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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Torpedbaten far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2016.

Foreningens andamal och verksamhet

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems réatt i
foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Styrelsen har sitt sate i Taby, Stockholms lan.

Foreningens stadgar
Féreningens géllande stadgar har registrerats hos Patent och Registreringsverket 2016-04-12.

Fastighet och ldagenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Torpedbaten bebyggdes 1958/59 av Samuelsson & Bonnier och &r belagen i
Taby kommun.

Pa fastigheten finns 2 st bostadshus innehéllande 173 lagenheter och 7 lokaler.

Dessutom finns 20 garage och 72 p-platser med eluttag samt 27 p-platser utan eluttag.

Lagenhetsfordelning:

18 st 1 rum och kok
36 st 2 rum och kok
44 st 3 rum och kok
49 st 4 rum och kok
17 st 5 rum och kok

7 st 6 rum och kok

2 st 7 rum och kok

Total bostadsyta: 14 618 kvm  Total lokalyta: 277 kvm
Foéreningens hemsida ar torpedbaten.bostadsratterna.se
Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie stamma 2016-04-12 bestatt av:

Ordinarie Mikael Andersson Ordf. t.o.m. 2016-10-03

Claes von Scheele Kassor

Agneta Halléhn Ordf. fran 2016-10-04
Ingemar Tesch Ledamot

Karin Ekstav Westin Sekreterare

Jorgen Joshed Ledamot fran 2016-10-04

Suppleant Jorgen Joshed T.0.m. 2016-10-03
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Revisorer
Ordinarie Mats Blomgren  OhrlingsPriceWaterhouseCoopers
Suppleant Inger Lundholm  OhrlingsPriceWaterhouseCoopers

Valberedning Otto Grontoft
Caroline Giertz
Thomas Eriksson

Medlemsinformation

Fastighetens tekniska status
Energideklarationen har i enlighet med géllande regler uppréattats 2009-11-23. En godkand OVK
besiktning har skett 2015-08-11. Nasta OVK skall géras 2018-08-11.

Lagenhetsoverlatelser

Under perioden har 23 (22) st dverlatelser agt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 6 (9) st
andrahandsuthyrningar. Styrelsens policy fér andrahandsuthyrningar ar att félja Hyresndmndens
praxis. Tillstdnd fran styrelsen kravs for andrahandsupplatelse.

Foreningen hade vid arets slut 245 (244) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 13 (13) protokollférda sammantraden.

Den ekonomiska forvaltningen och lagenhetsférteckningen har skétts av Roslagens Energi &
Driftteknik AB.

Fastighetsskotsel och teknisk administrativ forvaltning har utférts av Roslagens Energi & Driftteknik
AB.

Markskotsel har utférts av HSB Stockholm.

Stadning har utférts av Jagerholm Margarita extra stad AB.

Sndrdjning har utforts av HSB Stockholm.

Hisservice har utforts av Otis AB.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardeférsékrad i IF Skadeforsakring. | forsakringen ingar ansvarsférsakring for
styrelsen, skadedjursforsakring och aven tillaggsforsakring for bostadsrattshavare. (Observera att
denna ej ersatter hemforsakringen.)
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Tvattstugorna
Under aret har ett elektroniskt bokningssystem for tvattstugorna inforts. Detta innebar att man kan
boka/avboka via bokningspanel, mobilen eller dator.

Las

Efter stammobeslut har arbetet med byte av lassystem i husen pabdrjats. Vi genomfor en total
uppgradering av bade det yttre och det inre skyddet och arbetet kommer att pdga under en bit in i
2017.

Parkering

Utbyggnaden av parkeringen bakom huset 30-34 har genomférts och darmed har féreningen fatt
ytterligare 13 st p-platser pa baksidan. Vidare har de tidigare fria p-platserna som kravt p-tillstand,
totalt 14 st, omvandlats till personliga p-platser att hyra. | samband med detta kunde vi dessutom
frigdra ytterligare en p-plats genom att ta bort en rabatt/plantering, vilket resulterat i totalt 28 st nya
personliga p-platser. Vi har i och med denna utbyggnad sa gott som eliminerat kén for parkeringsplats.

Samarbete med grannféreningarna
Samarbetet mellan féreningarna i omradet har fortsatt for att utbyte erfarenheter. Vi har tex upphandlat
gemensam snordjning sedan ett par ar.

