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Fr&n Duvnésgatan mot gérdssidan av
Assgatan 100 och 102, dévarande kvarteret
Barndngsbacken. Nuvarande Assgatan 200,
kvarteret Lampan.
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, Patrik Huldt vid Gréna Gérden,
stiftelsens férsta hus p& Sédermalm
som idag ér ommélat i gult.

Vaér livsviktiga miljé

Vi har vél alla sett den lille pojken i tv-reklamen
som beréttar att “Klimathotet &r grannen,
och han har en SUV”. Det “skdmtet” fastnar
fort i halsen n&r man ténker p& hur rétt han
egentligen har d& m&nga smé saker tillsam-
mans kan orsaka en s& stor skada p& vér
livsviktiga milj. Den generation som véxer
upp nu riskerar exempelvis att f& vara med
om att samiliga glacidrer i Europa férsvinner
under sin livstid.

Av den anledningen kénns det bra att veta
att vi arbetar mycket med att minska vér kli-
matpéverkan genom aft ka andelen férnybar
energi i vér verksamhet. 2016 driftsatte vi vér
andra bergvérmeanléiggning och under vintern
pé&bériades installationen av ytterligare en an-
l&ggning. Vi har nu vérmepumpar i L&ngbro,
Johannesfred, Stadshagen och Séderberga
Allg, varav tv& omréden med bergvérme. Nu
underséker vi om ndsta steg kan vara att fér-
sérja dessa med solenergi, istdllet for el frén

vattenkraft. | hela det miliarbete som vi driver
dr det tryggt att éven ha en styrelse som med
kort varsel kan ge oss mandat att investera i
nya energibesparande &tgérder, sé& snart eko-
nomin till&ter under &ret. Kortsiktigt s& byter vi
energi mot pengar fér att [&ngsiktigt uppné en
minskad klimatpéverkan av vér verksamhet.

Skam den som ger sig

Bristen p& bostader ér eft mer lokalt och
pétagligt problem som kan tyckas vara enkelt
att 16sa. Vi férséker och séker majligheter aft
utéka vart besténd pé alla majliga satt. Trots
att vi tydligt ér en 18ngsiktig fastighetségare
med férvaltning av hyresrétter sedan 163
verksamhetsér, med en mélgrupp som politi-
ker vill vérna om, s& har vi énnu inte lyckats
n& fram till eft nytt byggprojekt. De alternativ
vi sjdlva tagit fram har inte uppfyllt kraven
och i véintan p& ndgot béttre inriktar vi oss pd
aft bygga om lokaler fill bostédder déar det ér
l&mpligt. Ett litet, men &ndé ett bidrag till den

Kvastmakartrappan frén Assberget
ssterut. F&féngan och Danviksbro
syns pd hall.

LOllt - ot vahwt an, %@v\'.

Forra @ret skrev jag att 2015 skulle gé till historien som ett av de varmaste &ren i mannaminne.
Hur fel var inte det? 2016 steg jordens temperatur igen, fér tredje &ret i rad.

l&nga kén av bostadssdkande i Stockholm.
Men skam den som ger sig. Vi fortsétter att
"spotta p& stenen s& den blir blét” och snart
vi f&r bygga nya bostdder i stérre omfattning.

Omfattande investeringar under é&ret
Gladjande fér 2016 ér att vi har en fortsatt
god och stabil ekonomi som sakerstaller
verksamheten och vért l&ngsiktiga underhéills-
arbete av ldgenheter, fastigheter och mark.
Det &r en trygghet fér oss alla som bor i eller
arbetar med Arbetarebostadsfondens fastig-
heter. 2016 var éven ett &r d& vi investerade
néstan 26 MSEK i 16pande underhaéill. Detta
méjliggjordes bl a av det l&ga rénteléget,
men framfér allt av god ekonomisk kontroll
och planering av verksamheten, ndgot samtlig
personal i Arbetarebostadsfonden verkligen
bidrar ill.

“Mer om hur éret har varit finns beskrivet

i forvaltningsberdattelsen. Men férst rekommenderar jag er

att ldsa lite mer om Sédermalm som &ér ndsta omréde vi beskriver
i v@r serie av arsredovisningar. Sédermalm &r vart dgldsta omrade
och platsen dér allt bérjade fér 163 ér sedan”.

A Nor?

Patrik Huldt, direktor



Per Anders Fogelstrém ofromfér hus vid
Kvastmakarbacken 4, Aséberget.

"] begynnelsen fick staden sitt sigill och mérke: murar och torn intill vatten”
Med dessa ord inleds boken Mina drémmars stad av

Per Anders Fogelstrom vars hdandelser utspelar sig under den tid dé
Arbetarebostadsfonden etablerar sig i Stockholm.

Idag bestdr Arbetarebostadsfondens fastig-
heter p&d Sédermalm av 273 légenheter, 18
lokaler och tv& garage. Samtliga fastigheter
ligger i kvarteret Lampan intill Asberget och
&r sammankopplade genom en gemensam
innerg8rd som strdcker sig frén Ploggatan fill
Duvnésgatan. Denna gérd bestdr av béde
grénskande trédgardspartier, lekplatser

tér barn och traditionell g&rdsmiljé med
stenbeléggning. Under senare &r har belys-
ning férbéttrats och trédgérdsskétsel har
utférts fér att séikerstélla trygghet och ge en
dkad trivsel och battre méjlighet for de olika
hyresgdsterna i kvarteret att nyttja g8rden. Den
aktiva lokala hyresgéstféreningen har érligen
arrangemang i samband med exempelvis
magnoliatrédets blomning och resning av
julgranen. De har é&ven fillgéng till en egen
lokal p& Ploggatan som flitigt anvénds fér
allehanda sammankomster.

Kvarteret Lampan pé& Sédermalm

| skriften “Aterblick av Arbetarebostadsfondens
verksamhet och utveckling 1853-1903” kan
man lésa om hur Arbetarebostadsfonden

&r 1895 kom att éga kvarteret Lampan pé
Sédermalm.

Sedan tidigare &gde man fastigheten
Gréna Gérden 1 p& Barndngsbacken dér
Arbetarebostadsfondens férsta boningshus
uppférdes 1854 och dérigenom beféste dess
nérvaro p& Sédermalm. Byggnaden finns
fortfarande kvar, dock inte i Arbetarebostads-
fondens égo. Under &ren fram till idag har
byggnader renoverats, rivits och uppférts i
kvarteret till vad det &r idag.

Férsta byggnationen var p& dévarande
fastigheterna Lampan 8 och 9. Dér upp-
fordes 1899 tv& byggnader om vardera 14
respektive 19 smé lédgenheter som 1927
férs8gs med ett nytt avloppsystem. 1960

slogs fastigheterna samman till Lampan 14,
Duvndsgatan 12-14 och de befintliga husen
revs varefter nuvarande hus, ritade av arkitekt
Bjsrn Hedvall, blev klart f6r inflytining1962.
1981 stod nuvarande férskolelokal klar. Fér
nérvarande pé&gér férberedelse for stambyte
och renovering av huset med planerad start
hésten 2017.

Aldsta kvarvarande byggnad

Aldsta kvarvarande byggnad ér Lampan 7

i hérnet av Bondegatan och Duvnéasgatan.
Huset uppférdes 1900 av byggméstare

S Nilsson. 1964 startade ett omfattande
reparations- och éndringsarbete som p8gick
under tv& &r. | samband med detta slogs
vissa ldgenheter ihop, byggnaden ansléts fill
vaérmecentral och légenheterna f6rsdgs med
centralvérme och varmvatten i kék. | kéllaren
inrgttades tre badrum fér hyresgésterna.

