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Styrelsen f"r BRF Arm#h sten, med s te i Stockholm, f!r h rmed avge !rsredovisning f"r r kenskaps!ret
2023.
 
$rsredovisningen  r uppr ttad i svenska kronor, SEK.
 
F!rvaltningsber#ttelse
 
Verksamheten
Allm#nt om verksamheten
F"reningen har till  ndam!l att fr mja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i f"reningens hus
uppl!ta bostadsl genheter och lokaler under nyttjander tt och utan tidsbegr nsning samt uthyrning av
lokal tillh"rig f"reningen.
 
F"reningen har sitt s te i Stockholms kommun, Stockholms l n. F"reningen  r skattem ssigt att betrakta
som en  kta bostadsr ttsf"rening.
 
Grundfakta om f reningen
Bostadsr ttsf"reningen registrerades 1985-05-28. F"reningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2010-05-15 och nuvarande stadgar registrerades 2020-12-18 hos Bolagsverket.
 
Fakta om fastigheten
F"reningen  ger fastigheten Kyrkog!rden 10 p! Riddargatan 28 i Stockholms kommun.
Fastigheten  r fullv rdesf"rs krad hos Folksam genom Soderberg & Partners Insurance Consulting AB.
Ansvarsf"rs kring ing!r f"r styrelsen.
Byggnadernas uppv rmning  r fj rrv rme.
 
Byggnads!r och ytor
Fastigheten bebyggdes 1905-07 och best!r av 2 flerbostadshus i 1 till 4 v!ningar samt 1 till 5 v!ningar.
Byggnadernas totalyta uppg!r till 1 956 kvadratmeter + garage, varav 1 811 kvadratmeter utg"r
bostadsr ttsyta och 146 kvadratmeter utg"r lokalyta. Tillkommer garageyta.
 
L"genheter och lokaler
F"reningen uppl!ter 19 l genheter med bostadsr tt och 3 lokaler med hyresr tt.
I lokalerna bedrevs f"ljande verksamheter
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Verksamhet   Yta  L"ptid t.o.m.
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Restaurang   62 kvm  Tills vidare
Kontor   79 kvm  Tills vidare
Mobiltelefoni  5 kvm  2028-03-31
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
F"reningen har 8 garageplatser.
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Byggnadernas tekniska status
En noggrann genomg!ng/besiktning g"rs !rligen f"r att m"jligg"ra en f"rl ngning av livsl ngden och
f"rb ttring av kvaliteten i byggnaderna och den yttre milj"n. Det f"rebyggande underh!llet  r alltid
billigare  n avhj lpande underh!ll.
 
F"reningen kommer att uppdatera underh!llsplanen och hantera renoveringar. Underh!llsplanen  r ett
utm rkt verktyg f"r att skapa trygghet i boendet och s kra fastighetens v rde "ver tiden.
 
 
F rvaltning
F"ljande uppdrag har sk"tts av Botema Fastighets AB
- Ekonomisk f"rvaltning
- L genhetsf"rteckning
- Teknisk f"rvaltning via Fastighets garna
 
#vriga avtal
- Yttre underh!ll Fastighets garna (uppsagt fr!n 2024)
- Lokalv!rd - Nytta AB
- Hissar - S:t Eriks hiss
F"reningen har bredbandsuppkoppling via Comhem AB.
 
 
Medlemsinformation
Antalet medlemsl genheter i f"reningen  r 19 st och 28 st medlemmar.
Antal medlemmar vid r kenskaps!rets b"rjan var 30 st.
Antal medlemmar vid r kenskaps!rets slut var 28  st.
Av f"reningens medlemsl genheter har tre  (3) "verl!tits under !ret.
 
 
F"reningens policy f"r andrahandsuppl!telse  r:
- F"reningen f"ljer bostadsr ttslagen 7 kap.
- Medlem kan uppl!ta sin l genhet i andra hand om styrelsen ger sitt samtycke.
- Samtycke f"r andrahandsuppl!telse ges t ex f"r studier, milit rtj nst, arbete p! annan ort eller f"r att
pr"va samboende med annan person.
- Andrahandsuppl!telsen  r en tillf llig l"sning och tidsbegr nsad.
 
Vid l genhets"verl!telser debiteras k"paren en "verl!telseavgift samt en eventuell pants ttningsavgift.
%verl!telse- och pants ttningsavgift tas ut enligt stadgar.
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Styrelsen
------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Styrelsen har under !r 2023 haft f"ljande sammans ttning:
Namn        Post 
Bernard Cauchard                                  Ledamot
Leon Nagy                                             Ledamot
Oskar Johansson,                                   Ordf"rande
Linnea Lebedev Lundvall                       Ledamot
Susanna Salomon                                   Suppleant
Fredrik Werngren,                                  Ledamot
 
 
F"reningens firma tecknas av tv! i f"rening av ledam"terna.
Styrelsen har under !ret avh!llit 5 protokollf"rda sammantr den.
 
