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Forvaltningsberittelse 2019

Styrelsen och direktdren f6r Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853,
organisationsnummer 802000—1601, limnar féljande redogorelse f6r verksamheten 2019.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte att uppfora och férvalta goda bostider, vilka frimst bor
upplitas at dess destinatirer, arbetare eller dirmed jimstillda som dr boende i Stockholm. Stiftelsens
tillgangar férvaltas av en styrelse bestaende av sex ledaméter. Denna styrelse har sammantritt sex ganger
under dret, haft en styrelsekonferens samt deltagit i externa utbildningar och konferenser.

Stiftelsens indamal

Styrelsen har granskat de 52 (48) nya hyresgisterna 2019 och konstaterat att dessa kommer ur stiftelsens
destinatirskrets, arbetare eller dirmed jimstillda som dr boende 1 Stockholm.

En langsiktighet i forvaltningen och goda underhiéllsarbeten av fastigheterna borgar f6r en fortsatt god
ckonomi som frimjar savil stiftelsen som dess hyresgister. Det ér styrelsens uppfattning att verksamheten
2019 uppfyller stiftelsens mal och dndamalsparagraf.

Resultatet

Renoveringen av fastigheten Lampan 14 startade tidigt 2018 och pégick t.o.m. juni 2019. Projektet har
péverkat dret bide ekonomiskt och resursmissigt. Trots detta dr det ckonomiska resultatet for stiftelsen 2019
gott och borgar for en fortsatt stabil ekonomi med en soliditet pa 24,4 % (22,2 %), god
rintetickningsgrad 3,9 (3,0) samt en verksamhet som fortsatt féljer de 5-ariga underhallsplanerna och
med en langsiktighet i denlépande férvaltningen. Verksamheten héller dirmed det langsiktiga
overskottsmalet.

Intikter

Arbetarebostadsfondens intakter bestar i huvudsak av hyresintikter frin bostider och lokaler. Frin dessa
avgar vakanser, evakueringar och hyresrabatter. De sammanlagda intikterna har 6kat med 48MSEK frimst
beroende pi att tomstillda ligenheter och hyresrabatter har minskat till £6ljd av renoveringen av Lampan
14. Aven den irliga hyresjusteringen har ocksi delvis paverkat hyresintikterna. Nettointikterna uppgar till
133,3 MSEK (128,5 MSEK).

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestir av de taxebundna avgifterna sasom el, vatten, fjarrvirme, hushéllssopor,
grovsopor, fastighetsskotsel, stidning, markskotsel, reparationersamt Svrig drift. Sammanlagt uppgar dessa
kostnader till 39,3 MSEK (38,1 MSEK). Okningen beror frimst pa normala prisdkningar och
taxeforindringar. Vi ser ocksd att antalet vattenskador har blivit fler under 2019 vilket har gett betydande
kostnadsékning. P4 den positiva sidan ser vi att vért energieffektiviseringsarbete ger ett fortsatt resultat
och bidrar till att halla nere driftkostnaderna.

Underhall

Underhallskostnader innefattar sadana dtgirderi fastigheterna som sker i enlighet med budget och den 5-
ariga underhallsplanen, d.v.s. dtgirder som livstidsférlinger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan
foljer en kortare beskrivning av ndgra storre underhéllsarbeten som utférdes 2019 i de olika omrddena.

Totalt uppgar summan f6r samtliga underhdllsatgirder till 26,6 MSEK (72,6 MSEK). Av dessa har 6,4
MSEK aktiverats i enlighet med K3-reglerna. Sammantaget innebir arets underhall, exkl. Lampan 14, i
relation till boendeytan ett ligre belopp 4n tidigare, 91 SEK/m? (157 SEK/ m?), men fortsatt en bra niva
for att bibehdlla en god férvaltningskvalité och boendemiljs.



Sodermalm

Renoveringen av Lampan 14 pa Duvnisgatan paborjades 2018 och slutférdes juni 2019. Projektets
slutkostnad landade pa 71,6 MSEK, varav 48,4 MSEK aktiverats pd balansrikningen. I det dagliga
l6pande underhallet i fastighetsbestandet ingar ligenhetsunderhall sdisom malning, tapetsering,
golvldgening, badrumsrenovering, vitvaror m.m. samt underhdll av gemensamma utrymmen och lokaler. I
projektet ingick dven ombyggnad av lokaler till 3 nya ligenheter. Efter dterflytten fran stambytet
renoverades samtliga 12 ligenheter som nyttjats som evakueringsligenheter.

Ovriga atgirder inom kvarteret har bl.a. varit nya postboxar, renovering av ett stort antal entréportar och
atgirder i befintliga skyddsrum.

Jobannesfred

Under aret har det genomférts underhallsatgirder om ca 2 MSEK, bl.a. omlidggning av tak, renovering av
balkongpelarna och nya balkongdérrar pa Johannesfredsvigen.

Kristineberg & Stadshagen

Byte av tvittmaskiner i tvittstugorna i bada omradena och malning av tak och pelare pa cykelpaviljongen
pa Hjalmar Séderbergs Vig. Markarbeten i slinten pa Stadshagsvigen. Sammantaget genomfordes ett
underhall om ca 1,5 MSEK i omridena.

