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2015 &r aret som kommer ga till historien som ett av de varmaste sedan mannaminne.
Fér oss innebdr det eft &r med ldgre energiférbrukning édn bé&de planerat och férvantat.
Oavsett om sommaren upplevdes som delvis mulen och regnig.

Insatser f6r minskad miljépéaverkan
Orsaken till det varma @ret férklaras delvis
av de negativa miljiép&verkningar vi alla gér

i det dagliga livet. Darfor ér det gladjande aft
blicka tillbaka och se vad vi som fastighetsé-
gare gjort fér insatser, b&de i stort och smétt,
fér att minska v&r negativa miljépdverkan.
Vi har isolerat vindar, bytt och tétat fénster,
informerat béde i skrift och handling om hur
var och en kan bidra fill mindre miljép&ver-
kan. Vi har férst&s éven arbetat systematiskt
med miljéfrégor i enlighet med vér fastlogda
miljdpolicy.

Véderleken gav oss dven utrymme aft
lédgga om planeringen fér v8ra underhéllsar-
beten en aning. Vi fick utrymme fér att géra
mer &n vad som var planerat, och det kénns
alltid sként aft ha den majligheten. Vi arbetar
med 5-&riga underhéllsplaner fér fastigheter-
na. Nér vi nu kunde "beta av” den listan lite
snabbare, s& dppnar sig nya majligheter fill
att utveckla och underhédlla véra lagenheter
och fastigheter ytterligare.

Fler trygga inpasseringssystem mm

Vi passade pé att gé& vidare med att installe-
ra Aptus inpasseringssystem. Allt fér en 6kad
trygghet i fler fastigheter. Vi fick Gven utrym-
me aft p&bdria en bergvarmeinstallation i
Johannesfred.

Hyresgdstenkéten

Hyresgastenkdter ar en viktig del i vér verk-
samhet. Vet vi infe vad hyresgésten tycker har
vi sva@rt aft tillgodose &nskemélen. Av den
anledningen genomfér vi s&dana undersédk-
ningar med jémna mellanrum. 2015 genom-
férdes en s&dan.

Samtliga bostadshyresgéister ges d& majlig-
het att anonymt svara pd frégor och ge sina
synpunkter. Dessa presenteras sedan fér alla
anstéllda och bildar en av grundstenarna i vért
fortsatta dagliga férvaltningsarbete. Resultatet
av dessa understkningar, oavsett positivt eller
negativt resultat, &r mycket efterfrédgat och
uppskattat av personalen.

Fortsatt férbattring
Arets undersokning visade pé en fortsatt for-
béttring vad géller information. Gladjande
nog frén en redan hég niv&. Att informera
korrekt &r svért, s& dérfor anstréinger vi oss
fér aft nd en standig férbéttring.
Serviceindex 82 %, Produktindex 77 % och
Valuta f6r hyran 84 % &r siffror vi ér sérskilt
glada och stolta dver. Samtidigt har vi en bit
kvar till v&ra mél.

Goda ekonomska resultat

Arets resultat ér bra. De senaste 10 &rens
genomsnittliga resultat ér déarfér helt enligt
det l8ngsiktiga resultatmélet p& 6 %. Men
sanningen &r infe bara en siffra pd sista raden.
En god soliditet, bra kassafléde och kontroll
dver finansieringen &r minst lika viktigt som
resultatet. Dér ndr vi ocksd vé&ra uppsatta méil.

“Mer om hur @ret har varit finns i férvaltningsberdéttelsen.
Men férst rekommenderar jag er att lasa lite mer om Johannesfred
dér vi har ett av véra stérre bostadsbesténd i Stockholm”.

ki N

Patrik Huldt, direktor



| de sédra delarna av stadsdelen Ulvsunda Industriomréde i Vasterort
finns Johannesfred med néra tillgéng till bdde Malaren och skén grénska.
Omrédet, som bérjade aft byggas p& 1940-talet, hade fill en bérjan ett flertal
inv@nare med en naturligt stark anknytning till Bromma flygplats.

Byggnationerna tog snabbt fart och omré&det
levde snabbt upp med val utbyggd service.
Hér fanns allt ifréin postkontor, farghandel,
konditori, snabbkép, fiskaffdr, skomakare och
bageri till fotoaffér. T o m en cykelaffér samt
den vélkénda “Knatteboden” som erbjéd allt
ifréin leksaker till textilier.

Tidigt 1950-tal etablerades &ven en
uppskattad direktférbindelse till innerstan.
Denna ersattes s& sméningom av s k matar-
bussar till Alvik. Dérifrén kunder resendrerna
enkelt ta sig vidare in till storstadens brus.

Férsta huset
Arbetarebostadsfonden var med fré&n start och
térvéirvade tidigt en tomt att bygga pé&. En
férsdlining av stiftelsens fastighet i kvarteret
Apeltradet (i hérnet Markvardsgatan-Luntma-
karegatan) 1944 majliggjorde investeringen.
Kvarteret Osmundsijéimnet i Johannesfred
var d& en skogsbacke. Har s&g styrelsen
stor potential i stadsplanen som visade att
&tta trev8ningshus skulle kunna rymmas pé
tomten. Tio meter breda lamellhus med en
v8ningsyta pé totalt 8.820 kvm.

Barnstuga och affdrslokaler
Efter ytterligare planering inség styrelsen att
man ur samma vaningsyta skulle kunna plane-
ra fér fem fyravénings lamellhus. Fyra av dessa
hus skulle bli 10,5 m breda och ett 12 m brett.
Det senare skulle éven kunna byggas ut med
3,3 m i kéllarv8@ningen utmed ena fasaden.
P& s& vis skapades majlighet till att rymma
dven afférslokaler samtidigt som det skapades
plats f&r en byggnad i tv& v&ningar. Den lémpa-
de sig mer én val fér barnstuga. Dessutom
fanns det ocksd méjlighet att skapa utrymme
for en del grénska mellan husen.

Byggnadsarbetet snabbt igéng

Det nya stadsplaneférslaget bidrog till eft flertal
ekonomiska férdelar. Styrelsen beslét darfor
att, i oktober 1944, géra en sk framstdllning
till stadsplanendmnden. D& med &nskan om
andring av stadsplanen enligt det omritade
forslaget av arkitekt Bjorn Hedvall.

Planen godkéndes med vissa smérre reser-
vationer. Den 23 november 1945 faststélldes
stadsplanen av Kungl. Maj:t. Arbetstillsténd
beviljades férst den 30 september 1947 och

byggnadsarbetet sattes d& ig&ng omedelbart.

Husen var fardiga for inflyttning redan den
1 oktober 1948. Slutresultatet var hela 80 st
2-rummare, 48 st 1-rummare, 5 st butiker
samt lokaler f6r barnstuga. Arkitekt Bjérn
Hedvall och entreprendr ingenjoér Nils Nessen
ansvarade fér fardigstdllandet. Byggkostnader-
na uppgick till 3.040.000 kr och omkostnaden
fér planeringen av marken till 82.000 kr!

Tillskott i omrédet

1961 férvarvades dven kvarteret Finsmidet 1.

Efterfrégan pd stérre Iégenheter hade dkat, dé&
befintlig bebyggelse erbjéd mindre lagenheter.
Planeringen av ytterligare tv& bostadshus med
stérre lagenheter tog d& form.

1964 startade byggnadsarbetena och éret
dérpd stod byggnaderna klara med 15 st
4-rummare med kék och 16 st 3-rummare
med kek samt fyra ateliéer. Aven i detta fall
anlitades arkitekt Bisrn Hedvall.

| omrédet kom Arbetarebostadsfonden
att férvéirva ytterligare mark. P& denna mark
byggdes under &ren 1985-1987 fyra nya
punkthus.



Samtidigt byggdes de dldre byggnaderna om
med bursprék i kék, balkonger och installation
av hissar i trapphusen. De nya punkthusen
kom att bestd av 20 st légenheter vardera.
Arkitekt for b&de punkthus och ombyggnatio-
ner var Bengt Harlin.

