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Styrelsen for Brf Charlottenburg (769600-1739) far harmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret
2025-01-01-2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1994-03-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1998-08-07 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-27. Foreningen har sitt sate i Solna kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Stadet 1 i Solna kommun, omfattande adresserna Osterviagen 16 A-B.
Stadet 1 byggdes ar 1945.

Marken innehas med aganderatt.

Foreningen har en underhallsplan, bade en kortsiktig som stracker sig éver kommande 5 ar samt en
langre for fastighetens komponenter i enlighet med K3. Underhallsplanen verifieras och korrigeras vid
behov pa arsbasis, samt presenteras till féreningens medlemmar i samband med den arliga
foreningsstamman.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
54 Lagenheter, bostadsratt 2 960
5 Lokaler, hyresratt 335

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2025-05-27. Pa staimman deltog 16 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Fledderus Tom Ordforande
Eriksson Jonathan Kassor
Wallin Maria Sekreterare
Sandberg Camilla Suppleant

Holmén Dennis Suppleant



Brf Charlottenburg
769600-1739

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas
Foreningens firma tecknas av Tom Fledderus, Jonathan Eriksson och Maria Wallin.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Niklas Feiff, auktoriserad revisor, Feiff Revision AB.

Valberedningen har utgjorts av Bjérn Wallin och Elisabeth Hervén.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren

Ar Atgird

2025 Uppdatering av hisstelefonen (fran 2G till 4G)
2024 Installation av avgasare till varmesystemet
2024 Stamspolning i alla lagenheter och hyreslokaler
2023 Horisontell avloppsstam kallare

2022 Byte av yttertak

2022 Tvatt av fasaden

2021-2022 Underhall ventilation
2021-2022 Byte av yttertak

2021 Reparation/renovering av varmesystemet
2019-2020 Dranering av husgrund

2018 Renovering av hiss

2018 Renovering av flaktar

2017 Upprustning av entrépartier

2016 Brandskydd

2016 Renovering av rokluckor

2015 Dagvattenror framsida

2015 Stamspolning

2015 Upprustning kallarlokal

2014-2015 Dagvattenror baksida

2013 Upprustning kallargang och tvattstuga
2013 Malning taknockar

2013 Upprustning kallarlokal

2012 Byte fjarrvarmecentral

2012 Upprustning overnattningsrum

2012 Byte belysning trapphus

2010 Ombyggnad tvattstuga

2008-2009 Nyinstallation fonster

2005 Elstambyte

2001-2002 Rorstambyte

Storre framtida planerade underhall
Ar Atgird
2026 OVK
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Arsavgifter

Under nésta ar planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 69 st. Under aret har 12 tillkommit samt 10 avgatt. Vid arets
slut var darmed antalet medlemmar 71 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsforvaltning Fastighetsagarna

Lokalvard Fastighetsagarna

Hiss Kone

Snorojning Regarden

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsaret har foreningen amorterat 400 000 kronor pa ett av sina lan, vilket minskat
skuldsattningen och starkt den finansiella stallningen.

De vattenskador som intraffade under 2024 har medfort kostnader om cirka 100 000 kronor, varav
omkring 25 000 kronor belastat rakenskapsaret 2025. Vattenférbrukningen ar fortsatt stabil, men héjd
VA-taxa har okat driftskostnaderna.

Foreningen har vidare dvergatt fran K2 till K3, vilket ar ett krav enligt nya regler. K3 innebar mer
detaljerad redovisning med komponentavskrivning, vilket har lett till hogre avskrivningar och paverkat
arets resultat negativt.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror i férsta hand pa stora avskrivningskostnader som inte paverkar foreningens
likviditet. Foreningen redovisar ett positivt resultat efter aterfoéring av avskrivningar, se nyckeltalet
”Sparande per kvm” under rubriken Nyckeltal.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 2 501 2510 2 468 2 280
Resultat efter finansiella poster (tkr) -168 -172 -2 564 -2 761
Soliditet (%) 74 73 73 71
Arsavgifter kr/kvm 628 627 627 570
Skuldsattning kr/kvm totalyta 2 064 2185 2167 2779
Skuldsattning kr/kvm brf yta 2297 2 432 2 432 3120
Rantekanslighet (%) 4% 4% 4% 5%
Energikostnad kr/kvm 195 185 158 144
Sparande per kvm 162 110 166 133
Arsavgifternas andel i (%) av 74% 74% 74% 73%

totala rorelseintakter

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och
klassificeringar kan variera mellan olika bolag och ar.

