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Forvaltningsberittelse 2020

Styrelsen och direktéren £6r Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853,
organisationsnummer 802000—1601, limnar f6ljande redogérelse f6r verksamheten 2020.

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 dr boende i Stockholm. Stiftelsens
tillgdngar forvaltas av en styrelse bestdende av sex ledaméter. Styrelsen har sammantritt 13 ganger under
aret samt deltagit digitalt i externa utbildningar och konferenser. Den administrativa organisationen leds av
stiftelsens direktér.

Stiftelsens andamal

Styrelsen har granskat de 63 (52) nya hyresgisterna 2020 och konstaterat att dessa kommer ur stiftelsens
destinatirskrets, arbetare eller dirmed jamstillda som dr boende i Stockholm.

En langsiktighet i forvaltningen och goda underhdllsarbeten av fastigheterna borgar f6r en fortsatt god
ekonomi som frimjar sivil stiftelsen som dess hyresgister. Det idr styrelsens uppfattning att verksamheten
2020 uppfyller stiftelsens mal och dndamalsparagraf.

Resultatet

Verksamheten har priglats stort 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 nu ir senarelagd till 2021-2022. Fonden har en fortsatt stabil ekonomi med
en soliditet pa bokfort virde om 16,1% (24,4%) resp. soliditet pa marknadsvirdet om 56,3 % (62,5 %),
god rintetickningsgrad 2,6 (3,9) samt en verksamhet som fortsatt foljer de 5-driga underhéllsplanerna och
med en langsiktighetidenlépande forvaltningen. Verksamheten héller dirmed det langsiktiga
overskottsmalet.

Intikter

Arbetarebostadsfondens hyresvirde bestir i huvudsak av hyresintikter frin bostdder och lokaler. Frin dessa
avgir vakanser, evakueringar och hyresrabatter. De sammanlagda intidkterna har 6kat med 8,3 MSEK
frimst beroende pd hyresintikter fran den arliga hyresférhandlingen och fran de fastigheter som
torvirvades under 2020. Nettointikterna uppgar till 141,5 MSEK (133,3 MSEK).

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestdr av de taxebundna avgifterna sisom el, vatten, fjirrvirme, hushallssopor och
grovsopor samt fastighetsskétsel, stidning, markskétsel, reparationer och 6vrig drift. Sammanlagt uppgar
dessa kostnader till 38,7 MSEK (39,3 MSEK). Minskningen beror frimst pa dndrad redovisningsprincip
tor tekniska konsulter 1 projekt, fran kostnadsfort till aktiverat, senarelagda besiktningar och reparationer
p-g.a. pandemin och mild vinter som har gett ligre uppvirmnings- och snoskottningskostnader. P4 den
negativa sidan ser vi h6jda kostnader p.g.a. av stérre mingd grovsopor och 6kad vattenanvindning
beroende pa att fler arbetar hemma till £6ljd av pandemin.

Underhall

Situationen med coronapandemin har begrinsat méjligheterna att genomfoéra underhillet fullt ut enligt
budgeterad plan. Detta giller sirskilt det inre underhéllet eftersom vi har valt att undvika fysisk kontakt
mellan hyresgister och entreprenérer. De underhéllsatgirder som inte genomférdes 2020 senareldggs till
2021 eller 2022 beroende pa myndigheternas rekommendationer f6r minskad smittspridning.

Underhillskostnader innefattar sidana atgirder i fastigheterna som sker i enlighet med budget och den 5-
ariga underhallsplanen, d.v.s. dtgirder som livstidsforlinger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan
foljer en kortare beskrivning av nagra stérre underhéllsarbeten som utférdes 2020 i de olika omradena.
Totalt uppgir summan f6r samtliga underhallsatgirder till 15,7 MSEK (26,6 MSEK). Av dessa har 0,1
MSEK aktiverats i enlighet med K3-reglerna. Sammantaget innebir arets underhall 155 SEK/m?2 (137
SEK/m?) exkl. fastigheter forvirvade under 2020, en bra nivé for att bibehélla en god forvaltningskvalitet
och boendemiljs.



Sidermalm

Inom fastigheterna har mindre underhallsatgirder genomforts som t.ex. takmalning och ommalning av
killargdngar och montering av ny killardorrt.

Johannesfred

Husen p4 fastigheten Finsmidet 1, med adresserna Osmundsvigen 19-29, ir uppférda under 1965. Den
boendestandard som var efterfrigad nir byggnaderna uppfordes har med tiden férandrats i manga
avseenden. Exempelvis 6nskar merparten av de boende dusch istillet f6r badkar, hégre bankhojder i kok
och bittre elférsérjning i ligenheten. Installationer frin 1965 har passerat sina respektive livslingder
varfor det finns ett behov av en genomgripande underhallsinsats. Mélet dr att sidkerstilla husets skick och
standard f6r nuvarande och framtida hyresgister under de kommande 35-50 dren. Projekteringen
tardigstilldes under 2020 och entreprenaden berdknas starta under 2021. Underhall och atgirder kommer
att utforas i savil ligenheterna som i husets gemensamma utrymmen. Det huvudsakliga arbetet dr att byta
vatten-, avlopps- och virmestammar samt elinstallationer. I samband med arbetena kommer dven
kokssnickerier och ytskikt att moderniseras.

