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FORVALTNINGSBERATTELSE 2021

Styrelsen och direktoren for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, organisationsnummer
8020001601, limnar foljande redogorelse for verksambeten 2021.

Denna forvaltningsberittelse redovisar avser moderbolaget Stiftelsen Arbetarebostadsfonden. I vissa
avsnitt har kompletterande information limnats om koncenren.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte att uppfora och férvalta goda bostider, vilka frimst bor
upplatas at dess destinatirer, arbetare eller dirmed jimstillda som 4r boende i Stockholm. Stiftelsens
tillgAngar férvaltas av en styrelse bestdende av sex ledaméter. Styrelsen har sammantritt sju ganger under
aret samt deltagit i externa utbildningar och konferenser.

Stiftelsens dndamal

Styrelsen har granskat de 78 (63) nya hyresgisterna 2021 och konstaterat att dessa kommer ur stiftelsens
destinatirskrets, arbetare eller dirmed jimstillda som 4r boende i Stockholm.

En langsiktighet i férvaltningen och goda underhéllsarbeten av fastigheterna borgar f6r en fortsatt god
ckonomi som frimjar savil stiftelsen som dess hyresgister. Det ir styrelsens uppfattning att verksamheten
2021 uppfyller stiftelsens mal och dndamélsparagraf.

Koncernstruktur

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden ir sedan september 2021 moderbolag i en koncern.

Moderbolaget — Stiftelsen Arbetarebostadsfonden

Moderbolaget dger och forvaltar 1 565 ligenheter och drygt 8 900 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthyrningsbara ytan dr ca 112 000 m? fordelat pa fastigheter beldgna pa S6dermalm och Lidingd, i
Kristineberg, Midsommarkransen, Stadshagen och Johannesfred, vid Séderberga Allé och Séderberga
Gardsvig samt i Langbro Park.

Under ar 2021 har Arbetarebostadsfonden férvirvat samtliga andelar i ett aktiebolag som namnindrats till
Arbetarebostiader i Stockholm AB.

All personal i koncernen ér anstilld i moderbolaget och tillhandahéller dven férvaltningsrelaterade tjanster
till dotterbolaget Arbetarebostider i Stockholm AB.

Dotterbolaget - Arbetarebostider i Stockbolm AB

Dotterbolaget dger och forvaltar tomtritten Reversen 2 samt fastigheterna Isdubben 1 och Stértloppet 2.
Antalet bostider i fastighetsbestindet dr 96 ligenheter. Den totala uthyrningsbara ytan 4r ca 6 673 m?
tordelat pa fastigheter beligna i Vistertorp och pa Higerstenasen.

Resultatet

Verksamheten har paverkats av situationen med coronapandemin som begrinsat méjligheterna till bl.a.
reparationer och underhall i ligenheterna. Detta har inneburit att underhillet inte har kunnat genomforas i
den takt som var planerad och dr dirfor nu senarelagd till 2022—2023. Fonden har en fortsatt stabil
ckonomi med en soliditet pa bokfért virde om 14 % (16 %) resp. soliditet pa marknadsvirdet om 61 %
(61 %), god rintetickningsgrad 3,3 % (3,4 %) samt en verksamhet som fortsatt f6ljer de 5-driga
underhéllsplanerna och med en lingsiktighet i den 16pande férvaltningen. Verksamheten héller dirmed
det lingsiktiga Gverskottsmalet.

Intikter

Hyresvirdet bestar i huvudsak av hyresintikter fran bostider och lokaler. Fran dessa avgar vakanser,
evakueringar och hyresrabatter. De sammanlagda intdkterna har 6kat med 11,5 MSEK frimst beroende pa
hyresintikter frin den arliga hyresférhandlingen och fran de fastigheter som férvirvades under 2021.
Nettointidkterna uppgar till 153 MSEK (141,5 MSEK).
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Driftkostnader

Driftkostnaderna bestdr av de taxebundna avgifterna sasom el, vatten, fjarrvirme, hushallssopor och
grovsopor samt fastighetsskotsel, stidning, markskotsel, reparationer och Gvrig drift. Sammanlagt uppgar
dessa kostnader till 47,6 MSEK (38,4 MSEK). Okningen beror frimst pa utdkningen av fastighets-
bestindet och kallare vinter som har gett hdgre uppvirmnings- och snéskottningskostnader.

Underhall

Situationen med coronapandemin har begrinsat méjligheterna att genomféra underhéllet fullt ut enligt
budgeterad plan. Detta giller sdrskilt det inre underhéllet eftersom vi har valt att undvika fysisk kontakt
mellan hyresgister och entreprendrer. De underhillsatgirder som inte genomférdes 2021 senareldggs till
2022 eller 2023 beroende pd myndigheternas rekommendationer £f6r minskad smittspridning.

Underhallskostnader innefattar sidana atgirder i fastigheterna som sker i enlighet med budget och den
5-ariga underhillsplanen, d.v.s. dtgirder som livstidsforlinger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan
foljer en kortare beskrivning av nagra storre underhallsarbeten som utférdes 2021 1 de olika omradena.
Totalt uppgir summan f6r samtliga underhallsitgirder till 22,5 MSEK (15,3 MSEK). Av dessa har

0 MSEK aktiverats i enlighet med K3-reglerna. Sammantaget innebir drets underhdll 197 SEK/m?

(134 SEK/m?), en bra nivé for att bibehélla en god forvaltningskvalitet och boendemiljo.

Sodermalm

Inom fastigheterna pa S6dermalm har mindre underhdllsatgirder genomforts som t.ex. malning av
entréhall pa Duvnisgatan 8-10 och renovering av sten i golv och trappor pa Aségatan 200A.

Sdderberga

Markomridena inom fastigheten Vardaren 1 pa S6derberga Gérdsvig har under dren fatt sittningar och
med detta har gronytor och kot-/gingbanor fatt stora nivéskillnader och ojamnheter. Sittningarna
tillsammans med changerad vixtlighet och bristfillig belysning har dessutom gett omridet en viss
otrygghetskinsla. For att lyfta omridet har ett moderniseringsprogram utarbetats med etappindelade
atgirder f6r kommande 3-5 drsperiod. I projektet ingir dven ett program t6r konstnirlig utsmyckning.

Underhallsitgirder pa Séderberga Gérdsvig har bl.a. varit drinering av husgrunder och dtgirdande av
betongskador pa samtliga loftgangar.