Nettoomsdttning
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret

Resultat efter finansiella poster
Foreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret

Soliditet
Totalt eget kapital / totala tillgangar

Arsavgift kr/kvm
Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta

Skuldsdttning kr/kvm totalyta
Totala rantebarande skulder per kvm total yta

Skuldsdttning kr/kvm brf yta
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Rdntekdnslighet
En procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Energikostnad kr/kvm
Foreningens kostnader for vatten, varme och el per kvm total yta

Sparande per kvm

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm
total yta. Férenklat visar sparandetalet det underliggande kassaflédet fran den l6pande
verksamheten per kvadratmeter

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintdkter
Arsavgifter/totala intakter
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Forandring eget kapital

Upp- Fond for )
latelse- yttre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 15 818 639 10 361 700 738 087 -5 568 275 -172 350 21 177 801
Resultatdisposition
enl foreningsstdmma:
Forandring av fond
for yttre underhall 171 291 -171 291
Balanseras i ny
rakning -172 350 172 350
Upplatelse av
Arets resultat -167 661 -167 661
Belopp vid _
arets utgang 15 818 639 10 361 700 909 378 -5911 916 -167 661 21 010 140
Resultatdisposition

Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -5911 916
Arets resultat -167 661
Totalt -6 079 577
Avsattning till yttre fond 324 864
Uttag ur yttre fond -43 750
Balanseras i ny rakning -6 360 691
Summa -6 079 577

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorleseintdkter
Nettoomsattning 2 2 500 974 2 489 942
Ovriga rorelseintakter 3 27 954 21 191
Summa rorelseintakter 2 528 928 2511133
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 4 -1 689 383 -1 831 331
Ovriga externa kostnader 5 -68 356 -61 601
Personalkostnader 6 -75 304 -68 993
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -656 169 -417 194
Rorelseresultat 39716 132 014
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 600 8 459
Rantekostnader och liknande resultatposter -211 977 -312 823
Resultat efter finansiella poster -167 661 -172 350
Resultat fore skatt -167 661 -172 350
Arets resultat -167 661 -172 350
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 27 103 531 27 741 911

Inventarier, verktyg och installationer 8 123 049 140 838
27 226 580 27 882 749

Summa anlaggningstillgangar 27 226 580 27 882 749

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 880 5 880

Ovriga fordringar 9 908 273 763 380

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 67 467 121 255

981 620 890 515

Kassa och bank 107 928 92 508

Summa omsattningstillgangar 1 089 548 983 023

SUMMA TILLGANGAR 28 316 128 28 865 772
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15 818 639 15 818 639

Bunden 6verkursfond 10 361 700 10 361 700

Fond for yttre underhall 909 378 738 087
27 089 717 26 918 426

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -5911 916 -5 568 275

Arets resultat -167 661 -172 350
-6 079 577 -5 740 625

Summa eget kapital 21 010 140 21 177 801

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 6 800 000 7 200 000

Leverantorsskulder 132 831 198 149

Skatteskulder 13 259 4243

Ovriga kortfristiga skulder 12 5 000 5 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 354 898 280 579

7 305 988 7 687 971
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 316 128 28 865 772
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*| likvida medel ingdr avrdkningskonto hos forvaltare
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 39716 132 014
Avskrivningar 656 169 417 194
Erlagd ranta, ranteintakter -207 377 -304 364
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 488 508 244 844
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frdn férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfodringar - 5122
Okning(-)/Minskning (+) av fordringar 53 690 -54 991
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -65 318 -4 518
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 83 335 -26 779
Kassaflode fran den lopande verksamheten 560 215 163 678
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Okning(+) /minskning(-) av skuld till kreditinstitut -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -400 000 -
Arets kassaflode 160 215 163 678
Likvida medel vid arets borjan 855 429 691 751
Likvida medel vid arets slut 1015 644 855 429



Brf Charlottenburg 10(16)
769600-1739

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Foreningen har bytt regelverk fran K2 till K3 under 2025 vilket framst har paverkat avskrivningen av
materiella anlaggningstillgangar. Jamforelsetalen for foregaende ar har inte raknats om och saknar
darfor jamférbarhet med innevarande ar.