Underhillsatgirder pa Johannesfredsvigen har varit utbyte av balkongpartier pa del av fastigheten samt
vattenbesparande atgirder genom blandarbyten och nya snalspolande duschmunstycken.

Kungsholmen

Utbyte av uttjdnta virmepumpar pa Stadshagsplan och installation av nya postboxar inom samtliga
trapphus pd Hjalmar Séderbergs vig 14 A-D och 16 A-D har genomforts.

Sdderberga

I Sverige har det intriffat flera stora brinder i byggnader med takpapp uppforda pa 70-talet, bl.a. i Gévle,
Malmkdéping och Visterds. For att ta lirdom fran brinder har férvaltningen besokt det allmidnnyttiga
fastighetsbolaget Mimer i Visteras. Detta har resulterat 1 att vi har tagit ett steg lingre inom brandséikerhet
in gillande lagar och foreskrifter. Exempelvis har pulversprinkler och svillband som foérhindrar
lufttillférsel vid takfot installerats pa samtliga vindar pa S6derberga Gérdsvig.

Koken och ytskikten i badrummen ér relativt nya varfor den tekniska livslingden inte dr f6rbrukad. For att
renovera stammarna utan att riva kék och ytskikt har alternativ genom s.k. relining (plastmaterial byggs pa
inuti befintliga r6r) tillimpats. Férdelen dr biade ekonomisk och ger mindre stérning for hyresgisterna.
Eftersom relining inte kriver rivning kan atgirden dessutom genomféras pa betydligt kortare tid dn ett
stambyte, dessutom kan hyresgisten eventuellt bo kvar i ligenheten. Under 2020 atgirdades 24 av totalt
54 ligenheter 1 den forsta etappen. Projektet har pausats tills vidare p.g.a. situationen med pandemin. En
utvirdering kommer att genomfoéras efter firdigstillandet av den forsta etappen som beslutsunderlag om
reliningtekniken ska tillimpas for resterande 435 ligenheter i omradet.

Markomridena inom fastigheten pa S6derberga Girdsvig har under dren fatt sittningar och med detta har
gronytor och kor-/gingbanor fatt stora niviskillnader och ojimnheter. Sittningarna tillsammans med
changerad vixtlighet och bristfillig belysning har dessutom gett omradet en viss otrygghetskinsla. For att
lyfta omradet har ett moderniseringsprogram utarbetats med etappindelade dtgirder f6r kommande 3-5
arsperiod.

1 6vrigt har atgirderna bestatt i drinering och isolering av husgrund pa Séderberga Gérdsvig 17-21,
reparation av betongskador pa loftgangar (etapp 1), nya virmeundercentraler och utdkad killsortering med
matavfall.

Ldngbro Park

Arbetarebostadsfondens férsta solcellsanldggning har installerats pa fastigheten i Langbro park.
Installationen beriknas ge 35 MWh per ar, motsvarande 20 ldgenheters energianvindning, i minst 30 ar.
Midsommarkransen

I syfte att sinka energianvindningen och skapa bittre inomhusklimat har nytt styrsystem installerats i
fastigheten.



Tomtrittsavgild, fastighetsskatt och fastighetsavgift

Hilften av Arbetarebostadsfondens fastigheter dr upplitna med tomtritt. Avtalstiden for dessa 16per 1 10-
arsperioder och avgiftsékningar sker vid forlingningar. Summan av tomtrittsavgifterna, fastighetsskatten
och fastighetsavgiften var 7,0 MSEK (6,8 MSEK).

Administration

Administrationen bestar av ledning, férvaltning, hyresadministration, ekonomi och IT samt dértill hérande
lokalkostnader. Den totala kostnaden for detta uppgar till 13,4 MSEK (16,2 MSEK). Minskningen ar
relaterad till frimst dndrad redovisningsprincip for tekniska konsulter i projekt.

Investeringar/aktiveringar/utrangeringar

Under aret har investeringar aktiverats till ett virde av 0,8 MSEK (6,4 MSEK) avseende underhallsatgirder
som aktiverats i enlighet med K3-regelverket. Aktiverat belopp ér direkt hinforligt till stambytetsprojektet
inom Lampan 14 (0,1 mkr) och ny solcellsanligegning inom Tribron 2 (0,7 mkr). Inga andra investeringar,
nedskrivningar eller utrangeringar har skett under éret.

Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten 4r i grunden finansierad med krediter i svenska banker dir pantbrev i egna fastigheter
utgor sikerhet. Hur detta ska hanteras ér faststillt i en finanspolicy. En langsiktigt stabil ekonomi med
goda resultat dr nédvindig fOr att kunna bibehélla och utveckla bra relationer till de banker som ger dessa
krediter och villkor. Detta blir sdrskilt viktigt under tider da den allmidnna ekonomin ir svag och osiker.
Finanspolicyn anger att 6verlikviditet skall anvindas till att minska skuldportfoljen.

Krediter till ett virde av 39,4 MSEK har refinansierats (ersatts med nya lan) under aret och med I6pande
amortering har kreditvolymen sidnkts med 0,5 MSEK. For finansiering av fastighetsférvirv under 2020 har
nyupplaning gjorts med 527 MSEK. Den totala kreditnivan dr 1 014 MSEK.

