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Forvaltningsberittelse

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2017.

Allmant om verksamheten

| styrelsen uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens
arsavgifter samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande
underhall och darfér gér styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berékningar.
Storleken pé avséttningen till fonden for yttre underhall bor anpassas utifran féreningens plan fér
underhallet, dock minst vad som framgér av stadgarna. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren
beroende pa olika atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet
kassaflodesanalys.

Féreningen foljer en underhallsplan som uppdateras arligen.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i not 15.

Medel reserveras érligen till det planerade underhallet. For att se avsattning avsattningens storlek,
senot 7.

Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se not 11.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att Iasa om langre fram i
férvaltningsberattelsen.

Féreningens dndamal

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Medlems ratt i foreninger
pé grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1957-11-01. Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2016-04-12 hos Bolagsverket.

Styrelsen har sitt sate i Taby, Stockholms lan.

Styrelsen

Agneta Halléhn Ledamot

Ingemar Tesch Ledamot

Karin Ekstav Westin Ledamot

Liselotte Hammarberg  Ledamot

Anna Aurell Sundvall Ledamot

Jonas Lindgren Suppleant

Lovisa Rosendahl Suppleant

Susanne Andersson Suppleant

Revisor

Mats Blomgren Ordinarie extern, OhrlingsPriceWaterhouseCoopers
Inger Lundholm Suppleant extern, OhrlingsPriceWaterhouseCoopers
Valberedningen

Otto Grontoft Ledamot

Thomas Eriksson Ledamot

Isabell Midy Ledamot

Ordinarie féreningsstdmma holls 2017-05-02.
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Fastighetsfakta
Foéreningen ager fastighet i Taby med fastighetsbeteckning Torpedbaten 1.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i IF Skadefoérsakring. | férsakringen ingar ansvarsforsakring for
styrelsen, skadedjursférsakring och aven tillaggsforsakring for bostadsrattshavare. (Observera att
denna inte ersatter hemférsakringen).

Uppvéarmning
Uppvarmning sker via bergvarme, luftvarmeatervinningssystem samt olja.

Byggnadsar
Fastigheten bebyggdes 1958/59 av Samuelsson & Bonnier och bestar av 2 flerbostadshus.

Byggnaders totalyta &r 14 895 kvm, varav 14 618 kvm utgér ldgenhetsyta och 277 kvm utgor lokalyta,

Lagenheter och lokaler
Foéreningen upplater 173 lagenheter med bostadsratt samt 7 lokaler.

Lagenhetsfordelning:

18 lagenheter med 1 rum och kék

36 lagenheter med 2 rum och kok

44 lagenheter med 3 rum och kok

49 lagenheter med 4 rum och kok

17 lagenheter med 5 rum och kok
7 lagenheter med 6 rum och kok
2 lagenheter med 7 rum och kok

Verksamhet i lokalerna

Affarsverksamhet, garagelokal, 30,5 kvm
Affarsverksamhet, lokal, 74 kvm
Foreningslokal/styrelserum/garage, ovrigt 172,5 kvm

Parkeringsméjligheter

20 garage

72 parkeringsplatser med eluttag
27 parkeringsplatser utan eluttag

Ar  Utfért underhall

2017 Namntavlor har renoverats i samtliga entréer

2017 Ommalning av fonsterpartier och dérrar vid balkonger
2017 Byte av lassystem for det yttre och inre skyddet

2017 Byte av 2 stycken torkrumsflaktar

2017 Byte till ledlampor i trapphus och gemensamma utrymmen
2016 Elektroniskt bokningssystem for tvattstugorna

2016 Utbyggnad av parkering med flera platser

2015 Luftvarmepump for varmvatten utbytt

2015 Byte av trapphusflaktar

2014 Tvattning av fasader Eskadervagen 26 - 28

2013 Installation av fibernat som skots av Ownit AB

2013 Malning av yttertak Eskadervagen 30 - 34

2012 Malning av yttertak Eskadervagen 26 - 28

2011 Installation av bergvarme

2010 Upprustning av utemiljo med nyplanteringar och plattsattning
2009 Renovering och malning av trapphus, tvattstugor och kallargangar
2008 Stambyte i badrum med vatrumsrenovering

2008 Stambyte i extra wc

2008 Stambyte i kok

2008 Byte av elstigare, el-centraler m.m.

2008 Takaltaner renoverades med ny tak duk

Planer for kommande verksamhetsar, se not 15 . N
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Forvaltning
Foéreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.

