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Aret 2023 hir i Brf Téjnan...

Nu kommer vi i och med denna arsredovisning for 2023, dven lagga det aret till var historia. Ett ar som
inneburit hojda rantor, bade fér er som medlemmar men aven for Féreningen, dven om vara lan som
bostadsrattsforening av manga ses med avundsjuka blickar... Manga Foreningar kan bara drémma om
den laga belaningsgrad var Forening har. Till skillnad fran 2022 sa sjonk elpriset under aret, om an inte
till tidigare nivaer, sa anda betydligt mindre hysteriskt an 21/22. Fjarrvarmepriset hojdes bara med
nagra procent for 2023 men fran arsskiftet 23/24 gick det upp 9%, aven om detta var mindre hos seom
an hos andra leverantorer. | balans till det sjunkande elpriset och det utbetalade elprisstodet, klarade vi
ekonomin utan att behdva hoja avgifterna for 2024, sa denna uteblivna hojning kunde kompensera for
de hojda rantekostnaderna for er som ar medlemmar.

I april 2023 fick vi en ny ordinarie fastighetsskotare i Mats Eriksson som snabbt lart sig var Férening och
sakerligen haft kontakt med de flesta av er medlemmar vid det har laget. Mats ar platslagare i grunden
men har tréttnat pa det slitsamma arbetet pa taken, vilket ar tur for oss da han ar lika hemma pa jorden
och under den i sitt kontor, som manga besdker varje vecka. Forutom expeditionstiden jobbar han
hellre pa faltet an sitter pa kontoret, och det behdvs ju da husen och fastigheterna kraver sitt.

Ulrika, som arbetat i Foreningen som tradgardsmastare de senaste tre aren, slutade efter foregaende
sasong. Renew Service AB fick med egen personal sjalva ta hand om skotseln och det konstaterades en
del kvalitetsbrister. Darfor har organisationen gjorts om sa att den battre ska passa Foreningens behov.

| samband med forhandlingar om tradgardsavtalet fick Féreningen ett mycket bra férslag om nytt avtal
for den ekonomiska férvaltningen varfér ett nytt avtal med Renew Service AB skrevs och det gamla med
Fastum avslutades vid arsskiftet. Det finns manga samordningsférdelar mellan ekonomisk- och fastig-
hetsforvaltning vilket styrelsen redan marker av positivt. Nackdelen ar att betalningsrutiner fér er med-
lemmar andras, vilket givetvis ar lite stok och bok, men allt ser ut att rulla pa bra nu, och fran kvartal tre
kommer sakert alla som anmalt autogiro eller e-faktura ocksa fa detta att fungera.

Positivt ar att arbetet med fjarrvarmeledningen pa Bagarbyvagen har avslutats under gangna ar, at-
minstone for var del. Parkeringsomrade 2 har aterstallts och forbattrats med ny asfalt, linjemalning och

trabarridr. Foreningen beskar traden och kommunen har nu dven byggt en ny hundrastgard intill.

Vi som under det gangna aret fatt ditt fortroende, att ta hand om det mesta har i Brf Tojnan, har varit:

Mikael Enocson lon Dimancea

Astrid Thun Sohrab Ehsanzamir Hakan Melin Henrik Fransas Emil Bader
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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda att stadigvarande anvandas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfdrs direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den beréknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning éver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd for utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras for
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omsattning eller férbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intékter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Féreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond for framtida repara-
tioner och underhall som féreningen goér
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intékter som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhér
rakenskapsaret men dar faktura &nnu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsrétt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens kopare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen fér att técka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hégsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Tojnan, med site i Sollentuna, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2023.

Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), eller en sa kallad dkta
bostadsrittsforening. Foreningens dndamal dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-11-28.

Foreningens fastigheter
Byggnaderna pé foreningens fastigheter i Sollentuna kommun férvarvades 1972 enligt nedan:

Fastighetsbeteckning:
Trollglansen 2
Trollgubben 1
Trollgumman 1
Trollsldndan 1
Trollspegeln 1
Trollungen 1

Trolldrycken 1
Trollflgjten 1
Trollformeln 1
Trollstaven 1
Trolltrumman 1

Pa de fem sistndmnda finns inga byggnader, endast parkeringar. Marken innehades ursprungligen med
tomtritt men frikoptes 2003.