Kungsholpmen

For att 6ka trivseln 1 utemiljon pd fastigheten Borgare 1, med adresserna Hjalmar S6derbergs Vig 14-16,
har bl.a. en nya pergola monterats pd girden.

For att anpassa den forvirvade fastigheten Signallyktan 4, med adress Wennerbergsgatan 1, till
Arbetarebostadsfondens standard har dtgirder genomférts som t.ex. montering av utomhusplacerat
kirlskdp f6r matavfall, utbyte av styr- och 6vervakningssystem samt installation av temperaturgivare och
nya elinstallationer i ligenheterna. Nytt ventilationssystem har installerats i del av de kommersiella
lokalerna.

Midsommarkransen

Inom fastigheten Martallen 16, med adress Svandammsvigen 29, har renovering av badrum i tre
ligenheter inklusive stammar fardigstillts. Med detta dr samtliga ligenheter renoverade i fastigheten.
Ovriga atgirder har frimst bestitt i renovering av trapphus, ommalning av yttertaket, brandskydds-
atgirder pd vinden samt modernisering och ommalning av fastighetens gemensamma tvittstuga.

Lidingi

Kv. Briggen, med adresserna Fregattvigen 5-7, férvirvades i december 2020 och har under 2021
anpassats till Arbetarebostadsfondens standard. Detta innebar bl.a. montering av utomhusplacerade
kirlskap samt installation av temperaturgivare 1 ligenheterna och byte av styr- och 6vervakningssystem for
att mojliggbra en god inomhusmiljé och energieffektivisering. Tre ligenheter som tidigare stitt tomma har
renoverats och hyrts ut till nya destinatirer. Ovriga underhallsatgirder har varit utbyte av uttjinta
tilluftsaggregat och pumpar.
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Jobannesfred

Husen pa fastigheten Finsmidet 1, med adresserna Osmundsvigen 19-29, dr uppférda under 1965. Den
boendestandard som var efterfrigad nir byggnaderna uppfordes har med tiden f6rindrats i minga
avseenden. Exempelvis 6nskar merparten av de boende dusch istillet f6r badkar, hogre bankhéjder 1 kok
och bittre elférsorjning i ligenheten. Installationer fran 1965 har passerat sina respektive livslingder
varfor det finns ett behov av en genomgripande underhallsinsats. Malet dr att sdkerstilla husets skick och
standard f6r nuvarande och framtida hyresgister under de kommande 35-50 dren. Entreprenad-
upphandlingen genomférdes under 2021 och entreprenaden berdknas slutféras under 2022.

Underhall och dtgirder kommer att utféras i savil ligenheterna som 1 husets gemensamma utrymmen.
Det huvudsakliga arbetet ir att byta vatten-, avlopps- och virmestammar samt elinstallationer. I samband
med arbetena kommer dven kokssnickerier och ytskikt att moderniseras. Utdver detta ingir dtgirder i
cykelrum, tvittstuga och vindar samt utbyte av entré- och garagedérrar. Aven forbittring av utemiljon
ingar med bla. drinering av husgrund, &versyn av vixtligheten, f6rbittrad belysning och nya
funktionsytor med sittgrupper etc. Parkeringsplatserna kommer att férberedas f6r elbilsladdning.

Ommialning av samtliga trapphallar i h6ghusen inom fastigheten Osmundsjirnet 1, med adresserna
Johannesfredsvigen 44-64, firdigstilldes under aret.

Léngbro Park

For att atgirda kondens i garagetaket pa Bergtallsvigen har nya franluftskanaler installerats for att minska
luftfuktigheten.

Tomtrittsavgild, fastighetsskatt och fastighetsavgift

Ungefir hilften av Arbetarebostadsfondens fastigheter dr upplatna med tomtritt. Avtalstiden f6r dessa 16per
1 10-drsperioder och avgiftstkningar sker vid férlingningar. Summan av tomtréttsavgifterna, fastighets-
skatten och fastighetsavgiften var 7,3 MSEK (7,0 MSEK).

Administration

Administrationen bestdr av ledning, férvaltning, hyresadministration, ekonomi och IT samt dartill
hérande lokalkostnader. Den totala kostnaden f6r detta uppgir till 22,1 MSEK (13,4 MSEK). Okningen
ar relaterad till frimst kostnader av engangskarraktir i samband med fastighetsforvirven sdsom pantbrev,
miklararvode och due diligence.

Investeringar/aktiveringar/utrangeringar

Under aret har inga investeringar aktiverats (0,1 MSEK) avseende underhallsitgirder som aktiveras i
enlighet med K3-regelverket. Inga andra betydande investeringar, nedskrivningar eller utrangeringar har
skett under aret.

Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten dr i grunden finansierad med krediter 1 svenska banker ddr pantbrev i egna fastigheter
utgodr sikerhet. Hur detta ska hanteras dr faststillt i en finanspolicy. En langsiktigt stabil ekonomi med
goda resultat dr nédvindig f6r att kunna bibehalla och utveckla bra relationer till de banker som ger dessa
krediter och villkor. Detta blir sdrskilt viktigt under tider dd den allminna ekonomin dr svag och osiker.
Finanspolicyn anger att 6verlikviditet skall anvindas till att minska skuldportféljen.

Krediter till ett virde av 40,3 MSEK har refinansierats (ersatts med nya lin) under aret och med 16pande
amortering har kreditvolymen sinkts med 0,5 MSEK. For finansiering av fastighetsférviry under 2021
har nyupplaning gjorts med 230 MSEK. Den totala kreditnivan dr 1 243 MSEK.

Skuldportféljen bestér till storsta delen av lan med 3-manaders Stibor 90-dagars rinta som rintesikras
med rinteswappar. Bide reporintan och Stibor 90-dagarsrintan har under 2021 varit fortsatt lag och
negativ och vid refinansiering har kreditgivarnas krav pa marginaler varierat. Rintekostnaderna har, med
Okad kreditvolym till £6ljd av fastighetsférvirv, 6kat till 9,4 MSEK (8,2 MSEK). Vid arsskiftet var
portféljens genomsnittsrinta 0,78 % (1,33 %) med en rintebindnings- och kapitalbindningstid i enlighet
med finanspolicyn. Detta ska sikerstilla god finansiering med kontrollerade rintekostnader under en
lingre period.

Sida 4 av 18



Kassaflode/likviditet

Arbetarebostadsfonden hade vid arets slut en likviditet pa 31,7 MSEK (11,3 MSEK). Den 16pande
verksamheten ger ett positivt kassafléde efter driftkostnader pa 43,9 MSEK (46,1 MSEK).