Revisor
Sylvia Ceamanos, Auktoriserad revisor.
 
Valberedning
Valberedningen har best!tt av Sandra Kolmodin och Soo Aleman. 
 
F reningsst"mma
Ordinarie f"reningsst mma h"lls den 16 juni 2023.
 
V#sentliga h#ndelser under r#kenskaps$ret
 
&         1 f"rs ljning 
&         takrenovering
&         2 nya lokalhyresg ster
&         renovering av vattenskada p! terrass avslutad 
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Fler$rs!versikt 2023 2022 2021 2020  
      
Nettooms ttning(Tkr) 2 023 1 815 1 790 1 807  
Resultat efter finansiella poster(Tkr) -2 034 -1 386 -2 716 -617  
Soliditet (%) 46 52 54 61  
$rsavgifter per kvm bostadsr ttsyta (kr) 646 576 576 576  
Skulds ttning per kvm bostadsr ttsyta (kr) 8 835 8 173 8 173 7 068  
Skulds ttning per kvm totalyta * 7 533 0 0 0  
Sparande per kvm totalyta(kr) 236 0 0 0  
R ntek nslighet (%) * 14 14 0 0  
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 230 220 0 0  
$rsavgifternas andel i procent av totala
r"relseint kter* 57 0 0 0  
      

Nettooms ttning
R"relsens huvudint kter. 

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella int kter och kostnader men f"re extraordin ra int kter och kostnader. 

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning. 

$rsavgift  per kvm bostadsr ttsyta (kr)
F"reningens totala !rsavgifter dividerat med bostadsr ttsyta av f"reningens fastighet.

Skulds ttning per kvm bostadsr ttsyta: 
R nteb rande skulder dividerad med kvm uppl!ten med bostadsr tt. 

Skulds ttning per kvm totalyta * 
R nteb rande skulder dividerad med kvm totalyta. 

Sparande per kvm (kr)
F"reningens resultat + avskrivningar + exceptionell kostnad/int kt + planerat underh!ll i f"rh!llande till
totalyta. 

R ntek nslighet (%) 
F"reningens l!n i f"rh!llande till !rsavgifter. 

Energikostnad (kr) 
Bokf"rt vatten, el och v rmekostnad i f"rh!llande till totalyta.
Medlemmarnas kostnad f"r egen elf"rbrukning ing!r ej i !rsavgiften. 

$rsavgifternas andel i procent av totala r"relseint kter*
F"reningens !rsavgifter i f"rh!llande till totala r"relseint kter. 

* Nytt nyckeltal f"r !r 2023.
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F!reningens ekonomi
 Upplysning vid f rlust: 
$rets resultat visar ett underskott om 2 034 047 kronor efter avskrivningar.F"rlusten  r till f"ljd av
f"rutsedda och of"rutsedda reparationer f"r att s kerst lla att fastigheterna h!ller i m!nga !r
fram"ver.F"reningen har h"jt avgifterna under 2023 med 12,5%, tagit upp ett nytt l!n, omf"rhandlat avtal
samt unders"ker f"r n rvarande om de kan avyttra f"reningens r!vind f"r att f! in mer kapital till
f"reningens kassa. F"reningen har  ven andra tillg!ngar s!som garageplatser och tv! lokaler som kan
avyttras om det skulle kr vas. Avgifterna kommer att h"jas med 12,5% fr!n och med 2024-04-01. 
 
L!n
F"reningen har tre l!n hos Danske Bank om 16 001 000 kr . R ntevillkor och bindningstider framg!r av
not 10.
 
Skatter och avgifter
Enligt g llande regler  r det den som  ger fastigheten vid ing!ngen av !ret som  r skyldig att erl gga
fastighetsavgift. F"r bost derna betalas en kommunal fastighetsavgift per l genhet om1589 kr per
l genhet, dock h"gst 0.3 % av taxeringsv rdet f"r bostadshuset med tillh"rande tomtmark.
 