Saderberga

Tvittstugan pa S6derberga Gardsvig har byggts om med tva badrum som skall nyttjas av hyresgister i
samband med kommande stambytesrenovering. Samtidigt utférdes drinering av husgrunden. Obligatorisk
ventilationskontroll utférdes med rensning och injustering av system pd S6éderberga Allé samt atgirder i
skyddsrummen pa Séderberga Gardsvig. Namnda atgirder har redovisats till en kostnad om ca 4,5
MSEK.

Léngbro Park

Hyresgister har i tidigare kundenkit limnat 6nskemal om ett cykelrum. For att tillmotesgd 6nskemalet har
det befintliga soprummet byggts om till nytt cykelrum. Fér hantering av soporna har nya bottentdmmande
kirl installerats utomhus.

Tomtrittsavgild, fastighetsskatt och fastighetsavgift

Hilften av Arbetarebostadsfondens fastigheter dr uppliatna med tomtritt. Avtalstiden f6r dessa 16per 1 10-
arsperioder och avgiftsékningar sker vid férlingningar. Summan av tomtrittsavgifterna, fastighetsskatten
och fastighetsavgiften dr 6,8 MSEK (6,7 MSEK).

Administration

Administrationen bestdr av ledning, férvaltning, hyresadministration, ekonomi och IT samt dirtill hérande
lokalkostnader. Den totala kostnaden fér detta uppgr till 16,2 MSEK (11,6 MSEK). Okningen mot
foregiende dr dr relaterad till konsultarbeten med ny detaljplan f6r S6derberga.

Investeringat/aktiveringar/utrangeringar

Under aret har investeringar aktiverats till ett virde av 6,4 MSEK (47,1 MSEK) avseende
underhallsatgirder som aktiverats 1 enlighet med K3-regelverket. Av dessa dr 3,8 MSEK direkt hinforliga
till Lampan 14 och 1,1 MSEK till Osmundsjirnet 1. Inga andra investeringar, nedskrivningar eller
utrangeringar har skett under aret.



Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten dr i grunden finansierad med krediter i svenska banker ddr pantbrev i egna fastigheter
utgdr sakerhet. Hur detta ska hanteras dr faststillt i en finanspolicy. En lingsiktigt stabil ekonomi med
goda resultat dr nédvindig for att kunna bibehalla och utveckla bra relationer till de banker som ger dessa
krediter och villkor. Detta blir sirskilt viktigt under tider dd den allmédnna ekonomin 4r svag och osiker.
Finanspolicyn anger att 6verlikviditet skall anvindas till att minska skuldportfdljen.

Krediter till ett virde av 271 MSEK har refinansierats (ersatts med nya lan) under dret och med I6pande
amortering har kreditvolymen sinkts med 0,2 MSEK. Den totala kreditnivin dr 490 MSEK.

Skuldportféljen bestir till stérsta delen av 1an med 3-ménaders Stibor 90-dagars rinta som rintesikras
med rinteswapar. Bide reporidntan och Stibor 90-dagarsrintan har under 2019 varit fortsatt lag och
negativ och vid refinansiering har kreditgivarnas krav pa marginaler varierat. Resultatet vid refinansieringar
och tidigare 16st ogynnsam rinteswap har dirfor resulterat i en totalt ldgre rinteniva 4n foregiende ar.
Rintekostnaderna har dirmed, med minskade kreditvolymer och aktivt finansarbete, sjunkit till 7,4 MSEK
(8,9 MSEK). Vid arsskiftet var portfoljens genomsnittsranta 1,45 % (1,4 %) med en rintebindnings- och
kapitalbindningstid i enlighet med finanspolicyn. Detta ska sikerstilla god finansiering med kontrollerade
rantekostnader under en lingre period.

Kassaflode/ likviditet

Arbetarebostadsfonden hade vid érets slut en likviditet pa 34,6 MSEK (5,1 MSEK). Den 16pande
verksamheten ger ett positivt kassafléde efter driftkostnader pa 36,4 MSEK (32,6 MSEK).

Marknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbestdnd ér beldget i Stockholms kommun dir efterfrigan pa hyresritter
ar fortsatt stor. Inflyttningen till Stockholm har under 2019 skett i oférminskad takt och antalet
bostadssékande ligger pa en mycket hog niva. Lediga ligenheter erbjuds forst till vara egna hyresgister
som star i Arbetarebostadsfondens interna ké. Successionsligenheten Gverlimnar vi direfter till
Stockholms Stads Bostadsférmedling som erbjuder ligenheten till sin k&, 1 enlighet med
Arbetarebostadsfondens regler.

Fonden har som ett av sina mal att dven tillféra fler hyresritter till Stockholm genom att uppféra bostider.
Av den anledningen har ett arbete pagitt med att finna limpligt sitt att nd detta mal. Under 2019 har
arbetet med att utforma ny detaljplan f6r nyproduktion av ca 160 ligenheter i Séderberga fortsatt. Detta
detaljplanearbete startade under hosten 2018 och beridknas paga t.o.m. 2021.

