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Styrelsen för Brf Charlottenburgsparken (769623-9461) får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2022-01-01–2022-12-31. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 

Allmänt om verksamheten 
Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2011-11-15, och är ett privatbostadsföretag. Med 
privatbostadsföretag avses bl a en svensk ekonomisk förening vars verksamhet till klart övervägande del 
består i att åt sina medlemmar tillhandahålla bostäder i byggnader som ägs av föreningen. 

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus 
upplåta bostadslägenheter under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. 

Föreningens nuvarande stadgar registrerades 2019-11-14. Föreningen har sitt säte i Solna kommun. 

Föreningen äger fastigheten Charlottenburg 11 i Solna kommun, omfattande adresserna Solnavägen 96–
100 samt Bollgatan 2. På fastigheten finns fyra (4) bostadshus som uppfördes under 2015–2017. 
Fastigheten är upplåten med äganderätt. 

I nedanstående tabell specificeras innehavet: 

Antal Benämning Total yta (kvm) 

129 Lägenheter, bostadsrätt 8 034 

5 Lokaler, hyresrätt 419 

 
Samtliga 5 lokaler är uthyrda till näringsidkare.  

Föreningen disponerar 81 parkeringsplatser fördelat på 2 garage. 

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i If Skadeförsäkring AB. I försäkringen ingår momenten 
ansvarsförsäkring, t ex styrelseansvar, olycksfallsförsäkring (under uppdrag för föreningens räkning) samt 
skadedjursförsäkring Anticimex. Försäkringen inkluderar bostadsrättstillägg. 

Fastigheten lämnades över till föreningen för förvaltning 2017-12-31, och föreningen tog över per 2018-
01-01. 

Entreprenaden godkändes 2018-02-28, och garantibesiktning inleddes under andra halvåret 2020. 
Normalt sker denna garantibesiktning efter 2 år, men då garantiarbeten (stambyten) pågick under första 
halvåret 2020 kom Besqab och föreningen överens om att garantibesiktning kan utföras först när 
garantiarbetet har slutförts. Dessutom har Corona-pandemin medfört att garantibesiktningar har blivit 
försenade och omplanerade. Garantibesiktningar i lägenheter har t ex flyttats fram, då besiktningsmän ej 
(enligt sina avtal) får gå in i lägenheter under pandemin. Besqab och föreningen kom under 2019 även 
överens om att en ytterligare garantibesiktning skall ske efter 5 år. 

Garantitiden för entreprenaden är 5 + 5 år, d v s gäller t o m 2028-02-08. De sista 5 åren är det 
föreningen som skall bevisa att felet är relaterat till entreprenaden (omvänd bevisning).  

Garantitiden för vitvaror var 2 år, och gällde därmed till 2020-02-28. 
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Ordinarie föreningsstämma ägde rum 2022-05-18, med fysisk närvaro. På stämman deltog 24 
röstberättigade medlemmar. 

Extra föreningsstämma ägde rum 2022-07-05, helt digitalt. På stämman deltog 18 röstberättigade 
medlemmar.  

Styrelse och revisorer 
Fram till 2022-05-18 hade styrelsen följande sammansättning: 

Namn Roll 

Madeleine Westerlund Ledamot, ordförande (ordförande t.o.m 2022-01-02, ledamot 
t.o.m 2022-02-28)  

Hans Jonsson Ledamot, ordförande (from 2022-01-02)  

Filip Mårtensson Ledamot, vice ordförande 
Stephane Chavanne Ledamot, ekonomiansvarig 

Helen Malmquist Ledamot, sekreterare 

Rickard Nordgren Ledamot 

Per Kvarnlind Ledamot 
Samir El Mourabit Suppleant (t.o.m 2022-02-28)  

Annica Wohlin Wottrich Suppleant 

Lovisa Ekvall  Suppleant 

Rose-Marie Olsson  Suppleant 
 
Styrelsen har haft följande sammansättning efter ordinarie föreningsstämma 2022-05-18: 

Namn Roll 

Parmis Rockström Bonyadlou Ledamot, ordförande 
Filip Mårtensson  Ledamot, vice ordförande 

Stephane Chavanne Ledamot, ekonomiansvarig 

Helen Malmquist Ledamot, sekreterare 

Sara Dadallahi Ledamot 
Jonathan Ballsvik  Ledamot 

Rickard Nordgren  Ledamot (t.o.m 2022-11-18)  

Annica Wohlin Wottrich Suppleant 

Rose-Marie Olsson Suppleant 
Per Kvarnlind Suppleant 
 

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 17 protokollförda sammanträden. 