Foreningens byggnader bestar av 21 flerbostadshus med 3 och 4 vaningsplan med totalt 485
bostadsritter. Den totala boytan dr 34 736 kvm och lokalytan 6 038 kvm. Féreningen disponerar 454
parkeringsplatser, varav 229 ar beldgna i garage.

Lagenhetsfordelning:
39 st 1 rum och kok

206 st 2 rum och kok
222 st 3 rum och kok
18 st 4 rum och kok

Fastighetsforsékring
Fastigheterna dr fullvardeforsékrade hos Brandkontoret.
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Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen erldgger kommunal fastighetsavgift som 2023 uppgatt till 1 589 kr per lagenhet. Beloppet
indexeras arligen. Fastighetsskatt for lokaler ar for narvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 701 600 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 456 000 000 kr och markvérde
245 600 000 kr. Vardear ar 1972.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Ovriga avtal

Renew Service AB Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel
Lassila & Tikanoja Service AB Stddning

Renew Service AB Triadgardsentreprenad, vinterunderhall
Brandkontoret Fastighetsforsakring

Ownit Bredband

Tele2 Kabel-TV

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
1974-10-23.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastigheter, rantebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhéllsplan. Arsavgiften
hojdes 2023-01-01 med 6% och uppgick 2023 till 633 kr/kvm boyta per ar.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond skall enligt foreningens stadgar goras arligen med minst 0,3% av

produktionskostnaden for foreningens fastigheter.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte och amorteringsvillkor framgér av not 11.
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Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-10 och haft f6ljande sammanséttning:
Ledamoter Mikael Enocson ordforande
Ion Dimancea ekonomisk sekreterare
Birgitta Dietrich
Astrid Thun
Zohreh Talebi

Bo Andersson
Sohrab Ehsanzamir

Suppleanter Hakan Melin-Berg
Henrik Fransas
Emil Bader

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamoter i1 forening.
Styrelsen har under aret haft 11 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Brandkontoret.

Revisorer

Ordinarie:

Bengt Beergrehn Ingvar Norelius
Finnhammars Revisionsbyra AB Foreningsvald

Suppleanter:
Katarina Lindholm Ingrid Thun
Finnhammars Revisionsbyra AB Foreningsvald

Valberedning
Lotta Falt Tarski Sammankallande

Irina Eleryd
Mehrangiz Moghadam

Visentliga hdndelser under réikenskapsdret

Fjarrvarmeentreprendren har aterstdllt P-omrade 2 och Brf har beskurit trdden. Beskdrning av samtliga
prunus trdd i Féreningens tridgardar. Beslut om byte av ekonomisk forvaltare fran Fastum till Renew
Service fr o m nyaret 2024. Nyaktiverat traidgardsavtal med Renew Service for en bittre skdtsel av
tridgardar och snordjning.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 615 (627) medlemmar. Under aret har 28 (49) overlatelser skett till ett
genomsnittlig pris om 32 000 kr (33 128) per kvadratmeter. 13 (12) andrahandsuthyrningar har beviljats.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 24 520 23 265 22 835 22 862
Resultat efter finansiella poster 2154 -447 -155 -2 645
Soliditet (%) 71,03 69,38 73,08 75,37
Genomsnittlig skuldrianta (%) 3,12 2,62 1,07 1,08
Lan/taxeringsvirde (%) 3,10 2,92 2,42 2,42
Kapitalkostnad per kv boyta 25 13 4 4
Elkostnad per kvm boyta 86 132 87 55
Virmekostnad per kvm boyta 126 119 120 108
Vattenkostnad per kvm boyta 45 45 45 46
Elforbrukning per kvm boyta 49 50 53 53
Virmeforbrukning per kvm boyta 144 136 143 127
Vattenforbrukning per kvm boyta 2 2 1 2
Arsavgift per kvm uppliten med

bostadsritt (kr/kvm) 633 597 586 586
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 503 503 343 343
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 590 590 403 403
Sparande per kvm (kr/kvm) 109 38 51 59
Réntekanslighet (%) 0,93 0,99 0,69 0,69
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 255 326 251 185
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 88,38 88,70 88,73 88,62
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intidkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Genomsnittlig skuldrdnta
Bokford riantekostnad i forhéllande till genomsnittligt fastighetslan.