Hyresmarknaden

Arbetarebostadsfondens fastichetsbestind dr beldget i Stockholms ldn dir efterfrigan pd hyresritter dr
fortsatt stor. I slutet av 2020 hade staden 975 551 invinare. De senaste tio aren har folkmingden i
Stockholms stad 6kat med 128 000 personer. Under de nirmsta tio dren prognostiseras befolkningen 6ka
med 104 000 personer. Ar 2024 vintas antalet i befolkningen ha passerat en miljon.

Lediga ligenheter erbjuds forst till vara egna hyresgister som star i Fondens interna ké. Successions-
ldgenheten 6verlimnas dérefter till Stockholms Stads Bostadsférmedling som erbjuder ligenheten till sin
ko, 1 enlighet med Arbetarebostadsfondens regler.

Bostader

Antalet bostider i Arbetarebostadsfondens fastighetsbestand édr 1566 ligenheter. Under éret skedde 171
(148) utflyttningar, varav 100 (98) till annan fastighetsférvaltare, vilket 4r i niva med genomsnittet f6r de
senaste dren. I relativa tal uppgick utflyttningar till 11 % (10) exklusive fastigheter férvirvade under éret.
2021 ars statistik visar att den langsiktiga trenden med allt firre omflyttningar haller i sig. Antalet interna
byten ligger kvar pd en hég nivd och man viljer d4 att flytta inom Arbetarebostadsfondens bostads-
bestind. Firre omflyttningar och storre andel interna omflyttningar dr ur férvaltningssynpunkt positivt
och indikerar fortsatt néjda hyresgister.

I syfte att forbittra forutsittningarna for vira nuvarande hyresgister till en boendekarridr inom vart
fastighetsbestind och kunna vilkomna nya hyresgister till Arbetarebostadsfonden har ett strategibeslut
tagits om att utoka fastighetsbestindet med ca 300 ligenheter under en tredrsperiod och ytterligare 300
ligenheter pa lingre sikt. Som ett resultat av strategin har tre fastigheter med totalt 144 ligenheter
torvirvats under 2020 resp. tre fastigheter med totalt 96 ligenheter under 2021. Under 2021 antog
byggnadsnimnden ny detaljplan f6r nyproduktion av ca 160 ligenheter i S6derberga.

Lokaler och parkeringar

Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgér komplement inom de olika bostadsomrddena. I nidstan
samtliga av vira omraden finns férskolor inrymda. I Séderberga liksom i Stadshagen hyrs lokaler ut f6r
gruppboende eller dagcenter. Ovriga lokaler utgérs till exempel av nirbutiker, mindre kontor samt
forrad/lager. Parkering i form av garage och markparkering finns i samtliga omriden utom Midsommat-
kransen och Kiristineberg.

Storsta lokalhyresgist dr Stockholms Stad som totalt f6rhyr ca 2 082 m2. Storsta enskilda f6rhyrningen dr
den friliggande férskolan i Séderberga om ca 1 000 m2, byggd 2007. Hyresbortfall £6r lokaler uppgar till
298 TSEK (22 TSEK) och avser i huvudsak vakanta lokaler inom fastigheten Signallyktan 4.

N6jd kund

Fonden ir en evighetsforvaltare av sina fastigheter, d.v.s. fastigheterna kommer i princip att kvarstd i
stiftelsens dgo sa linge stiftelsens verksamhet bestdr. Som en sadan forvaltare giller det att hélla ett
mycket langsiktigt perspektiv pa den dagliga forvaltningen. I detta ingar att se till att hyresgisterna har en
trygg boendemiljé 1 vilskotta, trivsamma bostider med god standard. For att ta reda pa hur vara hyresgister
upplever detta genomférs hyresgistundersékningar. Arbetarebostadsfonden genomfér mitning genom
AktivBo vartannat ar och den senaste genomférdes 2021. Trots de utmaningar som coronapandemin har
medfért med begransningar i servicen till hyresgisterna har Fonden lyckats behilla ett hogt kundindex
inom samtliga delomraden: Serviceindex 83 % (85 %); Produktindex 79 % (79 %); Profil 87 % (88 %);
Attraktivitet 92 % (92 %) och Valuta fér hyran 84 % (86 %).
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Milj6 och energi

Fonden har anslutit sig till Sveriges allmdnnyttas klimatinitiativ som ér ett gemensamt upprop med syfte
att minska utsldppen av vixthusgaser genom ambitiésa mal, samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte.
Arbetarebostadsfonden dger och evighetsforvaltar fastigheterna vilket bl.a. innebdr att vi skall tinka pa
investeringar utifran ett livscykelkostnadsperspektiv, d.v.s. tila en hégre investering, men vara 16nsammare
utifran inkluderade drift- och energikostnader under beriknad livslingd. Dessutom ér det viktigt att
fastigheterna dr miljdanpassade och genom detta bidrar till att géra Fonden till en attraktiv fastighetsdgare.

Klimatinitiativet har tva évergripande mal:
e En fossilfri allminnytta senast ar 2030.
e 30 procents ligre energianvindning till 2030 (rdknat fran ar 2007).

Arbetarebostadsfonden har natt f6ljande resultat:
e En fossilfri verksamhet ar 2030:
0 100 % av elanvindningen ar fossilfri.
0 Ca. 93 % av fjarrvirmeanvindningen ar fossilfri.
0 100 % av fordonsparken ar fossilfri.
e Minst 27 % ldgre energianvindning 2021 (rdknat fran ar 2007).

Hyresgistsamverkan, trygghet och service

I Johannesfred, Kristineberg, S6derberga Gardsvig samt pa S6dermalm finns lokala hyresgisttéreningar
med vilka Arbetarebostadsfonden har samradsméten i 16pande forvaltningsfrigor. Dessutom sker arliga
gemensamma besiktningar av utemiljon och trygghetsbesiktningar. Fritidspengar f6r att tillgodose
hyresgisternas egna 6nskemal om investeringar/aktiviteter betalas ut till de lokala hyresgistforeningarna
som bedriver sadan aktiv verksamhet och f6r detta indamal finns dven tillgang till egen lokal 61
hyresgisters samvaro i mangaomraden.

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 hanférs till fredags-
och 16rdagskvillar.