Föreningens firma tecknas av två ledamöter i förening. 
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Valberedningen har utgjorts av Ann-Charlotte Livebrant Chavanne och Anja Krumbeck Kjølseth. 

Revisor 

Ernst & Young AB med huvudansvarig revisor Pontus Ohlsson.   

Medlemsinformation 
Av föreningens 129 medlemslägenheter har 20 fått nya innehavare under 2022.  

 Antal 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets början 193 

Antal tillkommande medlemmar under räkenskapsåret 32 
Antal avgående medlemmar under räkenskapsåret 30 

Antal medlemmar vid räkenskapsårets slut 195 

Förvaltning och avtal 
Föreningens avtal under året:  

Avtalstyp Leverantör 

Ekonomisk förvaltning Fastighetsägarna Service Stockholm AB 

Fastighetsförvaltning/teknisk 
förvaltning 

Wahlings Installationsservice AB (WIAB) - samt Besqab 
inom ramen för garantier och åtaganden 

Trädgårdsskötsel Habitek (IOT) 

Städning Janawik Städ KB 

Garage och p-platser Parkando (och UnaPortar för garageportar) 

Porttelefoner och inpassering Nordic Safety Solutions (NSS) 
Solcellsinstallation  NP Gruppen 

Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret 

Under räkenskapsåret 2022 

• Omläggning banklån och förhandling av ränta 
• Utförd garantibesiktning  
• Arbete med åtgärd av besiktningsanmärkningar  
• Ny hyresgäst i en av föreningens lokaler  
• Påbörjat projekt för solcellsinstallation, som försenats p.g.a. bygglovsansökan  
• Ny process för större ändringar i lägenheter och lokaler 
• Fortsatt utredning om K3 implementering 

Under året har föreningen betalat av 1.795.440 kr i extraamorteringar. 

Medlemsavgifterna höjdes med 2% 1 januari 2022.  
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Efter räkenskapsåret 2022 

• Fast elpris fr o m 1 januari 2023  
• Höjning av medlemsavgifterna med 12% fr o m 1 januari 2023 
• Ny hyresgäst i en av föreningens lokaler fr o m 1 januari 2023 
• Utförd OVK  
• Elstöd till föreningen kommer att ansökas om hos Skatteverket på datum som fastslås av 

Regeringen under 2023  
• Nytt serviceavtal med Schindler för hissar fr o m 9 februari 2023. 
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Flerårsöversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsättning (tkr) 8 693 8 301 8 063 8 134
Resultat efter fin. poster (tkr) -123 -210 -172 -465
Soliditet (%) 82,5 82,2 81,8 81,4

Förändringar i eget kapital
 Upp- Fond för    

Medlems- låtelse- yttre Balanserat Årets  
insatser avgifter underhåll resultat resultat Summa

Belopp vid
årets ingång 477 600 000 - 913 113 -1 993 515 -210 223 476 309 374

Resultatdisposition enl

föreningsstämman:

Förändring av fond
för yttre underhåll 400 000 -400 000

Balanseras i
ny räkning -210 223 210 223

Årets resultat -123 481 -123 481

Belopp vid 477 600 000 - 1 313 113 -2 603 738 -123 481 476 185 893
årets utgång

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Förslag till resultatdisposition

Balanserat resultat -2 203 739
Avsättning till yttre fond -400 000
Totalt -2 603 739

Årets resultat -123 481
Balanseras i ny räkning -2 727 220

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 8 693 449 8 301 153
Övriga rörelseintäkter 3 12 343 10 104
Summa rörelseintäkter 8 705 792 8 311 257

Rörelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -3 927 252 -3 665 637
Övriga externa kostnader 5 -118 705 -129 101
Personalkostnader och arvoden 6 -177 823 -174 593
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -3 625 601 -3 625 601
Summa rörelsekostnader -7 849 381 -7 594 932

Rörelseresultat 856 411 716 325

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 304 2 370
Räntekostnader och liknande resultatposter -980 196 -928 918
Summa finansiella poster -979 892 -926 548