Fastighetsldn/kvm
Foreningens totala fastighetslén dividerat med bostadsréttsarea av foreningens fastigheter.

El- och varmeforbrukning anges i kwh, vatten i m3.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning/kvm(kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastigheter.

Skuldséittning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

4(15)

2019
22 859
1915
76,03
1,26
2,42

68
113
40
53
134

586
343

403
109
0,69
212

88,48
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Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten - visentliga intékter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet, (%)
Foreningens riantebarande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastigheter.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintikter.

Avrets resultat exkl avskrivningar (kr)
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastigheter.
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Forandringar i eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets
ingang
Avsittning fond
enligt stadgar
Disposition av
foregaende
ars resultat:

1747 468

Arets resultat
Belopp vid arets

utging 1747 468

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets resultat

disponeras sa att

Upplételse-

avgifter

20296 501

20296 501

reservering till yttre fond enligt stadgar

extra avsittning till yttre fond
i ny rikning overfores

Yttre fond

41921 626

138 000

42 059 626

Balanserat Arets
resultat resultat
3819458 -447 345
-138 000
-447 345 447 345
2153 632
3234113 2 153 632
3234113
2 153 632
5 387 745
138 000
2 000 000
3249 745
5387 745

6 (15)

Totalt

67 337 708

0
2153 632

69 491 340

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter

Arsavgifter

Hyresintékter

Avsittning till inre fond
Ovriga rorelseintikter
Summa nettoomsittning

Rorelsens kostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Driftskostnader

Administrationskostnader

Arvoden och personal med tillhdrande kostnader
Fastighetsskatt/avgift

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Avskrivning byggnad
Avskrivningar &vrigt

Summa avskrivningar
Resultat fore finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader pa fastighetslan
Ovriga rintekostnader

Summa kapitalnetto

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2023-01-01
-2023-12-31

21993 275

2 2526 325
-270 000

3 1261 966
25 511 567

-1236 166

-1225 565

4 -15 381 606
-1 026 464
6 =720 200
-936 665

-20 526 665

W

-1 022 202
-927 620
-1 949 822

3035079
3911
-882 277
-3 082
-881 448
2153 632

2153 632

7(15)

2022-01-01
-2022-12-31

20 748 195
2516 800
-270 000
165 055

23 160 050

-2 047 289
-624 358
-16 332 430
-1 058 560
=757 120
-903 200
-21 722 956

-1 022202
-408 165
-1 430 367
6726

952

-452 464
2559
-454 071
-447 345

-447 345
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnad

Mark

Péagaende arbete

Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Avrikningskonto forvaltare
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

45 351 883
45 950 550

173 381
91 475 814

91 475 814

32728
3 537
541382
148 139
725 786

5636 797

6 362 584

97 838 398

8 (15)

2022-12-31

47301 705
45 950 550

27723
93279 978

93279 978

31185
2564
657071
2020413
2711234

1 061 868
3773101

97 053 079
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 22 043 969 22 043 969
Fond for yttre underhall 42 059 626 41921 626
Summa bundet eget kapital 64 103 595 63 965 595
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3234113 3 819 457
Arets resultat 2153632 -447 345
Summa fritt eget kapital 5387 744 3372113
Summa eget kapital 69 491 340 67 337 708
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 0 6 500 000
Summa langfristiga skulder 0 6500 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 20 500 000 14 000 000
Inre reparationsfond 3493 555 3378 890
Leverantorsskulder 1115976 888 909
Aktuella skatteskulder 72 461 -864 204
Ovriga skulder 378 151 1537 134
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11 2786914 4274 642
Summa Kortfristiga skulder 28 347 058 23215372