Skuldportféljen bestar till storsta delen av 1an med 3-manaders Stibor 90-dagars rinta som rintesikras
med rinteswappar. Bade reporintan och Stibor 90-dagarsrintan har under 2020 varit fortsatt ldg och
negativ och vid refinansiering har kreditgivarnas krav pd marginaler varierat. Rintekostnaderna har, med
6kade kreditvolymer till £f6ljd av fastighetsférvirv, okat till 8,2 MSEK (7,4 MSEK). Vid arsskiftet var
portféljens genomsnittsrinta 1,33 % (1,45 %) med en rintebindnings- och kapitalbindningstid i enlighet
med finanspolicyn. Detta ska sikerstilla god finansiering med kontrollerade rintekostnader under en
lingre period. Utéver ovanstiende rintekostnad f6r lan tillkommer 10,5 MSEK till £6ljd av fortida 16sen
av ogynnsamma ranteswappar. Detta medfor att den finansiella kostnaden blir totalt 18,7 MSEK.

Kassaflode /likviditet

Arbetarebostadsfonden hade vid arets slut en likviditet pa 11,3 MSEK (34,6 MSEK). Den I6pande
verksamheten ger ett positivt kassafléde efter driftkostnader pa 45,4 MSEK (36,4 MSEK).

Hyresmarknaden

Arbetarebostadsfondens fastichetsbestind 4r beldget i Stockholmsomradet dir efterfrigan pd hyresritter
ir fortsatt stor. Inflyttningen till Stockholmsregionen har dven under 2020 6kat, om 4n flytningsnettot ér
negativt. Antalet bostadssokande ligger dock fortsatt pd en mycket hog niva. Lediga ligenheter erbjuds
torst till vara egna hyresgister som stir i Arbetarebostadsfondens interna ké. Successionsligenheten
overlimnas dérefter till Stockholms Stads Bostadsférmedling som erbjuder ligenheten till sin ko, 1 enlighet
med Arbetarebostadsfondens regler.



Bostider

Antalet bostider 1 fastighetsbestandet dr 1565 ligenheter, en ut6kning med 144 ligenheter fran féregaende
ar. Under aret skedde 148 (117) utflyttningar, varav 98 (80) till annan fastighetsfrvaltare, vilket 4r i niva
med genomsnittet for de senaste dren. I relativa tal uppgick utflyttningar till 10 % (8,2 %) exklusive
fastigheter forvirvade under dret. 2020 ars statistik visar att den lingsiktiga trenden med allt firre
omlflyttningar haller i sig. Antalet interna byten 6kar dock och man viljer da att flytta inom
Arbetarebostadsfondens bostadsbestand. Firre omflyttningar och storre andel interna omflyttningar dr ur
forvaltningssynpunkt positivt och indikerar fortsatt néjda hyresgister.

I syfte att forbittra forutsittningarna for vara nuvarande hyresgister till en boendekarridr inom vart
fastighetsbestind och kunna vilkomna nya hyresgister till Arbetarebostadsfonden har ett strategibeslut
tagits om att utdka fastighetsbestindet med ca 300 ligenheter under en trearsperiod och ytterligare 300
ligenheter pa lingre sikt. Som ett resultat av strategin har tre fasticheter med totalt 144 ligenheter
torvirvats under 2020 och fortsatt arbete pagir med att utforma ny detaljplan f6r nyproduktion av ca 160
ligenheter i S6derberga.

Lokaler och parkeringar

Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgér komplement inom de olika bostadsomradena. I nistan
samtliga av vira omraden finns férskolor inrymda. I S6derberga liksom i Stadshagen hyrs lokaler ut f6r
gruppboende eller dagcenter. Ovriga lokaler utgdrs till exempel av nirbutiker, mindre kontor samt
forrad/lager. Parkering i form av garage och markpatkering finns i samtliga omriden utom
Midsommarkransen och Kristineberg.

Storsta lokalhyresgist dr Stockholms Stad som totalt f6rhyr ca 2 082 m?2. Stérsta enskilda férhyrningen dr
den friliggande forskolan i S6derberga om ca 1 000 m?2, byged 2007. Hyresbortfall f6r lokaler uppgar till 22
TSEK (22 TSEK) och avser i huvudsak mindre f6rrad som varit outhyrda.

Fastighetsforvaltning

Arbetarebostadsfonden férvaltar 1 565 ligenheter och drygt 8 900 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthyrningsbara ytan dr ca 112 000 m? fordelat pa fastigheter beldgna pd Sédermalm och Lidingd, i
Kristineberg, Stadshagen, Marieberg, Johannesfred, Midsommarkransen, S6derberga samt i Langbro Park.