Organisation och medarbetare

Fonden hade vid drets slut fjorton personer anstillda, dtta tjinstemdn samt sex husvirdar placerade ute i
vira bostadsomraden. Antalet min var tio och antalet kvinnor var tre. Under dret har en medatrbetare
inom administrationen slutat och en fastighetstekniker nyanstillts.

Medelaldern inom féretaget var vid arsskiftet 49 ar (49) och sjukfranvaron var 1,5 % (1,5 %) av arbets-
tiden. Sjukfranvaron édr pd samma niva som f6r 2020 och ligger 2,5 %-enheter under genomsnittet i
Sverige.

Servicen till vira hyresgister ska hdlla en hég och jamn niva och ska dven ske med likabehandling.
Motiverad, kompetent och frisk personal dr av stor vikt f6r att uppna detta och ddrfér anslds drligen
nédvindiga resurser till utbildning, utveckling och personalvird. Skyddsrond utférs arligen inom
foretaget, arbetsmiljer kontrolleras och forbittras och f6r att frimja hilsa, vilmaende och trivsel
erbjuds friskvardsersittning, friskvardstimme, gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter och regelbundna
hilsoundersékningar.
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Coronapandemin

Som en konsekvens av forsoken att begrinsa smittspridningen av covid-19 har en stor del av
verksamheten tvingats till f6rindring och neddragning. Detta giller inte minst férvaltningen genom de
avbrott f6r underhdll och reparationer i ligenheter med boende hyresgister, som blev f6ljden av inférda
forsiktighetsregler.

For att skydda hyresgister, personal och entreprendrer f6r smittspridning antogs féljande riktlinjer f6r
verksamheten.

- Husvirdskontoren halls stingda med dndrade rutiner for felanmalan.

- Endast felanmilningar som kan vara till stor fara eller oldgenhet f6r fastigheten eller boende

atgirdas:
O Brand
O Vattenlicka
0 Elavbrott
O Virmeavbrott
O Trasig, spis, kyl eller frys.

O Avbrotti VVS-system.
- Personlig skyddsutrustning anvinds av husvirdar och entreprenérer vid besok i ligenhet.
- Endast in- och utflyttningsbesiktningar genomférs. Andra besiktningar, t.ex. behovsbesiktningar,
genomfors om det foreligger sirskilda skal.

Arbetarebostadsfonden har ocksa infort nya rutiner £or att stétta boende som har svirt att betala hyran
med anledning av situationen. Fonden foljer Fastighetsdgarnas rekommendationer som i korthet innebr:

- Hyrorna aviseras som vanligt, men rutinen dér forfallna betalningar per automatik gar vidare till
inkasso har stoppats. I stillet skickas en vinlig pAminnelse till de hyresgister som inte betalat.

- Andel av hyran som inte kan betalas liggs som skuld och nir den akuta situationen dr &ver
upprittas en individuell avbetalningsplan £f6r hur skulden ska aterbetalas.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Forvirv av dotterbolag

Under 2021 f6rvirvades dotterbolaget som namnindrades till Arbetarebostider i Stockholm AB
innehdllande fastigheterna Isdubben 1 och Stértloppet 2 samt tomtritten Reversen 2. Dotterbolaget dger
tre fastigheter med totalt 96 ligenheter. Arbetarebostadsfonden har under édret limnat 31 MKR i
aktiedgartillskott till dotterbolaget.

Fastighet Antal ligenheter BOA LOA
Isdubben 1, Stockholm 37 2613 m2 227 m?
Reversen 2, Stockholm 27 1548 m?2 32 m?
Stortloppet 2, Stockholm 32 2200m2 53 m?2
Summa 96 6361 m2 312 m?
Utsikter f6r 2022

e  Generell h6jning av hyrorna i niva med 6vriga fastighetsdgare i Stockholm.
e Underhillsarbeten budgeterade till ett virde av ca 80 MSEK.
e Fortsatt planeringsarbete med nyproduktion 1 S6derberga.

Verksamheten forvintas sammanfattningsvis bedrivas med samma inriktning somunder tidigare ar. Inga
visentliga risker eller osdkerhetsfaktorer har identifierats f6r det kommande dret.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang
Inga betydande hindelser efter rikenskapsarets utgang.
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Eget kapital (tkr)

Grundfond Reservfond Balanserat Arets Summa
resultat resultat eget kapital
Inginde balans 2021-01-01 10 775 6 490 131 678 19 999 168 943
Omforing av ovan Arets resultat 19999  -19999
Arets resultat 19 457 19 457
Utgdende balans 2021-12-31 10 775 6490 151 677 19 457 188 399
Resultatrikning (tkr)
2021 2020
Rorelsens intikter
Hyresintikter Not 3 150 151 139 110
Ovriga rorelseintikter Not 4 3 064 2399
153 215 141 509
Rorelsens kostnader
Driftskostnader Not 5 -47 547 -38 376
Underhallskostnader -22 439 -15293
Tomtrittsavgilder -4 293 -4 224
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -3 033 -2 753
=77 312 -60 646
Driftnetto 75 903 80 863
Avskrivningar Not 6 -23 412 -19 417
Bruttoresultat 52491 61 446
Central administration Not 7 -22 089 -13 414
Rorelseresultat 30 402 48 032
Finansiella poster
Utdelningar pa virdepapper 111 108
Ranteintikter 18 10
Rintekostnader -9 374 -18 660
-9 245 -18 542
Resultat efter finansiella poster 21157 29 490
Bokslutsdispositioner
Foérindring av periodiseringsfond Not 15 -1 700 -4 600
Avskrivningar utbver plan 0 0
Resultat fore skatt 19 457 24 890
Skatt Not 8 -3820 -4 891
Arets resultat 15 637 19 999
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BALANSRAKNING (tkr)