Vdrderingsprinciper
Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder /
avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga
komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjart over nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter 15-120 ar
Avskrivningstid pa markanlaggningar 20 ar
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier 5 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgdngar och
skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall
Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
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och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital.
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Not 2 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter bostader 1 859 616 1 856 162
Hyror lokaler 450 474 442 932
Avgifter informationsoverforing 175 036 173 580
Ovriga hyresintakter 15 848 17 268
Summa 2 500 974 2 489 942
* | arsavgiften inga varme, vatten och basutbud TV.
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2025 2024
Ovriga intakter 27 954 21 191
Summa 27 954 21 191
Not 4 Driftskostnader

2025 2024
Fastighets-/tradgardskotsel och lokalvard 121 126 116 205
Tillsyn, besiktning och kontroller 51 758 39730
Sno- och halkbekampning 32244 113 790
Lépande underhall/reparationer 112 171 235 203
Planerat underhall 43750 116 391
El 133775 136 645
Uppvarmning 383 867 379 492
Vatten 124 541 91 895
Sophamtning 106 879 106 276
Fastighetsforsakring 54 984 42 155
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 125 976 116 960
Kabel-tv/Bredband/IT 227 960 168 765
Forvaltningsavtal 167 627 157 277
Ovriga driftskostnader 2725 10 547
Summa 1689 383 1831 331
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Not 5 Ovriga externa kostnader

13(16)

2025 2024
Forbrukningsinventarier och varuinkop 357 7 435
Revisionsarvode 26 438 24 250
Telefon/data och administration 7 166 11 208
Ovriga externa tjanster 12 759 -
Ovriga forvaltningskostnader 21 636 18 708
Summa 68 356 61 601
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2025 2024
Styrelsearvoden 57 300 52 498
Sociala avgifter 18 004 16 495
Summa 75 304 68 993
Brf Charlottenburg har inte haft nagra anstéllda under aret.
Not 7 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 34 640 588 23 098 345
-Ombyggnad - 11 542 243
-Mark 2 491 000 2 491 000
37 131 588 37 131 588
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -9 389 677 -8 990 271
-Arets avskrivning enligt plan -638 380 -399 406
-10 028 057 -9 389 677
Redovisat virde vid drets slut 27 103 531 27 741 911
Taxeringsvarde
Byggnader 48 160 000 38 012 000
Mark 60 128 000 57 882 000
108 288 000 95 894 000
Bostader 105 000 000 93 000 000
Lokaler 3288 000 2 894 000
108 288 000 95 894 000
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

-Vid arets bérjan 241 876 241 876
241 876 241 876

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

-Vid arets borjan -101 038 -83 250

-Arets avskrivning -17 789 -17 788
-118 827 -101 038

Redovisat varde vid arets slut 123 049 140 838

Not 9 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31

Avrakningskonto forvaltare 907 716 762 922
Ovriga fordringar 557 458
Summa 908 273 763 380

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31

Forubetalda kostnader 67 467 121 255
Summa 67 467 121 255

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Konvertering Rénta

Ldngivare /slutbetalning 31/12 2025-12-31
Stadshypotek 2026-01-30 2,83% 2 000 000
Stadshypotek 2026-01-30 2,76% 2 000 000
Stadshypotek 2026-07-30 2,61% 2 800 000
6 800 000

Varav Kortfristig del 6 800 000
6 800 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan ar rorliga eller kommer att amorteras eller villlkorsandras inom ett ar

Not 12 Ovriga kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31

Depositioner 5 000 5 000
Summa 5000 5000
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31

Forskottsbetalda hyror och avgifter 251 230 171 287
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 73 468 64 682
Upplupna rantekostnader 30200 44 610
Summa 354 898 280 579

Ovriga noter

Not 14 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar som sakerhet 14 999 400 14 999 400
Summa stallda sakerheter 14 999 400 14 999 400

Not 15 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.
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Underskrifter

Arsredovisningen faststilldes den 2026-04-21 och har undertecknats den dag som framgar av var
elektroniska underskrift.

Tom Fledderus Jonathan Eriksson
Ordforande Ledamot

Maria Wallin

Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Niklas Feiff
Auktoriserad revisor
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.

