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2013- ett &r med 160 ars erfarenhet
av bostadsférvaltning

ayarata it \‘-u-n-wu-\-:m
Suoreka iy

Att ha 160 &rs erfarenhet att férvalta bostader ér f& férunnat i
detta land, faktiskt s& f& att vad vi vet s& ér vi ensamma om det.
Det tycker jag bekraftar att vi arbetar l1&ngsiktigt i férvaltningen.
Mycket har hént under alla dessa &r bade i stiftelsen och i vér
omvérld. M
Arbetarebostadsfonden har byggt, sélt, rivit, renoverat och képt
fastigheter och hus. Flertalet finns sjalvklart kvar och férvaltas

idag av en engagerad och kunnig personalstyrka p& 14 personer.

En annan bekréftelse i nutid &r att vi fick
utmarkelsen som bostadsféretaget med den
stérsta hdjningen av Serviceindex under
2013. Den utmérkelsen ér vi lite extra stolta
och extra glada éver, sarskilt d& all perso-
nal under de senaste dren arbetat mélinrik-
tat f6r att n@ detta resultat. Det ar sjélvklart
inte bara personalen och den l&nga erfa-
renhetens fértjcnst, fér utan den feedback
och de synpunkter vi fé&r frén véra hyresgdster
s& vet vi inte vad som efterfrégas och hur vi
ska utféra vért dagliga arbete. Aven om vi
inte kan férvéinta oss aft f& samma utmérkelse
en génag till s& fortsatter vi sjglvklart att arbete
mot &nnu béttre resultat vid nésta métning.
En stabil och ekonomiskt stark stiftelse &r
en trygghet fér v@ra hyresgéster. En stiftelse

Nyckeltal

Resultatprocent fére bokslutsdisp och skatt
Driftnetto, kr/kvm

Driftnetto

Avkastning p& totalt kapital
Direktavkastning pé& fastigheter

Soliditet

Underhall kr/kvm

har ingen "dgare” som gér ansprék pé
vinsterna utan alla medel stannar kvar i
verksamheten, s&dan &r lagstiftningen och
det &r verkligen en trygghet f6r hyresgds-
terna. Alla dessa samlade vinster kommer
vél till anvdndning om den egna ekonomin
s& kraver. Darfér borgar de senaste &rens
bokslut med bra resultat, kad soliditet
och minskade skulder fér en fortsatt god
ekonomi med f&rutséttningar fér en bra for-
valtning med utrymme fér s@vél stérre som
mindre projekt - projekt som inte bara &r
fénsterbyten, stambyten och ombyggnader
utan &ven nyproduktion och férvary. Vi har
i v8rt uppdrag att utdka vért besténd och
det arbetet p&gér stéindigt, men tyvérr med
l&nga ledtider.

2013 2012 2011
11,1% 12,1% 6,2%
455 528 486
36,3% 40,2% 41,2%
4,8% 5,4% 5,0%
8,3% 7,2% 5,6%
11,3% 9,8% 8,0%
243 222 169

Denna &rsredovisning &r éven en liten
aterblick frén den tid d& allt startade i mitten
av 1800-talet och i den efterféljande fér-
valtningsberdttelsen finns sedan beskrivet vad
som skedde 2013.

Jag vill dérmed ge dig en trevlig lésning.

A Nt

Patrik Huldt, direktor

2010 2009 2008
-0,7% 5,3% 7,4%
437 392 407
38,9% 34,9% 38,9%
5,0% 5,0% 5,4%
4,1% 6,2% 7,4%
8,1% 9,5% 8,9%
154 211 151
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160 ars erfarenhet att forvalta bostader

"Genom insamling av medel till uppférande af sunda och fiénliga bostader &t de
arbetande klasserna f6r kommande tider bereda hijelp och lindring i dessa klassers
betryckta, mé&ngen géng djupt nédstéllda belédgenhet”.

lluminationsfest

Det fanns nog ingen som 1853 hade kunnat
ana att 15 000 insamlade riksdaler skulle
resultera i en stiftelse som &n idag &r mer @n
livskraftig. Samtidigt som stiftelsen i hégsta
grad idag lever upp till och férvaltar de
férvéntningar som skapades redan p& den
tiden.

Syftet till insamlingen var att lindra ett
stort antal manniskors bostadsnéd i mer
eller mindre slumbetonade omréden.

Den 9 februari 1853 ordnades en stor
illuminationsfest i Stockholm fér att fira att
den d&varande kungen Oscar | tillfrisknat
efter en léingre tids sjukdom samt att prins
Carl kommit till vérlden ndgra mé&nader
tidigare. Gator lystes upp med marschaller
och mé&nga hus var upplysta med tusentals
lius. Kvéllens héjdpunkt var ett fyrverkeri
anordnat av Svea artilleri.

Den p8kostade festen upplevdes mer én
kontroversiell, d& flertalet arbetare levde i
stor misdr med en skriande brist p& boende.
Tre av stadens hégt uppsatta styresmén tog
darfér initiativet till en insamling fér att réda
bot pé& dessa missférhéllanden. Fonden fick
namnet “Arbetarebostadsfonden till minne
af den 9 februari 1853”.

Redan &ret efter illuminationsfesten, in-
képtes den férsta tomten pd Sédermalm.

Férsta huset

Den férsta tomten, i kvarteret Barnéingsbacken
i dstra utkanten av Sédermalm, bebyggdes
med ett hus som dé& omfattade 16 légenheter
om ett rum och k&k. Huset finns kvar och ar
sedan 1926 i Stockholms Stads dgo.

Vissa férhéliningsregler fanns redan da.
Hyresgdsten skulle exempelvis féra ett stilla
och ansténdigt leverne och “med héafvlighet
beméta husvérden eller ordningsmannen pé&
stallet”.

1863 stod ytterligare ett hus férdigt p& en
tomt i Adolf Fredriks férsamling, hérnet Lunt-
makargatan Margvarsgrénd. Ankedrotining
Josefina uppskattade initiativet och done-
rade 10 000 riksdaler som bidrag till &nnu
en liknande byggnad. Sedan avstannade
byggnadsverksamheten i omkring trettio &r.
Den frémsta anledningen fill detta var bristen
pé pengar, men dven en mer spekulativ privat
bostadsproduktion med d8lig kvalitet som
resultat. Kanhénda aft Arbetarebostadsfonden
vid denna tid anségs éverflédig.

En juridisk tvist kring ganderdatten till en
tomt p& Ladugérdgdrde resulterade 1894
i att man fick férfogande éver nytt kapital.
Staden képte ut en tomt av Arbetarebostads-
fonden, vilket resulterade i ett kapitaltillskott
som mdjliggjorde en omfattande nyproduk-
tion pé& Séder.