Uppskattad skulptur
Ar 2005 firade Arbetarebostadsfonden
150 &r. Med anledning av detta jubileum
bestdllde Arbetarebostadsfondens styrelse
2003 en utomhusskulptur gjuten i brons.
Skulpturen “Najader”, skapad av konst-
nar Kerstin Kjellberg-Jacobsson, skulle fér-
gylla bostadsomr&det vid Johannesfreds-
vigen. Skulpturen stod férdig fér invigning
den 2 september 2005. | skulpturens fot
st&r dessa ord ingraverade:

"Se Brunnsvikens smé& najader héja sina
gyllene horn, och de frusande kaskader
sprufas éver Solna forn”

Levande omréde

Johannesfred &r grént och lummigt, néra
Mélarens hérliga vatten. Strandpromena-
den ligger néra méjligheter till b&de bad
och skridskod&kning beroende p8 é&rstid.
Uppskattade Ulvsunda Slottspark, Ulvsun-
dasjén och Bromma golfklubb ligger éven
de inom promenadavsté&nd.

Omradet har, som beskrivits, f&tt ny
bebyggelse i flera omgéngar. | slutet av
1980- och bérijan av 1990-talet fértétades
bebyggelsen avsevért.

| industriomrédet nérmast Johannes-
fred har eft flertal vél kénda féretag varit
etablerade. Féretag som Standard Radio &
Telefon AB, Ulvsunda gummifabrik, Pripps,
Sellbergs och Alcro ér négra av dessa. Kvar
idag finns Alfort och Cronholm. Pripps gamla
omrdde har idag féréndrats en hel fill fordel
for nyetablerade stormarknadskedjor inom
olika segment.

| omré&det finns flera skolor. Bland annat
Ulvsundaskolan, byggd 1948. Skolan an-
véinds idag éven av friskolan Lunaskolan
grundskola.

Uppskattad Tvérbana

Sedan hésten 2013 trafikerar tvarbanan
omré&det och den nyetablerade héllplatsen
Johannesfred blev utan tvekan eft positivt
uppsving fér omrédet.

Hallplatsen ligger strax norr om den ny-
byggda Ulvsundabron till Traneberg, med
méjligheter for spérvég samt géng- och cykel-
trafik. Norr om héllplatsen ligger Ulvsunda-
depén, som é&r huvuddepé fér Tvarbanan och
trafikledningscentral fér b&de Tvérbanan och
Nockebybanan.

Kerstin Kjellberg-Jacobsson (1930-)

ar en svensk konstndr, utbildad pd Konstfack i Stockholm med fortsatta studier
vid Konstakademin. Bror Hjorth var fér évrigt Kerstins lérare i teckning.
Hon studerade vidare vid Kungliga Konsthégskolans skulptérskola 1954-59.

Arkitekt Bjérn Hedvall (1889-1982)

var en produktiv arkitekt som ritade éver 270 byggnader i Stockholm.

Dairtill kom ett stort antal hus i andra delar av Sverige. Aven eft stort antal biografer,
industribyggnader och skolor (exempelvis Ulvsundaskolan). Aven Angbykyrkan.
Husen prdglades ofta av1920+alsklassicismen med enkla putsade fasader,

ofta med sexdelade fénster, lisener (horisontala rundbégar) och arkadbdgar.

Arkitekt Bengt Hérlin (1921 - )

var en aktiv arkitekt med eft stérre antal uppférda skolor, bostadshus, kyrkor mm.
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Styrelsen och direktéren for

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853,

organisationsnummer 802000-1601,

lémnar féljande redogérelse fér verksamheten 2015.

Stiftelsens uppdrag
Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte
att uppféra och férvalta goda bostéder, vilka

fréimst bor upplétas &t dess destinatérer, arbe-

tare eller dérmed j@mstéllda som &r boende

i Stockholm. Stiftelsens tillgéingar férvaltas av
en styrelse bestéende av sex ledaméter. Denna
styrelse har sammantrétt sex g&nger under
aret, deltagit i externa utbildningar samt éven
haft en styrelsekonferens.

Stiftelsens dndamal

Styrelsen har granskat de 69 (69*) nya
hyresgdsterna 2015 och konstaterat att
dessa kommer ur stiftelsens destinatérskrets,
arbetare eller darmed ja@mstéllda som ér
boende i Stockholm.

En l&8ngsiktighet i férvaltningen och goda
underhéllsarbeten av fastigheterna borgar
for en fortsatt god ekonomi som frémjar
s&vdl stiftelsen som dess hyresgdster. Det
ar styrelsens uppfattning att verksamheten
2015 uppfyller stiftelsens mél och énda-
mé&lsparagraf.

Resultatet

Det ekonomiska resultatet fér 2015 innebér
en fortsatt stabil ekonomi med bl.a. f&rbétt-
rad soliditet 15,5 % (13,8 %), god rantetéck-
ningsgrad 2,1 (1,9), en verksamhet som
fslier de 5-&riga underhédllsplanerna och
en l&ngsiktighet i den I6pande férvaliningen.

* Inom parentes hér och fortsattningsvis j@mférande
uppgifter frén féregéende &r

Verksamheten héller Gven det l&ngsikfiga
Sverskottsmalet p& 6 % for stiftelsen d& det
for 8ren 2007- 2015 &r eft genomsnittligt
Sverskott p& 6,0 %. Anlaggningstillgéngarna
har &kat i samband med underhéll och in-
vesteringar i Lampan 13A och aktiveringarna
av underhdll i enlighet med det nya regel-
verket K3.

Intékter

De totala intéikterna p& 126,1 MSEK &r hégre
an féreg8ende ar (125,1 MSEK) trots att sty-
relsen beslutade att inte hja bostadshyrorna
2015 detta efter att ha &terkallat ett tidigare
yrkande. De 6kade hyresintékterna hérrér sig
darfor till de nya férhandlade ombyggnads-
hyrorna i fastigheten Lampan13A. Hyresgéster
som &terflyttat har erhdllit hyresrabatter och
under det pégdende renoveringsarbetet i |-
genheten har hyresgéster evakuerats till annat
boende i fastighetsbesténdet. Sammantaget be-

lastar detta intdkterna med 1,4 MSEK (1,8 MSEK).

Driftkostnader

Driftkostnaderna besté&r av de taxebundna
avgifterna (el, vatten, figrrvédrme, hushélls-
sopor och grovsopor), fastighetsskotsel,
stédning, markskétsel, reparationer samt
6vrig drift. Sammanlagt uppgdr dessa
kostnader till 36,4 MSEK (36,5 MSEK). De
prisdkningar, taxeféréndringar, l6nedkning-
ar och volymféréndringar som skett under
2015 har till stor del uppvégts av den fér

&ret mycket milda véderleken med en lagre
energiférbrukning é@n vid ett normalér. Stérre
kostnadsskningar 2015 som beror p& vader
och vind eller kade insatser &r snérdjning,
mark-och trédgdrdsarbeten samt grovsopor.

Underhall
Underhéllskostnader innefattar sédana étgér-
der i fastigheterna som sker i enlighet med
den 5-8riga underhéllsplan som finns, d.v.s.
&tgarder som livstidsférlanger fastigheten
eller byter ut delar i fastigheten. Dessutom
ingér ldgenhetsunderhéll s&som mélning,
tapetsering, golvléggning, badrumsrenove-
ring, vitvaror mm samt underh&ll av gemen-
samma utrymmen och lokaler. Fr&n och med
2014 galler ett nytt regelverk f6r aktivering av
underh&ll och hur anléggningstillg&ngar och
avskrivningar ska bokféras. Stérre underhélls-
dtgarder som avser en livstidsférléngning av
anléggningstillgéngen ska aktiveras pd ba-
lansrékningen med efterféljande @rlig avskriv-
ning, istéllet fér som tidigare en direkt resultat-
péverkande kostnad. Nedan féljer en kortare
beskrivning av ndgra stérre underhéllsarbeten
utférda 2015 i de olika omrédena.

