ; r W2
Styrelsens ekonomiska arbete syftar till att bereda 855 1
medlemmarna boende till sa Iag kostnad som méjligt samtidigt = 832 821 876

som fastigheternas framtida varde sakerstails. En god ekonomi
som tal framtida utmaningar i form av bade planerat och
oplanerat underhall samtidigt som medlermmarna kan vara
trygga med en stabil, eller lagre, avgiftsniva &r centralt i arbetet.

Sedan 2015 har avgifterna sankts med 5%. (Arsavgift/kvm).

2016 2017 2018 2019 2020
10 Avgift per kvm, SEK

185

cirka 200 kr/kvm.

Den totala arliga energikostnaden per kvadratmeter &r

195kr/kvm. Knappt halften av Nyckelns "energikostnader” utgors

av varme. Under 2020 skade kostanden for vatten, vilket kan ”

| energikostnaden inkluderas kostnader for uppvérmning, el och 189
vatten. Eit riktmarke for en normal energikostnad &r i dagslaget
bero pa att fler jobbar hemifran under pandemin. 'lLﬂ ]ﬁ N a7
| =gt -

Energi: Uppvédrmning, el och vatten 204 00 200

2016 2047 2018 2018 2020
£ Uppvérmning, krfkvm
-~ El elom
|59 Vatten, krfium
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Sparande

En bostadsrattsfdrening bor ha ett "sparande” for att klara
framtida renoveringsbehov. Bergkning for sparande; arets
resultat + avskrivningar + planerat underhall som delas med
hostadsytan.

Riktvérden:

Mycket bra = > 250 kr/kvm
Bra = 201 — 250 kr/kvm
Medel = 151 — 200 kr/kvm
Lagt = 100 — 150 krfkvm
Mycket lagt = < 100 kr/kvm

Underhall och amorteringsutrymme

Féreningens underhall och amorteringsutrymme &r 32%. (Bér
vara 6ver 25%). Berdkning: Planerat underhall + Avskrivningar +
Arets resultat) / Nettoomsattning.

Underhalisbehov

Brf. Nyckeln har en langsiktig underhallsplan som visar vilka
stdrre investeringar som behdver géras under de nirmaste 5,
10, 20, 30 samt 50 &ren. | underhaifsplanen ingar t.ex. fénster,
tak och m.m.

Styrelsen siktar pa att investera i planerat underhall i linje med
de avskrivningar som gdrs. D.v.s. renoveringar runt 1 300 KSEK
per ar. Detta motsvarar ocksd det lAngsiktiga
rencveringsbehovet.

Skuldsittning

Styrelsen siktar pa att Iopande betala av 1&n och ha en stark
finansiell position. D4 byggnaderna byggdes i slutet av 1980-talet
s& har féreningen en historia av hég belaning. De senaste fem
ren har lanen minskat med 8%. Malet &r att komma ned till en
beléningsgrad under 5000 kr’kvm s& snart det &r méjligt, utan att
ge avkall pa underhall eller att hija avgifterna.

Riktvarden:

Mycket I&gt = < 2 000 krkvm
Lagt = 2 000 — 4 999 kr/kvm
Medel = 5 000 — 9 999 krikvm
Hégt =10 000 — 14 999 krtkvim
Mycket hégt == 15 000 kr/kvm

2016 2017 2018 2019 2020

[ Sparande per kvm, SEK
s« Uh-cch Am utymme

2056
1474
1305 1970
930
5 10 20 30 50

[ Rekommenderad avsétining per &r, KSEK

(B ——

T
9339 gys3

6 900 85 885

2016 2017 2018 2019 2020

1 Lan, KSEK
«++ Belaning, krlkvm

A
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Réntekanslighet 83 8.3 8. - a0
Rantekansligheten visar hur mycket kostnaderna dkar om
rantorna pa féreningens 1an hoéjdes med en procentenhet.

Riktvdrden:

Mycket lag = < 4%
Lag=4 <7%
Medel =7 < 10%
Hog = 10 < 20%
Mycket hég = > 20%

Brf. Nyckeln har en rantekanslighet pa 8%. Styrelsen jobbar
aktivt med att binda om lan pé langa |6ptider vilket sékerstéller att S
eventuella kortsiktiga rantehgjningar inte kommer att paverka 2018 017

avgiftsnivan negativt de kommande aren.

2018 2018 202

[0 Rekommenderad avsittning per &r, KSEK

Farfallstruktur for lan och genomsnittsrénta

Styrelsen arbetar aktivt for att binda om lan p& |anga |optider for
att sakerstdlla att budgeten haller och att rAnteéndringar inte
paverkar avgiftsnivan negativt.

