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Brf Fallbidnken 1
Org.nr. 769625-1730

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Fallbiinken 1 som registrerades hos Bolagsverklet den 30 augusti 2012 har till andamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostadsligenheter och lokaler till nyttjande utan
tidsbegrinsning,

Fastigheterna Taby Bokhyllan 1, Fllbinken 1, Karmstolen 1 samt Spegeln 25 och 24, frviirvades den 17 november 2015, P&

fastigheten finns 395 bostadsligenheter varav 316 ir upplétna med bostadsritt, Total BOA ar 26 012 kvm. Lokalyta (LOA) ar
3 646 kvm. Byggnaderna &r uppforda 1986

Styrelse och revisor

Under bdrjan av aret

Jovanna Sjélander Ledamot och ordférande
Lars Jonsson Ledamot
Anette Rénn Ledamot
Niklas Blomsterlund  Ledamot

Lena Wikstrom Ledamot
Isabelle Miiller Suppleant
Saleh Selim Suppleant
Hassan el Hadad Suppleant
Anita Strém Suppleant
Revisor Aukt. revisor Eva Stein
Under slutet av aret

Jovanna Sjélander Ledamot och ordférande
Lars Jonsson Ledamot
Anette Rénn Ledamot
Niklas Blomsterlund Ledamot

Lena Wiksitrdm Ledamot
Hassan el Hadad Suppleant
Robert Nilsson Suppleant

Eva Edmark Suppleant
Shafira Lonn Suppleant
Revisor Aukt revisor Eva Stein
Fastighetsforvaltning

Teknisk Forvaltning har under aret skéts av VK Entreprenad AB. Féreningen har haft en arvoderad heltidsanstilld ordfrande

som tillsammans med den tekniska férvaltni gen haft tillsyn av fSreningens byggnader, avtal, forbttrings- samt
renoveringsarbeten,

Fastigheterna &r fullvirdefdrsikrade med tilligg av styrelseansvarsforsikring genom Brandkontoret,

Foreningsfrager och medlemmar

Styrelsen har haft 28 protokollférda méten under dret samt dérut$ver haft kontakt i ett antal foreningsfrigor. Brf Fallbanken 1

&r en "dkta" bostadsrattsférening. F Oreningens, skattemissigt, omriknade intikter frin bostadsritter uppgar till 78% av totala
intékter. Fér att vara en ikta fOreningen erfordras intikter pa minst 60%.

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets inging 399
Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 106
Antalet avgiende medlemmar under rakenskapsaret 76

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets utging 429
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Brf Fallbinken 1
Org.nr. 769625-1730

Utfort under verksamhetsaret

Renovering av entréer och tvittstugor samt inkdp av tvittmaskiner och torktummlare. I tre av tvétistugorna gjordes
ventilationen om. Digitala informationstavlor och porttelefon. Oversyn av utomhusbelysning samt utbyte till LED. Rensning
av triid och buskage framfor allt dar sdan vixlighet riskerade att forstdra fasader. Ventilationssystemet dr genomgéanget och
injusterat. Kontroll av yttertak och i forekommande fall &tgiirdade skador. Samtidig rensning av hiingriinnor samt tvitt av tak.
Drénering och isolering av Gribbylundsvéigen 74. Spolning av alla avloppsstammar i omrédet, Golvbrunnama i bostiderna ar
kontrollerade. P4 parkeringen vid ICA har satts upp P-automat.

Fér dels anpassning till lagkrav och dels underlitta kontroll av anlitade entreprendrer infordes IDO6 digital personalliggare.

Ovriga 4tgarder:
Uthyming av tomma lokaler. Besiktning av lekplatser. Aterinfort Gribbylundsdagen samt anordnat vir- och hoststdddagar.
Sophanteringen har setts Gver med resultat av l4gre hanteringskostnad.

Planerade Atgiirder under 2017

- Drénering av husgrunder pibérjas

- Oversyn av vira entreér

- Renovering av hissar pabérjas

- Komplettering av tvittstugeutrustning

- Utbyte av el-stolpar samt underhall av parkeringar
- Komplettering av 1assystemet

- Tradvard

Upplitelser av liigenheter

Under 2016 har 21 ligenheter upplatits med bostadsritt.till ett virde motsvarande 35 306 494 kr varav insatser uppghr till 13
107 879 kr

Uthyrning av lokaler
Foreningen har 16 uthyrda lokaler,. Snitthyran per kvm #ir 942 kr.

Siirskilda hiindelser

Foreningen hamnade i en ritistvist med forutvarande ombildningskonsult. Upprinnelsen till tvisten var att fortroendet for
konsulten inte fanns hos divarande styrelse eller hos foreningens medlemmar. Bland annat hade varken acceptabel
ckonomisk plan eller finansiering tagits fram vid tiden for planerad kdpestimma. Avtalet hiivdes darfor i augusti 2014,
Under véren 2016 erhsll foreningen faktura fran konsulten pé ca kr 2,3 milj. Fakturan avsig nedlagda kostnader. Den bestreds
av styrelsen och drendet hinskéts till Attunda Tingsritt for provning. Konsulten inkom med nytt ansprik pa kr 6,9 milj. och
hédvdade att uppsigningen saknade grund och att ombildningsarbetet utférts professionellt.