Sédermalm ékar i betydelse

Blickarna riktades nu mot Katarina férsam-
ling och kvarteret Lampan. Genom uppkdp
av eft stort antal tomter blev ocksé priset fér
dessa mer &verkomligt. Férsta huset blev
fardigt 1899 och successivt byggdes fler
och fler hus i kvarteret. Férsta vérldskriget
medférde dock en byggpaus som stréckte
sig en bra bit in p& 20-talet. Férst 1926
kom byggverksamheten &ter ig&ng dé& det
sista huset i Kv Lampan uppférdes pé& Ass-
gatan 200. Det blev fondens férsta hus med
vérmeledning. Kvarteret har under &rens
lopp moderniserats, byggts om, nybyggts
och utvecklats till aft idag best& av drygt
240 bostdder vid kanten av Asdberget.

Kristineberg

Genom tomtbyten frigjordes betydande kapi-
tal som majliggjorde vidare investeringar.
Den férsta tomten i Kv Barndngsbacken
byttes 1926 mot stadens Kv Borgare pé
Kungsholmen. Detta méjliggjorde dnnu ett
omréde fér utveckling. De tvé& byggnaderna
som uppférdes 1932 innehsll d& 280 smé&
l&genheter men 1986 byggdes fastigheten
om till dagens 140 lagenheter.

1855 1863 1900 1913 1932
*Gréna Gérden 1, * Jungfrun 2, Lampan 7, Lampan 13A (11), Borgare 1,
Sédermalm. Norrmalm. Sédermalm. Sédermalm. Kungsholmen.
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Stadshagen

1938 stod ndsta byggnadsprojekt fardigt i
Kv Drakdédaren i Stadshagen. Bygget, som
denna géng &ven bestod av trerummare,
blev en milstolpe och en standardhsjning
som riksdagsbeslutet om statliga hyres-
bidrag starkt bidragit till. Barnstuga och
samlingssal fér boende blev éven det en
nyhet. Idag finns 134 nyrenoverade moderna
ladgenheter, m&nga med en fantastisk utsikt
Sver staden.

Johannesfred

Genom &nnu en férsélining frigjordes 1944
ytterligare kapital. Tomten i Kv Osmunds-
jérnet, Johannesfred, stod dé& i blickfénget
for ett antal fastigheter med afférslokaler.
En kritiserad plan godkéndes till slut med
knapp majoritet. 1947 beviljades arbetstill-
st&nd och é&ret dérpé var fastigheterna fér-
diga fér inflyttning. 1965 stod Kv Finsmidet
fardigt med tv& byggnader i sjénéra lage vid
Ulvsundasjén och n&gra &r senare utdkades
omr&det med ytterligare byggnader. Totalt
finns idag 234 légenheter i Johannesfred.

Gréndal - utékat bostadsutbud trots
stigande byggnadskostnader

Nya bostéder med hyror i nivé med &vri-
ga bestdnd var sv8rt att n& pga stigande

byggnadskostnader. 1952 s&g dock styrelsen
sin chans att 8ka best&indet genom kép av
fastighetsféreningen Ratten i Gréndal best&-
ende av sju fastigheter. Tanken var dé& att hoja
ldgenheternas standard pé sikt. Tyvérr var
Arbetarebostadsfondens ekonomiska situa-
tion inte fillréickligt stark fér att intentionerna
skulle kunna efterféljas. Fastigheten séldes
dartér 1971 till Familiebostader.

Donatorer

Stiftelsens arbete har vid flera tillféllen
uppmdrksammats och éven givit upphov
till b&de bidrag och gévor. Donationerna
har varit mer @n valkomna och &ven skapat
utrymme fér ytterligare byggnation.

Donatorer Ar Riksdaler
Insamling 1853 15.200
Gévor/bidrag 1854-59 13.500
Drottning Josefina 1863 10.000
Héradshévding 1900 18.500
Lundvall

Idag

Arbetarebostadsfondens fastighetsinnehav
har, sedan illuminationsfesten, successivt
utdkats. Idag dger och férvaltar stiftelsen

1942 1952 1972
Drakdédaren 3, * Ratten, Vé&rdaren 1,
Stadshagen. Gréndal. Séderberga.
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15 fastigheter med 1 415 hyresldgenheter
i Stockholms innerstad, séder- samt véster-
ort. Under senare &r har utékningen skett
genom férvary av Séderberga Gérdsvég
och Séderberga Allé med drygt 600 lagen-
heter och en nyproduktion i L&dngbro Park
med 62 moderna lédgenheter.

Vért uppdrag idag é&r alltjgmt att uppféra
och férvalta bostdder framst &t arbetare eller
dérmed j@mstdllda boende i Stockholm.
Alla lagenheter férmedlas via Bostadsfér-
medlingen i Stockholm.

L&ngsiktighet och omtanke @r tv& viktiga
ledord i v8rt arbete och i tilléigg till dessa ar
likabehandling och milj minst lika vésent-
liga. Arbetarebostadsfonden ér sedan 2006
en privat stiftelse, vilket betyder att alla
medel stannar inom stiftelsen fér att anvén-
das till att reparera, underhélla och utveckla
v&ra omré&den och fastigheter. En god och
stabil ekonomi ska borga fér ytterligare 160
&r med goda bostéder i enlighet med stiftar-
nas intentioner, dock anpassat till dagens
behov, énskemal, standard och levnadssatt.

* Dessa tomter och fastigheter &r ej léngre
i Arbetarebostadsfondens égo.

2007
Vé&rdaren 2,
Séderberga.
1992 ° 2011
Véardtradet 1 & ° Trébron 2,
Vérdaren 3, . L&ngbro Park.
Saderberga. °
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Kort paus i takarbete pd ett av Stockholms
mé&nga tak. Axel Swinhufvud, &r 1905.







Forvaltningsberdttelse 2013

Styrelsen och direktéren fér Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853,
organisationsnummer 802000-1601, léamnar féljande redogérelse fér verksamheten 2013.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte
att uppféra och férvalta goda bostdder, vilka
frémst bér upplétas &t dess destinatérer, arbe-
tare eller dérmed jamstdllda som &r boende

i Stockholm. Stiftelsens tillgéngar férvaltas
av en styrelse best@ende av sex ledaméter.
Denna styrelse har sammantrétt 8tta génger
under &ret, deltagit i externa utbildningar
samt @ven haft en styrelsekonferens.

Stiftelsens éndamél

Styrelsen har granskat de 67 (77) nya
hyresgésterna 2013 och konstaterat att
dessa kommer ur stiftelsens destinatérskrets,
arbetare eller dérmed jamstéllda som &r
boende i Stockholm.

En l&ngsiktighet i férvaltningen och goda
underhédllsarbeten av fastigheterna borgar
fér en fortsatt god ekonomi som frémijar
s&val stiftelsen som dess hyresgéster. Det
ar styrelsens uppfatining att verksamheten
2013 upplyller stiftelsens mél och énda-
malsparagraf.