Aldre fasadritning som visar Kvarteret Lampan 7, hérnet Duvnésgatan/Bondegatan.

Avslag 1990

Nésta kapitel i husets historia bérjar 1990 dé&
Arbetarebostadsfonden &nskade riva huset
for att uppféra en ny byggnad. Byggnads-
ndmnden avslog rivningsansékan, drendet
dverklagades och avslutades med att reger-
ingen avslog rivningsansékan. Resultatet blev
istdllet ett renoverings- och ombyggnadsar-
bete dér samiliga légenheter moderniserades
och renoverades, hissar installerades, fem
l&dgenheter byggdes pé& vindsvéningen och eft
kretsloppshus byggdes pé& gérden. Arkitekt
var Olev Néu, arbetet pégick under tvé &r
och var fardigt 1999.

Nasta byggnation skedde pé& den tomt
som idag heter Lampan 2 pé& Ploggatan.
Arkitekt var Wictor Dorph och dér férdig-
stélldes 1903 tv& byggnader, ett gatuhus
med 38 enrumslégenheter, 4 enkelrum
med kakelungsspis och p& gérden ett hus
med 35 lagenheter om 1 rum och k&k och
8 enkelrum. Istéllet f&r renovering av husen
s& pdboériades 1977 rivningen av dem och
hésten 1979 stod de nuvarande husen pé
Ploggatan ritade av arkitekten Bjérn Harlin
férdiga fér inflyttning. Samtliga légenheter
reserverades fillfalligt for de boende p& Ass-
gatan 200 eftersom en omfattande renove-
ring skulle komma att ske av den fastigheten.
| fastigheten fanns vid den tiden sex handi-
kapplégenheter, en hemtjanstlokal och en

barnstuga. Inget av dessa senare finns idag
kvar d& de byggts om fill bostéder och en
hyresgéstlokal.

Efterfradgan pé stérre lagenheter

Huset pé& fastigheten Lampan 13A i hérnet
av Aségatan och Duvndsgatan ritades av
arkitekt Carl Akerblad och stod férdigt 1913
och innehsll néstan bara smélégenheter.
Aren 1956 -1958 genomférdes en moder-
nisering och ombyggnad av fastigheten och
huset férséigs med ett flertal 3- och 4-rums-
l&genheter d& efterfrédgan pd stérre ldgenhe-
ter 6kat. | samband med denna ombyggnad
inreddes pé& vinden négra ldgenheter och
arkitekten var Bjérn Hedvall. 2014 startade
ett nytt omfattande renoveringsarbete med
stambyte, nya badrum och kék, ny el och
renovering av ldgenheterna. Detta arbete
var klart 2015.

1926 bérjade byggnadsverksamheten
med det sista huset i kvarteret, Lampan 13B
p& Asdgatan 200. Aven detta ér ritat av
arkitekt Carl Akerblad och huset innehal|
nittiosju ldgenheter med som mest 2 rum
och k&k. Detta hus var det férsta huset som
byggdes med vérmeledning. | april 1981
bériade huset att byggas om och hésten
1982 var det &terinflyttning i de nya légen-
heterna. D& hade arkitekten Bengt Hérlin
slagit samman de 91 lagenheter till 51nya

och en kontorslokal f&r Arbetarebostadsfon-
den. 2006 byggdes dessa kontorslokaler om
till légenheter och kontoret flyttade fill sin
nuvarande adress p& Hantverkargatan.

Vacker takmélning
Aségatan 200 hade i sitt ursprungsuppfé-
rande en &ppen géng frén gatan in till gér-
den. Taket i dessa utrymmen var férmodli-
gen dekorationsmélade. Vid en ombyggnad
av entrén bevarades endast den takmalning
som dr i férhallen in mot g&rden. Takmal-
ningen &r férmodligen utférd av dekora-
tionsmélaren Filip M&nsson som vid den
tiden var en vél anlitad dekorationsmélare
och har bl a utfért arbeten p& Stockholms
centralstation, Stockholms R&dhus och eft
flertal kyrkor i och omkring Stockholm.
Sommaren 2016 utférdes etft rengérings-
och konservatorsarbete av detta vackra
maleri som var kraftigt bleknat. Pigmenten
var i det nédrmaste borta, vilket gjorde det
sv8rt att uppfatta detaljer och flera omréden
med utfallningar gav éven vitaktiga fléckar
pd& bradorna. Dekorméleriet har dérfér retu-
scherats och rekonstruerats av en konserva-
tor i de kulértoner som tydligt framkommit
under renoveringen. Den genomférda
konserveringen férvéntas ge mélningen en
forlangd livslangd om 40-50 ér.

gé(g@hma& M



,&ségchn 4§. Huset revs 1903,
nuvarande Aségatan 139.
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Styrelsen och direktéren fér Stiftelsen Arbetarebostadsfonden
till minne av den 9 februari 1853, organisationsnummer 802000-1601,
lémnar féljande redogérelse fér verksamheten 2016.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte
att uppféra och férvalta goda bostader, vilka
fréimst bér upplétas &t dess destinatdrer, arbe-
tare eller dérmed j@mstéllda som &r boende

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

Stiftelsens dndamal

Styrelsen har granskat de 68 (69*) nya
hyresgdsterna 2016 och konstaterat att dessa
kommer ur stiftelsens destinatdrskrets, arbe-
tare eller dérmed jamstéllda som ér boende
i Stockholm.

En l8ngsiktighet i férvaltningen och goda
underhéllsarbeten av fastigheterna borgar fér
en fortsatt god ekonomi som framjar sévél
stiftelsen som dess hyresgéster. Det d&r styrel-
sens uppfattning att verksamheten 2016 upp-
fyller stiftelsens mal och é@ndamaélsparagraf.

Resultatet

Arets resultat efter finansiella poster ar 1,0
MSEK baéttre @n resultatet for 2015 vilket be-
ror pd eft béttre réntenetto medan driftkost-
naderna ékat med 3,0 % och avskrivningar-
na med 1,8 %. Sammantaget ger éndé det
ekonomiska resultatet fér 2016 stiftelsen en
fortsatt stabil ekonomi med bl.a. férbattrad
soliditet 16,5 % (15,5 %), god réntetéck-

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

ningsgrad 2,2 (2,1) och en verksamhet som
fslier de 5-&riga underhdllsplanerna med
en l&ngsiktighet i den I6pande férvaliningen.
Verksamheten héller dven det 1&ngsiktiga
Sverskottsmalet p& 6 %. For &dren 2006 —
2016 ar det genomsnittlig éverskottet 6,2 %.
Anlaggningstillgéngarna har ékat i samband
med underhdll och investeringar i enlighet
med regelverket K3.

Intékter

De totala intékterna p& 128,6 MSEK (126,1
MSEK) &r hégre dé& hyrora hojdes under v8ren
men &ven tack vare légre hyresrabatter och
avsaknad av evakueringar. De senare &r
intdktsreduceringar helt hanférbar fill stam-
bytesprojekt, vilket inte p8gick under 2016.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestér av de taxebundna
avgifterna (el, vatten, fiégrrvdrme, hushalls-
sopor och grovsopor), fastighetsskétsel,
stddning, markskétsel, reparationer samt &vrig
drift. Sammanlagt uppgér dessa kostnader fill
37,7 MSEK (36,4 MSEK). Prisékningar, taxefér-
andringar, 16nedkningar och volymférénd-
ringar som sketft under 2016 uppvéigs av de
dkade intdkterna s att drifinettot dr oféréindrat
gentemot 2015. Stérre kostnadsékningar
2016 har skett fér all férbrukning sésom el,
vatten, m.m. Aven reparationskostnader har
dkat p g a ménga vattenskador, framfér allt
i Séderberga, men éven personalkostnader

har 8kat med anledning av en planerad
personalférstérkning vad avser husvérdar.