Ekonomi

Resultatrakning

Intakter
Nagon justering av avgifterna till foreningen har inte skett under aret da foreningen har en god
kostnadskontroll och ett positivt kassaflode. Foreningen har de 4 sista aren visat vinst.

Underhallskostnader

Under aret har tva torktumlare bytts i tvattstugorna. Underhall har aven skett av tak och ventilation.
Under hosten paborjades arbetet med byte av fastigheternas Ias som kommer att slutféras under 1:a
kvartalet. En del av denna kostnad har tagits under 2016.

Driftskostnader

Under aret har driftskostnaderna totalt 6kat med 3 %, enligt specifikation i not 4. Vissa driftskostnader
har dock 6kat mer under aret. Bland annat for el avseende uppvarmning av fastigheterna. Detta pa
grund av hojda elpriser mot slutet av aret. Aven kostnaden for sophdmtning har ékat markant.

Avskrivningar

Under aret har inga storre investeringar skett. Detta gor att avskrivningarna ligger pa en lagre niva da
en del investeringar gjorda under tidigare nu ar fardigavskrivna. Avskrivningar av de nya
parkeringsplatserna kommer att ske fran och med 2017.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition och éverféring sker efter beslut, mellan &rets resultat och yttre reparationsfonden.

Ovrigt

Enligt stammobeslut debiteras koparen vid varje overlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
basbeloppet (2017=1120 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2017=448
kronor) vid varje pantsattning. Paminnelseavgift tas ut med 60 kronor vid sen betalning.

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Flerarsoversikt Belopp i kkr
2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning 8 521 8 524 8 508 8 348
Resultat efter finansiella poster 2018 634 1416 481
Soliditet, % 27,0 23,4 22,0 17,4
Kassalikviditet (%) 107,2 98,9 74,0 150,7
Reservering yttre reparationsfond(kkr) 585 585 585 585
Saldo yttre reparationsfond (kkr) 1381 1913 1673 1088
Arsavgift bostader kr/kvm per balansdagen 525 525 528 528
Lan kr/kvm yta 1871 1 951 2100 2 368
Forandring av eget kapital
Inbetalda Ovr bundet Yttre rep Balanserat Arets
insatser eget kapital fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 5738 805 756 230 1913462 755 596 633 830
Disposition av f.g.
ars resultat 585 087 48 743 -633 830
lansprakt. av yt. rep. -1 117 911 1117 911
Arets resultat 2018 446
Belopp vid
arets utgang 5738 805 756 230 1 380 638 1922 250 2 018 446

Avséttning till yttre reparationsfonden har skett med 585 087 kronor enligt foreningens stadgar.

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat
arets resultat

Totalt

disponeras sa att

avsattning till yttre reparationsfond
ianspraktagande av yttre reparationsfond
i ny rékning overfores

Summa

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning,

kassaflodesanalys samt tillaggsupplysningar.

Belopp i kr

1922 250

2018 446

3 940 696

585 087
-456 337

3811946

3940 696
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rérelseintidkter, lagerforandring m.m. 2
Nettoomsattning 8 520 703 8 524 526
Ovriga rorelseintakter 107 614 79 539
Summa rorelseintakter, lagerforandring m.m. 8 628 317 8 604 065
Rérelsekostnader
Driftkostnader 3,4 -4 410 469 -5 093 593
Forvaltnings och 6vriga externa kostnader 5 -168 264 -535 070
Personalkostnader 6 -301 896 -303 279
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 382 392 -1 513 881
Ovriga rérelsekostnader - 1
Summa rorelsekostnader -6 263 021 -7 445 822
Rorelseresultat 2 365 296 1158 243
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 499 8 057
Rantekostnader och liknande resultatposter -347 349 -532 470
Summa finansiella poster -346 850 -524 413
Resultat efter finansiella poster 2018 446 633 830
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 2018 446 633 830
Skatter
Arets resultat 7 2018 446 633 830

o

e
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 36 878 496 38 026 377
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 9 132 650 316 867
Inventarier, verktyg och installationer 9 271 903 37 350
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 8 1541613 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 38 824 662 38 380 594
Summa anlaggningstillgangar 38 824 662 38 380 594
Omsattningstillgangar

Brénslelager

Branslelager 23 620 30 000
Summa varulager 23 620 30 000
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 688 17 908
Ovriga fordringar 10 2 297 433 1437 941
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 152 280 430 105
Summa kortfristiga fordringar 2 460 401 1885 954
Kassa och bank