Organisation och medarbetare
Stiftelsen hade vid é&rets slut fjorton per-
soner anstéllda, &tta tjénstemén och sex
husvérdar placerade ute i véra bostads-
omré&den. Antalet mén var nio och antalet
kvinnor var fem stycken.

Medeldldern inom féretaget var vid &rs-
skiftet oféréindrat 46 &r. Sjukfrénvaron har
dkat p& grund av en l8ngtidssjukskrivning och
var 7,6 (3,0) dagar/anstélld. Under &ren har
en person varit féréildraledig och ersatts med
vikarie och under 8ret gjordes &ven en viss-
tidsanstéllning med placering i Séderberga
med avsikten att 6ka husvédrdarnas tillgéng-
lighet i omré&det dé detta efterfrégats.

Servicen till v&ra hyresgdster hé&ller och
ska hélla en hég och j@mn nivé och det ska
&ven ske med likabehandling. Motiverad,
kompetent och frisk personal &r av stor vikt
fér att uppnd detta och darfér anslés arligen
nédvéndiga resurser pé utbildning, utveck-
ling och personalvérd. 2013 var antalet ut-
bildningsdagar fér de anstéllda 52 st, vilket
ar normalt fér den 16pande verksamheten.
Skyddsrond utférs @rligen inom féretaget,
arbetsmiljder kontrolleras och férbéttras och
for att frémija hélsa, vélméende och trivsel
erbjuds friskv8rdserséttning, friskvardstimme,
gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter
och hélsoundersékningar.

Marknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbesté&nd
ar beléget i Stockholms kommun dér efter-
frégan p& hyresratter ér fortsatt stor, med
allt mer ofillréckligt utbud. Inflyttningen fill
Stockholm har fortsatt i oférminskad takt
och antalet bostadssékande ligger pé en
mycket hég nivéd.

Enligt Stockholms Stads Bostadsférmedling
stod knappt 400 000 personer i kén men av
dessa ér drygt 60 000 aktivt bostadssékan-
de. Mé&nga av de knappt 350 000 &vriga
som st8r i kén ér dérmed inaktiva och inte
i direkt behov av bostad. Képlatsen héller
man ofta fér att vara séker pé& att kunna f&
en bostad om det n&dgon géng i livet uppstér
behov av en eller annan anledning. Vi har
&ven noterat att flertal bostadssékanden
véntar ut tillféllet att f& en ldgenhet i eft visst
omré&de och i det utférande man verkligen
dnskar. | vissa fall har detta medfért férdré;-
ningar i filldelningsprocessen d& det krévts
upp till tre visningar av en centralt belégen
lédgenhet, som till utférandet inte passat

dem som stér f6rst i kd, men till vilken dessa
kéanden &ndd velat komma pd visning.

Arbetarebostadsfonden har som ett av
sina mé&l aft Gven fillfdra fler hyresrétter till
Stockholm genom att uppféra bostéder. Av
den anledningen séker vi efter méjligheter
att 6ka det egna fastighetsbest&ndet och pé
s& satt kunna erbjuda fler bostéder &t véra
destinatdrer. Under &ret har ansékningar
om markanvisningar gjorts i framfér allt
vésterort dér ett flertal olika projekt p8gér.
Arbete p&gdr dven fér att se huruvida fértat-
ningar dr méjliga i befintliga omré&den och
dé i férsta hand Séderberga och Johannes-
fred. Finner vi en méjlighet i v8ra befintliga
fastigheter att f& fram enstaka bostdader gérs
gven detta och 2013 har bygglov erhéllits
fér att bygga om en lokal i Stadshagen till
tv8 lagenheter. Denna ombyggnad planeras
att ske under 2014.

Ambitionen vid s&dan produktion é&r att
uppféra byggnader och légenheter som kan
maijliggdra hyresnivéer anpassade till de
destinatdrer som stadgarna anger. Av den
anledningen &r det arbete organisationen
SABO bedriver med att finna 16sningar som
ger ladgre bygg- och férvaltningskostnader
uppskattat. Aven vid den egna hyressétt-
ningen och i de hyresférhandlingar som
gors tas i mojligaste mén hénsyn till desti-
natérernas ekonomiska situation. Samtidigt
kan inte hyresniv&erna avvika allfér mycket
mot liknande bostdder i samma omré&den
eftersom véra drift- och underhéllskostnader
inte &@r lagre an fér andra fastighetségare i
Stockholm. Vad som dé& &terst@r ér skillnader
i standard dér vi efterstrévar att ha en god
men inte lyxbetonad nivé.

Arbetarebostadsfondens lediga légenhe-
ter férmedlas externt via Stockholms Stads




Bostadsférmedling. Genomsnittlig kotid for
Arbetarebostadsfondens sékande &r 7,0 ér,
vilket &r n&got légre &n genomsnittet for
Stockholm. Starkt bidragande till den relativt
sett korta kétiden ér Séderberga dér kétiden
gr kort och antalet ldgenheter &r stort i
férhéllande fill resterande omréden.

Fastighetsférvalining
Arbetarebostadsfonden férvaltar 1 415
lagenheter och drygt 7 000 m? lokaler.
Den totala uthyrningsbara ytan &r knappt
100 000 m? fardelat pé& fastigheter beldgna
pé& Sédermalm, i Kristineberg, i Stadshagen,
i Johannesfred, vid Séderberga Allé och
Séderberga Gérdsvég samt i Ladngbro Park.
Under 2013 har inga féréndringar skett i
best@ndet.

Férvaltningens béde ldng- och kortsiktiga
mal &r att se fill aft alla hyresgéster har en
trygg boendemilis i valskétta, trivsamma
bostéder med god standard. Fér att ta reda
pd hyresgdsternas upplevda boendestan-
dard genomférs hyresgéstundersékningar.
En s&dan skedde 2011 och véren 2013
genomférdes ytterligare en med samtliga
hyresgdster. Resultatet var en avsevérd
térbattring pd de flesta punkterna. Detta tar
vi som en bekréftelse p& att den inrikining
och det arbetssatt férvaltningen arbetar p&
dr uppskattad av hyresgésterna, samtidigt
som den uppfyller Arbetarebostadsfondens
krav pé& férvaltning. B&de Serviceindex och
Produktindex dkade kraftigt, till och med sé
mycket att vi erh&ll AktivBo:s utmarkelse for
stdrsta lyft av Serviceindex 2013. Av stérsta
vikt &r att nu g& vidare med att ta tillvara
p& de analyser som var egen personal gjort
utifr&n svaren och finna vilka omré&den som
&r bra, vad som kan férbéttras och hur vi

kan éverféra kunskap och erfarenhet mellan
omrédena, allt t6r att vidmakthélla den
goda férbattringstrenden.