Underhall

Underhéllskostnader innefattar sédana &tgéir-
der i fastigheterna som sker i enlighet med
budget och den 5-&riga underhéllsplan som
finns, d.v.s. &tgarder som livstidsférlénger fast-
igheten eller byter ut delar i fastigheten. 2016
skedde inget underhéll vad avser stambyte. |
|6pande underhéll ingér dessutom légenhets-
underhéll sésom mélning, tapetsering, golv-
l&ggning, badrumsrenovering, vitvaror mm
samt underhéll av gemensamma utrymmen
och lokaler. Frén och med 2014 géller eft
nytt regelverk fér aktivering av underhdll och
hur anléggningstillgdngar och avskrivningar
ska bokféras. Stérre underhdllsétgérder som
avser en livstidsférléngning av anléggnings-
tillgéingen ska aktiveras p& balansrékningen
med efterféljande &rlig avskrivning, istéllet
fér som tidigare en direkt resultatpéverkande
kostnad. Nedan féljer en kortare beskrivning
av ndgra stérre underhdllsarbeten utférda
2016 i de olika omré&dena.

P& Séder har fonsterbyten skett p& Plog-
gatan och energisndl LED-belysning har
installerats p& Asdgatan 200. Atgarderna har
skett under hésten varfér inga némnvérda en-
ergibesparingar gjorts med anledning av detfta
under &ret. Under sommaren restaurerades
takmélningen i entrén p& Asdgatan 200 som
pé s& vis &terstdlldes till sitt ursprung. Projekte-

ring av stambytet i Lampan 14 p& Duvnésga-
tan 12-14 startade senare under hésten.

| Stadshagen erhdll vi i december slutbe-
sked fér de tvé iordningstéllda légenheterna
i Drakdédaren 3 och som i februari 2017
erbjuds befintliga hyresgaster. Atgérder i
form av ytterligare ljudisolering har férdroit
det slutgiltiga fardigstéllandet men nu kan
uthyrningen ske av de b&da lédgenheterna.

| Johannesfred skedde i bérjan av &ret
installation av en bergvérmeanléggning i et
av husen och pé& Johannesfredsvdgen har eft
fortsatt byte av fénster och fénsterpartier ill
nya med energiglas p&gétt darefter. Ytterligare
bergvarmeinstallationer skedde under hésten
i omrédet och driftstart av denna ér planerad
till januari 2017. Samtidigt har dessa hus f&it
en férbattrad ventilation med central frénluft.
| december placerade vi ut nya markbehéllare
for hushéllssopor och tidningar p& Osmunds-
vaigen och i januari 2017 nér dessa ér i drift
kommer de gamla uttjéinta sopkérlen tas bort.

| Séderberga har samtliga trapphus i
loftg&ingshusen mé&lats om och ndgra av dér-
rarna &r utbytta fill nya. Ny utomhusbelysning
med ljusstarka LED-lampor och férbéttrad be-
lysning i kéllargéngar installerades och dessa
ska ge en tryggare och bdttre tillvaro fér de
boende i omrédet. Vi har éven installerat Ap-
tus inpasseringssystem i portar med driftstart i
januari 2017. Dérmed har vi nu, med négra
f& undantag, detta system fér att komma in i
portarna i alla véra omréden. Okad trygghet
och en baéttre kontroll f6r b&de hyresgésten
och férvaltningen éver vilka som kommer in i
trapphusen.

Totalt uppgér summan fér samtliga under-
h&lls&tgarder till 27,8 MSEK (29,0 MSEK).
Rensat fér stambyteskostnader 2015 ér det en
dkning med 5,7 MSEK som till stor del hénfér
sig fill investeringen i bergvéirme i Johannesfred.

Av de totala underhéllskostnaderna har 7,5
MSEK (9,4 MSEK) aktiverats i enlighet med
K3-regelverket. Fér 2016 ér kostnaderna
fér underhéllsarbetena i relation 1ill boende-
ytan ett fortsatt hégt belopp 264 SEK/m?
(230 SEK/m?) och betydligt ver Boverkets
rekommendationer f6r att bibehélla en god
fastighetskvalitet och boendemilis.

Tomtrattsavgald, fastighetsskatt och
fastighetsavgift

Halften av Arbetarebostadsfondens fastighe-
ter d@r uppl&tna med tomtratt. Avtalstiden fér
dessa I6per i 10-&rsperioder och avgiftsék-
ningar sker vid férléangningar. Summan av
tomtréttsavgifterna, fastighetsskatten och
fastighetsavgiften ar 6,5 MSEK (6,4 MSEK).

Avskrivningar och administration
Avskrivningarna har 8kat i samband med
&vergdngen till redovisning enligt K3-regel-
verket. Tidigare har anléggningstillgéngarna
bokféringsmdassigt skrivits av med 1,5 % &rli-
gen men med de nya reglerna dar tillgéng-
arna delas upp i komponenter och déarefter
skrivs av efter beréiknad livslangd s& ékar
avskrivningsprocenten till i genomsnitt 2,2 %.
D& en aktivering sker av en underhdlls-
kostnad méste det eventuellt kvarvarande
beloppet av motsvarande komponent som
dé& livstidsforléngts utrangeras.

F&r 2016 har avskrivningarna dkat med
0,4 MSEK med anledning av 2015 é&rs akti-
veringar av stambyte, bergvérmeanldggning
och fénsterbyten m.m. Inga nedskrivningar
eller utrangeringar har skett under é&ret.

Administrationen bestér av ledning,
férvaltning, hyresadministration, ekonomi
och IT samt dértill hérande lokal- och drift-
kostnader. Den totala kostnaden fér detta
uppgér till 10,8 MSEK (10,7 MSEK). Den

planerade dvergéngen fill nytt administrativt
system har flyttats fill 2017.

Investeringar/aktiveringar
/utrangeringar

Under &ret har investeringar aktiverats till ett
vérde av 7,5 MSEK (32,3 MSEK) avseende
underhéllsdtgérder som aktiverats i enlighet
med K3-regelverket. Inga omfattande stamby-
tes- eller ombyggnadsétgérder har utférts och
inga utrangeringar har gjorts.

Skuldportfélj, finansiering
Hela verksamheten @r i grunden finansierad
med krediter i svenska banker dér pantbrev i
fastigheter utgér sékerhet. En 18ngsiktigt stabil
ekonomi med goda resultat ér nédvéndig for
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 allménna ekonomin &r svag och oséker.
Krediter till ett varde av 107 MSEK har
refinansierats (ersatts med nya l&n) under &ret
och i samband med detta har kreditvolymen
séinkts med 10 MSEK. | samband med tvé& re-
finansieringar vid &rsskiftet har en kredit tagits
for aft bl.a. 16sa en kredit per 2017-01-04.
Den totala kreditnivén och kassan ér av den
anledningen momentant 26,4 MSEK hég.
Repordntan och Stibor 90-dagarsréntan
har under 2016 varit oféréndrat 18g men
vid refinansiering har kreditgivarnas krav pd
marginalerna ékat och dérmed stiger rénteni-
v@n fér dessa nya krediter. Réntekostnaderna
har andé tack vare légre krediter minskat
fill 15,1 MSEK (16,1 MSEK). Skuldportfalien
har réntesdkrats med réntederivat/rédnteswap
och l&n med fast rénta dé tillfalle till 1&ga
niv&er funnits. Under &ret har en rénteswap
avslutats i fértid fér att minska réntekostna-
derna under kommande &r.



