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FORVALTNINGSBERATTELSE 2023

Styrelsen och direktiren for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, organisationsnummer
802000—1601, limnar foljande redogorelse for verksambeten 2023.

Denna forvaltningsberittelse redovisar koncernen Stiftelsen Arbetarebostadsfonden. Koncernens verksamhet
bestir av Moderforetaget Stiftelsen Arbetarebostadsfonden ("Fonden”) och dotterbolagen Arbetarebostider i
Stockholm AB och Arbetarebostidder i Hokaringen AB.

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte att uppfora och férvalta goda bostider, vilka fraimst bor
upplatas at dess destinatirer, arbetare eller dirmed jimstillda som dr boende i Stockholm. Stiftelsens
tillgdngar forvaltas av en styrelse bestdende av sex ledamoter. Styrelsen har sammantritt sju ganger under dret
samt deltagit i externa utbildningar och konferenser.

Stiftelsens dndamal

Stytrelsen har granskat de 92 (77) nya hyresgisterna 2023 och konstaterat att dessa kommer ur stiftelsens
destinatirskrets, arbetare eller dirmed jamstillda som 4r boende i Stockholm.

En langsiktighet i forvaltningen och goda underhallsarbeten av fastigheterna borgar f6r en fortsatt god
ekonomi som frimjar sivil stiftelsen som dess hyresgister. Det dr styrelsens uppfattning att verksamheten
2023 uppfyller stiftelsens mal och dndamalsparagraf.

Koncernstruktur

Moderforetaget — Stiftelsen Arbetarebostadsfonden

Moderféretaget dger och férvaltar 1 565 ligenheter och drygt 7 800 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthyrningsbara ytan dr ca 112 000 m? férdelat pa fastigheter beligna pa Sédermalm och Lidingd, i
Johannesfred, Kristineberg, Midsommarkransen, Stadshagen och Hoékaringen, vid S6derberga Allé och
Soderberga Gardsvig samt i Langbro Park.

All personal 1 koncernen ir anstilld i Moderféretaget och tillhandahaller dven forvaltningsrelaterade tjanster
till dotterbolagen Arbetarebostider i Stockholm AB och Arbetarebostider i Hokardngen AB.

Dotterbolaget - Arbetarebostider i Stockbolm AB

Dotterbolaget dger och forvaltar tomtritten Reversen 2 samt fastigheterna Isdubben 1 och Stértloppet 2.
Antalet bostider i fastighetsbestandet dr 96 ligenheter och 405 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthyrningsbara ytan 4r ca 6 700 m? férdelat pa fastigheter belidgna 1 Vistertorp och pa Higerstensasen.

Dotterbolaget - Arbetarebostider i Hokardngen AB

Dotterbolaget dger och forvaltar tomtritterna Kaffebalen 1, Kardemumman 1-5, Korinten 1,
Muskotblomman 1-2 och Russinet 1. Antalet bostdder i fastighetsbestindet dr 296 ligenheter och 1 320 m?
uthyrningsbara lokaler. Den totala uthyrningsbara ytan dr ca 18 500 m?2.

Resultatet

Koncernen har en fortsatt stabil ekonomi med en soliditet pa bokfort virde om 9,7 % (15,7 %) resp. soliditet
pd marknadsvirdet om 71 % (78 %) samt en verksamhet som fortsatt foljer de 5-driga underhéllsplanerna
och med en langsiktighet i den 16pande forvaltningen. Verksamheten haller dirmed det langsiktiga
overskottsmalet.

Intakter

Hyresvirdet f6r koncernen bestar i huvudsak av hyresintakter fran bostider och lokaler. Fran dessa avgar
vakanser, evakueringar och hyresrabatter. De sammanlagda intdkterna har 6kat med 25 MSEK frimst
beroende pa hyresintikter fran den arliga hyresférhandlingen och frin de fastigheter som férvirvades under
2023. Hyresintikterna uppgar till 186 MSEK (160 MSEK). F6r Moderforetaget uppgir dessa siffror till 161
MSEK (153 MSEK).
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Driftkostnader

Driftkostnaderna f6r koncernen bestar av de taxebundna avgifterna sisom el, vatten, fjirrvirme,
hushéllssopor och grovsopor samt fastighetsskotsel, stidning, markskétsel, reparationer och 6vrig drift.
Sammanlagt uppgar dessa kostnader till 60,1 MSEK (52,3 MSEK). Okningen beror pa dels héjda kostnader
t6r material och energi, dels pa utdkningen genom forvirvet av tomtritterna i Hékardngen.

For Moderforetaget uppgar dessa siffror till 51,6 MSEK (48,8 MSEK).

Underhall

Situationen med coronapandemin begrinsade méjligheterna att genomféra underhallet fullt ut enligt
budgeterad plan. Detta giller sidrskilt det inre underhillet eftersom rekommendationerna var att undvika
tysisk kontakt mellan hyresgister och entreprendrer. De underhallsatgirder som inte genomférdes 2021
senarelades till 2022 och fortsatte under 2023.