19192 138
20 (06 000

17 110 355

Fér 2020 var Brf. Nyckelns
genomsnittsrénta 1.7%.

8 600 600

8 500 000

£ 182 250
& 000 000

Taopi 2022 2003 2034 2025 2026 2007
B Lén,

Soliditet o %
Hég soliditet anses i de flesta sammanhang vara bra. 5 23

Jamférbarheten mellan féreningar &r dock inte alltid relevant,

men trenden kan ge en god indikation pa hur stark foreningens

ekonomi &r. Soliditet &r eget kapitai delat med totalt kapital.

Fér Brf. Nyckeln har soliditeten okat i takt med att en allt storre
andel av lanen &r aterbetalda.

2016 2017 2018 2019 2020

V.4

B solidtat, %
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resuftat
Belopp vid &rets ingéng 12 523 036 1442 975 3516 965 10722 650 946 096
Resenering till fond 2020 1 270000 - 1270000
lanspraktagande avfond 2020 . 699 629 699 629
Balanserad i ny rakning 946 096 946 096
Arets resultat 1 492 091
Belopp vid arets slut 12 523 036 1442 975 4 087 336 11 098 376 1492 091

FORSLAG TILL RESULTATSDISPOSITION
Till starmmans férfogande star féljande belopp i kronior:

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 11 668 747
Arets resultat 1492 091
Resenering till underhélisfond - 1270 000
lanspréktagande av underhallsfond 699629
Summa till stimmans férfogande 12 590 467
Stimman har att ta stillning till:

Balanseras i ny rékning 12 580 467
Slutord

Styrelsens ledaméter 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 vill hjélpa till framéver. Vi vill ocksa tacka samtliga
avtalspartners f5r ett gott samarbete som gjort det majligt fér styrelsen att genomféra sina arbetsuppyifter.
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Org Nr: 716418-6871

2020-01-01 2019-01-01
Resultatrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomséttning Not 1 11 019 978 11274 125
Rorelsekostnader
Drift och underhail Not 2 -6 253 295 -7 010 569
Ovriga externa kostnader Not 3 -115 746 -96 269
Personalkostnader och arvoden Not 4 -412 388 -391 920
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar -1 284 276 -1 284 276
Summa rirelsekostnader -8 065 706 -8 783 034
Rorelseresultat 2954 272 2491091
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter Not 5 2 109 1718
Rantekostnader och liknande resuitatposter Not 6 -1 464 290 -1546 712
Summa finansiella poster -1 462 181 -1 544 994
Arets resultat 1492 091 946 096

W
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Bostadsrittsféreningen Nyckeln i Nacka

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgéngar
Aniiggningstiligdngar
Materiella anfdggningstiligéngar
Byggnader och mark Not 7 113727793 115012 069
113 727 793 115 012 069
Finansiella anldggningstiligdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 5500 5 500
5500 5500
Summa anléggningstiligéngar 113 733 293 115 017 569
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 6 995 1852
Qvriga fordringar Not 9 4 135 560 2621 075
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 436 088 380 690
4 578 643 3003 617
Kassa och bank Not 11 60 319 64 731
Summa omséttningstillgingar 4 638 962 3 068 348
118372255 118085918

Summa tillgdngar

2 4
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

Balansrﬁknin_g_ 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 13 966 011 13 966 011
Yttre underhdlisfond 4 087 336 3 516 965
18 053 347 17 482 976
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 11 098 376 10 722 650
Arets resultat 1492 091 946 096
12 590 467 11 668 747
Summa eget kapital 30 643 814 29 151 723
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 78 890 644 85 984 752
78 890 644 85 984 752
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 7094 100 915 593
Leverantdrsskulder 198 160 624 870
§kattesku|der 41 369 28 001
Ovriga skulder Not 14 43 501 1644
Upplupna kostnader och foruthbetalda intdkter Not 15 1 460 667 1379 335
8 837 798 2 949 443
Summa skulder 87 728 442 88 934 195
118 372255 118085918

Summa eget kapital och skulder

p
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1492 091 946 096
Justering for poster som inte ingadr i kassaflodet
Avskrivningar 1284 276 1284 276
Kassafléde frén l6pande verksamhet 2776 367 2230373
Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
QOkning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -60 518 18 716
Okning {+) /minskning {-) kortfristiga skulder -250 153 291 407
Kassafléde frén I6pande verksamhet 2 425 697 2 540 496
Investeringsverksamhet
Kassafléde frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut - -915601 -2 294 704
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -915 601 -2 294704
Arets kassaflode 1 510 096 245 792
Likvida medel vid arets bbrjan 2 668 616 2422 825
Likvida medel vid &rets slut 4178713 2 668 616

I kassaflodesanalysen medréknas freningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockhoim in i de likvida medlen. f‘/
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Bostadsrattsforeningen Nyckeln i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

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 figger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byganaden skrivs av linjart éver nyttjandeperioden med 1,06% av anskaffningsvirdet drligen och total livslangd har
beddmits till 120 &r frén fardigstélandetiden.