Vid @rsskiftet var portféliens genomsnittsréinta
1,93 % (2,20 %) med en god réntebindnings-
och kapitalbindningstid i enlighet med finans-
policyn. Detta ska sékerstélla god finansiering
med kontrollerade réntekostnader under en
lédngre period.

Kassafléde/likviditet
Arbetarebostadsfonden hade vid &rets slut en
likviditet p& 69,8 MSEK (25,1 MSEK). 26,4
MSEK av detta hérrér, som ovan redovisats,
frén en kredit tagen 2016-12-28 och som &r
avsedd att 16sa en annan kredit med férfall
2017-01-04. Den I6pande verksamheten ger
eft positivt kassafléde efter driftkostnader pé
36,9 MSEK och av detta har 7,5 MSEK (23,7
MSEK) investerats i underhéill. Vid &rsskiftet
visar, p.g.a. den korta &verbryggande krediten,
finansieringsverksamheten ett positivt véirde pé
15,3 MSEK (14,8 MSEK). Rensat frén denna
korta kredit, enligt ovan, s& &r det en minsk-
ning av kassaflédet frén finansieringsverksam-
heten med 10,5 MSEK. Finanspolicyn anger
att dverskottslikviditet frémst ska anvéndas
fér att amortera 18n. Av den anledningen
har heller inga placeringar av likviditet gjorts
under &ret.

Marknaden
Arbetarebostadsfondens fastighetsbesténd ér
belaiget i Stockholms kommun dér efterfrégan
pd hyresratter ar fortsatt stor. Inflyttningen till
Stockholm har under 2016 skett i oférmin-
skad takt och antalet bostadssékande ligger
pd& en mycket hég nivé. Lediga ldgenheter
erbjuds férst fill véra egna hyresgéster som
stdr i Arbetarebostadsfondens interna k&.
Successionslégenheten dverlémnar vi déref-
ter till Stockholms Stads Bostadsférmedling
som erbjuder lédgenheten fill sin k&, i enlig-
het med Arbetarebostadsfondens regler.
Stockholms Stads Bostadsférmedlings ko be-
stér av ca. 500 000 personer. 14 % av dessa,
cirka 70 000 personer, é&r aktfivt sékande.
Arbetarebostadsfonden har som eft av
sina mé&l att Gven tillfdra fler hyresratter till
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Stockholm genom att uppféra bostéder. Arbete
pdgér for att finna en méjlighet att bygga

pd i férsta hand egen mark i Séderberga

dé fértatning i Johannesfred inte ar méjligt
p& grund av buller frén Bromma flygplats. |
andra hand séks markanvisning i nérhet av
v8ra omré&den. Dar majlighet finns férsdker vi
bygga nya lagenheter i véra fastigheter och
bygglov har nu erhéllits f6r att bygga om tvé
lokaler i Johannesfred till tvé lagenheter.

Bostdder

Antalet bostader i fastighetsbest&ndet ar
oférandrat under &ret. Sammanlagt var
det under aret 116 (166) omflyttningar i
fastighetsbest@ndet vilket &r 35 % farre én
de senaste 8rens genomsnitt. | relativa tal
uppgick omflyttningen till 8,1 % (11,6 %)
en av de légsta nivéerna under en tio-&rs-
period. 2016 é&rs statistik visar Gven att den
l&ngsiktiga trenden med allt férre omflytt-
ningar héller i sig. Aven trenden fér interna
byten héller i sig d& man allt oftare flyttar
inom och mellan Arbetarebostadsfondens
omré&den &n genomfér externa byten. Férre
omflyttningar och stérre andel interna om-
flytiningar &r ur férvaltningssynpunkt positivt
och indikerar éven n&jda hyresgaster.

Lokaler och parkeringar
Arbetarebostadsfonden har lokaler som ut-
g6r komplement inom de olika bostadsom-
r&dena. | néstan samtliga av v8ra omré&den
finns férskolor inrymda. | Séderberga liksom
i Stadshagen hyrs lokaler ut f6r 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 samitliga omré&den
utom Kristineberg.

Stérsta lokalhyresgést ar Stockholms Stad
som totalt férhyr ca. 3 460 m?. Stérsta enskilda
férhyrningen &r den friliggande férskolan i
Séderberga om ca. 1 000 m?, byggd 2007.
Hyresbortfall for lokaler uppgér till 553 TSEK
(667 TSEK) och avser i huvudsak den tomma

lokalen p& Stadshagsplan som byggts om fill
l&dgenheter samt den tidigare livsmedelsbuti-
ken i Kristineberg, dar en ny hyresgést flyttade
in den 1 december 2016.

Fastighetsférvaltning
Arbetarebostadsfonden férvaltar 1 417
légenheter och drygt 7 000 m? lokaler. Den
totala uthyrningsbara ytan ér knappt 100 000
m? fordelat pé fastigheter belégna pé Séder-
malm, i Kristineberg, i Stadshagen, i Johan-
nesfred, vid Séderberga Allé och Séderberga
Gérdsvag samt i Langbro Park. Under 2016
har inga féréndringar skett i best&ndet.
Férvaltningens mél ér, férutom att sjélv-
klart ha ett l&ngsiktigt perspektiv i den
dagliga férvaliningen, att se till att hyresgds-
terna har en trygg boendemil|s i vélskstta,
trivsamma bostéder med god standard. Fér
att ta reda pd hur véra hyresgéster upplever
detta genomférs hyresgéstundersdkningar.
En s&dana undersdkning genomfsrdes
av AktivBo under v8ren 2015 och en ny
planeras till véren 2017. Materialet utgsr
en mycket god grund fér den fortsatta
férvaltningen med mal att staindigt férbattra
arbetsinsatserna.

Miljé och energi
Hosten 2016 skedde den érliga revisio-
nen av miljdarbetet. Resultatet innebar att
Arbetarebostadsfonden behéller sin mil-
jédiplomering och samtidigt fick bekraftat
att verksamheten uppfyller de kriterier som
stélls i Svensk Miljsbas. Det @r ett stort och
omfattande arbete som genomférts for att
hélla igdng detta systematiska miljdarbete,
men av stor vikt fér att ha kontroll p& och
utveckla miljsinsatserna. Arbetarebostads-
fonden &r dven ansluten till det s k Ské&ne-
initiativet vars mal @r att minska energifér-
brukningen med 20 % frén 2008 till 2016
och genom detta minska CO?-utsléppen.
Det mélet uppnédr vi inte men vél en minsk-
ning med 16 % under dessa &r.

Under 2016 har vi fortsatt att satsa pé&

minskad elférbrukning genom installation
av LED-belysning och fér att minska ener-
gidtgé&ngen fér uppvarmning har vi nu tvé
nya bergvérmeanléggningar i Johannes-
fred som kommer ge en avsevért minskad
energiférbrukning.