Néjd kund

Arbetarebostadsfonden ir en evighetsforvaltare av sina fastigheter, d.v.s. fastigheterna kommer i princip
att kvarsta i stiftelsens dgo sa linge stiftelsens verksamhet bestir. Som en sadan forvaltare giller det att
hilla ett mycket langsiktigt perspektiv pa den dagliga férvaltningen. I detta ingar att se till att
hyresgisterna har en trygg boendemilj6 i vilskétta, trivsamma bostidder med god standard. For att ta reda
pé hur vara hyresgister upplever detta genomférs hyresgistundersékningar. Arbetarebostadsfonden
genomfér mitning genom AktivBo vartannat 4r och den senaste genomférdes 2019. Over dren har
resultaten férbittrats och vid senaste matningen stirktes vart redan hdga kundindex ytterligare. En stark
utveckling inom samtliga delomraden redovisades: Serviceindex 85 % (81 %); Produktindex 79 % (77 %);
Profil 90 % (88 %); Attraktivitet 92 % (91 %) och Valuta f6r hyran 86 % (84 %). Under 2020 erhéll
Fonden AktivBo:s utmirkelse ”Kundkristallen” inom kategorin Storsta lyft serviceindex f6r medelstora
fastighetsdgare. En orsak till att kundnéjdheten har 6kat dr bl.a. vér satsning inom omradet “rent och
snyggt” som innefattar bl.a. stidning och skétsel av utemiljon. For enkitfridgor inom detta omride ser vi
en tydlig 6kning, fran 68 % 2017 till 76 % 2019.



Milj6 och energi

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

Klimatinitiativet bhar tva dvergripande mal:
e En fossilfri allmidnnytta senast ar 2030.
e 30 procents ldgre energianvindning till 2030 (riknat fran ar 2007).

Arbetarebostadsfonden har under 2020 natt foljande resultat:
e En fossilfri verksamhet.
0 100 % av elanvindningen ér fossilfri.
0 Ca91 % av fjirrvirmeanvindningen ér fossilfri.
0 100 % av fordonsparken ér fossilfri.
e Minst 31 % ldgre energianvindning 2020 (rdknat fran 4r 2007) exklusive fastigheter férvirvade
under aret.

Under 2020 genomfordes bl.a. foljande dtgirder inom miljdomradet:
e Installation av Solcellsanliggning i Langbro Park f6r att forsérja virmepumparna med el.
e Blandarbyten, f6r minskad varmvattenanvindning, pa Johannesfredsvigen.
e Projektering av solceller samt bergvirme i samband med stambytet pa Finsmidet 1.
e LHnergiinventering Johannesfredsvigen.
e Byte till effektivare virmepump pa Stadshagsplan.

Hyresgistsamverkan, trygghet och service

I Johannesfred, Kristineberg, S6derberga Gérdsvig samt pa S6dermalm finns lokala hyresgisttéreningar
med vilka Arbetarebostadsfonden har samriddsméten i I6pande férvaltningsfragor. Dessutom sker drliga
gemensamma besiktningar av utemiljén och trygghetsbesiktningar. Fritidspengar f6r att tillgodose
hyresgisternas egna onskemal om investetingar/aktiviteter betalas ut till de lokala hyresgistforeningarna
som bedriver sidan aktiv verksamhet och f6r detta indamal finns dven tillging till egen lokal f6r
hyresgisters samvaro i mangaomraden.

Fonden ér ansluten till Stérningsjouren som drivs av Stockholmshem. Dess uppgift r att medverka till en
tryggare och lugnare boendemilj6 f6r vara hyresgister. Drygt hilften av alla drenden hinférs till fredags-
och 16rdagskvillar.x

Otrganisation och medarbetare

Fonden hade vid drets slut tretton personer anstillda, sju tjinstemdn samt sex husvirdar placerade ute i
vira bostadsomraden. Antalet min var nio och antalet kvinnor var fyra. Ingen medarbetare har slutat
under aret och en férvaltningsadministrator har nyanstillts fr att ersitta medarbetare som slutade under
2019.

Medelaldern inom foretaget var vid arsskiftet 49 ar (46) och sjukfranvaron var 1,5 % (3,9 %) av
arbetstiden. Sjukfranvaron har minskat och ligger 2,8 %-enheter under genomsnittet i Sverige.

Servicen till vara hyresgister ska hilla en hég och jimn nivd och ska dven ske med likabehandling.
Motiverad, kompetent och frisk personal dr av stor vikt f6r att uppnd detta och dirfoér anslas arligen
nédvindiga resurser till utbildning, utveckling och personalvard. Skyddsrond utférs arligen inom
foretaget, arbetsmiljéer kontrolleras och forbittras och for att frimja hilsa, vilmdende och trivsel erbjuds
friskvirdsersittning, friskvardstimme, gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter och regelbundna
hilsoundersdkningar.



Coronapandemin

Som en konsekvens av f6rsoken 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 underhall 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 hélls stingda med dndrade rutiner f6r felanmalan.

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

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

O Avbrott1 VVS-system.
- Personlig skyddsutrustning anvinds av husvirdar och entreprenérer vid besok i ligenhet.
- Endast in- och utflyttningsbesiktningar genomf6rs. Andra besiktningar, t.ex. behovsbesiktningar,
genomfors om det foreligger sirskilda skal.

Arbetarebostadsfonden har ocksa infért nya rutiner for att stotta boende som har svirt att betala hyran
med anledning av situationen. Fonden foljer Fastighetsigarnas rekommendationer som i korthet innebir:

- Hyrorna aviseras som vanligt, men rutinen dér férfallna 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 ér &ver
upprittas en individuell avbetalningsplan f6r hur skulden ska aterbetalas.

Fastighetsforvarv

Under 2020 forvirvades tre fastigheter med totalt 144 ligenheter.