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

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

Klassificering av skulder till kreditinstitut
L3n som férfaller till betalning inom 12 ménader frn balansdagen redovisas frén och med 2020 som kortfristiga skulder tili

kreditinstitut, Jamforelsetalen har inte raknats om.
Lanen ar av langfristig karaktér och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhdll
Reservering fér framtida underh3ll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av foreningens
underh3lisplan. Avsittning och fansprékstagande frdn underhdlisfenden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hégst far vara 0,3% av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rdkenskaps8ret 1 429 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt., Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan héanféras till fastigheten, t ex avkastning pd en

del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgdende till 101 317 068 kr, :
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Bostadsrattsféreningen Nyckein i Nacka

2020-01-01  201%-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 10 785 362 10 846 242
Hyror 154 900 178 800
Ovriga intakter 93 616 265 896
Bruttcomséttning 11033 878 11 290 938
Avgifts- och hyresbortfall -13 500 -15 650
Hyresforluster ] -1 163
11 019 978 11274 125
Not 2 Drift och underhalt
Fastighetsskétsel och lokalvard 642 191 754 858
Reparationer 447 909 649 001
El 577 284 737 164
Uppvarmning 1194 243 1268 220
Vatten 801 865 721452
Sophamtning 433 123 360 490
Fastighetsforsakring 187 185 171 183
Kabel-TV och bredband 422 793 422 8§79
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 415 930 400 890
I:i)'rvaltningsarvoden 398 198 376 972
Ovriga driftkostnader 32936 45 451
Planerat underhdll 699 629 1101 969
6 253 295 7 010 569
Not 3 Ovriga externa kestnader
Férbrukningsinventarier och varuinkdp 45 620 10 641
Administrationskostnader 47 226 25 003
Extern revision 20 625 20 Q00
Konsuitkostnader 0 40 625
Medlemsavgifter 2 276 0
115 746 96 269
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 312 186 296 168
Revisionsarvode 18 920 17 721
Sociala avgifter 76 453 69 645
Ovriga personalkostnader 4 825 8 386
412 388 391 920
Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter avriakningskonto HSB Stockholm 1587 685
Ovriga rdnteintakter 522 1033
2109 1718
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 1464 102 1 545 549
Ovriga rantekostnader 188 1163
1 464 290

1546 712
Y4
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsviérden
Ing&ende anskaffningsvérde byggnader 126 536 516 126 536 516
Ingdende anskaffningsvérde mark 7 067 000 7 067 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 133603516 133603516
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -18 591 446 -17 307 170
Arets avskrivningar -1 284 276 -1284 276
Utgdende ackumulerade avskrivningar -19 875722 -18591 446
Utgdende redovisat virde 113727793 115012069
Taxeringsvarde
Taxeringsvirde byggnad - bostader 144 667 000 144 667 000
Taxeringsvirde mark - bostader 109 000 000 109 000 000
Summa taxeringsvarde 253 667 000 253 667 000
Not 8 Andra 1ngfristiga vérdepappersinnehav
Ing8ende anskaffningsvérde 5 500 5 500
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 5 500 5500
Andel i HSB Stockholm 500 - 500
Insats i SBC 5 000 5 000
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 17 167 17 190
Avrikningskonto HSB Stockholm 4118 357 2 603 849
Placeringskonte HSB Stockholm 3 36
4135 560 2621 075
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Farutbetalda kostnader 436 088 380 690
436 088 380 690
Ovanstdende poster bestr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intsktsfordringar for innevarande rékenskapsér.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 0 4412
SBAB 60 256 60 256
Swedbank 63 63
60 319 64 731
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Bostadsrittsforeningen Nyckeln i Nacka

