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Valkommen till arsredovisningen for Brf Nyckeln i Nacka

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i tusental kronor (TSEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Nacka.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-03-12. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1987-08-10 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-05-02 hos Bolagsverket. Nu faststéllda stadgar per 2023-09-27 ar under registrering hos Bolagsverket.
Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv  Kommun
Sicklaén 367:7 1987 Nacka
Sickladn 367:9 1987 Nacka

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheterna var under 2023 fullvirdesférsakrade hos Folksam Omsesidig Sakférsakring

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1988 och bestar av 10 flerbostadshus i 3 till 7 vaningar och 25 smahus. Fastigheternas vardear ar 1988.
Foreningen upplater totalt 172 ldgenheter med bostadsratt om totalt 13 216 kvm. Totala ytan uppgar till 13.813 kvm.

Brf Nyckeln har dessutom 32 férrad som kan hyras av medlemmar.

Styrelsens sammansattning

Niklas Grop Ordférande
Antonia Joon Styrelseledamot
Fredrik Egerstrém Styrelseledamot
Lena Edholt Styrelseledamot
Mikael Vestin Styrelseledamot
Tim Sebastian Seiter Styrelseledamot
David Mikael Rosborg Suppleant

Heidi Gertrud Ingeborg Grundén Suppleant

Valberedning

Maria Pernold

Thomas Guldmark
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Firmateckning

Firman tecknas av tva styrelse ledamoter i férening.

Revisorer

Anders D Persson Internrevisor

Extern Revisor Bo Revision
Karin Larsson Revisorssuppleant

Sammantraden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-24.

Extra foreningsstimma holls 2023-09-27. Uppdatering stadgar, andra lasningen. Uppdaterade stadgarna ar hos Bolagsverket for
registrering.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2023 och stracker sig fram till 2072. Underhallsplanen uppdaterades 2023.

Utforda historiska underhall

2023 @ Hiss D30, taktvatt av radhus gard 5 och 6, kulvert gard 5, byte av pumpar och kompressorer i undercentral,
generationshusen har fatt nya forradsdorrar och byte av ruttet/daligt virke i 2 st. trappor inklusive handledare,
plattldaggning vid gardshus och cykelparkering pa gard 6, skapa underhallsplan i verktyget Planima. Samfélligheten
utforde flertal reparationer under underhall av sopsugen.

2022 e Stamspolning, radonmatning.

2021 e Lekplatserna pa gard 5 och 6 utbytta. Sop/miljoanlaggningsinvesteringar (genom samfalligheten).

2020 e Byte av 34 dorrstingare, dvs. till alla dérrar i flerbostadshus. Aven flerbostadshusens belysningsarmaturer har bytts ut till
mer energi- och miljévénliga (LED) pa D2-D4, D30-D40 samt D70-D72. Byte av torktumlare pa gard 6. Grusgang skapad pa
gard 5, ned mot Nyckelviken. Arbetet med ventilationsrengéring och byte undermaliga blandare och handdukstorkar hos

medlemmar.

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

2018 e Tak pd D70 utbytt. Skalskyddet utokat och Aptus lassystem omfattar darmed hela det yttre “skalet” pa flerfamiljshusen.
Entrébelysning och viss vaggbelysning har bytts ut.

2017 e Hissar pa Diligensvagen 34 och 72 utbytta. Stamspolning genomford.
2016 ® Nya vitvarorigardshus 5, brandvarnare och brandskyddsuppgradering, Aptus lassystem till kdllarlokaler.
2015 @ Undercentral och franluft, bastu (2x), mobler i gardshuset gard 5.

2014 e Termostateriallmdnna utrymmen.
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Arsredovisning 2023

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

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

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

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

2007 o Ventilationsflaktar.

Planerade underhall

2024 o QVK + ventilationsrengoring, Hissar D2 och D40, takbesiktning/projektering, varme- och energioptimering, éversyn

tvattstugor

2025 e Hissar D4 och D32

2025-2030 e Takrenovering

malning av betongfasad och byte av mjukfogar

2037 o Forstudie stambyte

Avtal med leverantorer

Administrativ forvaltning
Ekonomisk forvaltning
Fastighetsskotsel och jour
Foreningsdokument
Brandskydd
Tvattstugeservice
Markskotsel