P& Séder har stambytet och ombyggnationen
av Lampan 13A slutférts. Arbetet i fastighe-
ten startade i februari 2014 och avslutades
sommaren 2015. Det har uttérts trapphusvis
och hyresgéster evakuerades till lagenheter
i eget fastighetsbestdnd i kvarteret. Projektet
startade 2011 och har kostat 54,9 MSEK



varav 40,9 MSEK aktiverats och 14,0 MSEK
resultatférts 16pande. Under 2015 har akti-
veringar gjorts med 23,0 MSEK och 6,1 MSEK
har resultatférts. En grundlig inventering har
darefter skett av fastigheten Lampan 14 och
beslut har tagits att starta projektering av stam-
byte och renovering av fastigheten och dé&
som ett samverkansprojekt med en ansvarig
totalentreprenér. De fyra hissarna i Lampan
13A har renoverats och fér att 8ka trivsel och
trygghet har LED-belysning installerats b&de
ute och inne i valda delar av fastigheterna
p& Sédermalm. | samtliga portar har vi dven
under hésten satt in porttelefoner istéllet fér
kodl@s for att ytterligare stérka fastigheternas
skalskydd och hyresgésternas trygghet.

| Stadshagen har vi haft problem med
stérande personer i husens ndrhet som genom
sin narvaro gjort delar av omrédet otryggt. Vi
vidtog dérfér de &tgérder vi kunde genom att
férbéttra och utéka belysningen, ta bort eller
beskéra buskar och trad och slutligen instal-
lera porttelefoner. Aven Stockholms stad har
efter p&stétingar fréin b&de hyresgéster och
oss gjort stora positiva trygghetsskapande &t-
gdrder vad gdller beskérming och borttagande
av buskage och véxtlighet.

| Johannesfred har byte av fénster och
ténsterpartier till nya med energiglas skett pé
Osmundsvégen. | omré&det byggde vi éven
till véren odlingslédor som hyresgéster nu
har méjlighet aft hyra fér att odla grénsaker,
blommor m.m. En uppskattad méjlighet som
gjorts i samarbete med den lokala hyresgést-
téreningen. | slutet av &ret p&bdriades instal-
lation av bergvérme p& Johannesfredsvagen.

| Séderberga har vindar fillaggsisolerats
och trapphus, entréer och utomhusbelysning
pé Séderberga Allé har f&tt ny LED-belysning
med avsikt att férbéttra b&de trivsel och trygg-
het. | garaget har ett flertal pelare i det nedre
v8ningsplanet renoverats d& de under éren
blivit anfrétta av bl.a. végsalt.

Totalt uppgér summan fér samtliga under-

hé&llsatgarder till 29,0 MSEK (24,3 MSEK).
Det &r en 6kning med 4,5 MSEK som till stor
del best&r av &tgarder som vi tack vare den
for &ret varma vaderleken har kunnat géra
i &r istéllet f6r kommande &r. Av de totala
underhéllskostnaderna har 9,4 MSEK (4,0
MSEK) aktiverats i enlighet med K3-regelver-
ket. Fér 2015 é&r kostnaderna fér underhélls-
arbetena i relation till boendeytan eft fortsatt
hégt belopp 228 SEK/m? (184 SEK/m?) och
betydligt éver Boverkets rekommendationer
for att bibehélla en god fastighetskvalité och
boendemiljs.

Tomtréttsavgéld, fastighetsskatt och
fastighetsavgift

Halften av Arbetarebostadsfondens fastighe-
ter &r uppl@tna med tomtrétt. Avtalstiden fér
dessa |6per i 10-&rsperioder och avgiftsék-
ningar sker vid férléngningar. 2015 hajdes
fastighetsavgiften med tjugosex kronor per
l&genhet och totala tomtrattsavgdlden dkade
med 3,6 %. Summan av tomtréttsavgifterna,
fastighetsskatten och fastighetsavgiften ar
6,5 MSEK (6,2 MSEK).

Avskrivningar och administration
Avskrivningarna har ékat i samband med
dvergdngen till redovisning enligt K3-regel-
verket. Tidigare har anléggningstillgéngarna
bokféringsmaéssigt skrivits av med 1,5 % arli-
gen men med de nya reglerna dér tillg&ngarna
delas upp i komponenter och dérefter skrivs
av efter beréknad livsléngd s& ékar avskriv-
ningsprocenten till i genomsnitt 2,2 %. D&
en aktivering sker av en underh8llskostnad
méste det eventuellt kvarvarande beloppet
av motsvarande komponent som dé livstids-
forlangs utrangeras.

Fér 2015 har avskrivningarna 8kat med
0,7 MSEK, framfor allt héanférligt till akti-
veringen av kostnaderna fér Lampan 13A.
Inga nedskrivningar eller utrangeringar har
skett under @ret.

Administrationen bestér av ledning, fér-
valtning, hyresadministration, ekonomi och
IT samt dartill hérande lokal- och driftkost-
nader. Den totala kostnaden fér detta uppgér
till 10,8 MSEK (10,3 MSEK).

Investeringar/aktiveringar
/utrangeringar

Under @ret har investeringar aktiverats fill ett
vérde av 32,3 MSEK (30,0 MSEK) avseende
Lampan 13A samt andra underhéllsétgérder
som aktiverats i enlighet med K3-regelverket.
Inga utrangeringar har gjorts.

Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten @r i grunden finansierad
med krediter i svenska banker dér pantbrev i
fastigheter utgor sékerhet. En 18ngsiktigt stabil
ekonomi med goda resultat ér nddvéndig fér
att kunna bibehélla och utveckla bra relatio-
ner till de banker som ger dessa krediter och
villkor. Detta blir sérskilt viktigt under tider d&
den allm@nna ekonomin &r svag och osdker.

Krediter fill ett véirde av 117 MSEK har re-
finansierats (ersatts med nya 18n) under &ret
och i samband med detta har krediten &kats
n&got d& projektet Lampan 13A anstréingt
likviditeten mer @n planerat.

Reporédntan och Stibor 90-dagarsréntan
har under 2015 varit n&got sjunkande. Rén-
tekostnaderna har minskat till 16,1 MSEK
(16,9 MSEK) och skuldportfslien réntesdkrats
med réntederivat/rénteswap och 18n med fast
réinta. Under &ret har en réinteswap avslutats
i fortid f6r att minska rédntekostnaderna under
kommande é&r. Vid &rsskiftet var portféliens
genomsnittsrénta 2,20 % (2,73 %) med en
kortare réintebindnings- och kapitalbind-
ningstid, men i enlighet med finanspolicyn.
Detta ska sékerstélla god finansiering med
kontrollerade réintekostnader under en
léngre period.



Kassafléde/likviditet
Arbetarebostadsfonden hade vid &rets slut
en likviditet p& 25,1 MSEK (9,0 MSEK).
Den |spande verksamheten ger ett likvidi-
tetstillskott efter driftkostnader och av detta
har 23,7 MSEK (30,7 MSEK) anvénds till
investeringar i fastigheterna, frdmst Lampan
13A. Vid é&rsskiftet har likvida medel skat
med 16,1 MSEK (-20,0 MSEK) gentemot
féregdende @r. Finanspolicyn anger att
dverskottslikviditet framst ska anvéndas for
att amortera 1&n och dérfér har inga place-
ringar av likviditeten gjorts.

Marknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbesténd
ér belaget i Stockholms kommun dér efter-
frégan pé hyresrdtter ar fortsatt stor. Inflyt-
ningen till Stockholm har under 2015 skett
i oférminskad takt och antalet bostads-
sékande ligger p& en mycket hég niva.
Lediga léigenheter erbjuds férst till véra egna
hyresgdister som stér i Arbetarebostadsfon-
dens interna k&. Successionslégenheten
dverlédmnar vi ddrefter till Stockholms Stads
Bostadsférmedling som erbjuder ldgenheten
till sin k&, i enlighet med Arbetarebostads-
fondens regler.