Bostider

Antalet bostider i fastighetsbestandet dr 1422 ligenheter, en utdkning med 3 ligenheter fran féregiende
ar. Under aret skedde 117 (132) utflyttningar, varav 80 (103) till annan fastighetsforvaltare, vilket ar
fortsatt firre dn de senaste arens genomsnitt. I relativa tal uppgick utflyttningar till 8,2 % (9,3 %). 2019 ars
statistik visar att den lingsiktiga trenden med allt firre omflyttningar haller i sig. Antalet interna byten ékar
dock och man viljer da att flytta inom Arbetarebostadsfondens bostadsbestind. Firre omflyttningar och
storre andel interna omflyttningar dr ur férvaltningssynpunkt positivt och indikerar fortsatt néjda
hyresgister.

Lokaler och parkeringar

Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgér komplement inom de olika bostadsomradena. I nistan
samtliga av vira omraden finns férskolor inrymda. I S6derberga liksom i Stadshagen hyrs lokaler ut f6r
gruppboende eller dagcenter. Ovriga lokaler utgérs till exempel av nirbutiker, mindre kontor samt
forrad/lager. I Lampan 14 har tvd lokaler utrymts och dessa hat byggts om till tre ligenheter. Patkering i
form av garage och markparkering finns i samtliga omraden utom Kristineberg.

Storsta lokalhyresgist dr Stockholms Stad som totalt f6rhyr ca 3 460 m2. Storsta enskilda f6rhyrningen ér
den friliggande forskolan i S6derberga om ca 1 000 m2, byggd 2007. Hyresbortfall f6r lokaler uppgar till
22 'TSEK (22 TSEK) och avser mindre f6rrad som varit outhyrda.



Fastighetsforvaltning

Arbetarebostadsfonden forvaltar 1 422 ligenheter och drygt 6 500 m? lokaler. Den totala uthyrningsbara
ytan dr ca 103 000 m” fordelat pa fastigheter beligna pa Sédermalm, i Kristineberg, Stadshagen och
Johannesfred, vid S6derberga Allé och Séderberga Gardsvig samtilangbro Park.

Néjd kund

Arbetarebostadsfonden dr en evighetsférvaltare av sina fastigheter, d.v.s. fastigheterna kommer i princip
att kvarstd i stiftelsens dgo sa linge stiftelsens verksamhet bestar. Som en sidan foérvaltare giller det att
halla ett mycket langsiktigt perspektiv pa den dagliga forvaltningen. I detta ingar att se till att
hyresgisterna har en trygg boendemiljo i vilskotta, trivsamma bostider med god standard. For att ta reda
pé hur vara hyresgister upplever detta genomférs hyresgastundersékningar. En ny siédan undersékning
genomférdes av AktivBo varen2019. Tidigare undersékningar pavisade brister och férbittringsomriaden
som sedan tagits in i den dagliga forvaltningens arbete. Over dren har resultaten forbittrats och vid
senaste mitningen stirktes vart redan hoga kundindex ytterligare. Med stark utvecklig inom samtliga
delomriden — Serviceindex 85 % (81 %), Produktindex 79 % (77 %) och Profil 90 % (88 %), Attraktivitet
92 % (91 %) och valuta f6r hyran 86 % (84 %) — erholl Fonden AktivBo:s utmirkelse ”Kundkristallen”
inom kategorin Storsta lyft serviceindex f6r medelstora fastighetsdgare. En orsak till att kundndjdheten har
Okat dr bla. var satsning inom omradet ”rent och snyggt” som innefattar bl.a. stidning och skétsel av
utemiljén. For enkitfragor inom detta omrade ser vi en tydlig 6kning, fran 68 % 2017 till 76 % 2019.

Milj6 och energi

Under 2019 skedde den arliga revisionen av miljoarbetet. Resultatet innebar att Arbetarebostadsfonden
behaller sin miljédiplomering och samtidigt fick bekriftat att verksamheten uppfyller de kriterier som stills
1Svensk Miljébas. Det dr ett stort och omfattande arbete som genomforts f6r att halla igdng detta
systematiska milj6arbete, och av stor vikt f6r att ha kontroll pd och utveckla miljéinsatserna.

Fonden har anslutit sig till Sveriges allmédnnyttas klimatinitiativ som ér ett gemensamt upprop med syfte
att minska utslippen av vixthusgaser genom ambitiésa mal, samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte.
Arbetarebostadsfonden dger och evighetsforvaltar fastigheterna vilket bl.a. innebir att vi skall tinka pa
investeringar utifran ett livscykelkostnadsperspektiv, d.v.s. tila en hégre investering, men vara I6nsammare
utifrin inkluderade drift- och energikostnader under beriknad livslingd. Dessutom ir det viktigt att
fastigheterna dr miljéanpassade och genom detta bidra till att vara en attraktiv fastighetsdgare.

Klimatinitiativet har tva dvergripande mil:

e En fossilfri allminnytta senast dr 2030.
e 30 procents ligre energianvindning till 2030 (rdknat fran ar 2007).

Arbetarebostadsfonden har under 2019 natt foljande resultat:

e En fossilfri verksamhet.
o 100 % av elanvindningen ér fossilfri.
o Ca91 % av fjarrvirmeanvindningen dr fossilfri.
o 100 % av fordonsparken ér fossilfri.
e Minst 20 % ldgre energianvindning 2019 (rdknat fran ar 2007).

