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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Torpedbaten far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2015.

Foreningens @andamal och verksamhet

Fareningen har till andamal att framja medlemmamas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i
féreningen 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 2013-06-27.

Fastighet och ldgenhetsfordelning

Féreningens fastighet, Torpedbaten bebyggdes 1958/59 av Samuelsson & Bonnier och ar belégen i
Taby kommun.

P4 fastigheten finns 2 st bostadshus innehallande 173 lagenheter och 4 lokaler.

Dessutom finns 20 garage och 71 p-platser med eluttag samt 15 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 kék

Total bostadsyta: 14 618 kvm  Total lokalyta: 277 kvm

Fareningens hemsida ar torpedbaten.bostadsratterna.se

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stamma 2015-04-15 bestatt av:
Ordinarie Mikael Andersson Ordf.

Claes von Schéele Kassor

Agneta Halléhn

Ingemar Tesch

Karin Ekstav Westin Sekreterare

Suppleanter  Jorgen Joshed
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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 gallande regler upprattats 2009-11-23. En godkand OVK
besiktning har skett 2015-08-11. Nasta OVK skall goras 2018-08-11.

Lagenhetsoverlatelser

Under perioden har 22 (22) st dverlatelser agt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 9 (5) st
andrahandsuthyrningar. Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar ar att folja Hyresndmndens
praxis. Tillstand fran styrelsen kravs for andrahandsupplatelse.

Foreningen hade vid arets slut 244(243) medlemmar.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 13 (12) protokoliforda sammantraden.

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av ISS Facility Services AB och Roslagens Energi &
Driftteknik AB.

Lagenhetsforteckningen hanteras av ISS Facility Services AB och Roslagens Energi & Driftteknik AB.
Fastighetsskotsel och teknisk administrativ forvaltning har ombesérijts av 1SS Facility Services AB och
Roslagens Energi & Driftteknik AB.

Markskotsel har utférts av HSB Stockholm.

Stadning har utforts av Jagerholm Margarita extra stad AB.

Snordjning har utforts av HSB Stockhoim.

Hisservice har utforts av Otis AB.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardeforsakrad i IF Skadeforsakring. | forsékringen ingér ansvarsforsakring for
styrelsen, skadedjursforsakring och aven tillaggsforsakring for bostadsrattshavare. (Observera att
denna ej ersatter hemforsakringen.)
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Visentliga héndelser under och efter rikenskapsaret

Ventilation

Foreningens ventilationskanaler har fortsatt renoverats under 2015 och har resulterat i en godkand
OVK per den 2015-08-11.

Entréer

Samtliga entréer har fatt nya flaktar installerade for att forbattra inomhusklimatet och luftflodet i
trapphusen.

Varmepump
Fareningens luftvarmepump som gor varmvatten har kranglat en lingre tid vilket tvingade fram ett byte
till en modemare, energisnalare och effektivare pump.

Upphandling av teknisk- och ekonomisk férvaltning

Pa grund av att styrelsen har varit missnojda med ISS leverans av teknisk drift och underhall under en
langre tid har styrelsen gjort en ny upphandling och valt Roslagens Energi & Drift AB till att skéta den
tekniska och ekonomiska forvaltningen. Genom detta sénktes ocksa kostnaden.

Juridisk radgivning

Under aret har ett antal moten hallits med advokatfirman Delta advokatbyra for att undersoka
maojligheten att fa ett skadestand fran ISS pga daligt genomford forvaltning vilket orsakat skador pa
fastigheten. Styrelsen bestamde till slut tillsammans med advokat Carl-Magnus Edh att foreningen
sjalva tar kostnaden (ca 100 000 kr) da en process tar mycket av styrelsen tid och risken fanns att
foreningen kunde forlora i en process vilket skulle ge en storre kostnader.

Samarbete med grannféreningarna
Samarbetet mellan foreningarna i omradet har fortsatt for att utbyta erfarenheter och for gemensamma
projekt.

Planer for kommande verksamhetsar

Bokningssystem for tvattstugor

En upphandling har gjorts under januari 2016 av ett elektroniskt bokningssystem for tvattstugorna.
Bokning och avbokning kan nu géras vid tvattstugorna, via dator och mobilen. Vid upphandlingen
forbereddes systemet ocksa for ett framtida byte till nya las till portar och kallardorrar.