Stockholms Stads Bostadsférmedlings k&
bestdr av 500 000 personer. 14 % av dessa,
cirka 70 000 personer, ar aktivt sékande.

Arbetarebostadsfonden har som eft av
sina mal att &ven tillféra fler hyresratter till
Stockholm genom att uppféra bostéader.
Arbete p8gér for aft finna en majlighet att
bygga pé i férsta hand egen mark s&som i
Séderberga och Johannesfred och i andra
hand erhélla markanvisning i nérhet av véra
omrdden. Dar majlighet finns férséker vi
bygga nya légenheter i véra fastigheter och
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bygglov har erhéllits fér att bygga om en
lokal i Stadshagen till tv& ldgenheter och
ytterligare tv8 planeras i Johannesfred.

Bostéder

Antalet bostader i fastighetsbest&ndet ér
oféréndrat under 8ret. Sammanlagt var det
under &ret 166 (105) omflyttningar i fastig-
hetsbest@ndet. | relativa tal uppgick om-
flyttningen till 11,6 % (7,2 %) en kraftig
8kning jamfért med 2014, men i nivdé med
tidigare &r. Majligheten att anmadla intresse
och séka lagenhet via interna kén férbatt-
rades avsevért i samband med att det nya
marknadssystemet p& Mina sidor driftsattes
2014. Detta i kombination med eft dkat
utbud i samband med renoveringen av
Lampan 13A har gjort att légenhetsbyten
via interna kén dkat f6r @ret. Detta har i sin
tur é@ven pdverkat inflyttningar via Bostads-
férmedlingen och resulterat i aft flyttkedjor
ig&ngsatts, vilket &r mycket positivt.

Lokaler och parkeringar
Arbetarebostadsfonden har lokaler som ut-
g6r komplement inom de olika bostadsom-
r&dena. | ndstan samtliga av v8ra omrdden
finns férskolor inrymda. | Séderberga liksom
i Stadshagen hyrs lokaler ut fér gruppboen-
de eller dagcenter. Ovriga lokaler utgérs till
exempel av nérbutiker, mindre kontor samt
férréd/lager. Parkering i form av garage
och markparkering finns i samtliga omr&den
utom Kristineberg.

Stérsta lokalhyresgést ér Stockholms Stad
som totalt férhyr ca 3 460 kvm. Stérsta
enskilda férhymingen &r den friliggande
férskolan i Séderberga om ca 1 000 kvm,
byggd 2007. Hyresbortfall fér lokaler upp-
gér till 667 TSEK (509 TSEK) och avser i

huvudsak den tomma lokalen p& Stadshags-
plan som ska byggas om fill légenheter samt
den tidigare livsmedelsbutiken i Kristineberg
dér en uthyrningsprocess pégér.

Fastighetsférvalining
Arbetarebostadsfonden férvaltar 1 415 légen-
heter och drygt 7 000 m? lokaler. Den totala
uthyrningsbara ytan &r knappt 100 000 m?
férdelat pd fastigheter belégna p& Séder-
malm, i Kristineberg, i Stadshagen, i Johan-
nesfred, vid Séderberga Allé och Séderberga
Gérdsvég samt i La&ngbro Park. Under 2015
har inga féréndringar skett i best&ndet.
Férvaltningens mél ér, férutom att sjélvklart
ha ett l&ngsiktigt perspektiv i den dagliga
férvaltningen, att se till att hyresgésterna har
en trygg boendemili i vélskétta, trivsamma
bostéder med god standard. Fér att ta
reda p& hur v8ra hyresgdster upplever
detta genomférs hyresgéstundersékningar.
En sddana undersékning genomférdes av
AktivBo under véren och resultatet visade pé
ett fortsatt hégt Serviceindex och Produktin-
dex, men dven tydliga tecken p& omréden
som bor férbéttras, ssom sophantering
och stédning. Gladjande var héga betyg fér
kommunikation, d.v.s. den information vi
sprider om vad som hénder och sker i véra
olika fastigheter via hemsida, meddelanden
och brev. Materialet utgér en mycket god
grund fér den fortsatta férvaltningen med
mal att sténdigt férbattra arbetsinsatserna.

Miljé och energi

2015 skedde en revision av miljdarbetet
vilket innebar att Arbetarebostadsfonden
behaller sin miljddiplomering och vi fick
bekraftat att verksamheten uppfyller de
kriterier som stdlls i Svensk Miljébas. Det



ér eft stort och omfattande arbete som ge-
nomférts f6r att hélla igdng detta systema-
tiska miljdarbete. Arbetarebostadsfonden
ar dven anslutet fill det s.k. Ské&neinitiativet
vars mé&l &r att minska energiférbrukningen
med 20 % frén 2008 till 2016 och genom
detta minska CO2-utsldppen.

Under 2015 har vi fortsatt att satsa pé
minskad el-férbrukning genom installation
av LED-belysning och f&r att minska energi-
&tgéngen i uppvdrmning har vi isolerat vin-
dar i Séderberga och bytt till battre fonster i
Johannesfred. | Séderberga hade vi en dag i
maj dé& vi bjdd in alla hyresgéster till en mil-
iddag med bl.a. tipspromenad, information
om sophantering och besdk av brandkéren.
En uppskattad dag som vi kommer félja upp
med liknande aktivitet i andra omréden.

Hyresgéastsamverkan,
trygghet och service
| Johannesfred, Kristineberg, Séderberga
Gardsvag samt p& Sédermalm finns lokala
hyresgdstféreningar med vilka Arbetarebo-
stadsfonden har samré&dsméten i I6pande
férvaltningsfrégor. Dessutom sker érliga ge-
mensamma besikiningar av utemiljén och
trygghetsbesiktningar. Fritidspengar fér aft
tillgodose hyresgésternas egna énskemal
om investeringar/aktiviteter betalas ut till de
lokala hyresgéstféreningarna som bedri-
ver s&dan aktiv verksamhet och fér detfta
dndamaél finns dven tillgéng till egen lokal fér
hyresgdsters samvaro i médnga omréden.
Arbetarebostadsfonden ér ansluten fill
stérningsjouren som drivs av Stockholms-
hem. Dess uppgift ér att medverka till en
tryggare och lugnare boendemiljs for véra
hyresgdster. Antalet utryckningar pé& grund
av anmélda stérningar ér stadigt sjunkande
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och vi hade 38 &renden 2015. Drygt half-
ten av alla érenden hanférs till fredags- och
|6rdagskvallar.

Trygghet i boendet &r viktigt bé&de fér véra
hyresgéster och fér oss. Fér att successivt fér-
battra tryggheten installeras inpasserings-
system med kodl&s eller porttelefoner for
tilltirade till entréer, kéllare, soprum och
garage i fastigheterna. Vi har valt Aptus
system fér detta och efter att ha satsat hért
i slutet av @ret pd installationen s& saknas
det numera bara i portarna p& Séderberga
Gardsvég. Systemet hanterar éven bokning
av tvéttstugor, lokalt och via hemsidan,
och den funktionen installeras numera vid
ombyggnad av tvéttstugor.

Organisation och medarbetare

Stiftelsen hade vid é&rets slut fjorton personer
anstdllda, étta ticnstemdan och sex husvérdar
placerade ute i véra bostadsomréden. Antalet
man var nio och antalet kvinnor var fem.

Medel&ldern inom féretaget var vid 8rsskiftet
45 (44) &r och sjukfrénvaron var 1,9 % (1,0 %)
av arbetstiden.

Servicen fill vé&ra hyresgéster ska hélla en
hég och j@mn niv& och det ska dven ske med
likabehandling. Motiverad, kompetent och
frisk personal &r av stor vikt fér att uppné
detta och dérfér anslés &rligen nédvéndiga
resurser p& utbildning, utveckling och perso-
nalvérd. Skyddsrond utférs &rligen inom fére-
taget, arbetsmilider kontrolleras och férbéttras
och f&r aft frdmia hdlsa, vélmé&ende och trivsel
erbjuds friskvérdsersdttning, friskv@rdstimme,
gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter och
regelbundna hdlsoundersdkningar.