Underhillskostnader innefattar sidana dtgirder i fastigheterna som sker i enlighet med budget och den
5-driga underhillsplanen, d.v.s. atgirder som livstidstérlinger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan
foljer en kortare beskrivning av nagra storre underhallsarbeten som slutférdes 2023 i de olika omradena.
Summa underhallsarbeten som har slutforts under 2023 uppgar till 92,5 Mkr varav 34,3 Mkr kvarstar
aktiverat. Detta belopp ingir i beloppet f6r pagaende nyanliggning i byggnader och mark vid arets ingang
och 6vrig del av beloppet hat kostnadsforts och ingar i redovisade underhallskostnader i resultatrikningen.
Sammantaget uppgar drets underhall exkl. aktiverat och kostnadsfort i investeringsprojekt till 237/m? (118
SEK/m?), en bra niva for att bibehalla en god forvaltningskvalitet och boendemiljé. Utéver detta har
kostnadsforda atgirder om 25,9 MSEK genomfdrts under 2020-2023 inom slutfért underhalls-projekt pa
fastigheten Finsmidet.

Fér moderbolaget uppgick underhallet till 56,6 MSEK.

Sodermalm

Renovering av balkongerna inom Kv. Lampan 13B har slutférts under 2023.

Nytt nyckellést lassystem f6r allmédnna utrymmen har installerats inom Lampan 13A.
Installation av elbilsladdning pé samtliga garageplatser inom Lampan 14 och Lampan 2.

Som underlag for det langsiktiga underhallsbehovet har en statusinventering genomforts i samtliga ligenheter
och allminna utrymmen inom Lampan 2. Aven en utredning for att kartligga fastighetens energianvindning
har genomférts. Resultatet ska anvindas som underlag for att ta fram limpliga effektiviseringsatgirder.

Kungsholmen

For att 6ka trivseln 1 utemiljon pé fastigheten Borgare 1 har ny belysning installerats samt upprustning av
gron-, lek- och gemensambhetsytor skett.

Inom Signallyktan 2 har fénster- och entrépartier i gatuplan bytts ut till samma utférande som nir huset
byggdes. Resultatet har lyft fastighetens yttre gestaltning, minskat energianvindningen och skapat en bittre
arbetsmiljé f6r lokalhyresgisterna.

Lidingi

Renovering av taket pa Fregattvigen 7.

Samtliga hyresgister inom Briggen 2 har tatt méjlighet till killsortering av matavfall.
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Sdderberga
Nya kirl fér att mojliggora killsortering av matavfall inom Virdaren 1 och Virdaren 3.
Nytt ventilationsaggregat har installerats inom fastigheten Vdrdaren 3.

For att sidkerstilla fungerande avloppsvattenhantering i omradet har en utredning och projektering
genomforts infor ett framtida utbyte av pumphuset som betjanar hela Virdaren 1.

Frudingen

Underhill av ventilationssystem inom Tribron 2 genom installation ny franluftsflikt. For att sdkerstilla
tillgdngen av varmvatten har nya ackumulatortankar installerats.

Hdjgersten

Samtliga hyresgister inom fastigheten har fitt méjlighet till killsortering av matavfall.

Statusinventering har genomférts i samtliga ligenheter och allminna utrymmen inom Isdubben 1. Aven en
utredning for att kartldgea fastighetens energianvindning har genomforts.

Jobannesfred

Husen pa fastigheten Finsmidet 1 dr uppférda under 1965. Den boendestandard som var efterfragad nir
byggnaderna uppfordes har med tiden férdndrats i manga avseenden. Exempelvis Onskar merparten av de
boende dusch istillet f6r badkar, hogre biankhéjder i kék och bittre elférsérjning 1 ligenheten. Installationer
fran 1965 har passerat sina respektive livslingder varfér det fanns ett behov av en genomgripande
underhallsinsats. Malet var att sikerstilla husets skick och standard f6r nuvarande och framtida hyresgister
under de kommande 35-50 aren.

Projektet pabotjades 2002 och slutférdes under 2023. Underhallsdtgirder har utforts i savil ligenheterna som
i husets gemensamma utrymmen och utemiljon. Det huvudsakliga arbetet bestod i att byta vatten-, avlopps-
och virmestammar samt elinstallationer. I samband med arbetena har dven kokssnickerier och ytskikt
moderniserats. Utdver detta ingick dtgirder i cykelrum, tvittstuga och vindar samt utbyte av entré- och
garagedorrar. Aven forbittring av utemiljén har genomforts med bla. drinering av husgrund, 6versyn av
vixtligheten, forbittrad belysning och nya funktionsytor med sittgrupper etc. Samtliga parkeringsplatser har
forsetts med utrustning f6r elbilsladdning. Av det totala investeringarna och renoveringarna har en stor del
kostnadsforts i resultatrikning dd arbetet haft karaktdren av livstidsférlingande underhall.

Hikaringen

Projektet med ny virmepumpsanldggning har fardigstillts under aret.