Underhall
Stambytet och ombyggnationen av Lampan
13A p& Séder har legat i startgroparna under
hela 2013 och i november tecknades kontrakt
med Metrolit Byggnads AB med byggstart i
februari 2014. Processen fram till kontrakts-
tecknandet har tyvérr varit mycket l&ng och
resurskréivande men féljt det regelverk som
finns fér arbeten av detta slag. En férsta infor-
mation fick direkt berérda hyresgéster i mars
2012. | november samma &r skedde darefter
det férsta sammantrédet i Hyresnémnden
med de hyresgdster som inte godként stam-
bytet, varefter Hyresnémnden i mars 2013
besiktigade ldgenheterna fér att sen i maj
meddela sitt beslut. Detta beslut 6verklaga-
des till Svea Hovrétt av b&da parter. Over-
klagandet fr&n hyresgésternas sida avslogs
i november och dérmed fanns inte langre
ndgot hinder att starta byggnadsarbetena.
De medel som lagts p& underhéll av fas-
tigheterna belastar 2013 &rs resultat med
24,7 MSEK (23,4 MSEK). Av dessa &r 0,5
MSEK (1,3 MSEK) kostnader fér stambytet i
Lampan 13A. Den totala underhéllskostna-
den fér 2013 &r 242 SEK/m? (219 SEK/m?),
ett fortsatt hégt belopp och betydligt 6ver
Boverkets rekommendationer fér att bibe-
hélla en god fastighetskvalité och boende-
mili, & andra sidan ett belopp som vi &r
néjda med att terigen kunna légga pé
véra fastigheter. Till viss del &terspeglar
storleken dock ett eftersldpande underhdll
som Gven visar sig i férhéllandevis héga
kostnader f&r vattenskador och dérmed
kommande stambytesbehov.

Nedan félier en kortare beskrivning av
né&gra stérre underhdllsarbeten utférda i de
olika omrédena.

P& Séder har hissar p& Ploggatan och
/&ségofcn renoverats och dven nya hissin-
redningar har kommit pd& plats. Miljérummet
pé& Ploggatan har under en léngre tid varit
undermaligt och fyllts med allehanda sopor
och skrép. Nu har vi 8kat utrymmet och satt
upp tydliga instruktioner med vad som ska
sléingas var. De gamla staketen p& Aségatan
202-204 och staketet mellan Duvnésgatan 14
och 16 é&r ersatta med nya lika det som mon-
terades pd& innerg8rden p& Duvndsgatan 10.

| Kristineberg har vi arbetat med aft
renovera balkonger och entrédérrar och
mot slutet av &ret p&bdriades installation av
porttelefoner i fastigheten.

| Johannesfred har renoveringen av hissar
fortsatt vilket innebdr att de tv& resterande, av
totalt &tta hissar p& Johannesfredsvégen nu
gr klara. | kéllarna har fill viss del monterats
ny LED-belysning och p& Osmundsvégen har
vi haft fénsterbyte med installation av nya
fénsterpartier p& balkongerna.

| Séderberga har stora resurser lagts
pé& sophanteringen. Sammanlagt har tio
nedgrévda behéllare installerats for att
uppnd en effektiv och 18ngsiktig ekonomisk
sophantering och samtidigt en béttre miljé
runt sopstationerna. Tidigare har béde f&glar
och skadedjur funnits i omr&det och stéllt till
obehag men genom de vidtagna &tgérdernas
har mycket av olégenheten férsvunnit.




Efter att i kundenkdten f&tt tydliga synpunk-
ter p& framfor allt tryggheten p& Séderberga
Allé s installerades porttelefoner och
tvattbokningssystem under hésten. Detta i
kombination med féréndrad sophantering
har mottagits mycket val av hyresgéster.
Ovre planet i garaget p& Séderberga
Gérdsvag har haft lackage till undre planet
men det dtgérdades under hésten med ett
nytt tétskick p& Gvre plan. Aven hér har nytt
inpasseringssystem installerats.

| Stadshagen och La&ngbro har det yttre
underhéllet prioriterats och dér har vi likt
dvriga omréden successivt dkat insatser
med tradgé&rdsarbete fér att snygga upp
och samtidigt f& en tryggare utemiljs. |
detta arbete har vi under sommaren haft
skolungdomar anstéllda som med handled-
ning utfért mycket av dessa trddgérds- och
markarbeten i Johannesfred och p& Séder.

Miljé och energi

Det s k Sk&neinitiativet har som mal att
minska energiférbrukningen med 20% frén
2008 till 2016 och genom detta minska
CO?2-utsléppen. Arbetet med egna &tgérder
och investeringar har néstan nétt sitt tak,
om &tgdrden dven ska ha en ekonomisk
barighet, vilket det méste ha. Vi fortsatter
naturligtvis att arbeta mot mélet och har
parametern energi med i de underhélls-
arbeten och projekt vi utfér.

Bostader

Antalet bostéder i fastighetsbesténdet ér
oféréndrat under &ret. Tillfélle har givits aft
térvéirva négra befintliga fastighetsbesténd
men prisnivéerna har varit allfér héga, stéllt
i relation till nyttan f&r Arbetarebostadsfonden
och dess destinatérer.

Sammanlagt var det under &ret 131 (198)
omflyttningar i fastighetsbesténdet. | relativa
tal uppgick omflytiningen till 9,2 % (14,0 %)
vilket &r betydligt légre j@mfért med tidigare
ar. De farre omflyttningarna i det egna
best&ndet &terspeglar lédget i Stockholm
generellt 2013. Under ret har inte lika
mé&nga nyproducerade légenheter kommit
ut p& marknaden och i kombination med
férsémrade l&nevillkor f6r bostéder gjort
att omflyttningar skett i mindre omfattning.
Detta har medfért att farre flyttkedjor startat
och majliggjort omflyttningar.

Hyresbortfall p& grund av outhyrda légen-
heter &r fortsatt 18gt men kade till 290
TSEK (109 TSEK). Detta beror pé férbere-
delser infér stambytet av Lampan 13A dér
korttidskontrakt sagts upp eller inte férnyats.

Den genomsnittliga bostadshyran ér 1 207
SEK/kvm, né&got lagre én genomsnittet fér
motsvarande omréden i Stockholm. Arbetare-
bostadsfonden strévar efter att vid hyres-
sattning félja allmannyttans hyresnivéer for
motsvarande ldgenheter avseende standard,
lage, alder och férvaltningskvalitet.

Lokaler och parkeringar
Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgér
komplement inom de olika bostadsomré&dena.

| néstan samtliga av v8ra omr8den finns férsko-
lor inrymda. | Séderberga liksom i Stadshagen
hyrs lokaler ut fér gruppboende eller dagcenter.
Ovriga lokaler utgérs fill exempel av nérbutiker,
mindre kontor samt férréd/lager. Parkering i
form av garage och ytparkering finns i samtliga
omr8den utom Kristineberg.