Hyresgastsamverkan,
trygghet och service
| Johannesfred, Kristineberg, Séderberga
Gardsvag samt p& Sédermalm finns lokala
hyresgéstféreningar med vilka Arbetarebo-
stadsfonden har samrédsméten i [6pande
férvaltningsfrégor. Dessutom sker é&rliga
gemensamma besikiningar av utemiljén och
trygghetsbesiktningar. Fritidspengar fér aft
tillgodose hyresgésternas egna énskemél
om investeringar/aktiviteter betalas ut till de
lokala hyresgéstféreningarna som bedriver
s&dan aktiv verksamhet och fér detta én-
damal finns @ven tillgéng fill egen lokal fér
hyresgésters samvaro i m&nga omréden.
Arbetarebostadsfonden &r ansluten fill

stérningsjouren som drivs av Stockholmshem.

Dess uppgift ér att medverka fill en tryggare
och lugnare boendemili® fér véra hyresgés-
ter. Antalet utryckningar avseende stérning
ar oféréndrat 18gt men 2016 skedde be-
tydligt fler anmélningar till stérningsjouren.
Drygt hélften av alla érenden hanférs till
fredags- och lérdagskvallar.

Eget kapital

Utg&ende balans 2015-12-31
Omféring av ovan Arets resultat
Arets resultat

Utgdende balans 2016-12-31

Trygghet i boendet ér viktigt b&de f6r véra
hyresgéster och fér fastighetsférvaltningen.
For att successivt férbattra tryggheten instal-
leras inpasseringssystem med kodl&s eller
porttelefoner fér filltirade till entréer, kéllare,
soprum och garage i fastigheterna. Vi har valt
Aptus system fér detta och efter &rets installa-
tioner finns det i samtliga omré&den. Systemet
hanterar dven bokning av tvéttstugor, lokalt
och via hemsidan, och den funktionen instal-
leras numera vid ombyggnad av tvéttstugor.

Organisation och medarbetare

Stiftelsen hade vid &rets slut femton personer
anstéllda, nio tjiéinstemén och sex husvar-
dar placerade ute i vara bostadsomréden.
Antalet tjéinster har utékats med en visstids-
anstalld férvaltningsassistent som deltar i
SABO:s traineeprogram. Antalet mén var nio
och antalet kvinnor var sex.

Under é&ret har en erséttare som ekonomi-
ansvarig anstéllts och en husvérd har anstéllts
fér att ersétta en pensionering. En person har
varit féréldraledig under férsta halvéret och
en person dr férdldraledig sedan sommaren.
Medeléldern inom féretaget var vid &rsskiftet
44 (45) 8r och sjukfrénvaron var 1,2 % (1,9 %)
av arbetstiden.

Servicen till v8ra hyresgéster ska hélla en
hég och j@mn nivé och det ska éven ske med
likabehandling. Motiverad, kompetent och

Grundfond Reservfond Balanserat
resultat

10775 6 490 71252
10176

10775 6 490 81 428

frisk personal &r av stor vikt fér att uppnd detta
och dérfsr anslés &rligen nédvéndiga resurser
pé& utbildning, utveckling och personalvérd.
Skyddsrond utférs &rligen inom féretaget,
arbetsmiljder kontrolleras och férbéttras och
for att framija hélsa, valméende och trivsel
erbjuds friskvé&rdserséttning, friskvérdstimme,
gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter och
regelbundna hdlsoundersékningar.

Utsikter for 2017

* Generell hdjning av hyrorna i nivé
med 2016 &rs hajning

e Start av stambytes- och renoverings-
projektet Lampan 14

* Byte av administrativt fastighetssystem

* Hyresgdstenkét véren 2017

* Underh8llsarbeten budgeterade
till et vérde av 22 MSEK

Verksamheten férvéntas sammanfattnings-
vis bedrivas med samma inriktning som
under tidigare &r. Inga vésentliga risker eller
osdkerhetsfaktorer har identifierats f&r det
kommande &ret.

Arets Summa
resultat eget kapital
10176 98 693
-10176
11 361 11 361
11 361 109 391
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Resultatrakning (tkr)

Kostnadsférdelning 2016

RORELSENS INTAKTER 2016 2015
Hyresintgkter Not 3 127 013 124 524
2% o9 » Ovriga rorelseintékter Not 4 1558 1586
’ NETTOOMSATTNING 128 571 126 110
10%
18% .
RORELSENS KOSTNADER
Vatten
s Driftskostnader Not 5 -37 661 -36 429
opor
10% El Underhéllskostnader -20 239 -19 680
-
IorrtloArmeA Tomtréttsavgélder -4 194 -4 183
Administration
15% Ovrig skétsel och drift Fastighetsskatt och fastighetsavgift -2 295 -2 192
Reparationer .64 389 .62 484
[ ] Tomtrétt, fasta avgifter
och avskrivningar
1% B Renor DRIFTNETTO 64182 63 626
Underhall Avskrivningar Not 6 -19 942 -19 591
BRUTTORESULTAT 44240 44 035
6%
Central administration Not 7 -10 823 -10 755
RORELSERESULTAT 33 417 33280
FINANSIELLA POSTER
Utdelningar pé& vérdepapper 88 148
Rénteintdkter 7 58
Réntekostnader -15138 -16 143
RANTENETTO -15 043 -15 937
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 18 374 17 343
, L)
Lk |- - BOKSLUTSDISPOSITIONER
Féréndring av periodiseringsfond Not 16 -3 356 -4 300
/ e L Avskrivningar utéver plan 79 0
g ;,_\ Jagt e = 8
mr e RESULTAT FORE SKATT 15 097 13 043
&t 1 ek
[
- LR Skatt Not 8 3736 2867
B ks '“,I. g ARETS RESULTAT 11 361 10176
-h ) S R




Balansrakning (tkr) EGET KAPITAL OCH SKULDER 2016-12-31  2015-12-31

Eget kapital
TILLGANGAR 2016-12-31 2015-12-31 Bundet eget kapital
Anléaggningstillgéngar Grundfond 10775 10775
Materiella anlédggningstillgangar Reservfond 6 490 6 490
Byggnader och mark Not 9 664 395 676 703 17 265 17 265
Maskiner och inventarier Not 10 858 979 Fritt eget kapital
P&gdende nyanléggningar Not 11 0 0 Balanserat resultat 81 428 71 252
665 253 677 682 Arets resultat 11 361 10176
Finansiella anlaggningstillgéngar 92 789 81 428
Aktier och andelar Not 12 40 40 SUMMA EGET KAPITAL 110 054 98 693
Andra l&ngfristiga fordringar Not 13 149 188
189 228 Obeskattade reserver
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 665 442 677910 Periodiseringsfonder Not 16 16627 13271
Ack avskrivningar utéver plan 0 79
OMSATTNINGSTILLGANGAR 16 627 13 350
Kortfristiga fordringar Avsdttningar
Kund- och hyresfordringar 378 100 Avséttningar fér pensioner 2 140 2262
Ovriga fordringar 375 148 Uppskjuten skatt Not 17 8 528 7 400
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 1997 1858 10 668 9 662
2750 2 106 Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 18, 20 574 707 559 435
Kassa och bank Not 15 69 824 25134
Kortfristiga skulder
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 72 574 27 240 Skulder till kreditinstitut 493 888
SUMMA TILLGANGAR 738 016 705 150 Lo ke 10114 9531
Skatteskulder 277 587
Ovriga skulder 740 324
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 14 336 12 680
25 960 24010
SUMMA SKULDER 627 962 606 457