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97 838 398 97 053 079
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelse resultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Forandring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Foréndring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid éarets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

2153 632
1 949 822
32977

4136 431

207 161
-1 402 264
2941 328

=R

-3 054 682
-3 054 682

-113 354

3082 281
2968 927

10 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

_447 345
1430 367
-47 963

935 059

-67 393
-1 711 306
-843 640

-1 935967
-1 935 967

3490 669
3490 669
711 062

2371219
3082 281
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har
upptagits till anskaffningsviarden dir inget annat anges.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition.

Anliggningstillgiangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér forutom inkopspriset dven utgifter som &r
direkt hénforliga till forvérvet.

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter
for 1opande underhall och reparationer redovisas som kostnader niar de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen bedomts vara
vésentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av sparat.
Avskrivning sker linjért 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvérde.

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp p& komponenter nér komponenterna ar betydande och nér
komponenterna har vésentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.
Genomsnittlig avskrivning 2023 &r 1,67%.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (ékta bostadsrattsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intakter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintikter. Kapitalkostnader skall dras av sdvida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt r den skatt som
berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med utgangspunkt i
temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar, skulder och avsittningar.
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Not 2 Hyresintikter

Hyresintékter, p-plats
Hyresintékter, garage
Hyresintékter, lokaler
Bredband

Ovriga hyresintikter

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Elavgifter

Gistldagenhet

Avgift andrahandsupplatelse
Forsékringsersdttningar
Ovriga intikter

Elprisstod

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Trivselatgirder
Stddkostnader

Hyra av entrémattor
Snordjning/sandning
Systematiskt brandskyddsarbete
Serviceavtal

Portar
Besiktningskostnader
Bevakningskostnader grundavtal
El

Virme

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Ovriga driftskostnader

2023

427 960

1 006 164
219777
570 850
301 575
2526 326

2023

65 185
20 000

0

0

280 308
896 474
1261967

2023

1 145415
1418 697
0

863 668
83 305
417 345
58419

0

1 859

7 644
34251
3003 989
4393017
1553 209
1 071 609
325 832
371 388
570 360
6 810

10 956

43 832
15 381 605

12 (15)

2022

450 428
976 751
198 252
570 360
321 009
2516 800

2022
46 756
9900
4795
39433
64 171
0

165 055

2022
1009 320
1 268 249

5269

829 837
69 467
351172
33732
1097

0

22197
34334
4576 278
4127 845
1 560 649
1064 394
277752
335162
713 945
13 982
6163
31586
16 332 430
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Not 5 Administrationskostnader

Kreditupplysningar
Telefoni

Hemsida

Porto
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden

Juridisk konsultation
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

Not 6 Arvoden och personal med tillhorande kostnader
Styrelsearvode

Revisionsarvode intern revisor

Ovriga 16ner

Sociala avgifter pa arvoden

Not 7 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirden

Ink&p

Omklassificeringar

Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 8 Piagiende nyanliggningar

Markarbeten 2022, Elrorskanalisation 2023

2023
4244

6 760
5526
45471
30204
93 750
415 737
337917
14770
0

56 250
13 860
1976
1026 465

2023
556 155
15872
0

148 173
720 200

2023-12-31
79 879 370
0
0
79 879 370

-32 577 665
-1 949 822
-34 527 487

45 351 883

2023-12-31
173 381
173 381

13 (15)

2022
4244
12 036
5941
39404
49 552
93 750
375371
303 342
20 860
130 063
0

13 660
10 336
1 058 559

2022
577 896
12 209
15 000
152 015
757 120

2022-12-31
69 490 264
1 908 244
8 480 862
79 879 370

-31 147 298
-1430 367
-32 577 665

47 301 705

2022-12-31
27723
27723
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Hemsida

Kabel-TV
Fastighetsforsékring
Ekonomisk forvaltning
Bredband

Medlemsskap

Ovriga forutbetalda kostnader

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
SEB 4,75 Rorligt
SEB 4,59 Rorligt