Stérsta lokalhyresgdst &r Stockholms Stad
som totalt férhyr ca 3 460 kvm. Stérsta enskilda
férhyrningen ar den friliggande férskolan i
Séderberga om ca 1 000 kvm, byggd 2007.

Hyresbortfall for lokaler uppgér till 279 TSEK
(23 TSEK) och avser den tomma lokalen
pd Stadshagsplan som ska byggas om fill
ldgenheter.

Hyresgéastsamverkan, trygghet och service
| Johannesfred, Kristineberg, Séderberga
Gérdsvég samt p& Sédermalm finns lokala
hyresgéstféreningar med vilka Arbetarebo-
stadsfonden har samr&dsméten i 16pande
térvaltningsfrégor. Dessutom sker &rliga
gemensamma besikiningar av utemilién och
trygghetsbesiktningar. Fritidspengar fér att
tillgodose hyresgésternas egna énskem@l
om investeringar/aktiviteter betalas ut till de
lokala hyresgdstféreningarna som bedriver
s&dan aktiv verksamhet. Fér detta &ndamaél
finns @ven tillgéng till egen lokal fér hyres-
gésters samvaro i m&nga omréden.

Arbetarebostadsfonden &r ansluten till
stérningsjouren som drivs av Stockholmshem.
Dess uppgift dr att medverka till en tryggare
och lugnare boendemilis fér véra hyresgdster.
Antalet utryckningar p& grund av anmélda
stérningar ér stadigt sjunkande och i véra
omré&den har de halverats under de senaste
dren. 2013 var det i genomsnitt ett Grende i
veckan. Drygt hélften av alla érenden hénférs
till fredags- och I&rdagskvéillar.

Trygghet i boendet ér viktigt bade fér véra
hyresgéister och fér oss. For att tillgodose detta
har vi beslutat att successivt installera inpasse-
ringssystem med kodl8s eller porttelefoni for
att f& fillirade till entréer, kéllare, soprum och
garage i fastigheterna. Vi har valt Aptus system
for detta och mélet ér att ha det installerat i
samtliga fastigheter. Systemet hanterar dven
bokning av tvéttstugor, lokalt och via hemsidan,
och den funktionen installeras dérfér vid en
ombyggnad av tvéttstuga.




Investeringar

2013 blev aterigen ett mellanér vad géller
investeringar d& projektet Lampan 13A inte
kunde p&bérias. Renoveringsarbetet var
planerat aft starta under &ret men beslut
fr&n Hyresnémnden drog ut p& tiden och d&
detta beslut dverklagades fick byggstarten
skjutas upp pé& nytt.

Resultat och finansiell stallning
2013 é&rs resultat &r &terigen ett bra resultat
jdmfért med ménga tidigare &r. Det beror
till stérsta del p& att beredskap har héllits
fér att starta projektet Lampan 13A. Nér det
konstateras att s& inte kunde ske gjordes an-
stréngningar fér att styra om till andra stérre
projekt. Av den anledningen tidigarelades ett
stérre antal projekt till hésten men pé& grund
av bristande personella resurser kunde inte
allt genomféras som planerat och dérmed
blev resultatet hégre dn férvantat. Stiftelse-
formen innebdr en trygghet fér v8ra hyres-
gaster satillvida att samtliga vinster stannar
kvar i verksamheten och anvénds vid senare
tillfalle. Vi vet att vi har ett antal stérre
projekt framfér oss och dessa vinster stérker
ekonomin infér kommande investeringar och
stambyten. Arbetarebostadsfonden har som
l&ngsiktigt ekonomiskt mal att dver tiden
hélla ett verskott p8 6 % av omséttningen,
en nivd som nu kan uppréatthéllas.
Soliditeten, dvs justerat eget kapital i
térhallande till balansomslutningen, ér tack
vare drets resultat 11,3 % (9,9 %). Den
synliga soliditeten &r fortsatt I&g, men en
stiftelse far inte, till skillnad mot aktiebolag,
goéra en uppskrivning av fastighetsvérdet
vilket skulle synliggéra en hégre soliditet. Om
defta vore filltet s& skulle Arbetarebostads-
fondens justerade soliditet &verstiga 50%

eftersom fastigheternas marknadsvérde
visentligt dverstiger bokfért varde.

Hela verksamheten ér i grunden finan-
sierad med krediter i svenska banker dér
pantbrev i fastigheter utgér dess sdkerhet.
En stabil ekonomi med goda resultat ér
nédvandigt fér att kunna bibehélla en bra
relation till de banker som ger dessa krediter
och villkor. Detta &r viktigt under tider d&
den allménna ekonomin &r svag och osdker.

Overskott i likviditeten ska enligt fastlagd
finanspolicy inte placeras utan anvéndas
till att minska kreditvolymen. Under 2013
har darfér kreditvolymen, utéver avtalade
amorteringar, minskats med 18 MSEK och
den uppgdr vid arsskiftet till 572 MSEK (593
MSEK). Krediter till ett véirde av 100 MSEK
har refinansierats (ersatts med nya l&n)
under dret.

Réntenivan under 2013 har varit fortsatt
gynnsam vilket resulterat i stabila rénte-
kostnader. Kreditportféljen har rantesékrats
med réntederivat upp till maximalt beslutad
omfattning, b&de vad géller volymer och
bindningstider och under &ret har inga
nya réntederivat tecknats. Vid @rsskiftet var
portféliens genomsnittsréinta 3,25 % (3,34 %)
rédntebindningstiden 2,8 &r (3,5 é&r) och
kapitalbindningstiden 2,1 &r (2,2 é&r). Detta
ska ge sdkra finansieringar och rdntekostna-
der under en ldngre period.

Réntekostnaderna, som dr den enskilt
stérsta kostnadsposten, var 19 256 TSEK
(21 361 TSEK).

Utsikter for 2014

2014 kunde planeras med vetskapen om
att projektet Lampan 13A kan starta. Av den
anledningen kommer é&rets dvriga under-
héllsarbeten vara mer &terh&llsamma.

Med tanke pé& att det var ganska ménga
dtgarder som 2013 tidigarelades i avvaktan
p& projekistart f6r Lampan 13A, ér férhopp-
ningen dock att det inte &ver tiden ska pé&-
verka de enskilda hyresgésternas upplevda
boendekvalitet.

Hyresgéstfreningen gick tidigt under
hésten 2013 ut med krav pd oféréndrade
hyror 2014, bland annat med hénvisning
till det allménna ldget p& arbetsmarkna-
den och den l&ga inflationen. Som fastig-
hetsférvaltare kan vi tyvérr inte féra detta
resonemang vidare mot véra leverantérer
och entreprendrer utan ser en &kad kostnad
som avviker gentemot till exempel KPI. 2014
&rs férhandlingar med R&cksta Hyresgésters
Intresseorganisation och Hyresgdstféreningen
avslutades dérfér med en mindre hajning for
samtliga omré&den.