Kassa och bank 2 501 553 1500 002
Summa kassa och bank 2 501 553 1500 002
Summa omsattningstillgangar 4985 574 3415956
SUMMA TILLGANGAR 43 810 236 41 796 550
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5738 805 5738 805
Upplatelseavgifter 666 111 666 111
Reservfond 90 119 90 119
Yttre reparationsfond 1 380638 1913 462
Summa bundet eget kapital 7 875673 8 408 497
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1922 250 755 596
Arets resultat 2018 446 633 830
Summa fritt eget kapital 3 940 696 1389 426
Summa eget kapital 11 816 369 9797 923
Langfristiga skulder

Checkrakningskredit - 1
Ovriga skulder till kreditinstitut 11 27 351 916 28518 776
Ovriga skulder 17 400 17 400
Summa langfristiga skulder 27 369 316 28 536 177
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 875 145 1166 860
Leverantorsskulder 2674 318 890 880
Skatteskulder 20 197 19 567
Ovriga skulder 12 129 228 124 369
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 925 663 1260774
Summa kortfristiga skulder 4 624 551 3462 450
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 43 810 236 41 796 550

g
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2016-01-01- 2015-01-01-
Belopp i kr 2016-12-31 2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2018 446 633 830
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 1382 392 1513 881
3400 838 2147 711
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 3400 838 2147 711
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fréan férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager 6 380 98 000
Kiientmedel férandring 1159 565 -320 094
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -574 448 -263 717
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 1162 101 1153 189
1753 598 667 378
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5154 436 2815089
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -284 847 -41 500
Pagaende nyanlaggning -1 541613
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 826 460 -41 500
Finansieringsverksamheten
Erhalina aktieagartillskott - -31
Amortering av laneskulder -1 166 860 -1 599 567
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 166 860 -1 599 598
Arets kassaflode 2161116 1173 991
Kassa och bank 2 500 002 1 500 002
Klientmedelskonto 2 297 435 1137 871
Likvida medel vid arets slut 4797 437 2637 872

Ett tillrackligt kassaflode kravs for att mojliggora underhall och aterinvesteringar i fastigheten genom att

placera medel for underhall och/eller amortera pa fastighetens lan.
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Skatter och avgifter
Fastigheten har asatts vardear 1960.

Fastigheten ar beskattad med hel avgift.

For inkomstaret 2016 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1268 kronor per
bostadslagenhet, dock 0,3% av géllande taxeringsvarde pa bostadsdelen.

Den kommunala fastighetsavgiften index uppraknas arligen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av taxeringsvérdet.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning &r inte skattepliktiga, dock tas kapitalintékter,

kapitalvinster samt inldsta och séalda bostadsratter upp for berakning av inkomstskatt. Eventuelit
taxerat underskott fran féregaende ar avraknas och ar underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden ingér i styrelsens férslag till resultatdisposition
och overforing sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anlaggningstillgangar
Markvardet &r inte foremal for avskrivning.

Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvéarde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foljande avskrivningar tillampas:

Byggnader Avskriven
Om- och tillbyggnader fére 2015 10-50 ar
Markanlaggningar 25 ar
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-10 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutningen.

Nettoomsattning
Rarelsens huvudintakter.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordindra intakter och kostnader.

Kassalikviditet(%)
Omsattningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

g
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Upplysningar till resultatrakningen