Avgar kortfristig del

Datum for

2023-12-31
4567

58 498

313 381

0

95 060

13 860

56 016

541 382

14 (15)

2022-12-31
4612
92731

291 982
107 584

95 060

13 860
51242

657 071

rinteindring

Lanebelopp
2023-12-31

6 500 000
14 000 000
-20 500 000
0

Lanebelopp
2022-12-31

6 500 000
14 000 000
-14 000 000
6500 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och styrelsens

beddmning dr att 1dnen kommer forlédngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr
Lan som forfaller inom ett ar: 20 500 000 kr

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader

Forutbetalda avgifter och hyror
Fastighetsel

Fjarrviarme

Avfallskostnader

Vatten- och avlopp
Reparationer och underhall
Ovriga upplupna kostnader

Not 12 Stallda sidkerheter

lanspraktagna fastighetsinteckningar

2023-12-31
23 959
1572 538
356 445
684 136
58419
91417

0

0
2786914

2023-12-31
41 546 700
41 546 700

2022-12-31
17 042
1978 198
741 950
667919

83 771

130 583
652016
3161

4 274 640

2022-12-31
41 546 700
41 546 700
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Org.nr 714800-2657

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

Sollentuna datum for var digitala signatur.

Mikael Enocson Zohreh Talebi
Ordforande

Ion Dimancea Astrid Thun
Birgitta Dietrich Bo Andersson

Sohrab Ehsanzamir

Var revisionsberittelse har lamnats

Bengt Beergrehn Ingvar Norelius
Auktoriserad revisor Revisor
Finnhammars Revisionsbyra AB
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Styrelseledamot

Serienummer: 2f32bd00579289]...]5ce34c92f9c58
IP: 84.216.xxX.XXX ' ’,

2024-04-30 16:23:12 UTC BankID o

Detta dokument ar digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det
datorgenererade hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last
och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

Birgitta Kurtsdotter Dietrich

Styrelseledamot

IP: 84.216.xxX.XXX
2024-04-30 14:10:16 UTC

Serienummer: e028ecc112db3al...Je6b73fe3d5ecT ",
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¥ FINNHAMMARS

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Tojnan
Org.nr. 714800-2657

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsriittsforeningen
Téjnan for ar 2023-01-01—2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stédllning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och
balansridkningen for foreningen.

Grund uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nidrmare i avsnitten Den auktoriserade
revisorns ansvar samt fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhd@mtat &r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att
den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nodvindig for att uppritta
en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen
av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den upplyser, nir sa dr
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppna en rimlig grad
av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptidcka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

. identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter  eller  misstag, utformar och  utfor
granskningsatgidrder bland annat utifrin dessa risker och
inhédmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre édn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgidrder som #r limpliga med hénsyn till
omstidndigheterna, 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 tillhdrande upplysningar.

. drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
visentlig osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

. utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande 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, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida  arsredovisningen  har  upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Téjnan for ar
2023-01-01—2023-12-31.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeligenheter i Ovrigt kontrolleras péa ett
betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och didrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen eller
pé nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar
av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka  atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den
auktoriserade revisorn professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgidrder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns
professionella bedomning och ovriga valda revisorers bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och forhillanden som &r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtradelser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm

Bengt Beergrehn
Auktoriserad revisor

Ingvar Norelius
Fortroendevald revisor
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Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir tillgangar i Féreningen
som &r avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ér den kostnad som motsvarar varde-
minskning pa bl a Féreningens byggnader och inventa-
rier. Avskrivningar gors for att fordela kostnaderna pa
flera ar.

AVSATTNINGAR &r for en bostadsrittsforening en reser-
vering for framtida underhall av fastigheten. Avsattning-
ar styrs av Forenings stadgar och stammobesl|ut.

BALANSRAKNING &r en sammanstilining éver férening-
ens samtliga tillgangar, skulder och eget kapital.