TILLGANGAR 2021-12-31  2020-12-31
Anliggningstillgangar
Materiella anlédiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 1212 360 1232 560
Maskiner och inventarier Not 10 1229 958
1213 589 1233 518
Finansiella anlageningstillgangar
Aktier och andelar Not 11 40 40
Aktier i koncernféretag Not 12 250 808
Andra langfristiga fordringar Not 13 108 126
250 956 166
Summa anliggningstillgangar 1464 545 1233 684
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar 9 112
Ovriga fordringar 853 1219
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 14 2 665 2792
3 527 4123
Kassa och bank Not 15 31718 11 343
Summa omsittningstillgdngar 35 245 15 466
SUMMA TILLGANGAR 1499 790 1249150
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31  2020-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundfond 10 775 10 775
Reservfond 6 490 6 490
17 265 17 265
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 151 677 131 679
Arets resultat 15 637 19 999
167 314 151 678
Summa eget kapital 184 579 168 943
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder Not 16 33976 32276
33 976 32276
Avsdtmingar
Avsittningar for pensioner 1160 1220
Uppskjuten skatt Not 17 6 855 6998
8015 8218
Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 18,19 1243 250 1013 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 250 250
Leverantdrsskulder 11 518 7 449
Skatteskulder 1997 1752
Ovriga skulder 452 367
Upplupna kostnader och foérutbetalda intdkter ~ Not 20 15753 16 395
29 970 26213
Summa skulder 1315 211 1080 207
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 1499 790 1249150

Sida 10 av 18



KASSAFLODE (tkr)

2021 2020
Den 16pande verksamheten
Rorelseintikter inkl. finansiella intikter 153 344 141 627
Rérelsekostnader inkl rdntekostnader
exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avsittningar -108 775 -92 720
Betald skatt -3779 -4 745
Tillférda medel 40 790 44 162
Rérelsekapital
Rérelsefordringar (6kning-/minskning+) 596 740
Rorelseskulder (6kning+/minskning-) 3512 1231
Kassaflode fran férindringar i rérelsekapital 4108 1971
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 44 898 46 133
Investeringsverksamheten
Materiella anliggningstillgdngar (6kning-/minskning+) -3 483 -592 770
Finansiella anliggningstillgdngar (6kning-/minskning+) -250 790 5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -254 273 -592 765
Finansieringsverksamheten och kassa
Langfristiga skulder (6kning+/minskning-) 230 000 523 625
Amortering av skuld -250 -250
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 229 750 523 375
Likvida medels forindring (6kning +/minkskning-) 20 375 -23 256
LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG 31718 11 343
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FLERARSOVERSIKT (tkr) - Atbetarebostadsfonden

2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintikter 150 151 139110 131 160 126 086 128 364
Driftnetto 75 903 80 863 65 336 58 069 65 895
Arets resultat 15637 19 999 14619 12 607 11 6571
Summa tillgdngar, bokférda 1499 790 1249 150 699 798 683 393 675 848
Summa tillgdngar, virderade 5385000 4558000 3486000 2940000 2820 000
Soliditet, bokfort viarde 14 % 16 % 24 % 22 % 20 %
Soliditet, maknadsvirde 61 % 61 % 68 % 65 % 64 %
Antal bostider (st) 1566 1566 1422 1419 1417
Area f6r bostider och lokaler (kvmm) 113804 113 804 102 778 102 778 102 778

DEFINITIONER

Hyresintikt
Bashyra for bostider, lokaler, forrad och parkering.

Driftnetto
Hyresintidkter med avdrag f6r drift- och underhallskostnader samt fastighetsadministration, fastighetsskatt och
tomtrittsavgilder. Anges for att belysa den 16pande intjaningen i férvaltningsverksamheten.

Arets resultat
Resultat efter bokslutsdispostioner ocn skatt.

Bokforda tillgangar
TillgAngarnas virde baserade pa inképskostnad med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar.

Virderade tillgangar
Tillgaingarnas virde baserat pa fastigheternas bedémda marknadsvirde.

Soliditet
Eget kapital dividerat med balansomslutningen pa balansdagen. Anvinds for att belysa hur stor andel av Fondens
totala tillgAngar som finansierats med hjilp av eget kapital.

Antalet bostider
Avser samtliga bostdder inkl. gruppbostider i Fondens fastighetsbestind.

Area for bostider och lokaler
Uthyrningsbar area, inkl. area fér blockuthyrt garage och férrad men exkl. parkering f6r boende och férrad som
ingar i hyresavtalet.

Rorelseintikter
Samtliga intdker sisom bl.a. bashyra, hyrestiligg och ersittningar.

Rorelsekostnader
Rorelsekostnader inkl rintekostnader me exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avsittningar.
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NOTER (TKR)
Not 1

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Stiftelsens drsredovisning 2020 dr upprittad
entigt BENAR 2012:1 (K3) samt nt-
talanden och allménna rad frin Bokforings-
ndmnden med anpassning for stiftelser.

Principerna dr ofvrindrade janfort med
Joregdende dr.

Virderingsprinciper
resultatrikningen

Intéitkter

Hyresintidkterna inklusive tilligg avi-
seras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjirt sa att endast den del
av hyrorna som bel6per pa perioden
redovisas som intikter. Férskottshyror
redovisas som forutbetalda intikter.

Ranteintitkter

Rinteintidkter redovisas i takt med att
de intjanas. Berdkning av rinteintikter
gOrs pi basis av den undetliggande till-
gangens avkastning enligt effektiv-
rintemetoden.

Laneuntgifter

Samtliga laneutgifter kostnadsfors i den
period som de hinférs till och
redovisas i posten Rintekostnader och
liknande resultatpostet.

Rinteswappar anvinds for att ersitta
upplaning till rérlig rdnta med fast
rinta. Rinteswappar redovisas i
resultatrikningen i samma petiod som
rinteutgiften.

Virderingsprinciper
balansrikningen

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar redo-
visas initialt till anskaffningsvirde eller
tillverkningskostnader inklusive utgifter
for att fa tillgdngen pd plats och i skick
for att kunna anvindas enligt intention-
erna med investeringen. I anskaffnings-
virdet ingar inképspriset och andra
direkt hinforliga utgifter sisom utgifter
for leverans, hantering, installation,
montering, lagfarter och konsult-
tjanster. Anskaffningsvirdet pa
Stiftelsens byggnader har férdelats pa
komponenter. Materiella anldggnings-
tillgdngar virderas direfter till anskaff-
ningsvirdet minskat med ackumulerade
av- och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anldgg-
ningstillgingar gors av tillgingens/
komponentens avskrivningsbara belopp
over dess nyttjandeperiod och pibérjas
nir tillgAngen/komponenten tas i bruk.
Avskrivning gors linjirt.