 
F!r#ndringar i eget kapital 
 Medlems- Uppl$telse- Fond f!r Balanserat  rets Totalt
 insatser avgift yttre UH resultat resultat  
Belopp vid !rets ing!ng 26 190 281 58 521 1 443 926 -9 062 329 -1 386 327 17 244 072
Disp av f"reg !rs resultat    -1 386 327 1 386 327 0
F"r ndring under !ret   324 081 -324 081 -2 034 047 -2 034 047
   -300 000 300 000  0
Belopp vid $rets utg$ng 26 190 281 58 521 1 468 007 -10 472 737 -2 034 047 15 210 025
       

 
 
 
 
Resultatdisposition
Styrelsen f"resl!r att den ansamlade f"rlusten (kronor):
 
balanserat resultat -10 472 737
!rets f"rlust -2 034 048
 -12 506 785
 
behandlas s! att
Avs ttning till yttre underh!llsfond enligt stadgar 324 081
Ianspr!ktagande av yttre fond  -500 000
i ny r kning "verf"res -12 330 866
 -12 506 785
 
F"retagets resultat och st llning i "vrigt framg!r av efterf"ljande resultat- och balansr kning samt
kassafl"desanalys med till ggsupplysningar.
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Resultatr#kning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassafl"desanalys med till ggsupplysningar.

R!relseint#kter      
Nettooms ttning 1 2 022 900  1 815 040  
%vriga r"relseint kter 2 27 110  227 621  
Summa r!relseint#kter  2 050 010  2 042 661  
      
R!relsekostnader      
Fastighetskostnader 3 -2 542 375  -1 928 916  
Driftskostnader 4 -431 788  -396 323  
%vriga f"rvaltnings- och externa kostnader 5 -121 694  -92 566  
Personalkostnader 6 -67 675  -63 255  
Avskrivningar 7 -707 406  -726 866  
Summa r!relsekostnader  -3 870 938  -3 207 926  
R!relseresultat  -1 820 928  -1 165 265  
      
Finansiella poster      
%vriga r nteint kter och liknande resultatposter  79 363  117  
R ntekostnader och liknande resultatposter  -292 483  -221 179  
Summa finansiella poster  -213 120  -221 062  
Resultat efter finansiella poster  -2 034 048  -1 386 327  
      
 rets resultat  -2 034 048  -1 386 327  
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Balansr#kning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLG NGAR      
      
Anl#ggningstillg$ngar      
      
Materiella anl"ggningstillg!ngar      
Byggnader och mark 8 30 800 854  31 508 260  
Maskiner och andra tekniska anl ggningar 9 0  0  
Summa materiella anl#ggningstillg$ngar  30 800 854  31 508 260  
      
Summa anl#ggningstillg$ngar  30 800 854  31 508 260  
      
Oms#ttningstillg$ngar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  368 678  493 245  
%vriga fordringar  67 558  70 619  
F"rutbetalda kostnader och upplupna int kter  41 469  37 748  
Summa kortfristiga fordringar  477 705  601 612  
      
Kortfristiga placeringar      
%vriga kortfristiga placeringar  0  366 459  
Summa kortfristiga placeringar  0  366 459  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  1 617 741  518 040  
Summa kassa och bank  1 617 741  518 040  
Summa oms#ttningstillg$ngar  2 095 446  1 486 111  
      
SUMMA TILLG NGAR  32 896 300  32 994 371  
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Balansr#kning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  26 248 802  26 248 802  
Fond f"r yttre underh!ll  1 468 007  1 443 926  
Summa bundet eget kapital  27 716 809  27 692 728  
      
Ansamlad f rlust      
Balanserat resultat  -10 472 737  -9 062 329  
$rets resultat  -2 034 048  -1 386 327  
Summa ansamlad f!rlust  -12 506 785  -10 448 656  
Summa eget kapital  15 210 024  17 244 072  
      
L$ngfristiga skulder      
Skulder till kreditinstitut 10 10 000 000  2 801 000  
%vriga skulder 12 90 000  90 000  
Summa l$ngfristiga skulder  10 090 000  2 891 000  
      
Kortfristiga skulder      
%vriga skulder till kreditinstitut 10 6 001 000  12 000 000  
Leverant"rsskulder  808 698  176 106  
Skatteskulder  20 290  0  
Upplupna kostnader och f"rutbetalda int kter  766 288  683 193  
Summa kortfristiga skulder  7 596 276  12 859 299  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  32 896 300  32 994 371  
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Kassafl!desanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den l!pande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -2 034 048  -1 386 327  
Justeringar f"r poster som inte ing!r i kassafl"det  707 406  726 866  
Betald skatt  23 351  -5 276  
Kassafl!de fr$n den l!pande verksamheten f!re
f!r#ndring av r!relsekapital  -1 303 291  -664 737  
      