Utsikter for 2016

2015 avslutades projektet Lampan 13A och
planering fér nésta stérre projekt, Lampan 14,
har startat. Stérre kostnader fér Lampan 14
kommer dock inte uppstd férrén under 2017.
Under &ret kommer darfér ett antal andra
stérre underhéllsinsatser ske med inrikt-
ning pd l&ngsiktighet i fastighetsunderhél-
let parallellt med ett fortsatt arbete f6r att
dka tryggheten och boendekvaliteten i och
omkring fastigheterna.

Hyresférhandlingar avseende 2016 ars
hyror startade 2015 och avslutades i januari
2016 med Hyresgéastféreningen. Férhand-
lingarna med Ré&cksta Hyresgdsters Infresse-
térening (RHI) strandade och &rendet &r nu
dverlamnat till hyresnémnden i Stockholm.
Eftersom resultatet av férhandlingarna innebér
en légre héjning av hyrorna én den &kning
av driftkostnaderna som férvéintas s& kommer
vissa underhédlls&tgdrder att skjutas framét i
tiden i avvaktan pd hur véder och klimat pé-
verkar ekonomin under 2016. Verksamheten
férvéintas sammanfattningsvis bedrivas med
samma inrikining som under tidigare &r.
Inga vésentliga risker eller osékerhetsfakto-
rer har identifierats f6r det kommande &ret.
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Resultatrékning (tkr)

RORELSENS INTAKTER
Hyresintakter
Ovriga rérelseintékter

NETTOOMSATTNING

RORELSENS KOSTNADER
Driftskostnader
Underhallskostnader
Tomtréttsavgdlder

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

DRIFTNETTO
Vinst/férlust avyttrade anl.tillg

Avskrivningar

BRUTTORESULTAT

Central administration

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Utdelningar pé& vérdepapper
Rénteintékter
Rantekostnader

RANTENETTO

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Férandring av periodiseringsfond
Avskrivningar utéver plan

RESULTAT FORE SKATT

Skatt

ARETS RESULTAT

2015

Not 3 124 524
Not 4 1586
126 110

Not 5 -36 429
-19 680

-4183

2192

-62 484

63 626

Not 6 -19 591

44 035

Not 7 -10 755

33280

148
58
-16 143

-15 937

17 343

Not 17 -4 300

13 043

Not 8 -2 867
10176

2014
123 572
1493

125 065

-36 467
-20 330
-4 039
-2 160
-62 996

62 069
-525

-18 950

42 594

-10 289

32 305

31
-16 874
-16 695

15610

-3 400

12 210

-1 828

10 382
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Balansrdkning (tkr)

TILLGANGAR
Anldggningstillgéngar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

P&gdende nyanléggningar

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

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Not 15

2015-12-31 2014-12-31

676 703
979

0

677 682

40
188
228
677 910

100
148
1858
2 106

25134

27 240
705 150

663 847
896
8739
673 482

40

272

312
673794

132
262
3933
4 327

9019

13 346
687 140




EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Grundfond

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder

Ack avskrivningar utéver plan

Avsdttningar
Avséttningar fér pensioner

Uppskjuten skatt

Lé&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

SUMMA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stéllda panter
Fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

Fastigo, borgensétagande

2015-12-31

10775
6 490
17 265

71252
10176
81 428
Not 16 98 693

Not 17 13 271
79

13 350

2262
Not 18 7 400
9 662

Not 19 559 435

888

9 531

587

324

Not 20 12 680
24 010

606 457

705 150

Not 19 671 092

108

2014-12-31

10775
6 490
17 265

60 870
10 382
71 252
88 517

8 971
79

9050

2316
5876

8192

544 667

1656
17 999
1980
421

14 658
36714
598 623
687 140

671 092

87

15



16

Kassafléodesanalys (tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseintdkter inkl. finansiella intdkter
Rérelsekostnader inkl rantekostnader

exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avséttningar
Betald skatt

Tillforda medel

Rérelsekapital

Rérelsefordringar (6kning - / minskning +)
Rérelseskulder (6kning + / minskning -)
Kassafléde fréin férdandringar i rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

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

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN OCH KASSA
L&ngfristiga skulder (6kning+ / minskning-)
Amortering av skuld

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Likvida medels féréndring (6kning +/minskning-)

LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG

2015

126 317

-89 382
-2 791
34 144

-23 791
84

-23707

2014

125 244

-90 159
-2 277
32 808

-2 250
5206
2 956
35764

-30 720

-30710

-24 500
-481

-24 981

-19 938

9019



Fler@rsoversikt (tkr)

Hyresintékter
Driftnetto

Arets resultat
Summa tillg8ngar
Soliditet

Antal bostéder (st)

Antal bostéder (st)

Redovisningsprinciper

2015 2014 2013
124 524 123 572 123 551
63 626 62 069 63 196
10176 10 382 12214
705150 687 140 693 583
15,5 % 13,9 % 11,9 %
1415 1415 1415
99 450 99 450 99 450

2012 2011
121 377 109 420
57 741 46 830
10310 5006
696 678 703 001
9,8 % 8,0 %
1351 1351
95 096 95 096

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

Intékisredovisning

Hyresintakter inklusive tillégg aviseras i fér-
skott och periodisering av hyrorna sker linjért
s& att endast den del av hyrorna som beléper
pd perioden redovisas som intékter. Férskotts-
hyror redovisas som férutbetalda intékter.

Vérderingsprinciper

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

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgéngar redovisas il
anskaffningsvéirde med avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar enligt plan samt eventuella
nedskrivningar.

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

Réntederivat

Upplupna réntor hanférliga till aktuellt réken-
skapsér periodiseras. Sdkringsredovisning
tillémpas inte.

Avsattningar

Som avséttning redovisas s@dana férpliktel-
ser som dr hénférliga till rékenskapséret
eller tidigare rékenskapsér och som pé&
balansdagen ér sékra eller sannolika fill sin
férekomst men ovissa till belopp eller den
tidpunkt d& de ska infrias.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Redovisning av inkomstskatt inkluderar aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Fér poster som re-
dovisas i resultatrékningen redovisas dérmed
sammanhd&ngande skatt i resultatrékningen.
Uppskjuten skatt beréknas pd alla tempo-
réra skillnader. En temporér skillnad finns
nér det redovisade vérdet pé en tillgéng eller
skuld skiljer sig frén det skattemdssiga vérdet.
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Stiftelsens arsredovisning 2015 ér upprattad enligt BFNAR 2012:1 (K3)

samt uttalanden och allménna réd frén Bokféringsndmnden med anpassning for stiftelser.

Not 1
Redovisnings- och
varderingsprinciper

Stiftelsens &rsredovisning 2015 é&r upprattad
enligt BENAR 2012:1 (K3) samt uttalanden

och allménna r&d fr&n Bokféringsnémnden

med anpassning fér stiftelser.

Varderingsprinciper

resultatrakningen

Intéikter

Hyresintdkterna inklusive tillégg aviseras i
férskott och periodisering av hyrorna sker
linjért s& att endast den del av hyrorna som
beléper p& perioden redovisas som intdkter.
Férskottshyror redovisas som férutbetalda
intakter.

Réinteintcikter

Rénteintékter redovisas i takt med att de
inticinas. Berdkning av rénteintékter gors
p& basis av den underliggande tillgdngens
avkastning enligt effektivréntemetoden.

L&neutgifter

Samtliga l&neutgifter kostnadsférs i den
period som de hanférs till och redovisas i
posten Réinfekostnader och liknande resul-
tatposter.

Ranteswappar anvénds fér att ersétta
uppléning till rérlig rénta med fast rénta.
Rénteswappar redovisas i resultatrékningen i
samma period som rdnteutgiften.