[ v I HJhbSIB6Zg-Hy4frIBT-|
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Styrelsen for Brf Charlottenburg (769600-1739) far harmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret
2025-01-01-2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1994-03-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1998-08-07 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-27. Foreningen har sitt sate i Solna kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Stadet 1 i Solna kommun, omfattande adresserna Osterviagen 16 A-B.
Stadet 1 byggdes ar 1945.

Marken innehas med aganderatt.

Foreningen har en underhallsplan, bade en kortsiktig som stracker sig éver kommande 5 ar samt en
langre for fastighetens komponenter i enlighet med K3. Underhallsplanen verifieras och korrigeras vid
behov pa arsbasis, samt presenteras till féreningens medlemmar i samband med den arliga
foreningsstamman.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
54 Lagenheter, bostadsratt 2 960
5 Lokaler, hyresratt 335

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2025-05-27. Pa staimman deltog 16 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Fledderus Tom Ordforande
Eriksson Jonathan Kassor
Wallin Maria Sekreterare
Sandberg Camilla Suppleant

Holmén Dennis Suppleant
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Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas
Foreningens firma tecknas av Tom Fledderus, Jonathan Eriksson och Maria Wallin.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Niklas Feiff, auktoriserad revisor, Feiff Revision AB.

Valberedningen har utgjorts av Bjérn Wallin och Elisabeth Hervén.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren

Ar Atgird

2025 Uppdatering av hisstelefonen (fran 2G till 4G)
2024 Installation av avgasare till varmesystemet
2024 Stamspolning i alla lagenheter och hyreslokaler
2023 Horisontell avloppsstam kallare

2022 Byte av yttertak

2022 Tvatt av fasaden

2021-2022 Underhall ventilation
2021-2022 Byte av yttertak

2021 Reparation/renovering av varmesystemet
2019-2020 Dranering av husgrund

2018 Renovering av hiss

2018 Renovering av flaktar

2017 Upprustning av entrépartier

2016 Brandskydd

2016 Renovering av rokluckor

2015 Dagvattenror framsida

2015 Stamspolning

2015 Upprustning kallarlokal

2014-2015 Dagvattenror baksida

2013 Upprustning kallargang och tvattstuga
2013 Malning taknockar

2013 Upprustning kallarlokal

2012 Byte fjarrvarmecentral

2012 Upprustning overnattningsrum

2012 Byte belysning trapphus

2010 Ombyggnad tvattstuga

2008-2009 Nyinstallation fonster

2005 Elstambyte

2001-2002 Rorstambyte

Storre framtida planerade underhall
Ar Atgird
2026 OVK





Brf Charlottenburg 3(16)
769600-1739

Arsavgifter

Under nésta ar planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsférandring.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 69 st. Under aret har 12 tillkommit samt 10 avgatt. Vid arets
slut var darmed antalet medlemmar 71 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsforvaltning Fastighetsagarna

Lokalvard Fastighetsagarna

Hiss Kone

Snorojning Regarden

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsaret har foreningen amorterat 400 000 kronor pa ett av sina lan, vilket minskat
skuldsattningen och starkt den finansiella stallningen.

De vattenskador som intraffade under 2024 har medfort kostnader om cirka 100 000 kronor, varav
omkring 25 000 kronor belastat rakenskapsaret 2025. Vattenférbrukningen ar fortsatt stabil, men héjd
VA-taxa har okat driftskostnaderna.

Foreningen har vidare dvergatt fran K2 till K3, vilket ar ett krav enligt nya regler. K3 innebar mer
detaljerad redovisning med komponentavskrivning, vilket har lett till hogre avskrivningar och paverkat
arets resultat negativt.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror i férsta hand pa stora avskrivningskostnader som inte paverkar foreningens
likviditet. Foreningen redovisar ett positivt resultat efter aterfoéring av avskrivningar, se nyckeltalet
”Sparande per kvm” under rubriken Nyckeltal.
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Ekonomi
Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 2 501 2510 2 468 2 280
Resultat efter finansiella poster (tkr) -168 -172 -2 564 -2 761
Soliditet (%) 74 73 73 71
Arsavgifter kr/kvm 628 627 627 570
Skuldsattning kr/kvm totalyta 2 064 2185 2167 2779
Skuldsattning kr/kvm brf yta 2297 2 432 2 432 3120
Rantekanslighet (%) 4% 4% 4% 5%
Energikostnad kr/kvm 195 185 158 144
Sparande per kvm 162 110 166 133
Arsavgifternas andel i (%) av 74% 74% 74% 73%

totala rorelseintakter

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och
klassificeringar kan variera mellan olika bolag och ar.