Fastighet Antal ligenheter BOA 1LOA
Martallen 16, Stockholm 21 708 m2 128 m?
Signallyktan 4, Stockholm 33 2108 m?> 622 m?
Brigeen 2, T.idingo 90 7 232 m? 139 m?
Summa 144 10 048 m2 889 m?
Utsikter for 2021

e Generell hdjning av hyrorna i nivd med vriga fastighetsdgare i Stockholm.

e Underhallsarbeten budgeterade till ett virde av ca 29 MSEK.

e Detaljplanearbete f6r Séderberga Gardsvig.

e Stambyte inom Finsmidet.

e Utemiljoprojekt pd Séderberga Gardsvig.
Verksamheten férvintas sammanfattningsvis bedrivas med samma inriktning somunder tidigare ar. Inga
visentliga risker eller osidkerhetsfaktorer har identifierats f6r det kommande éret.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Hyrestoérhandlingen har avslutats med biade Rickstahyresgisternas intresseférening (Séderberga Gardsvig)
och Hyresgistforeningen (6vriga fastigheter). Resultatet fran de bida férhandlingarna slutade pa en
héjning med 1,5 %.



Eget kapital (tkr)

Grundfond Reservfond Balanserat Arets Summa
resultat resultat eget kapital
Utgéende balans 2019-12-31 10 775 6 490 117 044 14619 148 928
Omféring av ovan Arets resultat 14619  -14 619
Arets resultat 19 999 19 999
10 775 6 490 131679 19 999 168 927

Utgdende balans 2020-12-31



Resultatrikning (tkr)

2020 2019

Rorelsens intakter
Hyresintdkter Not 3 139 110 131 160
Ovriga rorelseintakter Not 4 2 399 2 069

141 509 133 229
Rorelsens kostnader
Driftskostnader Not 5 -38 376 -39 316
Underhillskostnader -15 293 -21 734
Tomtrittsavgilder -4 224 -4 224
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -2 753 -2 619

-60 646 -67 893
Driftnetto 80 863 65 336
Avskrivningar Not 6 -19 417 -19 791
Bruttoresultat 61 446 45 545
Central administration Not 7 -13 414 -16 323
Rorelseresultat 48 032 29 222
Finansiella poster
Utdelningar pd virdepapper 108 119
Rinteintakter 10 8
Rantekostnader -18 660 -7 439

-18 542 -7 312
Resultat efter finansiella poster 29 490 21910
Bokslutsdispositioner
Forindring av periodiseringsfond Not 15 -4 600 -3710
Avskrivningar utéver plan 0 0
Resultat fore skatt 24 890 18 200
Skatt Not 8 -4 891 -3 581
Arets resultat 19 999 14 619




BALANSRAKNING (tkr)

TILLGANGAR 2020-12-31  2019-12-31
Anliggningstillgdngar
Materiella anligeningstillgingar
Byggnader och mark Not 9 1232 560 659 216
Maskiner och inventarier Not 10 958 949
1233 518 660 165
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar Not 11 40 40
Andra langfristiga fordringar Not 12 126 131
166 171
Summa anliggningstillgangar 1233 684 660 336
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar 112 96
Ovriga fordringar 1219 2194
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 2792 2573
4123 4 863
Kassa och banfk Not 14 11 343 34599
Summa omsittningstillgangar 15 466 39 462
SUMMA TILLGANGAR 1249 150 699 798




EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundfond 10 775 10 775
Reservfond 6 490 6 490
17 265 17 265
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 131 679 117 044
Arets resultat 19 999 14 619
151 678 131 663
Summa eget kapital 168 943 148 928
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder Not 15 32 276 27 676
32276 27 676
Avsatmingar
Avsittningar for pensioner 1220 1225
Uppskjuten skatt Not 16 6998 7 454
8 218 8679
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17,18 1013 500 490 125
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 250 250
Leverantorsskulder 7 449 7756
Skatteskulder 1752 1158
Ovriga skulder 367 533
Upplupna kostnader och forutbetalda
intikter Not 19 16 395 14 693
26 213 24 390
Summa skulder 1080 207 550 870
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 1249 150 699 798




KASSAFLODE (tkr)

2020 2019
Den l6pande verksamheten
Rorelseintakter inkl. finansiella intikter 141 627 133 356
Rérelsekostnader inkl rintekostnader
exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avsittningar -92 720 -91 655
Betald skatt -4 745 -6 646
Tillférda medel 44 162 35055
Rorelsekapital
Rérelsefordringar (6kning-/minskning+) 740 -2
Rorelseskulder (6kning+/minskning-) 1231 1391
Kassaflode fran forindringar i rérelsekapital 1971 1389
Kassaflode frin den 16pande verksamheten 46 133 36 444
Investeringsverksamheten
Materiella anliggningstillgdngar (6kning-/minskning+) -592 770 -6 678
Finansiella anliggningstillgdngar (6kning-/minskning+) 5 -20
Kassafléde fran investeringsverksamheten -592 765 -6 698
Finansieringsverksamheten och kassa
Langfristiga skulder (6kning+/minskning-) 523 625 0
Amortering av skuld -250 -250
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 523 375 -250
Likvida medels forindring (6kning +/minkskning-) -23 256 29 496
LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG 11343 34 599




FLERARSOVERSIKT (tkr)

2020 2019 2018 2018 2017
Hyresintikter 139110 131160 126086 126086 128 364
Driftnetto 80 863 65 336 58 069 58 069 65 895
Arets resultat 19999 14619 12 607 12 607 11 651
Summa tillgingar 1249150 699798 683393 683393 675848
Soliditet 16,1%  244%  224%  224%  20,5%
Antal bostider (st) 1565 1422 1419 1419 1417
Area for bostider och lokaler (kvm) 114 070 99 512 99 338 99 338 99 200



NOTER (TKR)
Not 1

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

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

Principerna dr oforandrade jamfort med
[oregdende ar.