Foljande nyttjandeperioder tillimpas:
- Bygenader: 40-150 ér

- Inventarier, verktyg och
installationer: 5 ar

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komp-
onenter riknas in i tillgAngens anskaff-
ningsvirde. Andra tillkommande ut-
gifter riknas in i tillgingens anskaff-
ningsvirde om det dr sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som ér
forknippade med tillgingen kommer att
tillfalla Stiftelsen och anskaffnings-
virdet kan berdknas pa ett tillforlitligt
sitt. Om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande fran balansrikningen

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

Sikringstedovisning /Kassaflodes-
siakringar

Rinteswappar som anvinds for att
ersitta upplaning till r6rlig rinta med
fast rinta. S4 linge som sakrings-
relationen dr effektiv sker ingen redo-
visning av virdeforindring pa sikrings-
instrumentet eller den sikrade posten.

Provning av nedskrivningsbehov av materiella
anldggningstillgangar

Per varje balansdag gors en bedémning
av om det foreligger ndgon indikation
pa att en tillgdngs virde dr ligre 4n dess
redovisade virde. Finns det en sidan
indikation beriknas tillgingens ater-
vinningsvirde. Om atervinningsvirdet
understiger redovisat virde gérs en
nedskrivning som kostnadsfors. Ater-
vinningsvirdet for en tillgang eller en
kassagenererande enhet dr det hogsta av
verkligt virde med avdrag for f6r-
sdljningskostnader och nyttjande-

virdet. Verkligt virde med avdrag for
forsiljningskostnader utgdrs av det pris
som Stiftelsen berdknar kunna erhilla
vid en férsiljning mellan kunniga parter
som ir oberoende av varandra och som
har intresse av att transaktionen
genomfoérs. Avdrag gor f6r sidana
kostnader som ér direkt hinférliga till
forsiljningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter
som innehas for att generera hyres-
intikter och/eller for virde-stegring.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt
till anskaffningsvirde, dvs. pa samma
sdtt som 6vriga materiella anliggnings-
tillgangar. Forvaltningsfastigheter ingér
i posten Byggnader och mark. Hyres-
intdkter och rorelsekostnader avseende
férvaltningsfastigheter ingir i posten
Driftnetto.

Finansiella instrument

Redovisning och vérdering

Finansiella tillgdngar och finansiella
skulder redovisas nir Stiftelsen blir part
i det finansiella instrumentets avtals-
missiga villkor. Kundfordringar vird-
eras till anskaffningsvirde med avdrag
for befarade forluster. Leverantors-
skulder och andra icke rantebirande
skulder virderas till nominella belopp.
Finansiella anldggningstillgdngar och
finansiella lingfristiga skulder samt
rintebdrande kortfristiga finansiella
fordringar och skulder virderas sivil
vid férsta redovisningstillfillet som i
efterféljande virdering till upplupet
anskaffningsvirde.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatt redo-
visas i resultatrikningen utom dd en
underliggande transaktion redovisas i
eget kapital varvid dven tillh6rande
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 dr skattekostnaden f6r
innevarande rikenskapsir som avser
arets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt
som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt
virderas till det sannolika beloppet
enligt de skattesatser och skatteregler
som giller pa balansdagen och nu-
virdesberiknas inte.
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NOTER (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida
rikenskapsar till £6ljd av tidigare tran-
saktioner eller hindelser. Uppskjuten
skatt berdknas med hjilp av balans-
rikningsmetoden pa samtliga temporira
skillnader, dvs. skillnader mellan de
redovisade virdena for tillgingar och
skulder och deras skattemissiga virden
samt skattemassiga underskott.

Forindring av uppskjuten skatt
redovisas i resultatrikningen. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas fér
alla avdragsgilla temporira skillnader
och f6r moijligheten att i framtiden
anvinda outnyttjade forlustavdrag.

Likvida medel

Likvida medel bestar 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 ér
utsatta for obetydlig risk for virde-
fluktuationer. Sidana placeringar har en
16ptid pa maximalt tre manader.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga ersittningar

Kortfristiga ersittningar till anstillda,
exempelvis 16ner och semester-
ersittningar, ir ersittningar till anstéllda
som forfaller inom 12 manader frin
balansdagen det ar som den anstillde
tjdnat in ersittningen.

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

Avgiftsbestimda 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 betal-
ningar av den faststillda avgiften som
redovisas som en kostnad i den period
dir den relevanta tjdnsten utfors.

Formansbestimda pensionsplaner

Andra pensionsplaner dn avgifts-
bestimda planer utgdr f6rméns-
bestimda pensionsplaner. Stiftelsen
behiller hir den legala forpliktelsen f6r
eventuella formaner, dven om forvalt-
ningstillgangar har reserverats for
finansiering av den férmansbestimda
planen. Stiftelsen deltar i en plan som
omfattar flera arbetsgivare som
klassificeras som férméansbestimd
pensionsplan men som redovisas som
en avgiftsbestimd plan eftersom det
inte finns tillricklig information for att
redovisa planen som férmansbestimd.

Not 2

UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Nir finansiella rapporter upprittas
mdste styrelsen och direktéren i
enlighet med tillimpade redovisnings-
och virderingsprinciper gbra vissa
uppskattningar, bedémningar och
antaganden som paverkar redovisning
och virdering av tillgingar, avsitt-
ningar, skulder, intikter och kostnader.
De omraden dir saidana uppskattningar
och bedémningar kan ha stor betydelse
for Stiftelsen, och som dirmed kan
paverka resultat- och balansrikningarna
i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Foljande dr betydande bedémningar
som har gjorts vid tillimpning av de av
Stiftelsens redovisningsprinciper som
har den mest betydande effekten péd de
finansiella rapporterna.

Fastighetsvirdering

Fastigheterna har virderats med
virdetidpunkt februari- december 2021
beroende pi fastighet.

Virderingen baseras pd hyresniva i vid
virdetillfillet. Virderingen har gjorts
externt och driftnetton och framtida
investeringar har nuvirdesberiknats i
en 10-drig kalkylperiod med direkt-
avkastningskrav mellan 1,4 — 3,8 %.

Bedimning av osikra fordringar

Kundfordringar virderas till det
kassafléde som forvintas inflyta till
foretaget. Dirmed gors en detaljerad
och objektiv genomging av alla
utestaende belopp pa balansdagen.

Osikerhet i uppskattningen

Nedan féljer information om upp-
skattningar och antaganden som har
den mest betydande effekten pé redo-
visning och virdering av tillgingar,
skulder, intikter och kostnader. Utfallet
fran dessa kan avvika visentligt.