Budgeten f6r 2014 innebdr darfér stora
investeringar ddr projektet Lampan 13A
&r dominerande. Den dagliga driften och
férvaltningen skall i kombination med
dessa investeringar och arbeten fér fortsatt
utveckling av besténdet, leda till en god
balanserad och 18ngsiktig ekonomi med en
saikerstélld fastighetsférvaltning till nytta fér
v8ra nuvarande och blivande hyresgéster.







En av Stockholms vélbesdkta vattenpumpar, Eriksberg.
Severin Nilsson, &r 1891.
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Kostnadsférdelning

2012 (%)

2013 (%)

Vatten Administration

Sopor Reparationer Ovrig skstsel
och drift

Vara omraden
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Fiérrvérme Rantor
Tomtrétt, fast. avg Underhdll
och avskr

Nacka



Resultatrakning (tkr)

RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter
Ovriga rérelseintékter

NETTOOMSATTNING

RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader
Underhallskostnader
Tomtréttsavgélder

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

DRIFTNETTO

Avskrivningar

BRUTTORESULTAT

Central administration

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Utdelningar p& vérdepapper
Rénteintdkter

Rantekostnader

RANTENETTO

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Féréndring av periodiseringsfond
Avskrivningar utéver plan

RESULTAT FORE SKATT

Skatt
ARETS RESULTAT

15

2013
Not 1 123 551
Not 2 1287

124 838

Not 3 38918
24742
3846
27223

-69 729

-55 109

Not 4 -12 423

42 686

Not 5 -9812

32 874

66
175
-19 256
-19 015

13 859

Not 13 -2 390
0

11 469

Not 14 -2 526

8 943

2012
121 377
2 336
123713

-36 584
-23 475
-3 615
-2 298
-65 972

-57 741

-12 310
45 431

-9 404

36 027

61

286

-21 408
-21 061

14 966

-2 684
-79
12 203

-1 893
10 310



Balansrakning (tkr)

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

P8g&ende nyanldggningar

Finansiella anlaggningstillgéngar
Aktier och andelar

Andra l&ngfristiga fordringar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR
SUMMA TILLGANGAR

16

Not

Not

Not

Not

Not

Not

6

11

2013-12-31

659 307
1019

0

660 326

40
282
322
660 648

118
197
1752
2 067

28 957

31 024
691 672

2012-12-31

671597
1151

0

672 748

40
220
260
673 008

155
105
1721
1981

21 689

23 670
696 678



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Ack avskrivningar utéver plan

Avsdttningar
Avséttningar fér pensioner

Uppskjuten skatt

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

SUMMA SKULDER
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

Fastigo, borgensé&tagande

2013-12-31

10775
6 490
17 265

48 656

8 943
57 599
74 864

5571
79

5650

2 509
7 684
10193

569 648

2765
12 826
2718
228

12 780
31317
616 808
691 672

671 092

82

2012-12-31

10775
6 490
17 265

38 346
10310
48 656
65921

3181
79
3260

2 386
6784
9170

590116

3249
10 327

1 850
563

12 222
28 211
630 757
696 678

646 670

97



Kassaflédesanalys (tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseintdkter inkl. finansiella intékter
Rérelsekostnader inkl réntekostnader

exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avséttningar
Betald skatt

Tillforda medel

Rérelsekapital

Rérelsefordringar (8kning - / minskning +)
Rarelseskulder (kning + / minskning -)
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Materiella anléggningstillgéngar (8kning - / minskning +)
Finansiella anléggningstillgéngar (8kning + / minskning -)

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN OCH KASSA
L&ngfristiga skulder (8kning+ / minskning-)
Amortering av skuld

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Likvida medels féréndring (6kning +/minskning-)

LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG

18

2013

125 079

-98 674
-1 626
24779

-86
3590
3504

28 283

-2 836
-18116
-20 952

7268

28 957

2012

124 060

-96 791

27 269

-554
195
-359
26 910

-6 452
18
-6 434

-15 356
-4 003

-19 359

1117

21 689



Femarsoversikt (kr/m?)

Antal bostéder

Area 16r bostéder och lokaler
RESULTATRAKNING
Férvaltningsintékter

Drift- och underhéllskostnader

Tomtréttsavgéld

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Driftnetto

Avskrivningar

Finansiella kostnader och intékter

Fastighetsférvaltningens resultat

Administrationskostnader
Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatter

ARETS RESULTAT

BALANSRAKNING
Fastigheter

Ovriga anléggningstillgéngar
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital
Obeskattade reserver
Avsattningar
L&ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Taxeringsvarde

2013
1415
99 450

-125
-191
238

90

6 630
13

21
291
6 955

753
56
102
5728
J15

6 954

12 050

19

2012
1415
99 450

1244
-604
-36

2124
212

245

104

6753
14

20
218
7 005

663
32

92
5934
284

7 005

12 050

2011
1351
95 096

1168
-613
-37
-26
492

-112
-213
168

-95
5
67

-15
53

6106
1033
37
216
7 393

585

5

99

6 407
297

7 393

12 050

2010
1351
95096

1111
-696
-36
-25

353

-103
-163
86

94
29

20

12

6014
349
76
142
6 581

532

0

87
5524
438

6 581

11 857

2009
1349
94 967

1111
-600
-35
-24

452

-103
-172

177

-118
-6

52

41

5349
12
107
220
5689

521
29

79
4728
331
5689

11873



Redovisningsprinciper

Arsredovisningen @r uppréttad enligt 8rsredovisningslagen samt uttalanden och allménna r&d frén
Bokféringsnémnden med anpassning fér stiftelser. Ndgon féréndring av redovisningsprinciperna har
ej skett i férhéllande till féreg&ende ér.

Intékisredovisning

Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i
férskott och periodisering av hyrorna sker
linjart s& att endast den del av hyrorna som
beléper p& perioden redovisas som intékter.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda
intékter.

Vérderingsprinciper

Tillg&ngar, avséttningar och skulder har
redovisats till anskaffningsvérden om inte
annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgéngar redovisas
till anskaffningsvérde med avdrag fér acku-
mulerade avskrivningar enligt plan samt
eventuella nedskrivningar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till det belopp
varmed de berdknas inflyta.

Réntederivat

Upplupna réntor hanférliga till aktuellt réken-

skapsér periodiseras. Sakringsredovisning
tillampas inte.

Avsattningar

Som avséttning redovisas sédana férpliktel-
ser som &r héanférliga till rékenskapséret
eller tidigare rékenskapsér och som pé
balansdagen ér sékra eller sannolika till sin
férekomst men ovissa till belopp eller den
tidpunkt d& de ska infrias.

20

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Fér poster som re-
dovisas i resultatrdkningen redovisas dérmed
sammanhdngande skatt i resultatrdkningen.
Uppskjuten skatt berdknas pé alla tem-

pordra skillnader. En temporér skillnad finns
nér det redovisade vérdet pd en tillgéng eller
skuld skiljer sig frén det skatteméissiga vérdet.