Varderingsprinciper

balansrakningen

Materiella anléggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgéingar redovisas
initialt till anskaffningsvérde eller tillverk-
ningskostnader inklusive utgifter for att &
tillgdngen pé plats och i skick fér att kunna
anvéndas enligt intentionerna med investe-
ringen. | anskaffningsvérdet ing8r inkdpspriset
och andra direkt hénférliga utgifter sésom
utgifter fér leverans, hantering, installation,
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montering, lagfarter och konsulttjénster.
Anskaffningsvérdet pd Stiftelsens byggnader
har férdelats p8 komponenter. Materiella
anléggningstillgéngar vérderas darefter till
anskaffningsvardet minskat med ackumule-
rade av- och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anléggningstill-
géngar gérs av tillgéngens/ komponentens
avskrivningsbara belopp &éver dess nyttjan-
deperiod och pé&bdrjas nér tillgdngen/kom-
ponenten tas i bruk. Avskrivning gérs linjart.
Féljande nyttjandeperioder tillampas:

* Byggnader: 40-150 &r

* Inventarier, verktyg och installationer: 5 &r

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya kompo-
nenter réknas in i tillg&ngens anskaffnings-
vérde. Andra tillkommande utgifter rédknas
in i tillg&ngens anskaffningsvérde om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelar som é&r férknippade med tillgéngen
kommer att tillfalla Stiftelsen och anskaff-
ningsvérdet kan beréknas pd eft fillforlitligt
satt. Om inte kostnadsférs utgifterna.

Borttagande frén balansrékningen
Materiella anlaggningstillgdngar eller
komponenter tas bort frén balansrékningen
vid utrangering eller avyttring eller nér inte
framtida ekonomiska férdelar véntas frén
anvdndning, utrangering eller avyttring av
tillgdngen eller komponenten. Nér materi-
ella anléggningstillgéngar avyttras bestéms
realisationsresultatet som skillnaden mellan
férsaliningspriset och tillgéngens redovisade
virde och redovisas i resultatrékningen i
ndgon av posterna.

Sakringsredovisning/Kassaflddessakringar
Rénteswappar som anvénds fér att ersétta
uppléning till rérlig rénta med fast rénta.

S8 lénge som sdkringsrelationen ér effektiv
sker ingen redovisning av vérdeféréndring
pé sdkringsinstrumentet eller den sékrade
posten.

Prévning av nedskrivningsbehov av
materiella anlaggningstillgéngar

Per varje balansdag gérs en bedémning av
om det féreligger n&gon indikation pd att
en tillg&ngs vérde ér lagre én dess redovi-
sade vdrde. Finns det en s&dan indikation
berdknas tillgéngens &tervinningsvérde. Om
&tervinningsvérdet understiger redovisat
virde gérs en nedskrivning som kostnads-
fors. Atervinningsvérdet fér en tillgéng eller
en kassagenererande enhet ér det hégsta av
verkligt vérde med avdrag fér férséljnings-
kostnader och nyttjandevardet. Verkligt véirde
med avdrag fér férsdliningskostnader utgérs
av det pris som Stiftelsen beréknar kunna er-
hélla vid en férsélining mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har
intresse av att fransaktionen genomférs. Av-
drag gér fér s&dana kostnader som &r direkt
hanférliga till férséliningen.

Férvo/fningsfosﬁghefer
Férvaltningsfastigheter ér fastigheter som
innehas fér aft generera hyresintékter och/
eller fér vérdestegring. Férvaltningsfastigheter
redovisas initialt till anskaffningsvérde, dvs.
p& samma sétt som évriga materiella anlégg-
ningstillgéngar. Férvaltningsfastigheter ingdr

i posten Byggnader och mark. Hyresintékter
och rérelsekostnader avseende férvaltnings-
fastigheter ingér i posten Driffnetto.

Finansiella instrument

Redovisning och véirdering

Finansiella tillgéngar och finansiella skulder
redovisas nér Stiftelsen blir part i det finan-
siella instrumentets avtalsméssiga villkor.
Kundfordringar vérderas fill anskaffnings-
virde med avdrag fér befarade férluster.
Leverantérsskulder och andra icke-réntebd-
rande skulder vérderas till nominella belopp.
Finansiella anléggningstillgéngar och finan-
siella l&ngfristiga skulder samt réntebdrande
kortfristiga finansiella fordringar och skulder
varderas sévél vid férsta redovisningstillféllet
som i efterféljande vérdering till upplupet
anskaffningsvérde.



Inkomstskatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrékningen utom dé& en underliggande
transaktion redovisas i eget kapital varvid
dven tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuella skattefordringar och skatte-
skulder respektive uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas i de fall det finns en
legal kvittningsrétt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skattekostnaden fér innevaran-
de réikenskapsér som avser &rets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rékenskapsérs
inkomstskatt som énnu inte redovisats. Aktuell
skatt vérderas fill det sannolika beloppet enligt
de skattesatser och skatteregler som géller p&
balansdagen och nuvérdesberdknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt fér skat-
tepliktigt resultat avseende framtida réken-
skapsér till f6ljd av tidigare transaktioner eller
handelser. Uppskjuten skatt beréknas med
hiélp av balansrdkningsmetoden p& samtliga
tempordra skillnader, dvs. skillnader mellan
de redovisade vérdena for tillgéingar och
skulder och deras skattemdssiga vérden samt
skattemdssiga underskott.

Féréndring av uppskjuten skatt redovisas i
resultatrékningen. Uppskjutna skattefordringar
redovisas fér alla avdragsgilla temporéra
skillnader och fér méjligheten att i framtiden
anvénda outnyttiade férlustavdrag.

Likvida medel

Likvida medel bestdr av kassamedel och
disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut och andra kortfristiga,
likvida placeringar som Iétt kan omvandlas fill
ként belopp och som dr utsatta fér obetydlig
risk fér vardefluktuationer. S&dana placeringar
har en [6ptid p& maximalt tre mé&nader.

Ersattningar till anstéllda
Kortfristiga ersdttningar
Kortfristiga erséttningar till anstéllda, exem-
pelvis |&éner och semesterersattningar, ér
ersdttningar till anstéllda som férfaller inom
12 ma&nader frén balansdagen det &r som
den anstéllde tjiéinat in erséttningen.
Kortfristiga erséttningar varderas till det
odiskonterade beloppet som Stiftelsen
férvantas betala till f6ljd av den outnyttjade
réttigheten.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststéllda avgifter till andra
juridiska personer avseende flera statliga
planer och férsékringar fér enskilda anstéllda.
Stiftelsen har inga legala eller informella fér-
pliktelser aft betala ytterligare avgifter utéver
betalningar av den faststéllda avgiffen som
redovisas som en kostnad i den period dér
den relevanta tjé@nsten utférs.

Férménsbestcmda pensionsplaner

Andra pensionsplaner dn avgiftsbestémda
planer utgér férménsbestémda pensions-
planer. Stiftelsen behéller hér den legala
forpliktelsen for eventuella férméner, Gven
om férvaltningstillgéngar har reserverats for

finansiering av den férmé&nsbestémda planen.

Stiftelsen deltar i en plan som omfattar flera
arbetsgivare som klassificeras som férmans-
bestdmd pensionsplan men som redovisas
som en avgiftsbestémd plan eftersom det inte
finns tillréicklig information fér att redovisa
planen som férménsbestdmd.

Not 2
Uppskattningar och
bedémningar

Nar finansiella rapporter uppréttas méste
styrelsen och direktéren i enlighet med
tillémpade redovisnings- och vérderings-
principer géra vissa uppskattningar, be-
démningar och antaganden som péverkar
redovisning och vérdering av tillgédngar,
avsdttningar, skulder, intékter och kostnader.
De omré&den dér sddana uppskattningar
och bedémningar kan ha stor betydelse for
Stiftelsen, och som dérmed kan pé&verka
resultat- och balansrékningarna i framtiden,
beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Féljande ar betydande bedémningar som har
gjorts vid tilldmpning av de av Stiftelsens
redovisningsprinciper som har den mest bety-
dande effekten pé& de finansiella rapporterna.