Snordjning
Brandgasventilatorer
Bredband / Kabel-TV
Drift- och energi

Drift undercentral
Elleveranser

Elnat
Fastighetsforsakring

Fjarrvarme

Forsakring och tillaggsforsakring

Grovsopor (grovsoprum)
Hissbesiktning
Hisservice
Hushallssopor

Inkasso
Kreditupplysning
Lasfirma

Lassystem

Skadedjur

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo

Nabo
ComHem/Tele2
Nacka Drift & Skétsel
ETK-Service
Jamtkraft

Nacka Energi
Folksam

Stockholm Exergi
Folksam

PreZero Recycling AB
KIWA (f.d. Inspecta)
Trygga Hiss

Sopsug genom Jarlaberg Samfallighet
Alektum

UC och Nabo

Nacka Las
Sakerhetsintegrering AB
Anticimex

[5‘/ | HyrYfD3mR-HkbSFzwhX0

Sida 4 av 20



Brf Nyckeln i Nacka Arsredovisning 2023
716418-6871

Stadning (trapphus, tvattstugor och bastu) HSB Stockholm
Takbesiktning och takskottning Nynds Tak / Nabo

Vatten Nacka kommun

Medlem i samfallighet
Foreningen ar medlem i Jarlabergs samfillighetsférening, med en andel pa 12.706%.
Jarlabergs samfallighetsforening ags av Jarlabergs 7 st brf-foreningar och egna hem.

Styrelsen bestar av en ordférande samt av 2 st ledamoter fran respektive brf-férening och egna hem, dvs. totalt 17 st ledamoéter.

UPPDRAGET BESTAR AV:
Forvaltning av:
- De tre parkeringshusen i Jarlaberg, inklusive diverse parkeringar.

- Anlaggningar for vatten och avlopp.

Forvaltning av fastigheten pa Fyrspannsvagen 1, som innehaller:
- Uthyrd kontorsyta.
- Anslutningen av fjarrvarmen fran Stockholm Exergi (Fortum).

- Sopsugsanlaggningen.

Utover detta omfattar uppdraget dven:

- Drift och skotsel av vagnatet pa samfalld mark beldgen utanfor kvartersgardarna.

- Halkbekd@mpning och sndrenhallning av vagnatet pa samfalld mark.

- Kabel TV anlaggningen for flera av brf-féreningarna i samfalligheten ar ansluten till Tele2, som ansvarar for drift & underhall.
Ovanstaende uppdrag sker via externa entreprendrer

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Omvarldslagen har inneburit forhojda kostnader for oss som forening och det kommer att fortsatta daven under 2024.

Som vi papekade redan vid avgiftshojningsmote vill vi vara tydliga med att var forening under de kommande aren maste genomfort
flera viktiga investeringar som renovering av tak och hissar. Det finns ocksa vissa omraden som fasader, vairmesystem samt
sopsystem dér vi ser investeringsbehov under de kommande aren.

Kostnader for fastighet, mark, sno och stad var under 2023 6ver budget och vi raknar med nagot hogre niva for 2024.

Kostnader for reparationer har haft ndgot hogre utfall an budgeterat for 2023 pa grund av problem med hissar, vatten- och
varmesystem.

Utfallet for fjarrvarmekostnader for 2023 stad var under 2023 6ver budget.

Vara rantekostnader har stigit under 2023 och till och med nagot hégre dn de budgeterade rdantorna vi raknade med for 2023.
Utfallet fér 2023 var drygt 1.300.000.00 Kr.

Under 2023 har vi sammanlagt amorterat ca 1.200.000 Kr av vara |an vilket ger oss bade lagre rantekostnader och battre
skuldsattningsgrad.

Foreningen lade om ett 1an pa 15.160.355 kr under 2023 med en réntesats pa 3,96%.

Forandringar i avtal

Uppsagning av Energi Montage och byte till ETK-Service for underhall och service av undercentral.
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Ovriga uppgifter

Byggt extra forrad i kallaren D34.

Lagat kulvertldckaget.

Utfort hissbyte D30.

Inspektion av brandskydd SBA.

Undercentralen har haft mycket problem och det har skett flera reparationer.

Gardshusen har malats om pa bada gardarna.

Generationshusen har fatt nya férradsdérrar och byte av ruttet/daligt virke i 2st trappor inklusive handledare.

Underhallsplaneringsystemet Planima har kdpts in och en 50 ars underhallsplan har skapats.

Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets slut fanns det 234 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 13 6verlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 10949 11054 11044 11020
Resultat efter fin. poster -997 530 144 1492
Soliditet (%) 27 27 26 26
Yttre fond 6 673 5197 3720 4087
Taxeringsvarde 309 447 309 447 250 835 253 667
Arsavgift per kvm upplaten bostadsritt, kr 13.216

kv 817 816 817 816
/:\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 96,0 99,04 99,04 99,15
Eti:;i:t;t:ifer kvm 13.216 upplaten 6016 6107 6435 6506
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 13.813 kvm 5755 5843 6 157 6 225
Sparande per kvm totalyta, kr 109 156 230 263
Elkostnad per kvm totalyta, kr 71 67 52 40
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 125 81 96 86
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 78 70 68 58
Energikostnad per kvm totalyta, kr 274 218 216 185
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,37 2,24 1,8 1,7
Rantekanslighet (%) 7,37 7,52 7,9 8,0

BFN beslutade den 12 december 2023 i BFNAR 2023:1 om vilka nyckeltal ar tvingande och hur nyckeltalen skall berdknas och det
framgar av nedanstdende beskrivning:

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rintebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rantekédnslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt
bostadsrattslagen.
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Upplysning vid forlust

Foreningen har ett negativt resultat men resultatet forre avskrivningar ar positivt under aret 2023. Darfor kan féreningen sédkerstalla
sina framtida ekonomiska ataganden.

Foreningen anpassade avgiften med 20% pa grund av 6kade energikostnader och stigande rantor och técker det framtida
underhallet.

Resultatet paverkas negativt av utford underhall som redovisades under forvaltningsberéattelsen.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 12523 - - 12523
Upplatelseavgifter 1443 - - 1443
Fond, yttre underhall 5197 - 1477 6673
Balanserat resultat 11625 530 -1477 10678
Arets resultat 530 -530 -997 -997
Eget kapital 31318 0 -997 30 320

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 10678
Arets resultat -997
Totalt 9681

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhall 1718
Att fran yttre fond i ansprak ta -1225
Balanseras i ny rakning 9188

9 681

Den ekonomiska stallningen i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 10949 11054
Ovriga rorelseintdkter 3 291 0
Summa rorelseintakter 11 240 11 054
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -8 402 -7 088
Ovriga externa kostnader 9 -398 -230
Personalkostnader 10 -466 -498
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1284 -1284
Summa rorelsekostnader -10 550 -9100
RORELSERESULTAT 690 1954
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter B 8
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -1690 -1432
Summa finansiella poster -1687 -1424
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -997 530
ARETS RESULTAT -997 530
Sida 9 av 20
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12 110491 111 159

Maskiner och inventarier 13 0 0

Summa materiella anldggningstillgangar 110491 111 159

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 14

Summa finansiella anldggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 110 496 111 165

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 45 5

Ovriga fordringar 15 760 4203

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 458 220

Summa kortfristiga fordringar 1263 4428

Kassa och bank

Kassa och bank 75 75

Summa kassa och bank 75 75

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1338 4503

SUMMA TILLGANGAR 111834 115 667
Sida 10 av 20
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Balansrakning

Arsredovisning 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 13 966 13 966
Fond for yttre underhall 6673 5197
Summa bundet eget kapital 20639 19 163
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 10678 11 625
Arets resultat -997 530
Summa fritt eget kapital 9681 12 155
SUMMA EGET KAPITAL 30 320 31318
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 53 505 62 506
Summa langfristiga skulder 53 505 62 506
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 25994 18 205
Leverantdrsskulder 479 1941
Skatteskulder 57 46
Ovriga kortfristiga skulder 118 11
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 1361 1642
Summa kortfristiga skulder 28 009 21844
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111834 115 667
Sida 11 av 20
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2023

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 690 1954
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 1284 1284

1974 3238
Erhdllen ranta 3 1
Erlagd ranta -1 685 -1424
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 292 1815
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 1798 374
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -3781 1768
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1692 3957
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -616 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -616
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -1208 -4 332
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 208 -4 332
ARETS KASSAFLODE -3 516 -375
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4253 4628
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 737 4253
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflodesanalysen.

Sida 12 av 20
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Nyckeln i Nacka har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokfringsndamndens allmanna rad 2016:10

(K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,97 %
Fastighetsforbattringar 2-533%

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde @n anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 589 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hdgst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhérande tomtmark.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2023

2023 2022

Arsavgifter, bostader 10 795 10 790
Hyresintakter, lokaler 114 128
Hyres-/avgiftsbortfall lokaler -24 0
Intaktsreduktion 0 -16
Ovriga intdkter 65 106
Sjukloneersattning 0 45
Summa 10949 11054
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ores- och kronutjdmning -0 0
Elprisstod 217 0
Ovriga intékter 9 0
Ovriga rorelseintdkter 65 0
Summa 291 0
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2023 2022
Fastighetsskotsel 271 979
Besiktning och service 158 0
Stadning 227 0
Tradgardsarbete 23 0
Ovrigt 249 0
Snoskottning 126 0
Summa 1054 979
Sida 14 av 20
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Arsredovisning 2023