Kassafl!de fr$n f!r#ndring av r!relsekapitalet      
F"r ndring av kundfordringar  124 567  -433 117  
F"r ndring av kortfristiga fordringar  -3 721  1 804  
F"r ndring av leverant"rsskulder  632 592  -136 982  
F"r ndring av kortfristiga skulder  83 094  165 454  
Kassafl!de fr$n den l!pande verksamheten  -466 759  -1 067 578  
      
Finansieringsverksamheten      
F"rs ljning av fond  366 459  0  
Nytt l!n  1 200 000  0  
Kassafl!de fr$n finansieringsverksamheten  1 566 459  0  
      
 rets kassafl!de  1 099 700  -1 067 578  
      
Likvida medel vid $rets b!rjan      
Likvida medel vid !rets b"rjan  518 040  1 585 618  
Likvida medel vid $rets slut  1 617 740  518 040  
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Noter
 
Redovisningsprinciper
 
Allm#nna upplysningar
$rsredovisningen  r uppr ttad i enlighet med !rsredovisningslagen och Bokf"ringsn mndens allm nna
r!d (BFNAR 2016:10) om !rsredovisning i mindre f"retag. 
 
Avs ttning till yttre underh!llsfond har gjorts enligt stadgarna med 0,3% av fastighetens taxeringsv rde.
Fond f"r yttre underh!ll redovisas som bundet eget kapital i enlighet med Bokf"ringsn mndens allm nna
r!d 2003:4. Reservering till f"reningens fond f"r yttre underh!ll ing!r i styrelsens f"rslag till
resultatdisposition. Efter att beslut tagits p! f"reningsst mma sker "verf"ring fr!n balanserat resultat till
fond f"r yttre underh!ll.
 
$rsavgifter och hyror int ktsf"rs i samband med avisering/fakturering vilken sker kvartalsvis f"r
lokalhyresg sten och f"r bostadsr ttshavare.
$rsavgifter och hyror aviseras i f"rskott men redovisas s! att endast den del som bel"per p!
r kenskaps!ret redovisas som int kt.
 
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Tillg!ngar och skulder har v rderats till anskaffningsv rden om inte annat anges.
 
Materiella anl ggningstillg!ngar redovisas till anskaffningsv rde minskat med avskrivningar. Utgifter
f"r f"rb ttringar av tillg!ngars prestanda, ut"ver ursprunglig niv!, "kar tillg!ngarnas redovisade v rde.
Utgifter f"r reparation och underh!ll redovisas som kostnader. Byggnader skrivs av
systematiskt "ver tillg!ngens bed"mda nyttjandeperiod enligt en linj r avskrivningsplan.
 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber knas inflyta.
 
Till mpade avskrivningstider (!r):
 
Byggnader 100  
Fastighetsf"rb ttringar 20  
Standardf"rb ttringar 20  
Ombyggnation 2013 20  
F"nsterrenovering 20  
Maskiner- Helt avskriven 20  
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Not 1 Nettooms#ttning
 2023 2022  
    
$rsavgifter 1 169 696 1 043 884  
Hyror lokaler ej moms 643 009 592 123  
Garageplats ej moms 166 247 154 234  
Hyra p_pl ej moms 43 950 24 800  
%resutj mning -2 -1  
 2 022 900 1 815 040  

I f"reningens !rsavgifter ing!r v rme och vatten.
 
 
Not 2 %vriga r!relseint#kter
 2023 2022  
    
%verl!telseavgift och pant.avg 4 159 7 950  
Utdelning Brandkontoret 12 000 13 800  
Andrahandsuthyrning 0 2 415  
F"rs kringsers ttning 0 203 456  
Erh!llna statliga bidrag 10 951 0  
 27 110 227 621  

 
Not 3 Fastighetskostnader
 2023 2022  
    
Reparation och underh!ll -1 946 861 -1 358 170  
El -39 606 -66 506  
V rme -405 693 -365 880  
Vatten och avlopp -43 812 -35 588  
Soph mtning/renh!llning -106 403 -102 773  
%resutj mning 0 1  
 -2 542 375 -1 928 916  

 
Not 4 Driftskostnader
 2023 2022  
    
St dning -50 700 -50 814  
Obl besiktning -10 000 -21 250  
Hisservice -71 883 -43 782  
%vriga fastighetskostnader -10 249 -38 435  
Fastighetsf"rs kring -59 304 -52 737  
Kabel-tv -25 800 -23 394  
Fastighetssk"tsel -57 795 -58 395  
Fastighetsskatt/kommunalavgift -113 758 -89 131  
Sn"r"jning -32 298 -18 386  
%restutj mning -1 1  
 -431 788 -396 323  
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Not 5 %vriga f!rvaltnings- och externa kostnader
 2023 2022  
    