BOSTADSRATTSFORENING &r en ekonomisk férening
med uppgift att upplata nyttjanderétten till bostader
utan tidsbegransning at féreningens medlemmar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funktioner i
en fastighet. Exempel pa driftskostnader i en bostads-
rattsforening ar varme, el, vatten och avlopp, stiadning,
sophamtning och fastighetsskotsel.

EGET KAPITAL &r Féreningens nettotillgangar, det vill
saga skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

FASTIGHET &r fast egendom som &r upptagen eller ska
upptas i fastighetsregistret. En fastighet ar i forsta hand
marken men ar i mer vid bemarkelse bade mark och
byggnad(er).

FOND FOR YTTRE UNDERHALL 3r en fond som Férening-
en enligt stadgar och/eller stammobeslut gor en reserve-
ring till arligen. Syftet ar att sakerstalla utrymme fér fas-

tighetens framtida yttre underhall.

FORENINGSSTAMMAN ir ett satt for medlemmarna att
utdva inflytande i Féreningen. Ordinarie Férenings-
stdmma innehaller arets bokslut och har kan dven nya
styrelseledamoter viljas.

FORUTBETALDA INTAKTER &r bokférda och betalda, men
avser kommande rakenskapsar, t ex arsavgifter eller hy-
ror.

FORUTBETALDA KOSTNADER &r en kostnad som Fore-
ningen betalt eller fatt faktura pa, men som helt eller
delvis hor till kommande rakenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSEN &r den del av rsredovis-
ningen som aterger styrelsens redovisning av verksam-
heten som text.

INRE REPARATIONSFOND ar en fond avsedd for utgifter i
samband med reparationer i en bostadsrattslagenhet.

INSATS &r den kapitalinsats som bostadsrattens forsta
dgare gjorde.

KASSAFLODESANALYS visar férandringen av likvida me-
del under ett rakenskapsar.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som forfaller till be-
talning inom ett ar.

LIKVIDITET &r Féreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedoms utifran forhallandet mellan likvida me-
del och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar
kortfristiga skulder anser man att likviditeten ar god.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som férfaller till be-
talning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir tillgangar avsedda att
omsdttas (saljas) och att innehas kortare &n tre ar, bl a
kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT UNDERHALLSPLAN
Utbyte /reparation som gar att planera och som finns
med i Foreningens underhallsplan for fastigheten
("underhall som ar planerat i tid, art och omfattning”)
aven kallat planerat underhall. Exempel pa periodiskt
underhall ar omlaggning av tak, putsning av fasad, utbyte
av ventilationsanldaggning och utbyte av rorsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som gatt
sonder utan att man kunnat forutse detta ("underhall
som syftar till att aterstélla en funktion som natt en oac-
ceptabel nivd”), dven kallat felavhjalpande underhall.
Exempel pa reparationer/felavhjilpande underhall ar
skadegorelse, vattenskador och stuprér som fryser sén-
der.

RESULTATRAKNING 3r en sammanstéllning av forening-
ens samtliga intakter och kostnader under rakenskaps-
aret. Om intakterna har varit stérre dan kostnaderna upp-
star ett 6verskott om omvant ett underskott.

SOLIDITET &r foreningens betalningsformaga pa lang sikt.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev/
fastighetsinteckningar som Féreningen ldmnat som sa-
kerhet for erhallna lan.

UPPLUPNA INTAKTER ér intdkter som tillhér rakenskaps-
aret men som Féreningen inte erhallit likvid for per bok-
slutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER &r kostnader som tillhor raken-
skapsaret men for vilka Foreningen inte har fatt nagon
faktura per bokslutsdagen.

ARSAVGIFT 4r summan av de manadsavgifter som varje
medlem betalar till féreningen for att tacka foreningens
utgifter och fondavsattningar.

ARSREDOVISNING &r en sammanstillning av Féreningens
rakenskaper och forvaltning for ett rakenskapsar och den
ska behandlas av ordinarie Féreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberattelse, resultatrak-
ning, balansrakning och noter.

ARSSTAMMA ir féreningens hogsta beslutande organ.



Tankar infor framtiden...