NOT 5, REPARATIONER 2023 2022
Reparationer -129 911
Bostader 228 0
Tvattstuga 130 0
Vind 0 0
Dérrar och Is/porttele 20 0
Ovriga gemensamma utrymmen 11 0
VA 48 0
El 17 0
Hissar 138 0
Tak 37 0
Fasader 13 0
Fénster 0
Gard/markytor 6 0
Forsakringsarende/vattenskada 13 0
Temp. rep und eller projekt 8 0
Summa 542 911
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Ovrigt plan. UH 0 241
Hissar 834
Tak 104
Gard/markytor 286
Summa 1225 241
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 980 922
Uppvarmning 1722 1224
Vatten 1076 970
Sophdmtning 336 241
Summa 4115 3358
Sida 15 av 20
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER

Arsredovisning 2023

2023 2022
Fastighetsforsakringar 254 230
Sjalvrisker 0 5
Bredband 2 0
Bredband/Kabeltv 413 417
Ovrigt 218 34
Samfallighet 98 0
Fastighetsskatt 482 461
Tidigare forvaltning 0 453
Summa 1467 1599
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Ovriga férvaltningskostnader 107 69
Forbrukningsmaterial 17 45
Juridiska kostnader 24 0
Revisionsarvoden 31 21
Ekonomisk forvaltning 156 0
Konsultkostnader 62 83
Medlemsavgifter 0 11
Summa 398 230
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2023 2022
Styrelsearvoden 357 357
Ovriga arvoden 0 33
Sociala avgifter 109 109
Summa 466 498
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 1686 1428
Ovriga rantekostnader 4 3
Ovriga finansiella kostn 0 0
Summa 1690 1432
Sida 16 av 20
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Arsredovisning 2023

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 133595 133595
Arets inkop 616 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 134 211 133 595
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -22 436 -21152
Arets avskrivning -1288 -1284
Utgdende ackumulerad avskrivning -23725 -22436
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 110 487 111 159
| utgdende restvdrde ingar mark med 7067 7067
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 177 973 177 973
Taxeringsvarde mark 131474 131474
Summa 309 447 309 447
NOT 13, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 52 52
Utgaende anskaffningsvarde 52 52
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -52 -52
Utgaende avskrivning -52 -52
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 0 0
NOT 14, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2023-12-31 2022-12-31
Insats branschorganisation 1 1
Fonder 5 5
Summa 6 6
Sida 17 av 20
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NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2023

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 98 25
Ovriga fordringar 0 2030
Nabo Klientmedelskonto 661 2148
Borgo 2 0
Summa 760 4203
NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 266 24
Fastighetsskotsel 65
Forsakringspremier 88
Forvaltning 39
Ovr férutb kostn uppl int 0 196
Summa 458 220
NOT 17’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 2030-03-18 3,96 % 15310 15910
SBAB 2024-05-10 3,15% 1764 2295
SBAB 2024-12-11 0,86 % 5534 5558
SBAB 2025-06-09 2,11% 6 000 6 000
SBAB 2026-05-11 1,46 % 20 000 20 000
SBAB 2024-12-11 1,08 % 9 696 9949
SBAB 2027-01-21 2,67 % 8500 8500
SBAB 2025-04-25 2,19% 3698 3698
SBAB 2024-09-16 2,04 % 9000 9 000
Summa 79 502 80710
Varav kortfristig del -25994 -18 205

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 79 502 tkr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.
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NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
El 70 0
Uppvarmning 272 0
Uppkost loner 75 0
Uppl lagst sociala avg 25 0
Uppl. utgiftsrantor 5 0
Forutbetalda avgifter/hyror 914 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 0 1642
Summa 1361 1642
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 122 448 122 448

NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Diverse vattenlackage: Tvattstugan gard 5 och multipla pa D26. Elandet/brottsutredningen i Igh 66 D38. Foljetong med reparationer
av viss tvattmaskin. Uppdatering Aptus. Undercentral - Manga reparationer Sopsug - Har varit en del stopp som medfort storre
kostnader. Ny forsakring under upphandling Nagra lan har satts om till hogre ranta
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Underskrifter

Arsredovisning 2023

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Nacka
Niklas Grop Antonia Joon
Ordférande Styrelseledamot

Fredrik Egerstrém
Styrelseledamot

Lena Edholt
Styrelseledamot

Mikael Vestin
Styrelseledamot

Tim Sebastian Seiter

Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Anders D Persson

Intern revisor

Bo Revision
Joakim Hall
Revisor
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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 2023-01-01 - 2023-12-31.

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 31a
december 2023 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 tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
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 foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden 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 ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer 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 &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 I&mpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana 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, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

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

av foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for 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 forvaltning for Brf Nyckeln i Nacka for rakenskapsaret enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betréffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ €niigt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen 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 ar 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
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust 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 dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall Anders Persson

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor
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