Resultat efter finansiella poster -123 481 -210 223

Resultat före skatt -123 481 -210 223

Årets resultat -123 481 -210 223



Brf Charlottenburgsparken  7(14)
769623-9461

Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 573 785 000 577 308 000
Inventarier, maskiner och installationer 8 373 049 475 650
Pågående nyanläggningar 93 184 -
Summa materiella anläggningstillgångar 574 251 233 577 783 650

Summa anläggningstillgångar 574 251 233 577 783 650

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 34 482 1
Övriga fordringar 173 103 22 910
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 116 429 141 452
Summa kortfristiga fordringar 324 014 164 363

Kassa och bank 9
Kassa och bank 2 302 926 1 244 390
Summa kassa och bank 2 302 926 1 244 390

Summa omsättningstillgångar 2 626 940 1 408 753

SUMMA TILLGÅNGAR 576 878 173 579 192 403
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 477 600 000 477 600 000
Fond för yttre underhåll 1 313 113 913 113
Summa bundet eget kapital 478 913 113 478 513 113

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 603 739 -1 993 515
Årets resultat -123 481 -210 223
Summa fritt eget kapital -2 727 220 -2 203 738

Summa eget kapital 476 185 893 476 309 375

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 10 50 750 000 64 000 000
Summa långfristiga skulder 50 750 000 64 000 000

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av långfr skuld 10 48 000 000 37 236 352
Leverantörsskulder 264 112 318 959
Skatteskulder 309 930 300 860
Övriga skulder 128 887 35 959
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 1 239 351 990 898
Summa kortfristiga skulder 49 942 280 38 883 028

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 576 878 173 579 192 403
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Noter

Not 1  Redovisningsprinciper

Allmänna Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
 Bokföringsnämndens allmänna råd om årsredovisning i mindre företag(K2).

 Om inte annat framgår är värderingsprinciperna oförändrade i jämförelse med föregående år.

Redovisning av intäkter
 Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på
 räkenskapsåret redovisas som intäkt.

Skatt
 Bostadsrättsföreningars ränteintäkter som är hänförliga till fastigheten är skattefria. Om det
 förekommer verksamheter som inte avser fastighetsförvaltning sker beskattning med 20,6 procent.
 Fastighetsskatt avseende lokaler betalas med 1% på taxeringsvärdet som avser lokaler. 

Anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar värderas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade
 avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedömda nyttjandetiden. Följande
 avskrivningar uttryckt i år tillämpas:

Anläggningstillgångar År
Byggnad 100
Inventarier 5
Installationer 10

Övriga tillgångar och skulder
 Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. Fordringar har, efter
 individuell bedömning, tagits upp till de belopp varmed de beräknas inflyta. Likvida placeringar
 värderas till det lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga värdet.

Fond för yttre underhåll
 Avsättning till och uttag ur fonden görs i enlighet med föreningens stadgar. Avsättning enligt plan
 och ianspråktagande för genomförda åtgärder sker genom överföring mellan fritt och bundet eget
 kapital. Årets underhållskostnader redovisas i resultaträkningen inom årets resultat.
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Noter till resultaträkning

Not 2  Nettoomsättning
2022 2021

Årsavgifter 6 288 444 6 134 725
Hyror 2 245 182 2 057 387
Överlåtelse- och pantsättningsavgifter 44 600 70 390
Övriga hyresintäkter 115 223 38 651
Summa 8 693 449 8 301 153

Not 3  Övriga rörelseintäkter
 2022 2021

Övrigt 12 343 10 104
Summa 12 343 10 104

Not 4  Drift- och fastighetskostnader
2022 2021

Drift
Fastighetsskötsel 215 224 164 232
Städning 178 390 180 217
Tillsyn, besiktning, kontroller 24 073 24 202
Trädgårdsskötsel 111 867 116 093
Reparationer 202 819 204 700
El 1 595 289 1 115 865
Uppvärmning 444 626 570 569
Vatten 124 367 156 092
Sophämtning 244 337 231 306
Försäkringspremie 115 153 126 336
Fastighetsskatt lokaler 159 500 150 430
Fastighetsskatt lokaler 2019, korrigering - 4 150
Övriga fastighetskostnader 21 112 37 454
Kabel-tv/Bredband/IT 262 270 260 210
Förvaltningsarvode ekonomi 142 340 137 809
Ekonomisk förvaltning utöver avtal 120 9 457
Panter och överlåtelser 59 783 86 412
Juridiska åtgärder 12 189 27 959
Övriga externa tjänster 13 793 10 948