Nettoomsdttning
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret

Resultat efter finansiella poster
Foreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret

Soliditet
Totalt eget kapital / totala tillgangar

Arsavgift kr/kvm
Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta

Skuldsdttning kr/kvm totalyta
Totala rantebarande skulder per kvm total yta

Skuldsdttning kr/kvm brf yta
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Rdntekdnslighet
En procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Energikostnad kr/kvm
Foreningens kostnader for vatten, varme och el per kvm total yta

Sparande per kvm

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm
total yta. Férenklat visar sparandetalet det underliggande kassaflédet fran den l6pande
verksamheten per kvadratmeter

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintdkter
Arsavgifter/totala intakter
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Forandring eget kapital

Upp- Fond for )
latelse- yttre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 15 818 639 10 361 700 738 087 -5 568 275 -172 350 21 177 801
Resultatdisposition
enl foreningsstdmma:
Forandring av fond
for yttre underhall 171 291 -171 291
Balanseras i ny
rakning -172 350 172 350
Upplatelse av
Arets resultat -167 661 -167 661
Belopp vid _
arets utgang 15 818 639 10 361 700 909 378 -5911 916 -167 661 21 010 140
Resultatdisposition

Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -5911 916
Arets resultat -167 661
Totalt -6 079 577
Avsattning till yttre fond 324 864
Uttag ur yttre fond -43 750
Balanseras i ny rakning -6 360 691
Summa -6 079 577

Foreningens resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rorleseintdkter
Nettoomsattning 2 2 500 974 2 489 942
Ovriga rorelseintakter 3 27 954 21 191
Summa rorelseintakter 2 528 928 2511133
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 4 -1 689 383 -1 831 331
Ovriga externa kostnader 5 -68 356 -61 601
Personalkostnader 6 -75 304 -68 993
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -656 169 -417 194
Rorelseresultat 39716 132 014
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 600 8 459
Rantekostnader och liknande resultatposter -211 977 -312 823
Resultat efter finansiella poster -167 661 -172 350
Resultat fore skatt -167 661 -172 350

Arets resultat -167 661 -172 350
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 27 103 531 27 741 911

Inventarier, verktyg och installationer 8 123 049 140 838
27 226 580 27 882 749

Summa anlaggningstillgangar 27 226 580 27 882 749

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 880 5 880

Ovriga fordringar 9 908 273 763 380

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 67 467 121 255

981 620 890 515

Kassa och bank 107 928 92 508

Summa omsattningstillgangar 1 089 548 983 023

SUMMA TILLGANGAR 28 316 128 28 865 772
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15 818 639 15 818 639

Bunden 6verkursfond 10 361 700 10 361 700

Fond for yttre underhall 909 378 738 087
27 089 717 26 918 426

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -5911 916 -5 568 275

Arets resultat -167 661 -172 350
-6 079 577 -5 740 625

Summa eget kapital 21 010 140 21 177 801

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 6 800 000 7 200 000

Leverantorsskulder 132 831 198 149

Skatteskulder 13 259 4243

Ovriga kortfristiga skulder 12 5 000 5 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 354 898 280 579

7 305 988 7 687 971
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 316 128 28 865 772
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*| likvida medel ingdr avrdkningskonto hos forvaltare
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 39716 132 014
Avskrivningar 656 169 417 194
Erlagd ranta, ranteintakter -207 377 -304 364
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 488 508 244 844
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frdn férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfodringar - 5122
Okning(-)/Minskning (+) av fordringar 53 690 -54 991
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder -65 318 -4 518
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 83 335 -26 779
Kassaflode fran den lopande verksamheten 560 215 163 678
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Okning(+) /minskning(-) av skuld till kreditinstitut -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -400 000 -
Arets kassaflode 160 215 163 678
Likvida medel vid arets borjan 855 429 691 751
Likvida medel vid arets slut 1015 644 855 429
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allméanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisning.

Foreningen har bytt regelverk fran K2 till K3 under 2025 vilket framst har paverkat avskrivningen av
materiella anlaggningstillgangar. Jamforelsetalen for foregaende ar har inte raknats om och saknar
darfor jamférbarhet med innevarande ar.

Vdrderingsprinciper
Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart over den forvantade nyttjandeperioden med
hansyn till vasentligt restvarde.

Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder /
avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga
komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjart over nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde.

Foljande avskrivningstider tillampas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter 15-120 ar
Avskrivningstid pa markanlaggningar 20 ar
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier 5 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgdngar och
skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall
Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
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och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget
kapital.
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Not 2 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter bostader 1 859 616 1 856 162
Hyror lokaler 450 474 442 932
Avgifter informationsoverforing 175 036 173 580
Ovriga hyresintakter 15 848 17 268
Summa 2 500 974 2 489 942
* | arsavgiften inga varme, vatten och basutbud TV.
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2025 2024
Ovriga intakter 27 954 21 191
Summa 27 954 21 191
Not 4 Driftskostnader

2025 2024
Fastighets-/tradgardskotsel och lokalvard 121 126 116 205
Tillsyn, besiktning och kontroller 51 758 39730
Sno- och halkbekampning 32244 113 790
Lépande underhall/reparationer 112 171 235 203
Planerat underhall 43750 116 391
El 133775 136 645
Uppvarmning 383 867 379 492
Vatten 124 541 91 895
Sophamtning 106 879 106 276
Fastighetsforsakring 54 984 42 155
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 125 976 116 960
Kabel-tv/Bredband/IT 227 960 168 765
Forvaltningsavtal 167 627 157 277
Ovriga driftskostnader 2725 10 547

Summa 1 689 383 1831331
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Not 5 Ovriga externa kostnader

13(16)

2025 2024
Forbrukningsinventarier och varuinkop 357 7 435
Revisionsarvode 26 438 24 250
Telefon/data och administration 7 166 11 208
Ovriga externa tjanster 12 759 -
Ovriga forvaltningskostnader 21 636 18 708
Summa 68 356 61 601
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2025 2024
Styrelsearvoden 57 300 52 498
Sociala avgifter 18 004 16 495
Summa 75 304 68 993
Brf Charlottenburg har inte haft nagra anstéllda under aret.
Not 7 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 34 640 588 23 098 345
-Ombyggnad - 11 542 243
-Mark 2 491 000 2 491 000
37 131 588 37 131 588
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -9 389 677 -8 990 271
-Arets avskrivning enligt plan -638 380 -399 406
-10 028 057 -9 389 677
Redovisat virde vid drets slut 27 103 531 27 741 911
Taxeringsvarde
Byggnader 48 160 000 38 012 000
Mark 60 128 000 57 882 000
108 288 000 95 894 000
Bostader 105 000 000 93 000 000
Lokaler 3288 000 2 894 000
108 288 000 95 894 000
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Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

-Vid arets bérjan 241 876 241 876
241 876 241 876

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

-Vid arets borjan -101 038 -83 250

-Arets avskrivning -17 789 -17 788
-118 827 -101 038

Redovisat varde vid arets slut 123 049 140 838

Not 9 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31

Avrakningskonto forvaltare 907 716 762 922
Ovriga fordringar 557 458
Summa 908 273 763 380

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31

Forubetalda kostnader 67 467 121 255
Summa 67 467 121 255

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Konvertering Rénta

Ldngivare /slutbetalning 31/12 2025-12-31
Stadshypotek 2026-01-30 2,83% 2 000 000
Stadshypotek 2026-01-30 2,76% 2 000 000
Stadshypotek 2026-07-30 2,61% 2 800 000
6 800 000

Varav Kortfristig del 6 800 000
6 800 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan ar rorliga eller kommer att amorteras eller villlkorsandras inom ett ar

Not 12 Ovriga kortfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31

Depositioner 5 000 5 000
Summa 5000 5000
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31

Forskottsbetalda hyror och avgifter 251 230 171 287
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 73 468 64 682
Upplupna rantekostnader 30200 44 610
Summa 354 898 280 579

Ovriga noter

Not 14 Stallda sakerheter
2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar som sakerhet 14 999 400 14 999 400
Summa stallda sakerheter 14 999 400 14 999 400

Not 15 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.
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Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes den 2026-04-21 och har undertecknats den dag som framgar av var
elektroniska underskrift.

Tom Fledderus Jonathan Eriksson
Ordforande Ledamot

Maria Wallin

Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Niklas Feiff
Auktoriserad revisor





Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intgkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Raénteintdkter visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.





Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsadttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sldllda panfer avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualférplikfelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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