Under 2019 genomfordes bl.a. foljande dtgdrder inom miljdomradet:

e Byte till mer energieffektiva balkongdérrar pa Johannesfredsvigen 60 A-B.

o Installation av bergvirmepump i Lampan 14. Anldggningen forsorjer Fondens samtliga fastigheter
i kvarteret och berdknas ge en energieffektivisering om ca 50 % f6r uppvarmning,.

o Avslutat stambyte inkl. virmesystem pd Lampan 14.

o Inomhustemperaturgivare dr installerat i hela fastighetsbestindet.



Hyresgistsamverkan, trygghet och service

I Johannesfred, Kristineberg, S6derberga Gérdsvig samt pa S6dermalm finns lokala hyresgistféreningar
med vilka Fonden har samridsméten i 16pande foérvaltningsfragor. Dessutom sker drliga gemensamma
besiktningar av utemiljon och trygghetsbesiktningar. Fritidspengar for att tillgodose hyresgisternas egna
onskemal om investeringar/aktiviteter betalas ut till de lokala hyresgastforeningarna som bedriver sidan
aktiv verksamhet och f6r detta indamal finns dven tillgdng till egen lokal f6r hyresgisters samvaro i manga
omriden.

Fonden dr ansluten till Stérningsjouren som drivs av Stockholmshem. Dess uppgift ir att medverka till en
tryggare och lugnare boendemilj6 f6r vara hyresgister. Drygt hilften av alla drenden hinférs till fredags-
och I16rdagskvillar.

Organisation och medarbetare

Fonden hade vid arets slut tretton personer anstillda, sju tjdnsteméin samt sex husvirdar placerade ute i
vira bostadsomraden. Antalet mén var nio och antalet kvinnor var fyra.

Under aret har féregiende direktor och en Gvrig tjdnsteman valt att ga i pension och en gatt vidare till
nytt uppdrag hos annan arbetsgivare. Medelaldern inom f&retaget var vid drsskiftet 46 ar (49) och
sjukfrinvaron var 3,9 % (1,7 %) av arbetstiden. Sjukfrinvaron har 6kat men ligger i niva med
genomsnittet i Sverige.

Servicen till vara hyresgister ska hédlla en hég och jimn nivéd och ska dven ske med likabehandling.
Motiverad, kompetent och frisk personal ir av stor vikt f6r att uppna detta och dirfér anslas arligen
nédvindiga resurser pa utbildning, utveckling och personalvird. Skyddsrond utférs arligen inom
foretaget, arbetsmiljéer kontrolleras och férbittras och f6r att frimjahilsa, vilméaendeochtrivsel erbjuds
friskvardsersittning, friskvardstimme, gemensamt deltagandeifriluftsaktiviteter och regelbundna
hilsoundersékningar.

Eget kapital (tkr) Balanserat  Arets Summa eget
Grundfond Reservfond resultat  resultat kapital
Utgdende balans 2019-12-31 10 775 6 490 104 440 12 607 134 312
Omféring av ovan Arets resultat 12 607 -12 607
Arets resultat 14 619 14 619
Utgéende balans 2019-12-31 10 775 6490 117 047 14 619 148 928
Utsikter for 2020

e Generell hojning av hyrorna i niva med Ovriga fastighetsigare i Stockholm.
e Underhillsarbeten budgeterade till ett virde av 26,6 MSEK.
e Detaljplanearbete f6r Séderberga Gardsvig.

Verksamheten férvintas sammanfattningsvis bedrivas med samma inriktning somunder tidigare dr. Inga
vasentliga risker eller osikerhetsfaktorer har identifierats f6r det kommande éret.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Som konsekvens av coronaviruset har Fonden vidtagit atgirder for att dels minska spridningen av viruset,
dels nya rutiner f6r boende som har svirt att betala hyran med anledning av situationen. Fonden foljer
Fastighetsdgarnas rekommendationer som i korthet innebir:

- Hyrorna aviseras som vanligt, men rutinen dir férfallna betalningar per automatik gar vidare till
inkasso har stoppats. I stillet en vinlig piminnelse till de hyresgister som inte betalat.

- Andel av hyran som inte kan betalas liggs som skuld och nir den akuta situationen ar 6ver —
térhoppningsvis efter sommaren — upprittas en individuell avbetalningsplan f6r hur skulden ska
aterbetalas.

Per dags datum har inte rutinen behévts tillimpas i1 nagot fall. Beddmningen dr den att antalet boende
som behéver anstind med hyresbetalning kommer att 6ka. Samtidigt tror vi inte att nivin kommer ge
nagon betydande skada pa Fondens ekonomiska stéllning utan begrinsas till en marginell paverkan pa
kassaflédet och enstaka fall av hyresforluster.