Foreningen gar mot en tid av omfattande renoveringar eftersom husen nu ar mer dn 50 ar gamla. Sedan
2016 har jag informerat pa stammorna, talat med maklare och nya och gamla medlemmar om vad som
obevekligt kommer och maste goras. | Féreningens underhallsplan star att stammar ska bytas 2030-32 och
detta arbete kommer sdkert att ta atminstone 3-4 ar att genomfora i en sa pass stor Férening som var.
Vad som inte star dar, men som vél alla vet om vid det héar laget, ar att energin blivit betydligt dyrare an
nar husen byggdes. Idag finns darfor en stor besparingspotential vad géller pengar for virme, dels genom
en betydligt battre isolering av taken i samband med byte avdem, men dven genom att byta till ett betyd-
ligt battre system for ventilation med atervinning vilket bade 6kar komforten i lagenheterna samt ger moj-
lighet till viss minskning av innetemperaturen under de allt varmare somrarna som spas komma.

Det finns idag dven utvecklade system som atervinner varme ur avloppsvatten och effektivare mojligheter
med bergvarme/kyla i en tid da fjarrvarmen forutspas sla nya prisrekord varje ar. Att producera egen el
och kunna lagra den inom Féreningen ar vidare nagot som kommer och behéver planeras fér i samband
med att taken fornyas/byggs om.

Att beroende av detta utveckla husen i ratt riktning for de kommande 50-60 aren, ar bade styrelsens upp-
gift och ansvar, inte minst for att Foreningen ska fortsatta vara attraktiv med laga boendekostnader. Detta
styrs ytterst av nya kommande krav fran myndigheter dar hela samhallet tvingas stdlla om och kommer
medfora att den som inte hdanger med troligen kommer fa betala dyrt i bada andar.

Sammantaget innebar detta att dven om Foreningens |an idag ar 1aga sa kommer de att 6ka drastiskt nar
det blir dags for stambyte. Om vi da samtidigt kan spara mycket energi, kan vi bibehalla en god ekonomi
pa sikt. Boende ska ocksa sjalv kunna "tjana” pa att spara el och vatten och darfér bor var och en betala

for sitt eget hushalls forbrukning. Med tanke pa hur lang tid projektet tar att genomfdéra sa kommer det

troligen startas innan 2030 och styrelsen har pa allvar borjat titta pa detta nu.

Gamla eller nya ror, tank pa att aldrig sla ut fett i avloppet. Stopp kostar bade medlemmar och Foreningen
mycket. Sortera dina matrester noga i bruna pasar och slang i grona luckor och bruna kérl. Kasta aldrig
plast dar, det bidrar till att mikroplaster sprids och forstor processen att utvinna gas ur matavfallet. Gor
vad du kan for att vi ska fa en bra miljo att leva i, inne som ute! Ma sa gott sa ses vi i Brf T6jnan!

Styrelse: Fastighetsskotare: Felanmadlan:
Bagarbyvagen 20, Nb Bagarbyvagen 20, Nb
191 34 Sollentuna per mail:
Expeditionen ar dppen: felanmalan@renewservice.se
Redaktor: Mikael Enocson (Ordf.) ma - on samt fr, 08:00 - 09:00,
070-7300261 samt to, 16:00 - 17:00 eller per telefon:
08-343800
mail: styrelsen@tojnan.se Tfn: 076 - 320 22 47 Alla dagar, alla tider!
Fastighetsforvaltning (och ekono- Ekonomisk forvaltning (t o m 31/12 2023):
misk férvaltning fr o m 1/1 2024): Fastum Solna
Renew Service AB Box 3118 (Besoksadress: Rasundavagen 18)
Box 936 (Besoksadress: Lévangsvagen 10) 169 03 Solna
194 45 Upplands Viasby Kundportal: www.90220.se

Kundportal: www.renewservice.se

Kontorstid:

Fastighet, ma - fr, 08:00 - 17:00

Ekonomi, ma - to, 09:00 - 11:00 (telefontid)
Tfn: 08 - 34 38 00
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