Virderingsprinciper
resultatrikningen

Intikter

Hyresintakterna inklusive tilligg avi-
seras 1 férskott och periodisering av
hyrorna sker linjdrt sa att endast den del
av hyrorna som bel6per pé petioden
redovisas som intikter. Férskottshyror
redovisas som forutbetalda intikter.

Ranteintikter

Rinteintikter redovisas i takt med att
de intjinas. Berikning av rinteintikter
gOrs pé basis av den underliggande till-
gangens avkastning enligt effektiv-
rintemetoden.

Ldnentgifter

Samtliga lineutgifter kostnadsfors i den
period som de hinfors till och
redovisas i posten Rintekostnader och
liknande resultatposter.

Rinteswappar anvinds for att ersitta
uppléining till r61lig rinta med fast
rinta. Rinteswappar redovisas i
resultatrikningen i samma period som
rinteutgiften.

Virderingsprinciper
balansrikningen

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redo-
visas initialt till anskaffningsvirde eller
tillverkningskostnader inklusive utgifter
for att fa tillgingen pa plats och i skick
f6r att kunna anvindas enligt intention-
erna med investeringen. I anskaffnings-
virdet ingar inkpspriset och andra
direkt hinforliga utgifter sisom utgifter
for leverans, hantering, installation,
montering, lagfarter och konsult-
tjdnster. Anskaffningsvirdet pa
Stiftelsens byggnader har fordelats pa
komponenter. Materiella anliggnings-
tillgangar virderas direfter till anskaff-
ningsvirdet minskat med ackumulerade
av- och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anligg-
ningstilledngar gors av tillgdngens/
komponentens avskrivningsbara belopp
over dess nyttjandeperiod och pibétjas
nar tillgAngen/komponenten tas i bruk.
Avskrivning gors linjart.

Foljande nyttjandeperioder tillimpas:
- Byggnader: 40-150 ar

- Inventarier, verktyg och
installationer: 5 ar

Tillkommande ntgifter

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

Borttagande frin balansrikningen

Materiella anldggningstillgangar eller
komponenter tas bort fran balans-
rikningen vid utrangering eller avyttring
eller nir inte framtida ekonomiska
fordelar vintas frin anvindning, ut-
rangering eller avyttring av tillgAngen
eller komponenten. Nir materiella
anliggningstillgAngar avyttras bestims
realisationsresultatet som skillnaden
mellan f6rsiljningspriset och tillgangens
redovisade virde och redovisas i
resultatrikningen i nigon av posterna

Sikringsredovisning /Kassaflodes-
sikringar

Rinteswappar som anvinds for att
ersitta uppldning till rérlig rinta med
fast rinta. Sa linge som sakrings-
relationen ir effektiv sker ingen redo-
visning av virdeférindring pa sikrings-
instrumentet eller den sidkrade posten.

Provning av nedskrivningsbehov av materiella
anldggningstillgangar

Per vatje balansdag gérs en beddmning
av om det foreligger ndgon indikation
pé att en tillgdngs virde dr ligre dn dess
redovisade virde. Finns det en sidan
indikation berdknas tillgingens ater-
vinningsvirde. Om édtervinningsvirdet
understiger redovisat virde gors en
nedskrivning som kostnadsfors. Ater-
vinningsvirdet for en tillgang eller en
kassagenererande enhet 4r det hogsta av
verkligt virde med avdrag for £6r-
siljningskostnader och nyttjande-

virdet. Verkligt virde med avdrag for
forsiljningskostnader utgérs av det pris
som Stiftelsen beriknar kunna erhilla
vid en forsiljning mellan kunniga parter
som 4r oberoende av varandra och som
har intresse av att transaktionen
genomfors. Avdrag gor for sidana
kostnader som dr 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 Ovriga materiella anliggnings-
tillgdngar. Férvaltningsfastigheter ingar
i posten Byggnader och mark. Hyres-
intikter och rorelsekostnader avseende
forvaltningsfastigheter ingir 1 posten
Driftnetto.

Finansiella instrument

Redovisning och vérdering

Finansiella tillgingar och finansiella
skulder redovisas nir Stiftelsen blir part
i det finansiella instrumentets avtals-
miissiga 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 langfristiga skulder samt
rintebdrande kortfristiga finansiella
fordringar och skulder virderas savil
vid forsta redovisningstillfallet som i
efterfoljande virdering till upplupet
anskaffningsvirde.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatt redo-
visas i resultatrikningen utom da 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 ar skattekostnaden for
innevarande rikenskapsir som avser
arets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rikenskapsars inkomstskatt
som 4annu inte redovisats. Aktuell skatt
virderas till det sannolika beloppet
enligt de skattesatser och skatteregler
som giller pa balansdagen och nu-
vardesberaknas inte.