Parkering

Foéreningen har - som de flesta foreningar i Taby - problem med for f& P-platser. Under 2015/16 har
styrelsen gatt igenom mdjligheten till att utoka antalet P-platser pa befintlig mark tillsamman med HSB
mark. Forslag for detta presenteras under arets stdmma for beslut.
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Ekonomi

Resultatrakning

Intakter

Nagon justering av avgifterna till féreningen har inte skett under aret da foreningen har en god
kostnadskontroll och ett positivt kassaflode. Foreningen har de 3 sista aren visat vinst.

Underhallskostnader

Sqm namns ovan har foreningen bytt flaktar i trapphus samt fortsatt arbetet avseende ventilation.
Utdver detta har en varmepump bytts samt visst byte av maskiner i tvattstugorna.

Driftskostnader

Driftskostnaderna har under aret dkat pa grund av de regelandringar som namns under avsnittet for
avskrivningar, Kostnadsokning har dven skett pa grund av en hdgre ambitionsnivéa avseende stadning
och yttre skotsel av fastigheterna.

Avskrivningar

Per 2015-01-01 tradde nya regler for ersattningsinvesteringar i kraft. Féreningen féljer det regelverk
som Bokforingsndmnden (BFN) faststallt med benamning K2 for ekonomiska féreningar. Under aret
har erséattningsinvesteringar till ett varde av c:a 1,1 mkr skett som tidigare ar enbart belastat
resultatrakningen med avskrivningen for aret. Detta innebér att foreningens resultat for i ar ar c:a 900
tkr sdmre pa grund av BFN's regeléndring. Ovriga avskrivningarna ligger pa en lagre niva da en del
investeringar gjorda under tidigare ar nu ar fardigavskrivna.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition och 6verforing sker efter beslut, mellan arets resultat och yttre reparationsfonden.

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har asatts vardear 1960.

For inkomstaret 2015 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1 243 kronor per
bostadslagenhet, dock hogst 0.3% av gallande taxeringsvarde pa bostadsdelen. Den kommunala
fastighetsavgiften indexuppraknas arligen. For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av
taxeringsvardet.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras képaren vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av

basbeloppet (2016=1 108 kronor). Pantséattningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2016=443
kronor) vid varje pantsattning. Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Flerarsoversikt Belopp i kkr

2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 8 525 8 508 8 348 8 350
Resultat efter finansiella poster 634 1416 481 1031
Soliditet, % 234 22,0 17,4 16,1
Kassalikviditet (%) 98,9 74,0 150,7 203,4
Reservering yttre reparationsfond(kkr) 585 585 585 367
Saldo yttre reparationsfond (kkr) 1913 1673 1088 721
Arsavgift bostader kr/kvm per balansdagen 525 528 528 528
Lan kr/kvm yta 1951 2100 2 368 2478



Bostadsrattsforeningen Torpedbaten 5(14)
716000-0902
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 755 596
arets resultat 633 830
Totalt 1389 426
disponeras sa att
avsattning till yttre reparationsfond 585 087
ianspraktagande av yttre reparationsfond -1 117 911
balanseras i ny rakning 532 824
Summa 1 389 426

Bolagets resultat och stallning framgar av efterfdljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2015-01-01- 2014-01-01-

2015-12-31 2014-12-31
Rérelseintakter, lagerforéndring m.m. 2
Net?oom"sattnmg 8 524 526 8 508 226
Owriga rorelseintéakter 79 539 58 957
Summa rorelseintékter, lagerforandring m.m. 8 604 065 8 567 183
Réreisekostnader
Driftkostnader 3,4 -5 093 593 -4 107 713
Forvaltnings och dvriga externa kostnader 5 -535 070 -204 163
Personalkostnader 6 -303 279 -285 040
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 513 881 -1 699 963
Ovriga rorelsekostnader 1 -1
Summa rorelsekostnader -7 445 822 -6 296 880
Rorelseresuitat 1158 243 2 270 303
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 057 2 419
Rantekostnader och liknande resultatposter -532 470 -857 146
Summa finansiella poster -524 413 -854 727
Resultat efter finansiella poster 633 830 1415 576
Bokslutsdispositioner
Resuiltat fore skatt 633 830 1415 576
Skatter
Arets resultat 7 633 830 1415576
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 8 38 026 377 39 189 857
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 9 316 867 663 118
Inventarier, verktyg och installationer 9 37 350 -
Summa materiella anldggningstiligangar 38 380 594 39 852 975
Summa anlaggningstiligangar 38 380 594 39 852 975
Omsattningstillgangar
Branslelager
Branslelager 30 000 128 000
Summa varulager 30 000 128 000
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 908 -
Ovriga fordringar 10 1437 941 1461 879
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 430 105 160 358
Summa kortfristiga fordringar 1885 954 1622 237
Kassa och bank
Kassa och bank 1 500 002 5017
Summa kassa och bank 1 500 002 5917
Summa omsattningstiligangar 3415 956 1756 154
SUMMA TILLGANGAR 41 796 550 41609 129