3 927 252 3 614 441
Underhåll
Byggnad - 51 196

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 927 252 3 665 637
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Not 5  Övriga externa kostnader
 2022 2021

Porto / Telefon 5 836 6 273
Lokalhyra 9 400 -
Konsultarvode 20 480 53 561
Besiktnings- och utredningskostnader 38 099 43 860
Revisionarvode 44 890 25 407
Summa 118 705 129 101

Not 6  Personalkostnader och arvoden
2022 2021

Styrelsearvode 144 902 141 333
Sociala kostnader 32 921 33 260

177 823 174 593
Föreningen har ingen anställd personal

Noter till balansräkning

Not 7  Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
Vid årets början
-Byggnad 352 300 000 352 300 000
-Mark 239 100 000 239 100 000

591 400 000 591 400 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -14 092 000 -10 569 000
-Årets avskrivning enligt plan -3 523 000 -3 523 000

-17 615 000 -14 092 000

Redovisat värde vid årets slut 573 785 000 577 308 000

Taxeringsvärde
Byggnader 263 800 000 202 200 000
Mark 184 150 000 145 843 000

447 950 000 348 043 000

Bostäder 432 000 000 333 000 000
Lokaler 15 950 000 15 043 000

447 950 000 348 043 000
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Not 8  Inventarier, maskiner och installationer
 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 706 181 421 087
-Nyanskaffningar - 285 094

706 181 706 181
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -230 531 -127 930
-Årets avskrivning enligt plan -102 601 -102 601

-333 132 -230 531

Redovisat värde vid årets slut 373 049 475 650

Not 9  Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31

Avräkningskonto Fastighetsägarna Service 2 302 926 1 244 390
Summa 2 302 926 1 244 390

Not 10  Skulder till kreditinstitut

 Konvertering/  Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Lånegivare Slutbetalning Ränta 2022-12-31 Upplåning 2021-12-31

SBAB 2024-12-11 0,68% 15 000 000 15 000 000
SBAB 3,46% 1 250 000 -750 000 2 000 000
Swedbank 2025-12-22 0,64% 19 000 000 19 000 000
Swedbank 3,06% 16 750 000 16 750 000 -
Swedbank 2024-12-20 3,84% 16 750 000 16 750 000 -
Swedbank - -35 236 352 35 236 352
Swedbank 2023-12-30 0,52% 30 000 000 30 000 000

98 750 000 -2 486 352 101 236 352

Varav kortfristig del -48 000 000 -37 236 352
50 750 000 64 000 000

Låneskuld med förfallodag senare
än 5 år efter balansdagen 95 986 352 98 472 704

 Klassificering skulder till kreditinstitut
 Föreningen har lån som har slutförfallodag inom 12 månader efter balansdagen. Dessa lån redovisas
 därför som kortfristiga. Styrelsen har inte för avsikt att helt återbetala dessa lån inom 12 månader,
 men däremot att amortera minst 722.172 kr under år 2023.
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Övriga noter

Not 11  Ställda säkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Panter och därmed jämförliga säkerheter som
har ställts för egna skulder och avsättningar

Fastighetsinteckningar 114 000 000 114 000 000
Summa ställda säkerheter 114 000 000 114 000 000

Not 12  Eventualförpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

Övriga eventualförpliktelser Inga Inga
Summa eventualförpliktelser

Not 13  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 

 Efter räkenskapsårets slut har inga väsentliga händelser inträffat
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Underskrifter

 Stockholm den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

  

Parmis Rockström Bonyadlou Stéphane Chavanne

Helén Malmquist Filip Mårtensson

Jonathan Balsvik Sara Dadallahi

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor



Så tolkar du årsredovisningen
En bostadsrättsförening ska varje år upprätta en 
årsredovisning. Årsredovisningen består i regel av 
en förvaltningsberättelse, följd av resultaträk-
ning, balansräkning, noter och revisionsberättel-
se.