NOTER (forts)

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida
rikenskapsar till f6ljd 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 tillgangar och
skulder och deras skattemissiga virden
samt skattemassiga underskott.

Forandring av uppskjuten skatt
redovisas i resultatrikningen. Upp-
skjutna skattefordringar redovisas for
alla avdragsgilla temporira skillnader
och f6r méjligheten att i framtiden
anvinda outnyttjade férlustavdrag.

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 ir
utsatta for obetydlig risk for virde-
fluktuationer. Sadana placeringar har en
l6ptid pa maximalt tre manader.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga ersittningar

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

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

Avgiftsbestamda pensionsplaner

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

Formdnsbestimda pensionsplaner

Andra pensionsplaner dn avgifts-
bestimda planer utgdr férmans-
bestimda pensionsplaner. Stiftelsen
behéller hir den legala forpliktelsen for
eventuella formaner, aven om forvalt-
ningstillgangar har reserverats for
finansiering av den férmansbestimda

planen. Stiftelsen deltar i en plan som
omfattar flera arbetsgivare som
klassificeras som formansbestamd
pensionsplan men som redovisas som
en avgiftsbestdimd plan eftersom det
inte finns tillrdcklig information fo6r att
redovisa planen som férmansbestimd.

Not 2

UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Nir finansiella rapporter upprittas
miste styrelsen och direktoren i
enlighet med tillimpade redovisnings-
och virderingsprinciper gora vissa
uppskattningar, bedémningar och
antaganden som paverkar redovisning
och virdering av tillgingar, avsitt-
ningar, skulder, intikter och kostnader.
De omréiden dir sidana uppskattningar
och bedémningar kan ha stor betydelse
for Stiftelsen, och som dirmed kan
péverka resultat- och balansrikningarna
i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Foljande 4r betydande bedémningar
som har gjorts vid tillimpning av de av
Stiftelsens redovisningsptinciper som
har den mest betydande effekten pd de
finansiella rapporterna.

Fastighetsvirdering

Fastigheterna har virderats med
virdetidpunkt 1 januari 2020.

Virderingen baseras pd hyresniva i
januari 2019. Virderingen har gjorts
internt och driftnetton och framtida
investeringar har nuvirdesberdknats 1
en 10-drig kalkylperiod med direkt-
avkastningskrav mellan 2,9 — 3,9 %.

Bedimning av osikra fordringar

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

Osikerhet i uppskattningen

Nedan f6ljer information om upp-
skattningar och antaganden som har
den mest betydande effekten pa redo-
visning och virdering av tillgingar,
skulder, intikter och kostnader. Utfallet
fran dessa kan avvika visentligt.

Nyttjandeperioder for avskrivningsbara
tillgangar

Per varje balansdag gérs en genomging
av gillande bedémningar av nyttjande-
perioder f6r avskrivningsbara tillgangar.



NOTER (forts)

Not 3 Not 7 (forts)
Hyresintikter 2020 2019 Medelantalet anstillda 2020 2019
Bostader 126 117 120893 Min 9 8
Lokaler 10 726 9 881 Kvinnor 4 5
Ovrigt 3295 3010 13 13
140 138 133 784
Konsfoérdelning styrelse 2020 2019
Hyresbortfall, bostider -483  -1285 Min 3 3
Hyresbortfall, evakuering bostider 0 -374 Kvinnor 3 3
Hyresrabatt, bostider 259 -640 6 6
Hyresbortfall, lokaler -129 -59 Not 8
Hyresbortfall, vrigt -157 -266 . . ..
1028 -2624 Skatt berdknad pa resultatposter i arets resultat
L. De huvudsaklica komponenterna i skattekostnaden for
Hyresintikter totalt 139110 131160 rékenskapsiretgoch fc’ifhﬁllanden mellan férvintad
. skattekostnad baserat pa svensk effektiv skattesats pa 20,6 %
Hyr?skonttaktens 16ptider 2020 2019 och redovisad skattek(l)jstnad i resultatet dr enligt féﬁande:
+14r 1029 1565
+ 2 4r 4916 4871 2020 2019
+ 3 4r 1655 1473 Resultat fore skatt 24 890 18 200
+ 4 ar 305 202 Skatt enligt gillande skattesats -5326 -3895
> 54r 1109 1957 Skattefria intakter 2 2
9014 10068 Ej avdragsgilla kostnader -9 -24
Not 4 Schablonintakt -30 -26
. Skillnad bokféringsmissiga och
Ovriga rorelseintikter 2020 2019 skattemissiga avskr byggnader 35 -334
Tillval 1516 1402 Temporir skillnad 456 374
Ovriga intikter 883 667 Balanserade investeringar som
2399 20069 skattemissigt dr kostnader 0 322
Not 5 Skatt hanforlie till tidigare 4r -19 0
. Redovisad skatt i resultatrikningen -4891 -3581
Driftskostnader 2020 2019
ReParatloner 6161 5098 Skattekostnaden bestér av foljande
Skotsel 7650 9039 komponenter:
Elférbrukning 4084 4052 2020 2019
Fjarrvirme 9499 10268 Aktuell skatt
girtrtjegn d(zicf}tl sopor z gii g ;gg pa Arets resultat -5328 -3955

Uppskjuten skattekostnad/-intdkt
Forindring av temporira skillnader 456 374
Utnyttjande av skattemissigt