Fastighetsvardering

Fastigheterna har véarderats med vérdetid-
punkt 1 januari 2016. Vérderingen baseras
pé hyresnivé i januari 2016. Véarderingen har
gjorts internt och driftnetton och framtida in-
vesteringar har nuvérdesberéknats i en 10-&rig
kalkylperiod med direktavkastningskrav mellan
2,9 -3,9 %.

Bedémning av osékra fordringar
Kundfordringar vérderas till det kassafléde
som férvéintas inflyta till féretaget. Dérmed
gérs en detalierad och objektiv genomgéng av
alla utestéende belopp pé& balansdagen.

Oséikerhet i uppskattningen

Nedan féljer information om uppskattningar
och antaganden som har den mest bety-
dande effekten p& redovisning och vérdering
av tillgéngar, skulder, intékter och kostnader.
Utfallet frén dessa kan avvika vésentligt.

Nyitiandeperioder fér

avskrivningsbara tillgéngar

Per varje balansdag gérs en genomgéng av
gdllande bedémningar av nyttjandeperioder
fér avskrivningsbara tillgéngar.
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Noter (tkr)

Not 3
Hyresintékter
Bostéder
Lokaler

Ovrigf

Hyresbortfall, bostéder
Hyresbortfall, evakuering bostéder
Hyresrabatt, bostdder
Hyresbortfall, lokaler

Hyresbortfall, 6vrigt

Hyresintékter totalt

Hyreskontraktens Iéptider
+ 1 ar
+ 2 8r
+ 3 8r
+ 4 ér

> 5ar

Bostéder, garage/parkering

Not 4

Ovriga rérelseintikter
Tillval

Ovriga intdkter

Not 5
Driftskostnader
Reparationer
Skotsel
Elfsrbrukning
Figrrvérme
Vatten och sopor

Ovrig drift

Leasing-hyra
Ar1

Ar2-4

Ar5 -

Not 6

Avskrivningar

2015
114 331
10 368
2790
127 489

-365
-580
-1 139
-667
-215
-2 966

124 523

2015

812
3 507
2 064
1018
2 473
9874

117 121

2015
944
642

15686

2015
6 465
6478
3513
10 870
4068
5035
36 429

2015
860
650

0

2014
113116
10 386
2 966
126 468

-349
-697
-1 104
-509
-237
-2 896

123 572

2014
2286
2112

439
3170
2 281
10 288

114112

2014
907
586

1493

2014
6 637
58973
3 593
10 958
4356
4 950
36 467

2014
NA
NA
NA

Not 7

Personal

Léner och ersattningar 2015 2014

Styrelse och direktér 1373 1 345

Ovriga anstéllda 5072 4 897
6 445 6242

Pensions- och sociala kostnader 2015 2014

Pensionskostnader fér styrelse

och direktéren 504 477
Pensionskostnader fér évriga

ansféllda 500 481
Férandring pensionsskuld -54 -193
Ovr sociala kostnader 1870 1768

2 820 2533

Medelantalet anstéllda 2015 2014
Man 9 9
Kvinnor S 5
14 14
Kénsférdelning styrelse 2015 2014
Man 8 3
Kvinnor 8 3
6 6

Not 8

Skatt beréiknad pé resultatposter i &rets resultat

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden fér
réikenskapséret och férhdllanden mellan férvéntad skatte-
kostnad baserat p& svensk effektiv skattesats p& 22 % (2014: 22 %)

och é&r enligt féljande:

2015 2014

Resultat fére skatt 13 043 12 210
Skatt enligt géllande skattesats -2 869 -2 686
Skattefria intékter 5 5
Ej avdragsgilla kostnader -30 -15
Skillnad bokféringsméssiga och

skattemdssiga avskr byggnader -534 -467
Tempordr skillnad -1 524 449
Justeringar maa évergéng till K3 0 0

Balanserade investeringar som

skatteméssigt ar kostnader 2 058 886
Ovrigt 27 0
Redovisad skatt i

resultatrgkningen -2 867 -1 828

Planenliga avskrivningar har skeft med 20 % pé& anskaffningsvérdet avseende maskiner och inventarier.

Avskrivning p& byggnader har skett med livslangder p& 40-150 &r.
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Noter (tkr) forts

Not 8 forts.
Skattekostnaden bestér av

féljande komponenter:

2015 2014

Aktuell skatt

P& Arets resultat -1 322 2277
Uppskjuten skattekostnad/-intékt

Féréindring av tempordra skillnader 503 449

Utnyttjande av skattemdssigt

underskottsavdrag 0 0

Ovrigt 10 0
Redovisad skatt i resultatrékningen -809 -1 828
Not 9
Byggnader och mark 2015-12-31 2014-12-31
Ing8ende ack anskaffningsvérde 885 520 864 177
Férsalin/utrangeringar 0 -638
Arets aktiveringar 32 307 21 981
Utg ack anskaffningsvérden 917 827 885 520
Ing8ende ack avskrivning -221 672 -202 958
Ack avskr utrangering 0 113
Arets avskrivning -19 454 -18 827
Utg&ende ack avskrivningar -241 126 -221 672
Redovisat vérde 31 december 676 703 663 847
Verkligt véirde 31 december 2 425000 2275000

Verkliga vérden pé férvaltningsfastigheterna har uppskattats

utifrén observerbara data fér nyligen genomférda transaktioner
och hyresavkastning fér likartade fastigheter. Véarderingen har
gjorts genom intern vérdering dér prognosticerade kassafléden
har nuvérdesberdknats. Stiftelsen har anvént sig av en 10-érig
kalkylplan. Vid antagandet om framtida kassafléden har féljande
faktorer beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintékter

- Historiska och muvarande kostnader fér drift och underhdll

- Jamférelse av kostnader fér drift och underhéll med likartade fastigheter
- Férvéintad framtida utveckling fér omré&det/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bedémning av marknadsméssiga villkor nér hyreskontrakt 16per ut
- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Vérderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrénta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, 1&ngsiktig

Se éven lédmnad information i not 2 avseende uppskattningar
och bedémningar.

Not 10

Maskiner och inventarier
Ing&ende anskaffningsvérde
Arets inkép

Utg ack anskaffningsvérden

Ing8ende ackumulerad
avskrivning
Férsdlin/utrangeringar
Arets avskrivning

Utg&ende ack avskrivningar

Utg8ende bokfért vérde
(Konst ing&r med 683 tkr)

Not 11

Pagéende
nyanléggningar

Ing8ende anskaffningsvérde
Arets anskaffning
Omklassificeringar

Utg ack anskaffningsvérden

Not 12
Aktier och andelar
Ing&ende anskaffningsvérde

Utg ack anskaffningsvérden

Not 13

Andra léngfristiga
fordringar
Innestdende &terbdring
Arets foréindring
Férédndring deposition

Innestdende &terbdring

Not 14

Foérutbetalda kostnader
och upplupna intakter
Fastighetsférsdkringar
Tomtrattsavgdlder
Lokalhyra

Ovriga kostnader

Not 15

Kassa och bank

Outnyttjad checkrékningskredit

2015-12-31 2014-12-31

2 565 2 565
220 0
2785 2 565
-1 669 -1 546
0 0
-137 -123
-1 806 -1 669
979 896

2015-12-31 2014-12-31

8739 0
0 8739

-8739
0 8 739

2015-12-31 2014-12-31
40 40
40 40

2015-12-31 2014-12-31

272 281
-155 -109

71 100
188 272

2015-12-31 2014-12-31

553 488
1048 1043
212 212
45 2190
1858 3 933

2015-12-31 2014-12-31
10 000 10 000
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Noter (tkr) forts

Not 16
Eget kapital

Belopp vid jémférelsedrets ingéing

enl faststélld balansrékning

Omféring av ovan justerat resultat

Arets resultat

Utgéende balans 2015-12-31

Not 17
Periodiseringsfonder
Taxering 2012
Taxering 2013
Taxering 2014
Taxering 2015
Taxering 2016
Utg&ende balans

Beréiknad skatt

Not 18

Ack. uppskjuten skatt

pé& tempordra skillnader
Ing&ende fordran/skuld
Justering vid évergéng till K3
Avseende avskrivning

av fastigheter

Redovisad uppskjuten
skattefordran/skuld

Not 19

Langfristiga skulder
Den delen av l&ngfristiga
skulder som férfaller fill
betalning senare &n 5 &r

efter balansdagen.