Efter diverse forhandlingar via ombud accepterade styrelsen ett fSrlikningsbud, allt i ett, pé kr 460 000 exk! moms vilket
belopp utbetalades i mars 2017,

Foreningens site &r Taby

Flerdrsoversikt

Verksamhetsiret 2015 innefattade perioden 2015-11-17 - 2015-12-31

2016 2015
Nettoomsittning 19 555 168 2301454
Resultat efter finansiella poster -10 189 318 -616 982
Soliditet (%) 46,24 -26,8
Balansomslutning 735918670 749 487 499
Beldning per kv 15012 16 360

Definitioner av nyckeltal, se noter
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Fordndringar i eget kapital

Belopp vid &rets inging

Okning av insatskapital
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid &rets utging

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat

Arets resultat

Resultatdisposition enligt beslut av foren.
stimma

Avsittning till reservfond

Balanseras i ny rikning

Betriffande foreningens resultat och stéllnin
resultat- och balansrikningar med tillhdrand

Medlems-  Upplatelse- Fond for yttre Arets.-

insatser avgifter
314 381 803 1459 880
22 198 615 13 107 879

336580418 14567750

-1 822 598

10189 318
-12011 916

1205616
-13 217 532
-12 011916

g 1 dvrigt hiinvisas till efterfoljande
e noter.
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underhall resultat
-616 982

1205616

1205616  -10 189 318

Fritt eget
kapital
-616 982

-1205 616

. .-10189 318

-12011 916
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RESULTATRAKNING

Rirelseintiikter, lagerforiindringar m.m.
Nettoomsétining

Ovriga rorelseintiikter

Summa rirelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rirelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter

Rintekostnader

Summa finansielia poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

(W8]
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2016-01-01
2016-12-31

19 555 168

19 593 156

-12 780 458
-1391 611

-611 047
_-4610064
-19 394 080

199 076

29
.—-=10388 423
-10 388 394

-10 189318

-10 189 318

-10 189 318

2015-01-01
2015-12-31

2301454
S
2301454

-1008 480
-47 270
0

-1 878 264
423 190

0
~~1040172
-1040 172
-616 982
-616 982

-616 982
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstiligingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Finansiella anliiggningstillgAngar
Andra lingfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstiligdngar
Omsitmingstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kertfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

" SidaGav 1l

2016-12-31

699 717 591

. 1688626

701 406 217

701 406 217

23 678
62 028

484 676

.34 027 777

34027771
34 512 453

735 918 670

2015-12-31

704 217 591
0
704 217 591

.20 000

30000

704 267 591

0

0
.-332088
332088

.44 887820

44 887 820
45219908

749 487 499
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8
Ovriga skulder

Summa Hngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2016-12-31

336 580418
14 567 759
1205616

3523531793

-1 822 598

. -10189318

-12 011916

340 341 877

390 500 000

_ 232961

390 732 961

1355732
694 860
1043 649

1749591

4 843 832

735 918 670

2015-12-31

314 381 803
1386 080
_0
315767 883

0
=616 532
-616 982

315150901

425 824 875

....232 961

426 057 836

372 167
0
147 319

1739276

8278 762

749 487 499
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppriattad i enlighet med &rsredovisnin

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag,
Redovisningsprincip enligt K2

gslagen och Bokforingsndmndens allméinna r&d (BFNAR

Aresredovisn'mgen upprittas f8r forsta gingen i enlighet med Bokfringsndmndens allmanna rad (BFNAR 2016: 10)
om érsredovisning i mindre foretag vilket kan innebéra en bristande jimfSrbarhet mellan rikenskapséret och det

nérmast foregdende rikenskapsaret
Materiella anlédggningstillaéngar

Tillimpade avskrivningstider:

Bygpgnader och mark
Utrustning i tviittstugor TM, TT
Inventarier, verktyg och installationer

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsittning

Hyra bostad

Avgift bostad

Hyra lokal

P-plats
Vidarefaktureringar

Pant o dverlatelseavgifter
Ovriga intikter

Inbetald fastighetsskatt

Direkta fastighetskostnader

Vatten o aviopp

El

Renhallning

Teknisk frvalining

Stidning

Snoréjning

Gérdskostnad
Férbrukningmaterial

Rep o underhall

Hisskostnad

Rep o underhill HR
Storningsjour

Rep o underhéll BR
Vidarefakturering

Parkering

Pant o dverlatelseavgift
Fastighetsforsikring
Abonemangsavgift, bredband
Fastighetsskatt *)
Fastighetsavgift, kommunal *#)
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2016

6131436
93071338

2 865 607
1085 630
31454

92 145

41 558

.. 37988
19 593 156

2016

1 368 624
3400291
911 748
1046 891
4 068

313 760
643 967
18 960
2780 043
440 358
117 217
27 595
46 230

59 031
144 938
119212
319 357
323 307
1584 000
e300 860
12 780 457

2015

0

0

0

0

0

0

0
o8
2 101 454

2015

0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

1008 480
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NOTER

Versamhetsaret 2015 omfattade endast perioden 2015-11-17 - 2015-12-31.