Waern och Barths velociped.
Frans G Klemming, &r 1895.



Noter (tkr)

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Hyresintékter
Bostader
Lokaler

Ovrigf

Hyresbortfall, bostédder
Hyresbortfall, lokaler
Hyresbortfall, 6vrigt

Hyresintékter totalt

Ovriga rérelseintékter
Tillval

Ovriga intékter

Driftskostnader
Reparationer
Skétsel
Elférbrukning
Figrrvérme
Vattenférbrukning
Sophantering
Ovrig drift

Avskrivningar

2013
110 879
10 473
2932
124 284

-290
=279
-164
-733

123 551

2013
857
430

1287

2013
7 586
6232
4257
12130
2 099
2108
4506
38918

2012
108 223
10616
2 826
121 665

-109

-23
-156
-288

121 377

2012

793
1543
2 336

2012
5701
6879
3 624
11 399
2106
1979
4 896
36 584

Planenliga avskrivningar har skett med 20 % pé& anskaffnings-

vérdet avseende maskiner och inventarier. Avskrivning pé&

byggnader har skett med 1,5 % pé& anskaffningsvérdet.
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Not 5 Personal
Léner och erséattningar
Styrelse och direktér

Ovriga anstéllda

Pensions- och sociala kostnader
Pensionskostnader fér styrelse

och direktéren

Pensionskostnader fér évriga
anstéllda

Ovr sociala kostnader

Medelantalet anstéallda
Mén

Kvinnor

Not 6 Byggnader och mark
Ing8ende anskaffningsvérde
Avrets aktiveringar
Omklassificeringar
Arets anskaffning

Utg ack anskaffningsvérden
Ing&ende avskrivning
Arets avskrivning

Utgdende ack avskrivningar

Utg&ende bokfort vérde

2013
1312
4 609
5921

2013

466

552
1791
2 809

2013
9

5

14

2013-12-31
856 091

0

0

0

856 091

184 494
12 290

-196 784

659 307

2012
1269
4264
5533

2012

389

409
1692
2 490

2012
8

5

13

2012-12-31
752 937
6213

96 941

0

856 091

-172 299
-12.195

184 494

671 597



Noter (tkr) forts

Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Maskiner och inventarier
Ing&ende anskaffningsvérde
Férsdlin/utrangeringar
Arets anskaffning

Utg ack anskaffningsvérden

Ing ack avskrivning
Férsalin/utrangeringar
Arets avskrivning

Utgéende ack avskrivningar

Utg&ende bokfért vérde
(Konst ingé&r med 683 tkr)
Pagéende
nyanléggningar

Ing&ende anskaffningsvérde
Omklassificering

Arets anskaffning

Utg ack anskaffningsvérden

Aktier och andelar
Ing&ende anskaffningsvérde

Utg ack anskaffningsvérden
Utg&ende bokfért véirde

Andra léngfristiga
fordringar
Innest@ende &terbdring
Arets féréindring
Féréndring deposition

Innestéende &terbéaring

2013-12-31
2 565

0

0

2 565

1414

-132
-1 546

1019

2013-12-31

o O O

2013-12-31
40
40

40

2013-12-31
220

-54

115

281

2012-12-31
2325

0

240

2 565

-1298
0

-116
-1414

1151

2012-12-31
96 941

-96 941

0

0

2012-12-31
40
40

40

2012-12-31
238

-78

60

220

22

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Férutbetalda kostnader

och upplupna intékter 2013-12-31
Fastighetsférsékringar 524
Tomtréttsavgdlder 862
Lokalhyra 212
Ovriga kostnader 154

1752

Balanserat resultat

2012-12-31
494

936

210

81

1721

2013 &rs dverskott, 10 310 tkr, har enligt styrelsens beslut

balanserats i ny rékning och det balanserade resultatet

uppgdr dérmed till 48 565 tkr.

Periodiseringsfonder 2013-12-31
Taxering 2012 497
Taxering 2013 2 684
Taxering 2014 2 390
Utgéende balans 5571
Bergknad skatt 1226
Skatt berdknad pé resultat- 2013
poster i arets resultat

Aktuell skattekostnad -1 626
Uppskj. skatt p& temp.

skillnader -900
Effekt p& uppskj. skatt.

Andrad skattesats 0
Redovisad skatt i RR -2 526
Ack. uppskjuten skatt 2013
pé tempordra skillnader

Ing&ende fordran/skuld -6 784
Avseende avskrivning

av fastigheter -900
Effekt p& uppski. skatt.

Andrad skattesats 0
Redovisad uppskjuten
skattefordran/skuld -7 684

2012-12-31
497

2 684

0

3181

700

2012

2118

-1101

1326

-1893

2012

-7 009

-1101

1326

-6 784



Not 15 Léngfristiga skulder 2013-12-31 2012-12-31 Not 16 Upplupna kostnader och

Den delen av l&ngfristiga férutbetalda intékter

skulder som farfaller fill Forskottsinbetalda hyror

betalning senare én 5 &r Réntekostnader

efter balansdagen. 558 586 577 120 Reparation och underhdll
El

Sakerheter f6r angivna Semesterskuld inkl soc avg

skuldposter i balansrékningen Ovrigt

Skuld till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 671092 646 670

Stockholm den 7 april 2014

Urban Ryadal

ordférande vice ordférande

Bengt Lagerstedt

2013-12-31

9276
2016
0

0

358
1130
12 780

Cecilia Carpelan

Géran Dahlstrand Margareta Ahlstrém Camilla Dahlin-Andersson

Dot Sk

Patrik Huldt
direktér

Revisorspétecknande

Min revisionsberéttelse har avgivits
den 7 april 2014

NN a2

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor
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2012-12-31

7 031
2150
1238
98

491
1214
12 222

@7@6 / ﬂﬂ% Cecitin GBEQQ,H




Revisionsberdattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853,

org.nr 802000-1601.

Rapport om drsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen
for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne
av den 9 februari 1853 fér 8r 2013.