Revisionsarvoden -28 344 -26 031  
R!dgivning -29 450 -7 375  
Fastighetsf"rvaltning -54 980 -49 596  
Bankkostnader -3 490 -3 728  
F"reningsavgift -4 630 -4 560  
%vriga externa kostnader -800 -1 276  
 -121 694 -92 566  
    

 
Not 6 Personalkostnader
 2023 2022  
    
Styrelsearvoden -52 500 -48 300  
Lagstadgade sociala avgifter -15 175 -14 955  
 -67 675 -63 255  
    

 
Not 7 Avskrivningar
 2023 2022  
    
Byggnad -216 975 -216 975  
Ombyggnad -490 431 -502 126  
Maskiner och andra tekniska anl ggningar 0 -7 765  
 -707 406 -726 866  
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Not 8 Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ackumulerade anskaffningsv#rden byggnader och mark    
Vid !rets b"rjan - byggnad 21 697 486 21 697 486  
Vid !rets b"rjan - mark 8 100 839 8 100 839  
Utg$ende anskaffningsv#rde 29 798 325 29 798 325  
    
Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
Vid !rets b"rjan -3 165 466 -2 948 491  
$rets avskrivningar enligt plan -216 975 -216 975  
Utg$ende avskrivning enligt plan -3 382 441 -3 165 466  
    
Planenligt restv#rde vid $rets slut 26 415 884 26 632 859  
    
    
Taxeringsv#rde    
Byggnad 30 565 000 30 565 000  
Mark 77 462 000 77 462 000  
 108 027 000 108 027 000  
    
Uppdelning av taxeringsv#rde byggnad inkl. mark    
Bost der 102 000 000 102 000 000  
Lokaler 6 027 000 6 027 000  
 108 027 000 108 027 000  
    
Ackumulerade anskaffningsv#rden ombyggnad    
Vid !rets b"rjan 10 041 681 10 041 681  
Utg$ende anskaffningsv#rde 10 041 681 10 041 681  
    
Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
Vid !rets b"rjan -5 166 279 -4 664 154  
$rets avskrivningar enligt plan -490 431 -502 126  
Utg$ende avskrivning enligt plan -5 656 710 -5 166 280  
    
Planenligt restv#rde vid $rets slut 4 384 971 4 875 401  
    
Totalt planenligt restv#rde vid $rets slut - Byggnader och
mark    
Byggnader och mark 26 415 884 26 632 859  
Ombyggnad 4 384 971 4 875 402  
 30 800 855 31 508 261  
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Not 9 Maskiner och andra tekniska anl#ggningar
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Ackumulerade anskaffningsv#rden    
Vid !rets b"rjan 155 263 155 263  
Utg$ende anskaffningsv#rde 155 263 155 263  
    
Ackumulerade avskrivningar enligt plan    
Vid !rets b"rjan -155 263 -147 498  
$rets avskrivningar enligt plan 0 -7 765  
Utg$ende avskrivning enligt plan -155 263 -155 263  
    
Planenligt restv#rde vid $rets slut 0 0  
    
    
    

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framg!r f"rdelning av l!n.
 

L$ngivare
R#ntesats

%
Datum f!r

r#nte#ndring
L$nebelopp
2023-12-31

L$nebelopp
2022-12-31

Danske Bank 1,65 2024-04-02 2 801 000 2 801 000
Danske Bank 1,26 2026-03-31 10 000 000 10 000 000
Danske Bank R"rlig  3 200 000 2 000 000
   16 001 000 14 801 000
     
Kortfristig skuld   6 001 000 12 000 000
     

L!n som har slutf"rfallodag inom ett !r fr!n bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Bed"mningen om att redovisa den skulden som l!ngfristig kan g"ras f"rst n r slutf"rfallodagen har
passerat och fortsatt bel!ning har bekr ftats hos bank.
 
 
Not 11 St#llda s#kerheter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
F"retagsinteckning 16 001 000 15 000 000  
 16 001 000 15 000 000  
    
Eventualf"rpliktelser Inga Inga  
    

 
Not 12 %vriga skulder
 2023-12-31 2022-12-31  
    
    
Deposition lokal 90 000 90 000  
 90 000 90 000  
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Underskrifter
 
 
Stockholm 2024 
 
 
 
 
Leon Nagy Fredrik Werngren
Ledamot Ledamot 
  
  
  
Oskar  Johansson Linnea Lebedev Lundvall 
Ordf"rande Ledamot 
  
  
  
Bernard Cauchard  
Ledamot  
  

 
 
Min revisionsber ttelse har l mnats den dag som framg!r av min elektroniska underskrift 
 
 
 
 
Sylvia Ceamanos 
Auktoriserad revisor 
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