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 738 016 705 150
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Kassaflédesanalys (tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseintdkter inkl. finansiella intdkter
Rérelsekostnader inkl rantekostnader

exkl. avskrivningar, nedskrivningar och avséttningar
Betald skatt

Tillforda medel

Rérelsekapital

Rérelsefordringar (6kning - / minskning +)
Rorelseskulder (6kning + / minskning -)
Kassafléde frén féréndringar i rérelsekapital

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Materiella anléggningstillgdngar (6kning - / minskning +)
Finansiella anléggningstillgéngar (6kning + / minskning -)

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN OCH KASSA
Langfristiga skulder (8kning+ / minskning-)
Amortering av skuld

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Likvida medels féréndring (8kning +/minskning-)

LIKVIDA MEDEL VID ARETS UTGANG

2016

128 666

-90 350
-3 040
35276

644
2 260
1616

36 892

-7 513
39
-7 474

16 080
-808

15272

44 690

69 824

2015

126 317

-89 382
-2 791

34 144

2221
-11 311
-9 090
25 054

-23 791
84

-23707

15 951
-1 183

14768

16115

25134

Flerérsoversikt (tkr)

Hyresintgkter
Driftnetto

Arets resultat
Summa tillgéngar
Soliditet

Antal bostader (st)

Area bostéder och lokaler (m?)

2016 2015 2014 2013 2012
127 013 124 524 123 572 123 551 121 377
64 182 63 626 62 069 63 196 57 741
11 361 10176 10 382 12214 10310
738016 705 150 687 140 693 583 696 678
16,7 % 15,5 % 13,9 % 11,9 % 9,8 %
1417 1415 1415 1415 1351
99 447 99 450 99 450 99 450 95 096
Bondegatan 41 vid
Borgmadéstargatan 12 till héger.
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Stiftelsens arsredovisning 2016 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 2016 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
intiéinas. 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 f&
tillgdngen pd 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&bérjas nér tillgéngen/kom-
ponenten tas i bruk. Avskrivning gérs linjart.
Féljande nyttjandeperioder fillampas:

* 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 aft de framtida ekonomiska
férdelar som é&r férknippade med tillgdngen
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 vantas 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/Kassaflédessakringar
Rénteswappar som anvénds for att ersétta
uppléning till rérlig rénta med fast rénta.

S8 lénge som sdkringsrelationen &r effektiv
sker ingen redovisning av vardeféréndring
pd 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 véarde. Finns det en s&dan indikation
berdknas tillgéingens &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 nyttjandevérdet. 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 tfransaktionen genomférs. Av-
drag gér fér s&dana kostnader som &r direkt
hanférliga till forséliningen.

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

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

Finansiella instrument

Redovisning och véirdering

Finansiella tillgéngar och finansiella skulder
redovisas ndr 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
daven tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuella skattefordringar och skatte-
skulder respektive uppskjutna skattefordringar
och skatteskulder kvittas i de fall det finns en
legal kvittningsratt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skattekostnaden fér innevaran-
de rékenskapsér som avser érets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rékenskapsérs
inkomstskatt som énnu inte redovisats. Aktuell
skatt vérderas till det sannolika beloppet enligt
de skattesatser och skatteregler som géller pé&
balansdagen och nuvérdesberéknas inte.

Uppskjuten skatt

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

Férandring av uppskjuten skatt redovisas i
resultatréikningen. Uppskjutna skattefordringar
redovisas fér alla avdragsgilla tempordra
skillnader och fér méjligheten att i framtiden
anvénda outnyttiade férlustavdrag.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel och
disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut och andra korfristiga,
likvida placeringar som 1t kan omvandlas till
ként belopp och som @r utsatta fér obetydlig
risk fér vardefluktuationer. Sédana placeringar
har en |6ptid p& maximalt tre mé&nader.

Ersattningar till anstallda
Kortfristiga erscittningar
Kortfristiga ersdttningar till anstéllda, exem-
pelvis 1&ner och semesterersattningar, ér
ersattningar till anstéllda som férfaller inom
12 ménader frén balansdagen det &r som
den anstéllde tiénat in ersdttningen.
Kortfristiga ersattningar véarderas till det
odiskonterade beloppet som Stiftelsen
férvéintas betala till f6ljd av den outnyttjade
rattigheten.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststéllda avgifter till andra
juridiska personer avseende flera statliga
planer och férséikringar fér enskilda anstéllda.
Stiftelsen har inga legala eller informella f6r-
pliktelser att betala ytterligare avgifter utéver
betalningar av den faststéllda avgiften som
redovisas som en kostnad i den period dér
den relevanta fj@nsten utférs.

Férménsbestamda pensionsplaner

Andra pensionsplaner én avgiftsbestémda
planer utgér férm@nsbestémda pensions-
planer. Stiftelsen behdller hér den legala
térpliktelsen for eventuella férméner, dven
om férvaltningstillgdngar har reserverats fér

finansiering av den férmé&nsbestémda planen.

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

Not 2
Uppskattningar och
bedémningar

Nar finansiella rapporter uppréttas maste
styrelsen och direktéren i enlighet med
tillémpade redovisnings- och vérderings-
principer géra vissa uppskattningar, be-
démningar och antaganden som pé&verkar
redovisning och vérdering av tillgdngar,
avsdttningar, skulder, intékter och kostnader.
De omré&den dér sédana uppskattningar
och bedémningar kan ha stor betydelse fér
Stiftelsen, och som dérmed kan péverka
resultat- och balansrdkningarna i framtiden,
beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Fsljande ér betydande bedémningar som har
gjorts vid tilldmpning av de av Stiftelsens
redovisningsprinciper som har den mest bety-
dande effekten p& de finansiella rapporterna.

Fastighetsvdrdering

Fastigheterna har varderats med vérdetid-
punkt 1 januari 2017. Vérderingen baseras
pd hyresnivé i januari 2017. Varderingen har
gjorts internt och driftnetton och framtida in-
vesteringar har nuvérdesberdknats i en 10-&rig
kalkylperiod med direktavkastningskrav mellan
2,9 -3,9 %.

Bedémning av osdkra fordringar
Kundfordringar vérderas till det kassafléde
som férvéntas inflyta till féretaget. Dérmed
gérs en detaljerad och objektiv genomgéng av
alla utestéende belopp pd balansdagen.

Ostikerhet i uppskattningen

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

Nyttiandeperioder 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 8r
+ 2 8r
+ 3 8r
+ 4 ér

> 58r

Bostéder, garage/parkering

Not 4

Ovriga rérelseintikter
Tillval

Ovriga intékter

Not 5
Driftskostnader
Reparationer
Skotsel
Elférbrukning
Figrrvérme
Vatten och sopor