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorséndr Nasta 8rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortaring
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% 2022-05-10 5 348 689 25995
SBAB 19751007 1,46%  2026-05-11 20 000 000 0
SBAB 19751066 1,29% 2022-01-12 g 845 246 45 855
SBAB 19751090 0,84%  2021-12-09 5 600 000 0
SBAB 21021040 1,82%  2023-04-06 17 110 355 600 000
SBAB 21021075 2,67%  2027-01-21 8 500 000 0
SBAB 24512509 0,89%  2021-01-18 582 250 9995
Swedbank 2755273782 1,60%  2022-04-25 3998 203 240 000
85 984 743 921 845
O fermn &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 81375 518
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 78 890 644
Foreningen har an som férfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte fér avsikt att avsluta nefinansieringen inom ett ar.
Stélida sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda fér skulder till kreditinstitut 122 448 000 122 448 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld 7 094 100 915 593
7 094 100 915 593
Not 14 Ovriga skulder
Inre fond 1644 1644
Killskatt 41 857 0
43 501 1644
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 11 365 10 737
Férutbetalda hyror och avgifter 893 425 825675
Gvriga upplupna kostnader 555 847 542 923
1 460 667 1379 335

Ovanstiende poster bestér av forskottsinbetalda intikter avseende kommande rikenskapsér samt skulder

som avser innevarande rikenskaps&r men betalas under néstkommande &r. W
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Noter

Not 16 Vasentliga hindelser efter arets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i Brf Nyckeln i Nacka, org.nr. 716418-6871

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har ulfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Nyckeln i Nacka
fr rakenskapsaret 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats | enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
réftvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvainingsberéttelsen &r idrenlig med
arsredovisningens dvriga delar. '

Vi tillstyrker déirfor att féreningsstémman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfér revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den forroendevalda revisoms ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdckliga och
&ndamélsenliga som grund fir vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprétias
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den intema kontroll som den bedémer &r
nédvandig fir att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens firmaga att fortsaita verksamheten. Den
upplyser, nar s& dr tilampligt, om frhalianden som kan péveda
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drifi. Antagandet om fortsatt drift tiltsmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisom fran BoRevisions ansvar

Jag har utfari revisionen enligt Infernational Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal & att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helbet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, cch att lmna en revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sikerhet, men & ingen garanti for
att en revision som utfars enligt ISA och god revisionssed i Sverige allid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pd grund av cegenfligheter eller misstag och anses vara vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningséatgarder bland annat
utifrén dessa risker ach inhamtar revisionsbevis som ar
tillrckliga och Andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uftalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till faljd av aegentligheter &r hdgre &n fir en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
{elaktig information eller asidosattande av intem kontroll

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgarder som ar impliga med hénsyn til
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kentrollen.

¢ utvrderar jag 1ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drar jag en slutsats om I&mpligheten § att styrelsen anvénder
antagandet om fortsaft drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamiade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivef om foreningens
forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vasentiiga osakerheisfaktorn eller,
om sadana upplysningar 3r ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora aft en fGrening
inte léngre kan fortsatta verksamheten.

s utvirderar jag den dvergripande presentaticnen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkéen for den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den inema kentrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfirt en revision enligt bostadsratislagen och tillimpliga delar av lagen om ekanomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppratiats i enlighet med &rsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en réttvisande bild av

féreningens resultat och siélining.



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

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaftning for Brf Nyckeln i Nacka for rékenskapséret
2020 samt av forslaget ill dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi fillstyrker att freningsstdmman disponerar resultatet enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen ach beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har uffért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
entigt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r
oberoends i forhallande fill foreningen enligt god reviscrssed i Sverige.
Revisorn fran BoRevision har i $wrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillsdckliga och
éndamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styralsen som har ansvaret fir frslaget til dispositioner
heiraffande foreningens vinst eller fériust. Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forgvarlig med hansyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och frvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Defta innefattar bland annat att
fortldpande bedtma fireningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa atl bokfdringen,
medelsfarvaliningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Bvrigt kontrolleras pé eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av firvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsirihet, & att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bediima om négon styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

o foretagit nagon tgérd eller gjort sig skyidig till nagon
férsummelse som kan firanleda ersattiningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat s&ti handlat i strid med bostadsréttslagen,
tiltimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis posifioner av fireningens vinst eller frust, och drmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forstaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfiirs enligt god revisionssed i Sverige alfiid kommer ati
uppticka atgarder eller frsummelser som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag till dispositioner av fireningens
vinst eller forlust inte dr forentigk med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder revisom fran BoRevision professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och firslaget till dispositioner av foreningens vinst elter forlust grundar
sig framst pa revisionen av rikenskapema. Vilka tilkommande granskningsatgarder som uifirs baseras pé revisom fran BoRevisions
professionella bedémning med utgngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och évertrédelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och privar fattace beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhatlanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som undedag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande fdreningens vinst eller f6rlust har vi granskat om férslaget &r
forenligt med bostadsréttstagen.

Sockhoim den /.51 {2021

Anders Persson
Ay foreningen vald revisor

Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB
Av fdreningen vald revisor
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