Avtal
Internetleverantor
Internetuppkopplingstyp
TV utbud

Teknisk forvaltning
Ekonomisk férvaltning
Lagenhetsforteckning samt forrad och garagekd
Takskottning
Parkeringsévervakning
Hisservice

Markskotsel

Snoéréjning

Stadning

Varmecentral
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Leverantor

Ownit

Bredband/fiber

Bredbandsbolaget

Roslagens Energi & Driftteknik AB
Roslagens Energi & Driftteknik AB
Roslagens Energi & Driftteknik AB
Pahliman Accesso AB

LA Parkering AB

Otis AB

HSB Stockholm

HSB Stockholm

Jagerholm Margita extra stad AB
Gerox AB

Vasentliga hindelser under rakenskapsaret

Arsberittelse 2017

Ekonomi

Medlemsavgifterna har varit oférandrade under aret. Foreningens stallning ar mycket god med lag

skuldsattning och god likviditet.

Avtal
Inga avtal har omforhandlats under aret.

Fastighetsskétsel och ekonomisk férvaltning

Ingen féréandring har skett.

Reparationer/underhall

Ommalning av dorr- och fonsterpartier pa balkongerna Eskadervagen 30-34.

Portar och portlassystem

En total uppgradering av bade det inre och yttre skyddet har gjorts med inférande av passerbrickor for
att komma in i entréer och évriga gemensamma utrymmen.

Tviéttstugor
Byte av tva stycken torkrumsflaktar.

Trapphus

Byte till ledbelysning i trapphusen gemensamma utrymmen. Namntavlorna i entréerna har renoverats.

Parkering

Det finns ett fatal lediga parkeringsplatser. Enbart ko till garage.

Laddstolpar fér elbilar

Pa arsstamman 2017 fick styrelsen i uppdrag att utarbeta en strategi och policy for laddning av elbilar.
Sedan dess har denna fraga ytterligare aktualiserats pa grund av bl.a. diskussion om miljozoner i
staderna och att intresset generellt har 6kat fér el- och hybridbilar. Styrelsen haller fér narvarande pa
och undersoker vilken kapacitet nuvarande elnat har och hur manga ladd stationer som eventuellt kan
installeras utan att ny kapacitet maste tillféras fran Fortum som &r natagare. Nar detta ar klart kan
kontakt tas med presumtiva leverantérer for att fa en prisbild som i slutdndan far mynna ut i en
proposition till en stdmma for beslut om detta &r nagot som féreningen ska investera i och hur detta

ska finansieras.
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Trddgard
Rostig flaggstang har tagits ned.

Samarbete med grannféreningarna
Samarbetet mellan féreningarna i omradet har fortsatt for att utbyta erfarenheter och fér gemensamma

projekt.

Extraordinédr hdndelse
Under november och december 2017 har féreningen drabbats av inbrott.

Styrelsearbetet

Styrelsen arbetar for foreningen och dess medlemmar. Arbetet innebar ansvar for féreningens
ekonomi, fastighetsskétsel, skotsel och underhall av parkeringar, tradgardar och gemensamma
utrymmen, medlemsregister och beviljande av nya medlemmar, upphandling av leverantérstjanster,
och att verkstélla beslut fran arsstamma. Vidare arbetar styrelsen med information, rad och stod till
medlemmar i fragor som berér foreningen.

Hemsida och medlemsinformation
Pa foreningens hemsida www.torpedbaten.bostadsratterna.se finns information om féreningen,
stadgar, ordningsregler samt 6vrig vardefull information fér medlemmarna och méklare.

Foreningens mailadress ar eskader@live.se.

Medlemsinformation
Medlemslagenheter: 173 st

Overlatelser under aret: 19 (23) st.
Beviljade andrahandsuthyrningar: 7 (6) st.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna.
Avgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgarna.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 245
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 250
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Flerarsoversikt Belopp i kkr
2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning 8 569 8 521 8 524 8 508
Resultat efter finansiella poster 1462 2018 634 1416
Soliditet, % 31,4 27,0 23,4 22,0
Kassalikviditet (%) 162,0 107,2 98,9 74,0
Reservering yttre reparationsfond(kkr) 585 585 585 585
Saldo yttre reparationsfond (kkr) 1509 1381 1913 1673
Arsavgift bostader kr/kvm per balansdagen 525 525 525 528
Lan kr/kvm yta 1871 1951 2031 2100
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 1380 638 1922 250 2018 446
Disposition av f.g.
ars resultat 585 087 1433 359 -2 018 446
lansprakt. av yt. rep. -456 337 456 337
Arets resultat 1462 085
Belopp vid
arets utgang 5738 805 756 230 1509 388 3 811 946 1462 085
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 3811946
arets resultat 1462 085
Totalt 5274 031
disponeras sa att
avsattning till yttre reparationsfond 632 253
ianspraktagande av yttre reparationsfond -922 053
i ny rakning éverféres 5 563 831
Summa 5274 031
Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning,
kassaflodesanalys samt tillaggsupplysningar.
; /4 NI 9%
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelseintékter, lagerforandring m.m. 2