X
i ™
Hit
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 11
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 5738 805 5738 805
Upplatelseavgifter 666 111 666 111
Reservfond 90 119 90 119
Yttre reparationsfond 1913 462 1672 975
Summa bundet eget kapital 8 408 497 8 168 010
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 755 596 -419 493
Arets resultat 12 633 830 1415 576
Summa fritt eget kapital 1389 426 996 083
Summa eget kapital 9797 923 9 164 093
Langfristiga skulder
Checkrakningskredit 1 32
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 28518 776 30 226 015
Ovriga skulder 17 400 17 400
Summa langfristiga skulder 28536 177 30 243 447
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1166 860 1059 188
Leverantorsskulder 890 880 169 090
Skatteskulder 19 567 18 092
Ovriga skulder 14 124 369 109 385
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 1260774 845 834
Summa Kortfristiga skulder 3462 450 2 201 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 796 550 41609 129
Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sakerheter

2015-12-31 2014-12-31
Panter och darmed jamforliga sakerheter som
har stallts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 43 300 000 43 300 000
Summa stallda sakerheter 43 300 000 43 300 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

Argredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovishingslagen och BFNAR 2009: 1 Arsredovisning
i mindre ekonomiska foreningar.

Skatter och avgifter
Fastigheten har asatts vardear 1960.

Fastigheten ar beskattad med hel avgift.

Fér inkomstaret 2015 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus till 1243 kronor per
bostadslagenhet, dock 0,3% av gallande taxeringsviarde pa bostadsdelen.

Den kommunala fastighetsavgiften indexuppraknas arligen.

For lokaldelen beskattas foreningen med 1 % av taxeringsvardet.

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

kapitalvinster samt inldsta och salda bostadsratter upp fér berékning 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 underhalisfonden ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition
och dverféring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anlaggningstillgangar
Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

Anlaggningstillgangar skrivs av enligt plan dver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till
vasentligt restvarde. 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
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

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

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



Upplysningar till resultatrikning

Not 2 Rorelseintakter

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garage och p-plats

Hyresintakter dvriga

Arsavgifter bostader

Hyresrabatt hyresintakter lokaler, ejf momsregistrerade
Kabel-TV / Internet

Hyresbortfall

Debiterade avgifter

Ovriga ersattningar och intakter

Overlatelse- och pantséttnings avgifter

Not 3 Underhaliskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 4 Driftkostnader

Fastighetsskotsel / Stadning entrerprenad
Sotning

Besiktning / Serviceavtal

Yttre skotsel / Snorgjning

Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten

Sophamtning

Fastighetsforsakring

Sjalvrisk / Reparation férsakringsskador
Forsakringsersattningar

Kabel. TV / Internet

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

Summa

Not 5 Forvaltnings- och ovriga externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Revisionsarvode

Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjanster /kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material
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2015 2014

132 594 132 504
283 550 283 560
114 423 114 026

7 669 398 7 670 956
- -16 192

321787 321780
-1180

42 274 6 238
5574 3070

34 465 52 421

8 604 065 8 567 183
2015 2014

673 556 430 809

1 086 661 344 600
1760 217 775 409
2015 2014
319363 204 761

- 13 499

66 862 88 556
319578 194 610
226 511 226 172
796 291 713 860
284 665 270 316
246 485 229616
187 820 173 196
2419 128 428

- -73 073

325 666 305 156
322 397 626 375
235 319 230 831
3333376 3332303
2015 2014

87 487 90 540
25000 25000
300 888 12 356
112 949 50 404

8 746 25 863
535070 204 163
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Not 6 Anstillda och personalkostnader