Ovrig drift

Leasing-hyra
Ar 1

Ar2 -4

Ar5 -

Not 6

Avskrivningar

2016
115 351
10 257
2 984
128 592

-251
0

-546
-554
-228
-1 579

127 013

2016

868
4077
1176
1126
2410
9 657

119 824

2016
1062

496
1558

2016
6 403
6231
3774
11 481
4 480
5292
37 661

2016
652

2015
114 331
10 368
2790
127 489

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

124 523

2015

812
3507
2 064
1018
2 473
9 874

117121

2015
944
642

1586

2015
6 465
6478
SO
10 870
4 068
5035
36 429

2015
860
650

Not 7

Personal

Léner och ersattningar
Styrelse och direktér

Ovriga anstéllda

Pensions- och sociala kostnader
Pensionskostnader fér styrelse

och direktéren

Pensionskostnader fér évriga
anstéllda

Férandring pensionsskuld

Ovr sociala kostnader

Medelantalet anstallda
Man

Kvinnor

Kénsférdelning styrelse
Man

Kvinnor

Not 8

Skatt beréiknad pé resultatposter i &rets resultat

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden fér

2016
1388
5248
6 636

2016

549

533

-122

1995

2 955

2016

14

2016
3
3
6

2015
11373
5072
6 445

2015

504

500

54

1870

2 820

2015

14

2015
3
3
6

rékenskapséret och férhéllanden mellan férvéintad skatte-

kostnad baserat p& svensk effektiv skaftesats p& 22 % (2015: 22 %)

och redovisad skattekostnad i resultatet &r enligt féljande:

Resultat fére skatt

Skatt enligt géllande skattesats
Skattefria intékter

Ej avdragsgilla kostnader
Schablonintakt

Skillnad bokféringsméssiga och
skatteméssiga avskr byggnader
Tempordr skillnad

Balanserade investeringar som
skatteméssigt ar kostnader
Ovrigf

Redovisad skatt i

resultatrgkningen

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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2016
15 097
-3321
1

210
14

-524
1128

1653
-392

-3736

2015
13 043
-2 869

5
-30
0

-534
-1 524

2 058
27

-2 867

Noter (tkr) forts

Not 8 forts.
Skattekostnaden bestar av

féljande komponenter:

2016 2015

Aktuell skatt

p& Arets resultat 2215 -1 322
Uppskjuten skattekostnad/-intékt

Féréndring av tempordra skillnader -1128 503

Utnyttjande av skattemdssigt

underskottsavdrag 0 0

Ovrigt -392 10
Redovisad skatt i resultatrdkningen -3736 -809
Not 9
Byggnader och mark 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende ack anskaffningsvérde 917 827 885 520
Férsalin/utrangeringar 0 0
Avrets aktiveringar 7514 32 307
Utg ack anskaffningsvérden 925 341 917 827
Ing&ende ack avskrivning -241 126 -221 672
Ack avskr utrangering 0 0
Arets avskrivning -19 820 -19 454
Utg&ende ack avskrivningar -260 946 -241 126
Redovisat véirde 31 december 664 395 676 703
Verkligt vérde 31 december 2745000 2425000

Verkliga véirden pé& férvaltningsfastigheterna har uppskattats

utifr@n observerbara data fér nyligen genomférda transaktioner

och hyresavkastning fér likartade fastigheter. Vérderingen 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 underhll

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

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

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

- Véarderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrénta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, l&ngsiktig

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

Not 10

Maskiner och inventarier
Ing8ende anskaffningsvérde
Arets inkép

Utg ack anskaffningsvérden

Ing8ende ackumulerad
avskrivning
Férsdlin/utrangeringar
2 . .

Arets avskrivning

Utg&ende ack avskrivningar

Utg&ende bokfért virde
(Konst ing&r med 683 tkr)

Not 11

Pédgéende
nyanléggningar

Ing8ende anskaffningsvérde
Arets anskaffning
Omklassificeringar

Utg ack anskaffningsvérden

Not 12
Aktier och andelar
Ing8ende anskaffningsvérde

Utg ack anskaffningsvérden

Not 13

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

Innestéende &terbdring

Not 14

Férutbetalda kostnader
och upplupna intékter
Fastighetsférsakringar
Tomtréttsavgdlder
Lokalhyra

Ovriga kostnader

Not 15

Kassa och bank

Outnyttjad checkrékningskredit

2016-12-31 2015-12-31

2785 2 565
0 220
2785 2785
-1 806 -1 669
0 0
-122 -137
-1 928 -1 806
857 979

2016-12-31 2015-12-31

0 8739
0 0
0 -8 739
0 0

2016-12-31 2015-12-31
40 40
40 40

2016-12-31 2015-12-31

188 272
-88 -155
49 71
149 188

2016-12-31 2015-12-31

562 553
1053 1048
214 212
168 45
1997 1858

2016-12-31 2015-12-31
10 000 10 000
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Noter (tkr) forts

Not 16 Sékerheter fér angivna

Periodiseringsfonder 2016-12-31 2015-12-31 skuldposter i balansrgkningen

Taxering 2012 497 497 Skuld till kreditinstitut

Taxering 2013 2 684 2 684 Fastighetsinteckningar 671 092 671092

2013 2 390 2 390

2014 3 400 3400 Derivatinstrument 2016-12-31 2015-12-31

2015 4300 4 300 Upplysning om verkligt vérde fér

2016 3 356 varje kategori av derivatinstrument

Utg&ende balans 16 627 13 271 Ranteswappar

Berdknad skatt 3658 2 920 Verkligt véirde -18 637 -22 527

Redovisat vérde 0 0

Not 17

Ack. uppskjuten skatt Not 19

pé temporédra skillnader 2016-12-31 2015-12-31 Upplupna kostnader och

Ing&ende fordran/skuld 7 400 5876 férutbetalda intékter 2016-12-31 2015-12-31

Avseende avskrivning Férskottsinbetalda hyror 11 402 10 347

av fastigheter 1128 1524 Réntekostnader 1524 1410

Redovisad uppskjuten Reparation och underhéll 0 185

skattefordran/skuld 8528 7 400 Semesterskuld inkl soc avg 469 362
Ovrigt 941 376

Not 18 14 336 12 680

Léngfristiga skulder 2016-12-31 2015-12-31

Den delen av l&ngfristiga Not 20

skulder som férfaller till Ansvarsférbindelser 2016-12-31 2015-12-31

betalning senare én 5 &r Fastighetsinteckningar 671 092 671 092

efter balansdagen. 572 735 559 435 Fastigo, garantibelopp 118 108

Stockholm den 10 april 2017

Urban Ryadal
ordférande

Bengt Lagerstedt
vice ordférande

Cecilia Carpelan

Géran Dahlstrand Margareta Ahlstrém Camilla Dahlin-Andersson

Patrik Huldt
direktor

Revisorspétecknande
Min revisionsberéttelse har avgivits den 10 april 2017

Mikael Ostblom

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av &rsredovisningen fér
Stiftelsen Arbetarebostadsfonden fill minne av den
9 februari 1853 f6r &r 2016.

Stifielsens drsredovisning ingér i den fryckta
versionen av detta dokument pé sidoma 8-22.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen
upprdttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av stiffelsens finansiella stéllining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat
och kassafléde fér 8ret enligt &rsredovisningsla-
gen.

Jag fillstyrker darfér att féreningsstémman fast-
stéller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nérmare i avsnittet “Revisorns
ansvar”. Jag &r oberoende i férhé&llande till
stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser aft de revisionsbevis jag har inhdm-
tat &r tillréickliga och éndamaélsenliga som grund
f&r mina uttalanden.

Styrelsens och direktérens ansvar

Det &r styrelsen och direktéren som har ansvaret
fér att @rsredovisningen upprdttas och att den ger
en raftvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och direktéren ansvarar Gven fér den in-
terna kontroll som de bedémer &r nédvéndig fér
att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller
n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pé& fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar
styrelsen och direktéren fér bedémningen av
stiffelsens férmé&ga att fortsétta verksamheten.

De upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhal-
landen som kan p8verka férmégan att fortsétta
verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift. Antfagandet om fortsatt drift tilléimpas
dock inte om styrelsen och direktéren avser aft
likvidera stiftelsen, upphéra med verksamheten
eller infe har ndgot realistiskt alternativ till aft géra
n&got av detta

Revisorns ansvar
Mina mél &r att uppné en rimlig grad av sékerhet
om huruvida &rsredovisningen som helhet infe
innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller pd fel, och att
|&mna en revisionsberdttelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
scikerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer aft upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter
kan uppstd p& grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas p8verka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder
jag professionellt omd&me och har en profes-

sionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna fér
vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare
sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfér granskningsétgérder bland an-
nat utifrén dessa risker och inhdmfar revisionsbe-
vis som dr fillrdckliga och éndamélsenliga fér att
utgéra en grund f&r mina uttalanden. Risken fér
att inte upptdcka en vasentlig felaktighet fill flid
av oegentligheter ér hégre én fér en vésentlig fel-
akfighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsikiliga utelémnanden, felaktig information eller
&sidosdttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstéelse av den del av stif-
telsens inferna kontroll som har betydelse fér min
revision f6r att utforma granskningsétgdrder som
&r lémpliga med hénsyn fill omsténdigheterna,
men inte fér att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvdrderar jag lémpligheten i de redovisnings-
principer som anvénds och rimligheten i styrelsens
och direkiérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lémpligheten i att
styrelsen och direkiéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovis-
ningen. Jag drar ocksé& en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns n&gon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
s&dana handelser eller f6rhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om sfiftelsens férméga
att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppmdérksamheten
p& upplysningarna i &rsredovisningen om den
vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om s@dana
upplysningar &r ofillréckliga, modifiera uttalandet
om é&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé
de revisionsbevis som inhémtas fram fill datumet
fér revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héin-
delser eller f6rhéllanden géra att en stiftelse infe
l&ingre kan fortsétta verksamheten.

* utvdrderar jag den évergripande presentatio-
nen, strukturen och inneh8llet i &rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen &terger de underliggande transaktio-
nerna och héndelserna pd ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriki-
ning samt tidpunkten fér den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra férfattningar

Uttalande

Utdver min revision av &rsredovisningen har
jag &ven utfért en revision av styrelsens och
direktérens férvalining for Stiftelsen Arbeta-
rebostadsfonden fill minne av den 9 februari
1853 for &r 2016.

Enligt min uppfatining har styrelseleda-
méterna och direktéren inte handlat i strid
med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller
&rsredovisningslagen.

Grund fér uvttalande
Jag har utfért revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
ndrmare i avsnittet “Revisorns ansvar”. Jag &r
oberoende i férhéllande fill stiftelsen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédm-
tat &r fillréckliga och &ndamaélsenliga som grund
fér mitt uttalande.

Styrelsens och direktérens ansvar

Det é&r styrelsen och direkiéren som har ansvaret
for férvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelse-
férordnandet.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen,
och dérmed mitt uttalande, ér att inhémta revi-
sionsbevis fér att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot eller
direkidren i n&got vasentligt avseende:

* f{Sretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig
till n&gon férsummelse som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot stiftelsen, eller om det finns
skél fér entledigande, eller

* pd& ndgot annat sétt handlat i strid med stif-
telselagen, stiftelseférordnandet eller &rsredovis-
ningslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ingen garanti fér aft en revision som utférs
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer aft
upptécka atgérder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.
Som en del av en revision enligt god revisions-
sed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélIning un-
der hela revisionen. Granskningen av férvaltning-
en grundar sig frémst pd revisionen av rékenska-
perna. Vilka fillkommande granskningsétgérder
som utférs baseras pd min professionella bedém-
ning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebdr att jag fokuserar granskningen p&
s&dana &tgérder, omréden och férhéllanden som
&r vésentliga fér verksamheten och dér avsteg
och &verirédelser skulle ha sérskild betydelse fér
stiftelsens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder
och andra férhéllanden som &r relevanta fér mitt
uttalande.

Stockholm den 10 april 2017

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

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
Trébron 2

TOTALT

Anmérkning:

24

Ploggatan 3 & 3A

Bondegatan 71 A-B, Duvnésgatan 16
Asdgatan 202-204, Duvnésgatan 8-10
Asdgatan 200

Duvndsgatan 12-14

Hjalmar Séderbergs vag 14A-D, 16A-D

Stadshagsplan 1-7
Stadshagsvégen 18-24

Johannesfredsvéigen 44-64
Osmundsvdgen 19-29

Séderberga Gérdsvég 3-19, 23-101
Séderberga Gardsvég 21A-B
Séderberga Allé 1

Séderberga Allé 2-6, 20-30

Bergtallsvéigen 2A-C

med 334 866 tkr.

Nybyggn.
ar

1979
1900
1913
1926
1962

1932

1938
1942

1948/89-91
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Vérde

o
ar

1979
1999
1993
1982
1962

1986

2010
2011

1990
1965

1972
2007
1992
1992

2011

Taxeringsvérde

Varav bygg-

Totalt nadsvédrde
(tkr) (tkr)

58 892 26 892
65 392 30 430
110830 47 846
106 605 43 073
100 000 42 200
267 400 116 200
131 988 70 866*
95 881 51 768*
229 559 141 403*
50 283 28 165*
364 841 229 600*
17 470 11 599*
126 292 82 604*
80 800 62 000
1806 233 984 646

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

= Ovriga lagenheter i Vardtrédet 1 avser gruppboende omfattande 442 m2.

Denna lagenhet ingdr inte i den genomsnittliga arean per ldgenhet.

*** = Specialbyggnad.

Bostdader

Lagenhetstyp
Trkv  1rk 2rkv

15
31

12

24

32

186

186 165

2rk

10
28
20
21

55

48
24

99

10 521

3rk

124

24

20

301

4rk

N oo AN

36

58
15

16

35

17

224

5rk 6rk Ovr Totalt

antal

29
37
67
2 53
57

140

74
62

198
36

489

12
1 101

7 2 1 1417

m?2/

80
61
60
77
61
76

58
52

70
83

55

94
83

72

65

Lokaler

Area Medelhyra Antal Area

(m?)

2317
2247
4027
4096
3 501
10 685

4284
3256

13 804
2 997

26 990

1132
8 734

4470

92 540

(kr/m?)

1251
1407
1475
1226

1214

1577
1539

1184
995

1155

1249
1229

1 607

1249

Assgatan 36 till héger, nuvarande
Asogatan 128.

(m?)

4 116
4 183
1 63
9 1665
3 643
2 305
1 40
11 775
3 937
9 608
11000
1 162

1 410
50 6907

Totalt

Area

(m?)

2317
2 363
4210
4159
5166

11 328

4 589
3296

14 579
3 934

27 598
1 000
1294

9 144

4470

99 447
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Vara omré&den

Styrelse 2016

Urban Ryadal, ordf.
(invald 1977)

Bengt Lagerstedt, vice ordf.
(invald 1986)

Géran Dahlstrand, ledamot
(invald 1992)

Stadgar
§1

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

jamstdllda, som &r boende i Stockholm.

26

Malaren

Margareta Ahlstrém, ledamot
(invald 1996)

Cecilia Carpelan, ledamot
(invald 2009)

Camilla Dahlin-Andersson, ledamot
(invald 2011)

82

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




Stiftelsen Arbetarebostadsfonden
till minne av den @ februari 1853

Box 12147
102 24 Stockholm

Telefon

08-5 22N O

arbetarebostadsfonden.se