38364 39316

Leasing-hyra 2020 2019

Ar 1 1345 1233 underskottsavdrag 0 0
r .
Ovrigt -19 0
?r g -4 2 353 8 Redovisad skatt i resultatrdkningen -4891 -3581
r —-
Not 9
Not 6
Avskrivningar Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Planenliga avskrivningar har skett med 20% p4 anskaffnings- Ing ack anskaffmggsvéirde 981 248 974 834
virdet avseende maskiner och inventarier. Avskrivning pa E ?rfahn/ utrangeringar 0 0
byggnader har skett med livslingder pa 40-150 ar. Pagaegde ombyggnad 3943 0
Arets inkép 588 726 6414
Not 7 Utg ack anskaffningsvirden 1573 917 981 248
Personal 2020 2019 o
Léner och ersittningar Ing ack avskrivning -322 032 -302 302
Styrelse och direktor 1969 10675 .
Ovriga anstillda 5638 5944 Ack avskr utrangering 0 0
7607 7619 Arets avskrivning -19 326 -19 730
Utgdende ack avskrivningar -341 358 -322 032
Pensions- och sociala kosthader 2020 2019
Pensionskostnader for styrelse Redovisat virde 31 december 1 232 560 659 216
och direktéren 706 644 Verkligt virde 31 december 4 484 000 3 486 000
Pensionskostnader for 6vriga anstillda 559 421
Forindring pensionsskuld -5 -868
Ovriga sociala kostnader 2083 1962

3343 2159



NOTER (forts)

Not 9 (forts)

Verkliga virden pa férvaltningsfastigheterna har uppskattats
utifrin observerbara data for nyligen genomférda
transaktioner och hyresavkastning for likartade fastigheter.
Virderingen har gjorts genom intern virdering dér

prognosticerade kassafléden har nuvirdesberiknats. Stiftelsen

har anvint sig av en 10-drig kalkylplan. Vid antagandet om
framtida kassafléden har f6ljande faktorer beaktats:
- Historiska och nuvarande hyresintikter

- Historiska och nuvarande kostnader for drift och underhall

- Jimférelse av kostnader f6r drift och underhdll med
likartade fastigheter

- Forvintad framtida utveckling f6r omridet/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bedémning av marknadsmassiga villkor nir hyreskontrakt
16per ut

- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Virderingstidpunkt

- Petiod

- Inflation

- Kalkylrinta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, langsiktig

Se dven limnad information i not 2 avseende uppskattningar

och bedémningar

Not 10

Maskiner och inventarier 2020-12-31  2019-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 2 657 2785
Forsiljn/utrangeringar -392
Arets inkop 101 264
Utg ack anskaffningsvirden 2758 2 657
Ing ackumulerad avskrivning -1708 -2 039
Forsiljn/utrangeringar 0 392
Arets avskrivning -92 -61
Utg ack avskrivningar -1 800 -1708
Utgdende bokfort virde 958 1152
(Konst ingdr med 683 tkr)

Not 11

Aktier och andelar 2020-12-31 2019-12-31
Ing anskaffningsvirde 40 40
Utg ack anskaffningsvirden 40 40
Not 12

Andra langfristiga 2020-12-31 2019-12-31
fordringar

Innestdende dterbiring 131 111
Arets forindring -33 -27
Forandring deposition 28 47
Innestiende édterbiring 126 131
Not 13

Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsforsikringar 628 624
Tomtrittsavgilder 1 056 1 056
Lokalhyra 334 333
Ovriga kostnader 774 560

2792 2573

Not 14

Kassa och bank 2020-12-31  2019-12-31
Outnyttjad checkrikningskredit 10 000 10 000
Not 15

Periodiseringsfonder 2020-12-31 2019-12-31
2014 3400
2015 4300 4300
2016 3356 3356
2017 5 600 5600
2018 4920 4920
2019 6 100 6 100
2020 8 000

Utgiende balans 32276 27 676
Beriknad skatt 6 649 6 089
Not 16

Ackumulerad uppskjuten skatt
pa temporira skillnader
2020-12-31  2019-12-31

Ingiende skatteskuld 7 454 7 828
Foérindr avseende avskr av fastigheter -456 -374
Redovisad uppskjuten skatteskuld 6998 7 454
Not 17
Langfristiga skulder 2020-12-31  2019-12-31
Den delen av langfristiga
skulder som forfaller till
betalning senare dn 5 ar
efter balansdagen. 1012 500 488 875
Lan som forfaller mellan 2-5 4r. 1 000 1 000
Sikerheter f6r angivna skuldposter
i balansrikningen
Skuld till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1075175 671 092
Not 17 (forts)
Derivatinstrument
2020-12-31 2019-12-31
Upplysning om verkligt virde for
varje kategori av derivatinstrument
Rinteswappar
Verkligt virde 3561 -10 590
Redovisat virde 0 0
Not 18
Stillda panter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 1075175 671 092
Fastigo, garantibelopp 138 102
Not 19
Upplupna kostnader och
forutbetalda intikter 2020-12-31 2019-12-31
Forskottsinbetalda hyror 12 291 12 196
Rintekostnader 690 699
Semesterskuld inkl soc avg 754 531
Ovrigt 2 660 1267
16 395 14 693
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