Loner, andra erséttningar och sociala kostnader

2015 2014
Styrelsearvoden 215 000 200 000
Lgner ovriga 36 000 36 000
Bilersattningar skattefria 210 553
Sociala kostnader 52 069 48 487
Summa 303 279 285 040
Not 7 Analys av arets resultat
2015 2014
Arets resultat 633 830 1415576
Forslag till reservering yttre reparationsfond -585 087 -585 087
Farslag till iansprakstagande yttre reparationsfond 1117 911 344 600
1166 654 1175089
Upplysningar till balansrakning
Not 8 Byggnader och mark
2015-12-31 2014-12-31
ingaende anskaffningsvéarden: 60 115 189 60 115 189
Markanlaggningar 2080 971 2080 971
62 196 160 62 196 160
Ingaende avskrivningar : -25 948 063 -24 622 720
Arets avskrivningar -1 163 480 -1 325 343
-27 111 543 -25 948 063
Redovisat varde vid arets slut 35084 617 36 248 097
Taxeringsvarde byggnader: 114 234 000 114 234 000
Taxeringsvérde mark: 80 795 000 80 795 000
195 029 000 195 029 000
Bokfort varde byggnader 35084 617 36 248 097
Bokfort varde mark 2941 760 2941760
38 026 377 39 189 857

W
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Not 9 Maskiner och inventarier
2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 7 666 323 7 666 323
-Nyanskaffningar 41 500
-Avyttringar och utrangeringar -90 875
Vid arets slut 7 616 948 7 666 323
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7 003 205 -6 628 583
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 90 875
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -350 401 -374 620
Vid arets slut -7 262 731 -7 003 203
Redovisat varde vid arets slut 354 217 663 120
Not 10 Ovriga fordringar
2015-12-31 2014-12-31
Avrakning skattekonto 300 071 3915
Avrakningskonto Roslagens Energi och Driftteknik AB 1137 870 -
Avrakningskonto ISS Facility Services AB - 1457 964
1437 941 1461 879
Not 11 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 1672975 -419 493 1415576
Disposition av f.g.
ars resultat 585 087 830 489 -1 415 576
lansprakt. av yt. rep. -344 600 344 600
Arets resultat 633 830
Belopp vid
arets utgang 5738 805 756 230 1913 462 755 596 633 830

Avsattning till yttre reparationsfonden har skett med 585 087 kronor enligt foreningens stadgar.
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Not 12 Kassaflodesanalys

Arets reultat
Justeringar for avskrivningar som inte ingar i kassaflodet

Likviditet fran rorelsekapitalet

Férandring Kortfristiga fordringar (IB-UB)

Avgar forandring avr.kto ekonomisk forvaltare
Forandring kortfristiga skulder exkl. lanedel (UB-IB)
Minskning av branslelager

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Checkrakningskredit (forandring)
Amortering av laneskulder

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel

Kassa och bank

Avrakningskonto ISS Facility Sevices AB
Avrakningskonto Roslagens Energi och driftteknik AB

Likvida medel vid arets slut
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2015-12-31 2014-12-31
633 830 1415 576
1513 881 1699 963
2147 711 3115539
-263 717 -185 150
-320 094 274 093
1153 189 -430 993
98 000
667 378 -342 050
2 815089 2773 489
-41 500
-41 500 =
-31 34
-1 599 567 -3 994 797
-1 599 598 -3 994 763
1173 991 -1 221 274
1 500 002 5917
- 1457 964
1137 870 =
2 637 872 1463 881

Ett tillrackligt kassaflode kravs for att mojliggora underhall och aterinvesteringar i fastigheten genom att
placera medel fér underhall och/eller amortera pa fastighetens lan.

Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan

Datum
Langivare Rantesats % ranteandring
Stadshypotek AB 1,87 2016-06-30
Stadshypotek AB 115 2018-06-30
Stadshypotek AB 0,90 2017-06-30

Kortfristig del av langfristig skuld

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 23 851 336 kronor.

Lanebelopp Lanebelopp
2015-12-31 2014-12-31
10 632 415 10 740 083
10 740 082 10 767 000

8313139 9778 120
29 685 636 31 285 203
-1 166 860 -1 059 188
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Not 14 Ovriga skulder
2015-12-31 2014-12-31
Kallskatter 72 300 60 898
Avrakning lagstadgade sociala avgifter 52 069 48 487
124 369 109 385
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
2015-12-31 2014-12-31
Upplupna rantekostnader - 121 224
Férutaviserade hyror och avgifter 655 770 468 900
Upplupna uppvarmningskostnader 86 902 100 844
Upplupna elavgifter 23705 21 841
Upplupna renhallningsavgifter 7 108 5014
Upplupna reparationer och underhall 457 289 98 011
Berdknat arvode for revision 30 000 30 000
1260 774 845 834
Underskrifter
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