Nettoomsattning 8 568 688 8 520 703
Ovriga rorelseintakter 139 725 107 614
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 8708 413 8 628 317
Rérelsekostnader

Driftkostnader 3,4 -5 130 925 -4 410 469
Fdrvaltnings och dvriga externa kostnader 5 -180 757 -168 264
Personalkostnader 6 -289 171 -301 896
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 348 659 -1 382 392
Summa rorelsekostnader -6 949 512 -6 263 021
Rorelseresultat 1758 901 2 365 296
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter - 499
Rantekostnader och liknande resultatposter -296 816 -347 349
Summa finansiella poster -296 816 -346 850
Resultat efter finansiella poster 1462 085 2018 446
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 1462 085 2018 446
Skatter

Arets resultat 7 1462 085 2018 446
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8 37 359 558 36 878 496
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 9 56 848 132 650
Inventarier, verktyg och installationer 9 281 834 271 903
Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella
anlaggningstillgangar 8 - 1541613
Summa materiella anlaggningstillgangar 37 698 240 38 824 662
Summa anldggningstillgangar 37 698 240 38 824 662
Omsattningstillgangar
Brénslelager
Branslelager 18 089 23 620
Summa varulager 18 089 23 620
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1568 10 688
Ovriga fordringar 10 2981515 2297 433
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 122 398 152 280
Summa kortfristiga fordringar 3 105 481 2 460 401
Kassa och bank
Kassa och bank 1 505 553 2501 553
Summa kassa och bank 1 505 553 2 501 553
Summa omsittningstillgangar 4629 123 4985 574
SUMMA TILLGANGAR 42 327 363 43 810 236

. (ilh
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
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 1509 388 1380 638
Summa bundet eget kapital 8 004 423 7 875673
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3811946 1922 250
Arets resultat 1462 085 2018 446
Summa fritt eget kapital 5274 031 3 940 696
Summa eget kapital 13 278 454 11 816 369
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 26 185 056 27 351 916
Ovriga skulder 17 400 17 400
Summa langfristiga skulder 26 202 456 27 369 316
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 875 145 875 145
Leverantérsskulder 957 275 2674 318
Skatteskulder 24 883 20 197
Ovriga skulder 12 116 972 129 228
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 872178 925 663
Summa kortfristiga skulder 2 846 453 4 624 551
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 327 363 43 810 236
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Kassaflodesanalys
2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1462 085 2018 446
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 1 348 659 1382 392
2810744 3400 838
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 2810744 3400 838
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager 5531 6 380
Klientmedel féréandring 679 570 1159 565
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -645 078 -574 448
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -1778 099 1162 101
-1 738076 1753 598
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1072 668 5154 436
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -76 250 -284 847
Nyanlaggning p-platser -145 988 -1 541613
Kassaflode fran investeringsverksamheten -222 238 -1 826 460
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -1 166 860 -1 166 860
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 166 860 -1 166 860
Arets kassaflode -316 430 2161116
Kassa och bank 1505 553 2 501 553
Klientmedelskonto 2 977 005 2 297 435
Likvida medel vid arets slut 4 482 558 4798 988

Ett tillrackligt kassaflode kréavs for att méjliggéra 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 uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Skatter och avgifter
Fastigheten har asatts vardear 1960.

Fastigheten &r beskattad med hel avgift.

For inkomstaret 2017 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1315 kronor per
bostadslagenhet, dock hogst 0,3% av gallande taxeringsvarde pa bostadsdelen.

Den kommunala fastighetsavgiften index uppraknas arligen.

For lokaldelen beskattas féreningen med 1 % av taxeringsvardet.

Intakter och kostnader avseende fastighetsforvaltning ar inte skattepliktiga, dock tas kapitalintakter,

kapitalvinster samt inl6sta och salda bostadsratter upp fér berakning av inkomstskatt. Eventuellt
taxerat underskott fran foregaende ar avraknas och ar underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspraktagande av underhallsfonden ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och 6verfdring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anlaggningstillgangar
Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foljande avskrivningar tillampas:

Byggnader Avskriven
Om- och tillbyggnader fore 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.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintakter.

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

Kassalikviditet(%)
Omsattningstillgangar exklusive lager och pagaende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Rorelseintakter