*) Fastighetsskatt berdknas med 1% pa taxeringsvardet for lokalerna, 19,4 milj

Notd Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Férbrukningsmaterial
Kontorsmaterial
Trycksaker

Telefon
Datakommunikation
Porto

Moteskostnad
Revisionsarvode
Ekonomisk fSrvaltning
Advokatkostnader
Serviceavgift branchorganisation
Bankkostnader

Intrum Justitia

Diverse 6vriga kostnader

**) Kommunalfastighetsavgift ir en fast avgift per ligenhet pd 1 268, 395 lagenheter

2016

17718
2691
10305
25627
7441
6028
13 053
1245
65423
432 813
783 339
10 981
5935
7989
_-1023
1391 611

Verksamhetsaret 2015 omfattade endast perioden 2015-11-17 - 201512-31

Noter till balansriikningen
Net5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop

Utgdende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsviirden
Mark
Byggnader

Avskrivningsunderlaget for byggnaderna utg

motsvarar taxeringsvirdet for byggnaderna i forhillande till det totala taxeringsvirdet.

Utrdkning:

2016-12-31

705 040 105
. 0
705 040 105
-822 514

699 717 591

166 200 000
—.--270 000000
436 200 000

2015

2015-12-31

0

705040 105

705 040 105
0

S "¢ 4]
=822 514

704 217 591

145 272 000

-...-256 600 000

401 872 000

Ors av den del fSreningens anskaffningskostnad som vid forvirvet

256 600/401 872 * 704 000 000 =449 512 818

Avskrivning gérs med 1% = 4,5 mil;.
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NOTER

Not 6

Not 7

Inventarier, verktyg och installationer

Maskiner till tvittstugor

Porttelefoner och digitala infotavlor
Utgdende anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar for porttelefon etcr
Arets avskrivningar for tvittutrustning
Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

Avskrivning enligt plan, for tvittutrustning 10 ir

Avskrivning enligt plan, for porttelefoner etc 20 ar

Langfristiga skulder

SEB, rta 1,61% bundet till: 2017-11-28 -

SEB, rta 3,56% bundet till: 2023-11-28
SEB, rta 1,88% bundet till: 2017-11-28
SEB, rta 2,08% bundet till; 2018-11-28
SEB, rta 2,69% bundet till: 2020-11-28
SEB, rta 3,03% bundet till: 2021-11-28

(")vriga noter

Not8 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Not 9

Fastighetsinteckningar

Summa stiillda sakerheter

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2016-12-31

419 687
1379903
1799 590

0

-68 995
241 969
_.-110964
1688 626

2016-12-31

67 000 000

63 200 000

65 000 000

65 000 000

65 000 000
...65.000 000
390200 000

2016-12-31

426 000 000

426 000 000

2015-12-31

|
|
]
i
|
!

|
i
H
|
|
{

oloococooleo

2015-12-31

101 000 000

64 824 875

65 000 000

65 000 000

65 000 000
.63 000 000
425 824 875

2015-12-31

426 000 000

426 000 000
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o
Téby den \( ‘

@(M"\W 1\4/’7'\/——-

Lena Vikstrém

lelas Blomsterlund Lars Jonss
visim\m lamnats den ?Z/ 570 17

Eva Stein
Auktoriserad revisor
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Revision

Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Brf F allbanken 1, org nr 769625-1730

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision ay arsredovisningen for &r 20 16.

arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att f”o'renmgsstéinnnan faststiller resultatrdkningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

uttalanden.

Styrelsens ansvar

oegentligheter eller p4 fel,

Vid upprittandet av érsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen ay foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drify tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten,

Revisorns ansvar

Brf Féllbanken 1




2(3)

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfr granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ar tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en \;éisentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hégre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utel&mnanden, felaktig information eller sidosittande av intern kontroll.

¢ skaffar jag mig en forstielse av den del ay foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsétgéirder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

® utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢ drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten Om jag drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberttelsen fésta uppmirksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora
att en forening inte lingre kan fortsitta verksambheten.

* utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som Jjag identifierat.

Rapport om andra krav enligt Iagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for ar 2016
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust,

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis Jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden. =

Brf Fallbanken 1
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r forenin gens organisation och forvaltningen av férenin gens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4r utformad s3 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhémta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

e foretagit nagon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

® pandgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och déried
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av siakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sveri ge anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen ay forvaltingen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen ay rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéirder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att Jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omraden och
forhéllanden som #r vasentliga for verksamheten och dir avsteg och overtradelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. J ag gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har Jjag granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 23 maj 2017
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Eva Stein
Auktoriserad revisor
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