Sakerheter fér angivna
skuldposter i balansrékningen
Skuld till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

22

2015-12-31
497

2 684

2 390

3 400

4 300

13 271

2 920

2015-12-31
-5876
0

-1 524

-7 400

2015-12-31

559 435

671092

Grundfond

10775

10775

2014-12-31
497

2 684

2 390

3 400

8971
1974

2014-12-31
-6 325
0

449

-5876

2014-12-31

544 666

671 092

Reservfond Balanserat

resultat

6 490 60 870

10 382

6 490 71 252
Derivatinstrument

Upplysning om verkligt vérde fér

varje kategori av derivatinstrument

Ranteswappar
Verkligt véirde

Redovisat vérde

Not 20

Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter
Forskottsinbetalda hyror
Réntekostnader
Reparation och underhéil
Semesterskuld inkl soc avg

Ovrigt

Arets

resultat

10 382
-10 382
10176
10176

2015-12-31

-22 527

2015-12-31
10 347
1410

185

362

376

12 680

Summa fritt

Eget kapital

71252

10176
81 428

2014-12-31

-29 838

2014-12-31
10 800
1870

1479

323

186

14 658
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Revisorspétecknande

Cecilia Carpelan

Camilla Dahlin-Andersson

Min revisionsberéttelse har avgivits den 18 april 2016

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor

Revisionsberdattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, org.nr 802000-1601.

Rapport om éarsredovisningen

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen
for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne
av den 9 februari 1853 fér 8r 2015.

Stiftelsens érsreo’ovisning ingdr i den fryc/<fo

versionen av defta dokument pd sidorna 8-23.

Styrelsens och direktérens ansvar

fér arsredovisningen

Det ér styrelsen och direktéren som har
ansvaret f6r att upprétta en &rsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen och 6r den interna kontroll som
styrelsen och direktéren bedémer ér nédvén-
dig fér att upprétta en drsredovisning som
inte innehéller véasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar é&r att uttala mig om &rsredovis-
ningen pd grundval av min revision. Jag har
utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréiver att jag féljer yrkesetis-
ka krav samt planerar och utfér revisionen fér
att uppné rimlig sdkerhet att @rsredovisningen
inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &t-
gérder inhémta revisionsbevis om belopp och
annan information i 8rsredovisningen. Revisorn
vélier vilka &tgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna fér vésent-
liga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pé& fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de de-
lar av den interna kontrollen som &r relevanta

fér hur stiftelsen uppréttar &rsredovisningen
fér att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsétgérder som &r éndamaélsenliga
med hénsyn fill omsténdigheterna, men inte i
syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i
stiftelsens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocks& en utvdrdering av dndamélsenlighe-
ten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en ut-
vérdering av den dvergripande presentationen
i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in-
hamtat &r tillrdckliga och @ndamélsenliga som
grund fér mitt uttalande.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen
upprdttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rattvi-
sande bild av stiftelsens finansiella stéllning per
den 31 december 2015 och av dess finan-
siella resultat och kassafléden fér é&ret enligt
&rsredovisningslagen.

Rapport om andra krav enligt lagar

och andra férfattningar

Utdver min revision av &rsredovisningen har
jag d@ven utfért en revision av styrelsens och
direktérens férvaltning fér Stiftelsen Arbetare-
bostadsfonden till minne av den 9 februari
1853 for &r 2015.

Styrelsens och direkitérens ansvar

Det dr styrelsen och direktéren som har an-
svaret f6r férvaltningen enligt stiftelselagen
och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala
mig om huruvida jag vid min granskning fun-
nit att n&gon styrelseledamot eller direktéren
handlat i strid med stiftelselagen eller stiftelse-
férordnandet. Jag har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om férvalt-
ningen har jag utéver min revision av drsredo-
visningen granskat vésentliga beslut, &tgérder
och férhéllanden i stiftelsen f6r att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller
direktéren @r erséttningsskyldig mot stiftelsen
eller om det finns skal for entledigande. Jag
har dven granskat om négon styrelseledamot
eller direktéren p& annat sétt har handlat i strid
med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller
&rsredovisningslagen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in-
hémtat ar tillréickliga och @ndamaélsenliga som
grund fér mitt uttalande.

Uttalande

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

Stockholm den 18 april 2016.

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor
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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
Osmundsjarnet 1
Finsmidet 1
SODERBERGA
Vérdaren 1
Vérdaren 2
Vérdaren 3
Vérdtradet 1
LANGBRO PARK

Tréibron 2

TOTALT

Anmdérkning:

24

Taxerings- Varav

Nybyggn. Vérde vérde byggnads-

ar ar Totalt varde

(tkr) (tkr)

Ploggatan 3 & 3A 1979 1979 50 472 25 672
Bondegatan 71 A-B, Duvndsgatan 16 1900 1999 56010 29 230
Asdgatan 202-204, Duvnésgatan 8-10 1913 1957 82 744 34 946
Assgatan 200 1926 1982 90 656 42 224
Duvnésgatan 12-14 1962 1962 85 000 40 200
Hjalmar Séderbergs viig 14A-D, 16A-D 1932 1986 231 788 114 826
Stadshagsplan 1-7 1938 2010 111 565 67 589*
Stadshagsvagen 18-22 1942 2011 70 070 38 034*
Johannesfredsvéigen 44-64 1948/89-91 1990 212 584 131 582*
Osmundsvagen 19-29 1965 1965 47 755 27 600*
Séderberga Gérdsvag 3-19, 23-101 1972 1972 324 864 209 800*
Séderberga Gérdsvdag 21A-B 2007 2007 o ok
Séderberga Allé 1 1992 1992 15 942 10 899*
Séderberga Allé 2-6, 20-30 1992 1992 116 790 79 200*
Bergtallsvagen 2A-C 2011 2011 77 800 60 000
1574 040 911 802

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

med 334 866 tkr.

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

Denna lagenhet ingér inte i den genomsnittliga arean per ldgenhet.

= Specialbyggnad.



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
11

124

24

20

299

4rk

N oo A~ O ~ON

36

58
15

16

35

17

223

5rk 6rk Ovr
2
1 **
7
7 2 1

Totalt
antal

29
37
67
53
57

140

74
60

198
36

62

1415

m?2/

Igh

80
61
60
77
61

76

58
52

70
83

55

94
83

72

65

Lokaler

Area Medelhyra Antal

(m?2) (kr/m2)

2317 1 243
2 247 1 398 4
4027 1377 4
4 096 1218 1
3 501 1120 9
10 685 1 206 3
4 284 1567 2
3099 1 606 2
13 804 1176 11
2 997 989 3
26 990 1 144 9
1
1132 1 241 1
8 734 1221 1

4 470 1 596
92 383 1238 51

Area

(m?)

643

305
200

775
937

608

1 000
162

7 067

Totalt

Area

(m?)

2317
2 363
4210
4159
5166

11 328

4 589
3299

14 579
3 934

27598
1 000
1294
9144

4470

99 450
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Styrelse 2015

Urban Ryadal, ordf.
(invald 1977)

Bengt Lagerstedt, vice ordf.
(invald 1986)

Géran Dahlstrand, ledamot
(invald 1992)

Stadgar
§1

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

iémstéllda, som &r boende i Stockholm.

26

Margareta Ahlstrém, ledamot
(invald 1996)

Cecilia Carpelan, ledamot
(invald 2009)

Camilla Dahlin-Andersson, ledamot
(invald 2011)

§2

Stiftelsens tillgéngar skall frvaltas av en
styrelse best8ende av sex ledaméter. Styrelsen
utser och férnyar sig sjdlv.

Hokarangen

CUndal
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Stiftelsen Arbetarebostadsfonden
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