2017 2016
Hyresintakter lokaler 110 334 118 983
Hyresintakter garage och p-plats 324 841 283 552
Hyresintakter évriga 115 359 134 196
Arsavgifter bostader 7 673 146 7671752
Kabel-TV / Internet 321780 318 958
Debiterade avgifter 23 228 11 262
Ovriga ersattningar och intakter 4 319 3422
Overlatelse- och pantsattnings avgifter 37 027 44 342
Forsakringsersattning 98 379 41 850
8708 413 8 628 317
Forsakringsersattning avser vattenskada Eskadervagen 34.
Not 3 Underhallskostnader
2017 2016
Lépande reparationer 489 040 545 202
Reparationer och underhall enligt underhalisplan 922 052 456 338
1411092 1001 540
Not 4 Driftkostnader
2017 2016
Fastighetsskotsel / Stadning entrerprenad 280 093 263 530
Besiktning / Serviceavtal 33107 31 777
Yttre skotsel / Snérojning 306 947 211 859
Fastighetsel 245 530 237 819
Uppvarmning 918 613 892 975
Vatten 298 444 301 109
Sophamtning 266 045 272 521
Fastighetsférsakring 207 254 198 597
Sjalvrisk / Reparation férsakringsskador 166 364 15812
Kabel. TV / Internet 326 426 330 654
Arvode teknisk forvaltning 419 625 409 904
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift 251 385 242 372
3719833 3408 929
Not 5 Forvaltnings- och 6vriga externa kostnader
2017 2016
Administration, kontor och 6vrigt 35 883 29 513
Revisionsarvode 45 000 39 843
Forvaltningsarvode 77 500 73 380
Ovriga externa tjanster /kostnader 22 374 20 228
Ovriga forbrukningsinventarier/material - 5 300
180 757 168 264
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Not 6 Anstallda och personalkostnader
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Styrelsearvoden

Léner 6vriga
Sociala kostnader

Foreningen har inte haft nagon anstalld under aret.

Not 7 Analys av arets resultat
Arets resultat

Forslag till reservering yttre reparationsfond
Forslag till iansprakstagande yttre reparationsfond

Not 8 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden:
Markanlaggningar

Ingaende avskrivningar :
Arets avskrivningar

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark
Pagaende nyanlaggning p-platser/Aktiverad

12(14)

2017 2016

216 250 216 250

12 000 27 000

60 921 58 646
289171 301 896
2017 2016

1462 085 2018 446
-632 253 -5685 087
922 054 456 337
1751 886 1889 696
2017-12-31 2016-12-31
60 115 189 60 115 189
3768572 2080 971
63 883 761 62 196 160
-28 259 424 -27 111 543
-1 206 539 -1 147 881
-29 465 963 -28 259 424
34 417 798 33936 736
118 638 000 118 638 000
92 113 000 92 113 000
210 751 000 210 751 000
34 417 798 33 936 736
2941760 2941760

- 1541613

37 359 558 38 420 109
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Not 9 Maskiner och inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 7 901 795 7616 948
-Nyanskaffningar 76 250 284 847
Vid arets slut 7 978 045 7901 795
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7 497 242 -7 262 731
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -142 121 -234 511
Vid arets slut -7 639 363 -7 497 242
Redovisat varde vid arets slut 338 682 404 553
Not 10 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avrakning skattekonto 4510 -2
Avrakningskonto Roslagens Energi och Driftteknik AB 2 977 005 2 297 435
2981 515 2297 433
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga l1an
Datum Lanebelopp Lanebelopp
Langivare Réantesats % ranteandring 2017-12-31 2016-12-31
Stadshypotek AB 1,00 2019-06-30 10417 079 10 524 747
Stadshypotek AB 1,15 2018-06-30 10 524 738 10 632 410
Stadshypotek AB 1,10 2021-06-30 6410 099 7 361619
27 351 916 28 518 776
Kortfristig del av langfristig skuld -1 166 860 -1 166 860
Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 21 517 616 kronor.
Not 12 Ovriga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Kallskatter 59 112 72 054
Avrakning lagstadgade sociala avgifter 57 860 57 174
116 972 129 228
Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2017-12-31 2016-12-31
Forutaviserade hyror och avgifter 677 592 691 936
Upplupna uppvarmningskostnader 109 796 114 530
Upplupna elavgifter 23 484 26 834
Upplupna renhallningsavgifter 7 531 6 807
Upplupna reparationer och underhall 16 275 55 556
Beraknat arvode for revision 37 500 30 000
872178 925 663
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Not 14 Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sakerheter som
har stallts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar
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2017-12-31 2016-12-31

38 000 000 43 300 000

Summa stallda sdkerheter

Arets redovisade pantforskrivning ar stélld sakerhet mot upptagna lan.

belopp ar for foreningens samtliga pantbrev.
Not 15 Planer for kommande verksamhetsar

Ar  Planerat underhall

2018 Energideklaration inkluderar radonméatning samt OVK

2018 Slutforande av byte av lassystem

2018 lordningstallande av garage till cykelférvaring

2018 Renovering- och ommalning av grund Eskadervagen 26 - 34
2018 Spolning av stammar

2020 Byte av hissar

Underskrifter
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Foregaende ars redovisade

Karin n Ekstav Westin / Liselotte Hammarberg
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Anna Aurell Sundvall

Min revisionsberattelse har lamnats den /S M {r S 2018

Mats Blomgren
Auktoriserad revisor