Nyttjandeperioder for avskrivningsbara
tillgangar
Per varje balansdag gors en genomging

av gillande bed6mningar av nyttjande-
perioder f6r avskrivningsbara tillgingar.
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NOTER (forts) Not 7 (forts)

Not 3 Pensions- och sociala kostnader 2021 2020
Hyresintikter 2021 2020 Pensionskostnader for styrelse
Bostider 137 810 126 117 och direktoren 741706
Lokaler 10337 10 726 Pensionskostnader f6r 6vriga anstillda 682 559
Ovriot 3971 3295 Forindring pensionsskuld -5
152 118 140 138 Ovriga sociala kostnader 2404 2083
3827 3343
Hyresbortfall, bostader -928 -483 Medelantalet anstillda 2021 2020
Hyresbortfall, evakuering bostider -62 0 Min 10 9
Hyresrabatt, bostdder - 169 - 259 Kvinnor 3 4
Hyresbortfall, lokaler -294  -129 13 13
Hyresbortfall, évrigt -514  -157
-1967 -1028 Konsfordelning styrelse 2021 2020
. Min 3 3
Hyresintikter totalt 150 151 139 110 Kvinnor 3 3
Hyreskontraktens 16ptider 2021 2020 ¢ ¢
+1ar 3957 1029 Not 8
+2ar 904 4916 Skatt berdiknad pa resultatposter i arets resultat
I i gi 2 84B ! 232 De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden fér
> 5 4 1957 1109 rikenskapsaret och férhallanden mellan férvintad skatte-
9659 9014 kostnad baserat pa svensk effektiv skattesats pa 20,6 % och
redovisad skattekostnad i resultatet dr enligt foljande:
Ink6p och foérsiljning inom 2021 2020
Koncernen . 2021 2020
Resultat fore skatt 19457 24 890
Andel foérsiljning som avser koncernféretag 0 -
Andel av inképen som avser koncernféretag 0 - Skatt enligt gillande skattesats -4008 -5326
Not 4 Skatteftria intikter 0 2
. Ej avdragsgilla kostnader -13 -9
Ovriga rorelseintikter 2021 2020 Schablonintikt _33 _30
Tillval 1862 1516 Skillnad bokféringsmissiga och
Ovriga intikter 1202 883 skattemdssiga avskrivning byggnader 143 35
3064 2399 Temporir skillnad 143 456
Not 5 Balanserade investeringar som
. skattemassigt dr kostnader -53 0
Driftskostnader 20212020 it hiinforlig dll tidigare 4r 2 19
};fg?sr;uoner 13 gig 2 ég(l) Redovisad skatt i resultatrikningen -3820 -4891
E.luforb"ruknmg 40651 4084 Skattekostnaden bestér av foljande
Fjarrvirme 11894 9499 kom: ter:
ponentet:
Yatten och sopor 6678 5456 2021 2020
Ovrig drift 5839 5514 Aktuell skatt
47547 38 364 ph Arets resultat 3965 -3897
Leasing-hyra 2021 2020 Uppskjuten skattekostnad/-intdkt
Ar1 1345 1345 Forindring av temporira skillnader 143 456
Ar2-4 1009 2354 Utnyttjande av skattemassigt
Ars- 0 0 underskottsavdrag 0 0
Ovrigt 2 -19
Not 6 Redovisad skatt i resultatrikningen 3820 -3460
Avskrivningar

Planenliga avskrivningar har skett med 20 % p4 anskaffnings-
virdet avseende maskiner och inventatier. Avskrivning pa
byggnader har skett med livslingder pa 40-150 ar.

Not 7

Personal 2021 2020

Léner och ersittningar

Styrelse och direktor 2004 1969

Ovriga anstillda 6169 5638
8173 7607
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NOTER (forts)

Not 9

Byggnader och mark 2021-12-31  2020-12-31
Ingiende ack anskaffningsvirde 1573917 981 248
Forsaljn/utrangeringar -4166 0
Pagiende ombyggnad 3054 3943
Arets inkép 0 588 726
Utgdende ack anskaffningsvirden 1572805 1573917
Ingiende ack avskrivning - 341 358 - 322032
Ack avskr utrangering 4166 0
Arets avskrivning - 23253 - 19326
Utgdende ack avskrivningar - 360 445 - 341 358
Redovisat virde 31 december 1212360 1232560
Verkligt virde 31 december 5385000 4484000

Not 9 (forts)

Verkliga virden pa férvaltningsfastigheterna har uppskattats

utifrin observerbara data f6r nyligen genomférda transaktio-

ner och hyresavkastning for likartade fastigheter. Virderingen

har gjorts genom intern virdering dir prognosticerade kassa-

fléden har nuvirdesberiknats. Stiftelsen har anvint sig av en

10-arig kalkylplan. Vid antagandet om framtida kassafléden

har féljande faktorer beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintikter

- Historiska och nuvarande kostnader for drift och underhall

- Jimférelse av kostnader f6r drift och underhéll med
likartade fastigheter

- Forvintad framtida utveckling for omradet/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bedémning av marknadsmissiga villkor nir hyreskontrakt
16per ut

- TFastighetens positionering i marknadssegmentet

- Virderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrinta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, langsiktig

Se dven limnad information i not 2 avseende uppskattningar

och bedémningar

Not 10

Maskiner och inventarier 2021-12-31  2020-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 2758 2 657
Forsaljn/utrangeringar 0 0
Arets inkép 430 101
Utgdende ack anskaffningsvirden 3188 2758
Ingiende ackumulerad avskrivning -1 800 - 1708

Forsilin/utrangeringar 0 0

Arets avskrivning -159 -92
Utgdende ack avskrivningar -1959 - 1800
Utgdende bokfért virde 1229 958
(Konst ingir med 683 tkr)

Not 11

Aktier och andelar 2021-12-31  2020-12-31
Ing anskaffningsvirde 40 40
Utg ack anskaffningsvirden 40 40

Not 12

Andelar i koncerntféretag

Foretag Site Antal Kapitalandel
Arbetarebostidder  Stockholm 250 100 %
i Stockholm AB
(559301-8749)

2021-12-31  2020-12-31
Redovisat viarde 250 808 -
Uppgifter om eget kapital och resultat,
Arbetarebostider i Stockholm AB

2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital 32 483 -
Arets resultat 955
Ingdende anskaffningsvirde 0 -
Inkép 219 331
Lamnade aktiedgartillskott 31476 -
Utgédende ack anskaffningsvirden 250 807 -
Not 13
Andra langfristiga 2021-12-31 2020-12-31
fordringar
Innestiende dterbiring 126 131
Arets férindring - 18 -33
Foérindring deposition 0 28
Innestdende dterbiring 108 126
Not 14
Forutbetalda kostnader och
upplupna intidkter 2021-12-31  2020-12-31
Fastighetsforsikringar 690 628
Tomtrittsavgilder 1 080 1056
Lokalhyra 334 334
Ovriga kostnader 552 774