Resultatrikning (tkr)

2019 2018
Rorelsens intikter
Hyresintdkter Not 3 131 160 126 086
Ovriga rorelseintakter Not 4 2 069 2 365
133 229 128 451
Rorelsens kostnader
Driftskostnader Not 5 -39 316 -38 138
Underhallskostnader -21 734 -25583
Tomtrittsavgilder -4 224 -4 224
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -2 619 -2 437
-67 893 -70 382
Driftnetto 65 336 58 069
Avskrivningar Not 6 -19 791 -19 946
Bruttoresultat 45 545 38123
Central administration Not 7 -16 323 -11 580
Rorelseresultat 29 222 26 543
Finansiella poster
Utdelningar pa virdepapper 119 103
Rianteintikter 8 7
Rintekostnader -7 439 -8 878
-7 312 -8 768
Resultat efter finansiella poster 21910 17 775
Bokslutsdispositioner
Férindring av periodiseringsfond Not 15 -3710 -2 236
Avskrivningar utéver plan 0 0
Resultat fore skatt 18 200 15 539
Skatt Not 8 -3 581 -2.932
Arets resultat 14 619 12 607




BALANSRAKNING (tkr)

TILLGANGAR 2019-12-31  2018-12-31
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 659 216 672 532
Maskiner och inventarier Not 10 949 746
660 165 673278
Finansiella anldaggningstillgangar
Aktier och andelar Not 11 40 40
Andra langfristiga fordringar Not 12 131 111
171 151
Summa anlidggningstillgangar 660 336 673 429
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar 96 73
Ovriga fordringar 2194 2238
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 2573 2550
4 863 4 861
Kassa och bank Not 14 34 599 5103
Summa omsittningstillgangar 39 462 9 964
SUMMA TILLGANGAR 699 798 683 393




EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundfond 10 775 10 775
Reservfond 6 490 6 490
17 265 17 265
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 117 044 104 440
Arets resultat 14 619 12 607
131 663 117 047
Summa eget kapital 148 928 134 312
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder Not 15 27 676 23 966
27 676 23 966
Avsdittningar
Avsittningar for pensioner 1225 2093
Uppskjuten skatt Not 16 7 454 7 828
8 679 9921
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17,18 490 125 490 375
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 250 250
Leverantorsskulder 7 756 7 831
Skatteskulder 1158 2978
Ovriga skulder 533 883
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter Not 19 14 693 12 877
24 390 24 819
Summa skulder 550 870 549 081
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 699 798 683 393




KASSAFLODE (tkr)

2019 2018
Den I6pande verksamheten
Rorelseintikter inkl. finansiella intikter 133 356 128 561
Rorelsekostnader inkl rintekostnader
exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avsittningar -91 655 -90 840
Betald skatt -6 646 -2 456
Tillf6rda medel 35055 35265
Rorelsekapital
Rérelsefordringar (6kning-/minskning+) 2 -2 507
Rorelseskulder (6kning+/minskning-) 1391 -132
Kassaflode fran forindringar 1 rérelsekapital 1389 -2 639
Kassaflode frin den 16pande verksamheten 36 444 32 626
Investeringsverksamheten
Materiella anliggningstillgdngar (Okning-/minskning+) -6 678 -47 145
Finansiella anldggningstillgAngar (Okning-/minskning+) -20 21
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 698 -47 124
Finansieringsverksamheten och kassa
Langfristiga skulder (0kning+/minskning-) 0 -7 267
Amortering av skuld -250 -375
Kassaflode frin finansieringsverksamheten -250 -7 642
Likvida medels forandring (6kning +/minkskning-) 29 496 -22140
LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG 34 599 5103




FLERARSOVERSIKT (tkr)

2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintdkter 131 160 126 086 128 364 127013 124 524
Driftnetto 65 336 58 069 065 895 64 182 63 626
Arets resultat 14 619 12 607 11 651 11 361 10 176
Summa tillgingar 699 798 683 393 675848 738016 705 150
Soliditet 24,4 % 22,4 % 20,5 % 16,7 % 15,5 %
Antal bostider (st) 1422 1419 1417 1415 1415
Area f6r bostider och lokaler (kvm) 99 512 99 338 99 200 99 450 99 450



NOTER (TKR)

NoT1 REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Stiftelsens drsredovisning 2019 ar upprattad
enligt BFENAR 2012:1 (K3) samt nt-
talanden och allminna rad fran Bokforings-
ndmnden med anpassning for stiftelser.

Principerna dr oforandrade jamfort med
Jforegdende ar.

Virderingsprinciper
resultatrikningen

Intikter

Hyresintikterna inklusive tilligg avi-
seras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjirt sd att endast den del
av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intikter. Férskottshyror
redovisas som forutbetalda intakter.

Ranteintitkter

Rinteintikter redovisas i takt med att
de intjdnas. Berikning av rinteintikter
g0rs pa basis av den underliggande
tillgAngens avkastning enligt effektiv-
rantemetoden.

Laneutgifter

Samtliga lineutgifter kostnadsfors i den
period som de hanférs till och redo-
visas i posten Rintekostnader och
liknande resultatposter.

Rinteswappar anvinds for att ersitta
upplaning till r6rlig rinta med fast
rinta. Rinteswappar redovisas i
resultatrdkningen i samma period som
rinteutgiften.

Virderingsprinciper
balansrikningen

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redo-
visas initialt till anskaffningsvirde eller
tillverkningskostnader inklusive utgifter
for att fa tillgdngen pa plats och i skick
for att kunna anvindas enligt inten-
tionerna med investeringen. I an-
skaffningsvirdet ingdr inképspriset och
andra direkt hinforliga utgifter sdsom
utgifter for leverans, hantering, installa-
tion, montering, lagfarter och konsult-
tjanster. Anskaffningsvirdet pa
Stiftelsens byggnader har férdelats pa
komponenter. Materiella anliggnings-
tillgingar virderas dérefter till
anskaffningsvirdet minskat med
ackumulerade av- och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anliggnings-
tillgangar gors av tillgingens/
komponentens avskrivningsbara belopp
over dess nyttjandeperiod och paboérjas
nir tillgAngen/komponenten tas i bruk.
Avskrivning gors linjart.

Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

- Byggnader: 40-150 ar

- Inventarier, verktyg och
installationer: 5 ar

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya
komponenter riknas in i tillgingens
anskaffningsvirde. Andra tillkommande
utgifter riknas in i tillgdngens an-
skaffningsvirde om det dr sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgAingen kommer
att tillfalla Stiftelsen och anskaffning-
svirdet kan beriknas p4 ett tillforlitligt
sitt. Om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande frin balansrakningen

Materiella anliggningstillgangar eller
komponenter tas bort fran balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring
eller nir inte framtida ekonomiska
fordelar vintas fran anvindning,
utrangering eller avyttring av tillgingen
eller komponenten. Nir materiella
anldggningstillgangar avyttras bestims
realisationsresultatet som skillnaden
mellan férsiljningspriset och tillgingens
redovisade virde och redovisas i
resultatrikningen i nigon av posterna

Sékringsredovisning/ Kassaflidessikringar

Rinteswappar som anvinds for att
ersitta upplaning till rétlig rinta med
fast rinta. S4 linge som sikrings-
relationen ir effektiv sker ingen
redovisning av virdeférindring pa
sikringsinstrumentet eller den sikrade
posten.

Prévning av nedskrivningsbehov av
materiella anliggningstillgangar

Per varje balansdag gbrs en bedémning
av om det foreligger nigon indikation
pé att en tillgdngs virde dr ligre dn dess
redovisade virde. Finns det en sidan
indikation berdknas tillgingens dter-
vinningsvirde. Om atervinningsvirdet
understiger redovisat virde gors en
nedskrivning som kostnadsférs.
Atervinningsvérdet for en tillging eller
en kassagenererande enhet 4r det
hogsta av verkligt virde med avdrag
for forsiljningskostnader och
nyttjandevirdet. Verkligt virde med
avdrag for forsiljningskostnader utgors

av det pris som Stiftelsen berdknar
kunna erhilla vid en forsiljning mellan
kunniga parter som ir oberoende av
varandra och som har intresse av att
transaktionen genomférs. Avdrag gor
for sidana kostnader som ir direkt
hinforliga till forsiljningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter
som innehas for att generera hyres-
intdkter och/eller for virdestegring.
Forvaltningsfastigheter redovisas
initialt till anskaffningsvirde, dvs. pa
samma sitt som Ovriga materiella
anldggningstillgangar. Férvaltnings-
fastigheter ingar i posten Byggnader
och mark. Hyresintikter och rérelse-
kostnader avseende forvaltnings-
fastigheter ingar i posten Driftnetto.

Finansiella instrument

Redovisning och virdering

Finansiella tillgangar och finansiella
skulder redovisas nir Stiftelsen blir part
i det finansiella instrumentets avtals-
missiga villkor. Kundfordringar
virderas till anskaffningsvirde med
avdrag for befarade forluster.
Leverantorsskulder och andra icke-
rantebarande skulder virderas till
nominella belopp. Finansiella
anldggningstillgangar och finansiella
lingfristiga skulder samt rintebdrande
kortfristiga finansiella fordringar och
skulder virderas saval vid forsta
redovisningstillfillet som i efterféljande
virdering till upplupet anskaffnings-
virde.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrikningen utom da
en underliggande transaktion redovisas
i eget kapital varvid dven tillhérande
skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Aktuella skattefordringar och skatte-
skulder respektive uppskjutna skatte-
fordringar och skatteskulder kvittas i
de fall det finns en legal kvittningsritt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt 4r skattekostnaden for
innevarande rikenskapsir som avser
arets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rikenskapsirs inkomstskatt
som 4nnu inte redovisats. Aktuell skatt
virderas till det sannolika beloppet
enligt de skattesatser och skatteregler
som giller p4 balansdagen och nu-
virdesberiknas inte.



Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida
rikenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller hindelser. Upp-
skjuten skatt berdknas med hjilp av
balansrikningsmetoden pé samtliga
temporira skillnader, dvs. skillnader
mellan de redovisade virdena for till-
gangar och skulder och deras skatte-
missiga virden samt skattemissiga
underskott.

Forindring av uppskjuten skatt redo-
visas i resultatrikningen. Uppskjutna
skattefordringar redovisas for alla av-
dragsgilla temporira skillnader och for
moijligheten att i framtiden anvinda
outnyttjade forlustavdrag,

Likvida medel

Likvida medel bestir av kassamedel och
disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut och andra kort-
fristiga, likvida placeringar som litt kan
omvandlas till kint belopp och som ir
utsatta for obetydlig risk f6r virde-
fluktuationer. Sidana placeringar har en
16ptid pa maximalt tre mdnader.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersittningar till anstillda,
exempelvis I6ner och semester-
ersittningar, r ersittningar till anstillda
som forfaller inom 12 méanader fran
balansdagen det 4r som den anstillde
tjdnat in ersittningen.