Not 2 Rorelseintakter

2016 2015
Hyresintakter lokaler 118 983 132 594
Hyresintakter garage och p-plats 283 552 283 550
Hyresintakter dvriga 134 196 153 923
Arsavgifter bostader 7671752 7 669 398
Kabel-TV / Internet 318 958 321 787
Debiterade avgifter 12 162 2774
Ovriga ersattningar och intakter 2522 5574
Overlatelse- och pantsattnings avgifter 44 342 34 465
Forsakringsersattning 41 850
8 628 317 8 604 065
Forakringserséttning avser Rattsskydd i samband med tidigare tvist.
Not 3 Underhallskostnader
2016 2015
Lopande reparationer 545 203 673 556
Reparationer och underhall enligt underhallsplan 456 337 1086 661
1 001 540 1760 217
Not 4 Driftkostnader
2016 2015
Fastighetsskotsel / Stadning entrerprenad 263 530 288 113
Besiktning / Serviceavtal 31777 98 112
Yttre skotsel / Snordjning 211 859 319 578
Fastighetsel 237 819 226 511
Uppvarmning 892 975 796 291
Vatten 301 109 284 665
Sophamtning 272 521 246 485
Fastighetsforsakring 198 597 187 820
Sjalvrisk / Reparation férsakringsskador 15812 2419
Kabel. TV / Internet 330 654 325 666
Arvode teknisk forvaltning 409 904 322 397
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift 242 372 235 319
3408929 3333376
Not 5 Forvaltnings- och ovriga externa kostnader
2016 2015
Administration, kontor och &vrigt 29 513 87 487
Revisionsarvode 39 843 25000
Forvaltningsarvode 73 380 300 888
Ovriga externa tjanster /kostnader 20 228 112 949
Ovriga férbrukningsinventarier/material 5300 8 746
168 264 535070
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Not 6 Anstallda och personalkostnader

Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Styrelsearvoden

Loner dvriga
Bilersattningar skattefria
Sociala kostnader

Not 7 Analys av arets resultat

Arets resultat
Férslag till reservering yttre reparationsfond

Farslag till iansprakstagande yttre reparationsfond

Upplysningar till balansrdkning

Not 8 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvéarden:
Markanlaggningar

Ingdende avskrivningar :
Arets avskrivningar

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark
Pagéaende nyanlaggning p-platser

11(13)

2016 2015
216 250 215000
27 000 36 000
- 210
58 646 52 069
301 896 303 279
2016 2015
2018 446 633 830
-5685 087 -585 087
456 338 1117 911
1889 697 1166 654
2016-12-31 2015-12-31
60 115 189 60 115 189
2 080 971 2080 971
62 196 160 62 196 160
-27 111 543 -25 948 063
-1 147 881 -1 163 480
-28 259 424 -27 111 543
33936 736 35084 617
118 638 000 114 234 000
92 113 000 80 795 000
210 751 000 195 029 000
33 936 736 35084 617
2941760 2941760
1541613
38 420 109 38 026 377
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2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 7 616 948 7 666 323
-Nyanskaffningar 284 847 41 500
-Avyttringar och utrangeringar -90 875
Vid arets slut 7 901 795 7 616 948
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7 262 731 -7 003 205
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 90 875
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -234 511 -350 401
Vid arets slut -7 497 242 -7 262 731
Redovisat varde vid arets slut 404 553 354 217
Not 10 Ovriga fordringar
2016-12-31 2015-12-31
Avrakning skattekonto -2 300 071
Avrakningskonto Roslagens Energi och Driftteknik AB 2 297 435 1137 870
2 297 433 1437 941
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan
Datum Lanebelopp Lanebelopp
Langivare Réntesats % ranteandring 2016-12-31 2015-12-31
Stadshypotek AB 1,00 2019-06-30 10 524 747 10 632 415
Stadshypotek AB 1,15 2018-06-30 10 632 410 10 740 082
Stadshypotek AB 0,90 2017-06-30 7 361619 8313 139
28 518 776 29 685 636
Kortfristig del av langfristig skuld -1 166 860 -1 166 860
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 22 684 476 kronor.
Not 12 Ovriga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Kallskatter 72 054 72 300
Avrékning lagstadgade sociala avgifter 57 174 52 069
129 228 124 369
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Forutaviserade hyror och avgifter 691 936 655770
Upplupna uppvarmningskostnader 114 530 86 902
Upplupna elavgifter 26 834 23705
Upplupna renhallningsavgifter 6 807 7108
Upplupna reparationer och underhall 55 557 457 289
Beraknat arvode for revision 30 000 30 000
925 664 1260774
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Not 14 Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser

Stéllda sdkerheter

2016-12-31 2015-12-31
Panter och darmed ja@mforliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 43 300 000 43 300 000
Summa stillda sikerheter 43 300 000 43 300 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga

Not 15 Planer for kommande verksamhetsar

Las
Fortsattning av projektet las byte, berdknas vara klart Q1.

Fasad/grund
Grunden behdver renoveras och malas om.

Grovsopsrummet
Ommélning samt nya skyitar.

Malning balkonger
Malning runt fonstren pa balkongerna Eskadervagen 30-34.

Underskrifter

Téby den 2017-03-26
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