Styrelsens och direktérens ansvar

Det &r styrelsen och direktéren som har an-
svaret fér att upprétta en &rsredovisning som
ger en raftvisande bild enligt 8rsredovisningsla-
gen och 16r den interna kontroll som styrelsen
och direktéren bedémer &r nddvéndig fér att
upprétta en &rsredovisning som infe inne-
héller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredo-
visningen pd grundval av min revision. Jag
har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige. Dessa standarder kréver att jag
téljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen fér att uppné rimlig sékerhet
att &rsredovisningen inte innehdller vésent-
liga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika
&tgérder inhémta revisionsbevis om belopp
och annan information i &rsredovisningen.
Revisorn véljer vilka &tgérder som ska utfo-
ras, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovisning-
en, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller p& fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta fér hur stiftelsen uppréttar
&rsredovisningen fér aft ge en réttvisande

bild i syfte att utforma granskningsé&tgérder
som &r &ndamadlsenliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att géra
eft uttalande om effektiviteten i stiftelsens
interna kontroll. En revision innefattar ocks&
en utvirdering av éndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens och direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en
utviirdering av den &vergripande presenta-
tionen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har
inhdmtat ér tillréckliga och andamélsenliga
som grund fér mitt uttalande.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen
upprdttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rétt-
visande bild av stiftelsens finansiella stéllning
per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér &ret
enligt rsredovisningslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Utéver min revision av &rsredovisningen
har jag éven utfért en revision av styrelsens
och direktérens férvalining for Stiftelsen
Arbetarebostadsfonden fill minne av den

9 februari 1853 for &r 2013.

Styrelsens och direktérens ansvar
Det dr styrelsen och direktéren som
har ansvaret f&r f6rvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

24

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala
mig om huruvida jag vid min granskning
funnit att n&gon styrelseledamot eller direk-
téren handlat i strid med stiftelselagen eller
stiftelsefdrordnandet. Jag har utfért revisio-
nen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f&r mitt uttalande om
férvaltningen har jag utéver min revision av
&rsredovisningen granskat vasentliga beslut,
&tgdrder och férhdllanden i stiftelsen fér att
kunna bedéma om négon styrelseledamot
eller direktéren ér ersdttningsskyldig mot
stiftelsen eller om det finns skél fér entledi-
gande. Jag har dven granskat om n&gon
styrelseledamot eller direktdren p& annat sétt
har handlat i strid med stiftelselagen, stiftel-
seférordnandet eller &rsredovisningslagen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har
inhémtat ar tillréckliga och &ndamélsenliga
som grund fér mitt uttalande.

Uttalande
Enligt min uppfatining har styrelseledaméterna
eller direktéren inte handlat i strid med stiftel-
selagen, stiftelseférordnandet eller &rsredovis-
ningslagen.

Stockholm den 7 april 2014

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor



) Arbetarebostadsfondens styrelse:
Ovre fr va: Margareta Ahlstrém, Cecilia Carpelan och Géran Dahlstrand.
Nedre fr véi: Bengt Lagerstedt, Camilla Dahlin-Andersson och Urban Ryadal.
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Fastighetsférteckning

OMRADE/FASTIGHETS-

BETECKNING

SODER

Lampan 2
Lampan 7
Lampan 13 A
Lampan 13 B
Lampan 14
KRISTINEBERG
Borgare 1
STADSHAGEN
Drakdédaren 1
Drakdédaren 3
JOHANNESFRED
Osmundsjémet 1
Finsmidet 1
SODERBERGA
Vérdaren 1
Vérdaren 2
Vérdaren 3
Vérdirgdet 1
LANGBRO PARK

Trébron 2

TOTALT

Anmdérkning:

Ploggatan 3 & 3A

Bondegatan 71 A-B, Duvnésgatan 16
Asdgatan 202-204, Duvnasgatan 8-10

Assgatan 200
Duvndsgatan 12-14

Hijalmar Séderbergs vég 14A-D, 16A-D

Stadshagsplan 1-7

Stadshagsvdgen 18-22

Johannesfredsviigen 44-64
Osmundsvédgen 19-29

Séderberga Gérdsvég 3-19, 23-101
Séderberga Gérdsvig 21A-B

Séderberga Allé 1

Séderberga Allé 2-6, 20-30

Bergtallsvdgen 2A-C

Nybyggn.
ar

1979
1900
1913
1926
1962

1932

1938
1942

1948/89-91
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Vérde

o
ar

1979
1999
19567
1982
1962

1986

2010
2011

1990
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Taxerings-
vérde
Totalt

(tkr)

50 472
56010
82 744
90 656
85 000

231 788

111 565
70070

212 584
47 755

324 864

ok %

15942
116 790

77 800

1574040

Denna ldgenhet ingér inte i den genomsnittliga arean per lédgenhet.

*** = Specialbyggnad.
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Varav
byggnads-
varde

(tkr)

25 672
29 230
34 946
42 224
40 200

114 826

67 589*
38 034*

131 582*
27 600*

209 800*

ok %k

10 899*
79 200*

60 000

911 802

= Tomtratt. | det totala taxeringsvérdet ingér taxerat markvérde fér tomtrétter

med 334 866 tkr.

= Ovriga lagenheter i Vardiradet 1 avser gruppboende omfattande 442 m?2.



Bostdader

Lagenhetstyp
Trkv  1rk 2rkv 2rk

9
15 11
31 28
5 20
16 21
16 55
12 48
24 24
32 99
5
186 10 153
4
41
18
186 165 10 522

3rk

18
13

33

11
12

124

24

20

299

4rk

N o0 A~ NMON

36

58
15

16

35

17

223

5rk 6rk  Ovr
2
'l k%
7
7 21

Totalt
antal

29
37
67
53
57

140

74
60

198
36

489

12
101

62

1415

27

m2/

80
61
60
77
61

76

58
52

70
83

55

94
83

72

65

Area

(m?)

2317
2247
4 027
4096
3501

10 685

4284
3099

13 804
2997

26 990

1132
8 734

4470

92 383

Lokaler
Hyra Antal Area
(kr/m?) (m?)
1226
1381 4 116
1042 4 183
1203 1 63
1107 9 1665
1191 3 643
1558 2 305
1592 2 200
1161 11 775
976 3 937
1122 9 608
1 1000
1227 1 162
1205 1 410
1581
1207 51 7067

Totalt

Area

(m?)

2317
2 363
4210
4159
5166

11 328

4 589
3299

14 579
3 934

27 598
1 000
1294
9 144

4470

99 450



Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den @ februari 1853

SVERIGES ALDSTA BOSTADSSTIFTELSE

Gréna Gérden, stiftelsens forsta hus péd Sédermalm som idag ér ommalat i gult.

Stadgar
81

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne
av den 9 februari 1853 har till andamal att
uppféra och férvalta goda bostdder, vilka
fréimst bér upplétas &t arbetare eller dérmed

jamstallda, som &r boende i Stockholm.

Styrelse 2013

Urban Ryadal, ordf.
(invald 1977)

Bengt Lagerstedt, vice ordf.
(invald 1986)

Gé6ran Dahlstrand, ledamot

(invald 1992)

82
Stiftelsens tillgéingar skall férvaltas av en

styrelse best&ende av sex ledaméter. Styrelsen
utser och férnyar sig sjdlv.

Margareta Ahlstrém, ledamot
(invald 1996)

Cecilia Carpelan, ledamot
(invald 2009)

Camilla Dahlin-Andersson, ledamot
(invald 2011)
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Yttre omslagsbild; Stockholmspanorama i

centralperspektiv. Carl Johan Billmark, &r 1868.
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