2 665 2792

Not 15
Kassa och bank 2021-12-31  2020-12-31
Outnyttjad checkrikningskredit 10 000 10 000
Not 16
Periodiseringsfonder 2021-12-31  2020-12-31
2015 0 4 300
2016 3 356 3356
2017 5 600 5 600
2018 4920 4920
2019 6100 6100
2020 8 000 8 000
2021 6 000
Utgdende balans 33976 32276
Beriknad skatt 6999 6 649
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NOTER (forts)

Not 17

Ackumulerad uppskjuten skatt
pa temporira skillnader

Not 18 (forts)

Derivatinstrument

2021-12-31 2020-12-31
Upplysning om verkligt virde for varje kategori av
derivatinstrument

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende skatteskuld 6998 7454 Rinteswappar
Foérindr avseende avskr av fastigheter - 143 - 456 Verkligt virde -7143 3561
Redovisad uppskjuten skatteskuld 6 855 6998 Redovisat virde 0 0
Not 18
. . Not 19
Langfrlstlga skulder 2021-12-31 2020-12-31 Stillda panter 2021-12-31 2020-12-31
Den delen av lingfristiga Fastighetsinteckningar 1242350 1075175
skulder som forfaller till
bctalning senare an 5 ar Fastigo, garantibelopp 138 138
efter balansdagen. 1242250 1012500 nyot 20
Lan som forfaller mellan 2-5 4. 1,000 1000  Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 2021-12-31 2020-12-31
Sikerheter f6r angivna skuldposter i balansrakningen Férskottsinbetalda hyror 12760 12291
Rintekostnader 932 690
Skuld till kreditinstitut Semesterskuld inkl soc avg 843 754
Fastighetsinteckningar 1242 350 1075175 Ovrigt 1218 2660
15753 16 395
Not 21
Koncernférhallanden
Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari
1853 4r moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap. 3 §
upprittas inte nigon koncernredovisning. Koncernredovisning
skall upprittas forsta gingen for rikenskapsaret 2023.
Stockholm den 11 april 2022
Urban Ryadal Bengt Lagerstedt Cecilia Carpelan
Ordférande Vice ordférande
Goran Dahlstrand Margareta Ahlstrém Camilla Dahlin-Andersson
Jari Lalli
Direktor
Revisorspatecknande

Min revisionsberittelse har avgivits den 11 april 2022

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT (tkr) - Koncernen

2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintikter 152 960 139 110 131 160 126 086 128 364
- Stiftelsen Arbetarebostider 150 151 139110 131 160 126 086 128 364
- Arbetarebostider i Stockholm AB 2 809 - - -
Driftnetto 77 601 80 863 65 336 58 069 65 895
- Stiftelsen Arbetarebostider 75 903 80 863 65 336 58 069 65895
- Arbetarebostider i Stockholm AB 1698 - - -
Arets resultat 16 592 19 999 14 619 12 607 11 651
- Stiftelsen Arbetarebostider 15637 19 999 14619 12 607 11 651
- Arbetarebostider i Stockholm AB 955 - - -
Summa tillgangar, bokférda 1534104 1249150 699 798 683 393 675 848
- Stiftelsen Arbetarebostider 1499 790 1249 150 699 798 683 393 675 848
- Arbetarebostider i Stockholm AB 34 314 - - -
Summa tillgangar, virderade 5638000 4558000 3486000 2940000 2820000
- Stiftelsen Arbetarebostider 5385000 4558000 3486000 2940000 2820 000
- Arbetarebostider i Stockholm AB 253 000 - - -
Soliditet, bokf6rt virde 16 % 16 % 24 % 22 % 20 %
- Stiftelsen Arbetarebostider 14 % 16 % 24 % 22 % 20 %
- Arbetarebostider i Stockholn AB 96 % - - -
Soliditet, maknadsvirde 62 % 61 % 68 % 65 % 64 %
- Stiftelsen Arbetarebostider 61 % 61 % 68 % 65 % 64 %
- Arbetarebostider i Stockholn AB 99 % - - -
Antal bostéder (st) 1662 1566 1422 1419 1417
- Stiftelsen Arbetarebostider 1566 1566 1422 1419 1417
- Arbetarebostider i Stockholm AB 96 - - -
Area f6r bostidder och lokaler (kvm) 120 477 113 804 102 778 102 778 102 778
- Stiftelsen Arbetarebostider 113804 113 804 102778 102778 102778
- Arbetarebostider i Stockholm AB 6673 - - -
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	Moderbolaget äger och förvaltar 1 565 lägenheter och drygt 8 900 m2 uthyrningsbara lokaler. Den totala uthyrningsbara ytan är ca 112 000 m2 fördelat på fastigheter belägna på Södermalm och Lidingö, i Kristineberg, Midsommarkransen, Stadshagen och Joha...
	All personal i koncernen är anställd i moderbolaget och tillhandahåller även förvaltningsrelaterade tjänster till dotterbolaget Arbetarebostäder i Stockholm AB.
	Underhållskostnader innefattar sådana åtgärder i fastigheterna som sker i enlighet med budget och den
	5-åriga underhållsplanen, d.v.s. åtgärder som livstidsförlänger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan följer en kortare beskrivning av några större underhållsarbeten som utfördes 2021 i de olika områdena. Totalt uppgår summan för samtliga unde...
	0 MSEK aktiverats i enlighet med K3-reglerna. Sammantaget innebär årets underhåll 197 SEK/m2
	(134 SEK/m2), en bra nivå för att bibehålla en god förvaltningskvalitet och boendemiljö.
	Husen på fastigheten Finsmidet 1, med adresserna Osmundsvägen 19–29, är uppförda under 1965. Den boendestandard som var efterfrågad när byggnaderna uppfördes har med tiden förändrats i många avseenden. Exempelvis önskar merparten av de boende dusch is...
	Underhåll och åtgärder kommer att utföras i såväl lägenheterna som i husets gemensamma utrymmen. Det huvudsakliga arbetet är att byta vatten-, avlopps- och värmestammar samt elinstallationer. I samband med arbetena kommer även kökssnickerier och ytski...