Att förstå alla begrepp som används i en årsre-
dovisning är ingen lätt uppgift. Därför förklarar 
vi här årsredovisningens olika delar och viktiga 
begrepp som förekommer i varje del. 

Förvaltningsberättelse
I förvaltningsberättelsen informerar styrelsen om 
de händelser som har varit av betydelse under 
det gångna räkenskapsåret. Det kan handla om 
allt från utförda och planerade underhållsarbeten 
till medlemsförändringar. Styrelsen lämnar även 
förslag till resultatdisposition, dvs. hur årets vinst 
eller förlust ska hanteras. 

Utöver detta redovisas föreningens nyckeltal  i 
förvaltningsberättelsen. Nyckeltal gör det möj-
ligt att följa och analysera föreningens utveckling 
över tid. Sedvanliga nyckeltal är nettoomsätt-
ning, resultat efter finansiella poster och solidi-
tet.

 — Nettoomsättning  visar föreningens huvudsak-
liga verksamhetsintäkter.

 — Resultat efter finansiella poster visar resul-
tatet efter ränteintäkter och räntekostnader.

 — Soliditet visar hur stor andel av föreningens 
tillgångar som finansieras med eget kapital. 
Resten finansieras med lån.

Resultaträkning
Resultaträkningen visar föreningens intäkter och 
kostnader under verksamhetsåret. Om intäkterna 
har varit större än kostnaderna uppstår ett över-
skott. Har kostnaderna varit större än intäkterna 
uppstår istället ett underskott. 

 — Intäkter i en bostadsrättsförening består till 
största delen av medlemmarnas årsavgifter 
och eventuella hyresintäkter för bostäder, 
lokaler, garage och parkeringar.

 — Kostnader  i en bostadsrättsförening består 
till största delen av reparationer, underhåll 
och driftskostnader, såsom el, vatten och 
fastighetsskötsel.

 — Avskrivningar är kostnader som motsvarar 
värdeminskning på t.ex. föreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar görs för 
att fördela kostnader på flera år.

 — Ränteintäkter visar årets intäkter på likvida 
medel.

 — Räntekostnader  visar årets kostnader för 
föreningens lån.



Balansräkning
Balansräkningen visar föreningens tillgångar och 
skulder på bokslutsdagen. 

Tillgångar delas upp i anläggnings- och omsätt-
ningstillgångar.

 — Anläggningstillgångar är avsedda för långva-
rigt bruk. Den enskilt största tillgången är 
föreningens fastighet. Det bokförda värdet är 
anskaffningskostnaden, inte marknadsvärdet.

 — Omsättningstillgångar är alla tillgångar som 
kan omvandlas till likvida medel inom ett år. 
Hit räknas t.ex. föreningens kassa, banktill-
gångar och upplupna intäkter, dvs. intäkter 
som hör till räkenskapsåret men som inte har 
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fördelas i bundet och fritt eget ka-
pital.

 — Bundet eget kapital  är de insatser och upplå-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhållsfond.

 — Fritt eget kapital är föreningens balanserade 
resultat, dvs. tidigare års vinster och förlus-
ter.

Skulder delas upp i lång- och kortfristiga skulder.

 — Långfristiga skulder är lån med löptider som 
överstiger ett år, t.ex. föreningens fastighets-
lån.

 — Kortfristiga skulder är t.ex. kommande års 
amorteringar, eventuella skatteskulder och 
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hör 
till räkenskapsåret men som ännu inte har 
fakturerats eller betalats.

Noter – tilläggsupplysningar
Noterna förklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansräkningen och ger därmed en bätt-
re bild av föreningens ekonomiska ställning.

Panter och eventualförpliktelser
 — Ställda panter  avser de pantbrev som har 

lämnats som säkerhet för föreningens lån. 
I takt med att lån amorteras kan pantbrev 
återlämnas eller nybelånas.

 — Eventualförpliktelser  kan t.ex. vara borgens-
förbindelser som föreningen har åtagit sig.

Revisionsberättelse
Föreningens bokslut och ekonomiska handlingar 
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berättelse som biläggs årsredovisningen.
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1. Parmis Rockström Bonyadlou Signed 04.05.2023 21:07 eID Swedish BankID (DOB: 1992/12/18)
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4. FILIP MÅRTENSSON Signed 05.05.2023 07:19 eID Swedish BankID (DOB: 1989/10/25)
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