Kortfristiga ersittningar virderas till det
odiskonterade beloppet som Stiftelsen
férvintas betala till f6ljd av den out-
nyttjade rattigheten.

Auvgiftsbestamda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststillda avgifter till
andra juridiska personer avseende flera
statliga planer och forsikringar for
enskilda anstillda. Stiftelsen har inga
legala eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter utéver
betalningar av den faststillda avgiften
som redovisas som en kostnad i den
period dir den relevanta tjansten utfors.

Formdnsbestimda pensionsplaner

Andra pensionsplaner dn avgifts-
bestimda planer utgdr férméns-
bestimda pensionsplaner. Stiftelsen
behaller hir den legala forpliktelsen f6r
eventuella férmaner, 4ven om
férvaltningstillgingar har reserverats for
finansiering av den férmansbestimda
planen. Stiftelsen deltar i en plan som

omfattar flera arbetsgivare som klass-
ificeras som férméansbestimd pensions-
plan men som redovisas som en
avgiftsbestimd plan eftersom det inte
finns tillricklig information for att
redovisa planen som férménsbestimd.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Nir finansiella rapporter upprittas
maste styrelsen och direktoren i enlig-
het med tillimpade redovisnings- och
virderingsprinciper géra vissa upp-
skattningar, bedémningar och
antaganden som paverkar redovisning
och virdering av tillgingar, av-
sittningar, skulder, intikter och
kostnader. De omraden dir sidana
uppskattningar och bedémningar kan
ha stor betydelse for Stiftelsen, och
som dirmed kan paverka resultat- och
balansrikningarna i framtiden, beskrivs
nedan.

Betydande bedomningar

Féljande ir betydande bedémningar
som har gjorts vid tillimpning av de
av Stiftelsens redovisningsprinciper
som har den mest betydande effekt-
en pa de finansiella rapporterna.

Fastighetsvirdering

Fastigheterna har virderats med
virdettidpunkt 31 december 2019.
Viirderingen baseras pd hyresniva i
december 2019. Virderingen har
gjorts internt och driftnetton och
framtida investeringar har nuvirdes-
beriknats i en 10-arig kalkylperiod
med direktavkastningskrav mellan
1,6 — 3,0 % (bostider).

Bedimmning av osiikra fordringar

Kundfordringar virderas till det
kassafléde som forvintas inflyta till
foretaget. Dirmed gors en detaljerad
och objektiv genomgang av alla ute-

stiende belopp pa balansdagen.

Osdikerbet i uppskattningen

Nedan foljer information om upp-
skattningar och antaganden som har
den mest betydande effekten pa
redovisning och virdering av till-
gangar, skulder, intikter och
kostnader. Utfallet fran dessa kan
avvika visentligt.

Nyttjandeperioder for avskrivningsbara
tillgangar

Per varje balansdag gérs en
genomgang av gillande beddmningar
av nyttjandeperioder for
avskrivningsbara tillgingar.



NOTER (forts)

NoTt 3
Hyresintikter 2019 2018
Bostader 120893 117 534
Lokaler 9 881 9 816
Ovrigt 3010 2947
133784 130297
Hyresbortfall, bostider -1 285 -1 395
Hyresbortfall, evakuering bostidder -374 -2023
Hyresrabatt, bostider -640 -297
Hyresbortfall, lokaler -59 -22
Hyresbortfall, 6vrigt -266 -474
-2 624 -4 211
Hyresintikter totalt 131 160 126 086
Hyreskontraktens 16ptider 2019 2018
+ 1 4r 1565 2 146
+ 2 4r 4871 1347
+ 3 dr 1473 1209
+ 4 ir 202 3025
25 dr 1957 1986
10 068 9713

NoT1 4
Ovriga rorelseintikter 2019 2018
Tillval 1402 1251
Ovriga intikter 667 1114
2069 2365

NoT5
Driftskostnader 2019 2018
Reparationer 5098 4481
Skotsel 9039 8130
Elf6rbrukning 4052 3862
Fjarrvirme 10 268 11 052
Vatten och sopor 5129 4950
Ovrig drift 5730 5663
39 316 38 138
Leasing-hyra 2019 2018
Ar1 1233 1198
Ar2-4 0 1233
Ar5 - 0 0

NoT 6

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar har skett med 20% pa anskaffnings-
virdet avseende maskiner och inventarier. Avskrivning pa
byggnader har skett med livslingder pa 40-150 ar.

Not7

Personal 2019 2018

Loner och ersittningar

Styrelse och direktor 1675 1478

Ovriga anstillda 5944 5 683
7619 7161

Pensions- och sociala kostnader 2019 2018

Pensionskostnader for styrelse

och direktoren 644 619

Pensionskostnader for Gvriga

Anstillda 421 508

Forandring pensionsskuld -868 -195

Ovriga sociala kostnader 2248 2100

2445 3032

NoT 7 (forts)

Medelantalet anstillda 2019 2018
Min 9 8
Kvinnor 4 5
13 13
Konsférdelning styrelse 2019 2018
Min 3 3
Kvinnor 3 3
6 6

NoT 8

Skatt beriknad pa resultatposter i arets resultat

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden for
rikenskaps-dret och forhéllanden mellan forvintad
skattekostnad baserat pd svensk effektiv skattesats pa 20,6 %
och redovisad skattekostnad i resultatet r enligt foljande:

2019 2018
Resultat fore skatt 18 200 15 539
Skatt enligt gallande skattesats -3 895 -3420
Skattefria intakter 2 2
Ej avdragsgilla kostnader -24 -10
Schablonintakt -26 -17
Skillnad bokféringsmassiga och
skattemissiga avskrivning byggnader -334 -528
Temporir skillnad 374 321
Balanserade investeringar som
skattemissigt dr kostnader 322 720
Skatt hanférlig till tidigare ar 0 0
Redovisad skatt i resultatrikningen -3 581 -2932
Skattekostnaden bestar av féljande komponenter:
Aktuell skatt
pa Arets resultat -3 955 -3 253
Uppskjuten skattekostnad/-intikt
Forindring av temporira skillnader 374 321
Utnyttjande av skattemissigt
underskottsavdrag 0 0
Ovrigt 0 0
Redovisad skatt i resultatrikningen -3 581 -2932
NoT9
Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende ack anskaffningsvirde 974 834 927 689
Forsiljning/utrangeringar 0 0
Pagiende ombyggnad 0 25723
Arets aktiveringar 6414 21422
Utgaende ack anskaffningsvirden 981 248 974 834
Ingdende ack avskrivning -302 302 -282 400
Ack avskrivning och utrangering 0 0
Arets avskrivning -19 730 -19 902
Utgéende ack avskrivningar -322 032 -302 302
Redovisat virde 31 december 659 216 672 532
Verkligt virde 31 december 3486000 2940000



NOT 9 (FORTS)

Verkliga virden pa forvaltningsfastigheterna har uppskattats

utifrin observerbara data for nyligen genomférda

transaktioner och direktavkastning for likartade fastigheter.

Virderingen har gjorts genom intern virdering dir

prognosticerade kassafloden har nuvirdesberiknats.

Stiftelsen har anvint sig av en 10-drig kalkylplan. Vid

antagandet om framtida kassafléden har foljande faktorer

beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintikter

- Historiska och nuvarande kostnader for drift och
underhaill

- JamfGrelse av kostnader for drift och underhall med
likartade fastigheter

- Forvintad framtida utveckling for omradet/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bed6mning av marknadsmissiga villkor nir hyreskontrakt
l6per ut

- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Virderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrinta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, langsiktig

Se dven limnad information i not 2 avseende uppskattningar
och bedémningar

Nort 10
Maskiner och inventarier 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 2785 2785
Forsiljning/utrangeringar -392 0
Arets inkép 264 0
Utgéende ack anskaffningsvirden 2 657 2785
Ingdende ackumulerad avskrivning -2039 -1995
Forsiljning/utrangeringar 392 0
Arets avskrivning -61 -44
Utgéende ack avskrivningar -1 708 -2 039
Utgdende bokfort virde 949 746
(Konst ingir med 683 tkr)
Nor 11
Aktier och andelar 2019-12-31 2018-12-31
Ingiende anskaffningsvarde 40 40
Utg ack anskaffningsvirden 40 40
NorT 12
Andra langfristiga 2019-12-31  2018-12-31
fordringar
Innestiende dterbiring 111 132
Arets forindring -27 -63
Foriandring deposition 47 42
Innestiende dterbiring 13 111
NoT 13
Forutbetalda kostnader och
upplupna intikter 2019-12-31  2018-12-31
Fastighetsforsakringar 624 624
Tomtrittsavgilder 1 056 1056
Lokalhyra 333 329
Ovriga kostnader 560 541
2573 2 550

Nor 14

Kassa och bank 2019-12-31 2018-12-31
Outnyttjad checkrikningskredit 10 000 10 000
Nort 15

Periodiseringsfonder 2019-12-31  2018-12-31
2013 2390
2014 3400 3400
2015 4300 4300
2016 3356 3356
2017 5600 5 600
2018 4920 4920
2019 6100

Utgdende balans 27 676 23966
Beriknad skatt 5701 5273
NorT 16

Ackumulerad uppskjuten skatt 2019-12-31  2018-12-31
pa temporira skillnader

Ingdende skatteskuld 7828 8149
Forindring avseende avskrivning

av fastigheter - 374 - 321

Redovisad uppskjuten skatteskuld 454 7 828

Nort 17

Langfristiga skulder 2019-12-31  2018-12-31
Den delen av langfristiga

skulder som forfaller till

betalning senare 4n 5 ar

efter balansdagen 489 125 489 375
Lan som forfaller mellan 2-5 ar. 1 000 1 000
Sikerheter for angivna skuldposter

i balansrikningen

Skuld till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 671 092 671 092
Detrivatinstrument 2019-12-31  2018-12-31

Upplysning om verkligt virde for varje kategori av derivat-
instrument

Rinteswappar

Verkligt virde -10 590 -8 055

Redovisat virde 0 0

Nort 18

Stillda panter 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 671 092 671 092

Fastigo, garantibelopp 102 124

Nor 19

Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2019-12-31 2018-12-31

Forskottsinbetalda hyror 12 196 11 058

Rintekostnader 699 681

Semesterskuld inkl. sociala avgifter 531 469

Ovrigt 1267 669
14 693 12 877
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