Tomtrittsavgild och fastighetsavgift

Ungefir hilften av koncernens fastigheter dr upplatna med tomtritt. Avtalstiden for dessa 16per 1 10-arsperioder
och avgiftsokningar sker vid férlingningar. Summan av tomtrittsavgifterna och fastighetsavgiften var 9,6
MSEK (8,3 MSEK). Okningen beror dels pa héjd tomtrittsavgild, dels pa utékningen genom férvirvet av
tomtritterna i Hokardngen.

For Moderforetaget uppgir dessa siffror till 8,3 MSEK (8 MSEK).

Administration

Administrationen bestar av ledning, férvaltning, hyresadministration, ekonomi och IT samt dartill hérande
lokalkostnader. Den totala kostnaden fér detta uppgr till 20,6 MSEK (16,8 MSEK). Okningen ir relaterad
till frimst kostnader av engdangskaraktir under 2023 i samband med fastighetsférvirvet av Arbetarbostider i
Hokardngen AB.

Investeringar/aktiveringar/utrangeringar

Under aret har investeringar aktiverats till ett belopp om 34,2 MSEK (0 MSEK) avseende underhallsitgirder
som aktiveras i enlighet med K3-regelverket. Utrangering har gjorts till ett belopp om 748 TSEK (0 TSEK)
inom Finsmidet 1. Inga andra betydande investeringar, nedskrivningar eller utrangeringar har skett under éret.
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Skuldportfolj, finansiering

Hela verksamheten ér i grunden finansierad med krediter i svenska banker ddr pantbrev i egna fastigheter
utgdr sikerhet. Hur detta ska hanteras dr faststillt i en finanspolicy. En langsiktigt stabil ekonomi med goda
resultat dr nodvindig for att kunna bibehalla och utveckla bra relationer till de banker som ger dessa krediter
och villkor. Detta blir sirskilt viktigt under tider da den allmidnna ekonomin ér svag och osiker.
Finanspolicyn anger att verlikviditet ska anvindas till att minska skuldportfoljen.

Krediter till ett virde av 112 MSEK har refinansierats (ersatts med nya lan) under dret och med l6pande
amortering har kreditvolymen sidnkts med 0,5 MSEK. Den totala kreditnivan 4r 1 236 MSEK.

Skuldportfoljen bestar till storsta delen av 1an med 3-ménaders Stibor 90-dagars rinta som rintesikras med
rinteswappar. Styrrintan har under 2023 6kat med 1,5 %-enheter, Stibor 90-dagarsrintan oféridndrat och vid
refinansiering har kreditgivarnas krav pa marginaler varierat. Rintekostnaderna har 6kat till 51,3 MSEK (11,2
MSEK). Vid arsskiftet var portfdljens genomsnittsrinta 3,4 % (1,9 %) med en rintebindnings- och
kapitalbindningstid i enlighet med finanspolicyn. Detta ska sidkerstilla god finansiering med kontrollerade
rintekostnader under en lingre period.

Kassaflode /likviditet

Koncernen hade vid drets slut en likviditet pa 36,1 MSEK (39,7 MSEK). Den I6pande verksamheten ger ett
positivt kassatléde efter driftkostnader pa 21,1 MSEK (60,1 MSEK).

Moderféretaget hade vid drets slut en likviditet pd 17,1 MSEK (32,7 MSEK). Den 16pande verksamheten ger
ett positivt kassafléde efter driftkostnader pd 10,9 MSEK (56,3 MSEK).

Hyresmarknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbestind dr beldget i Stockholm dir efterfrigan pd hyresritter dr fortsatt
stof.

Bostider

Lediga ligenheter erbjuds forst till vara egna hyresgister som stir i Fondens interna k&. Successions-
ligenheten 6verlimnas direfter till Stockholms Stads Bostadsférmedling som erbjuder ligenheten till sin ko, i
enlighet med Arbetarebostadsfondens regler.

Antalet bostider i koncernens fastighetsbestand ar 1 957 (1 662). Under aret skedde 180 (134) utflyttningar,
varav 104 (99) till annan fastighetsdgare, vilket dr 1 niva med genomsnittet f6r de senaste dren. I relativa tal
uppgick utflyttningar till 6 % (6 %). 2023 drs statistik visar att den langsiktiga trenden med allt firre
omlflyttningar haller i sig. Antalet interna byten ligger kvar pd en hég niva och man viljer da att flytta inom
Arbetarebostadsfondens bostadsbestand. Firre omflyttningar och stérre andel interna omflyttningar dr ur
forvaltningssynpunkt positivt och indikerar fortsatt néjda hyresgister.

I syfte att forbittra forutsittningarna for vara nuvarande hyresgister till en boendekarridr inom vart
fastighetsbestand och kunna vilkomna nya destinatirer till Arbetarebostadsfonden fattades ett strategibeslut
under 2020 om att utdka fastighetsbestindet med ca 300 ligenheter under en tredrsperiod och ytterligare 300
ligenheter pa lingre sikt. Fram till december 2023 har fastigheter med totalt 535 ligenheter forvirvats.

Lokaler och parkeringar

Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgdér komplement inom de olika bostadsomridena. I ndstan samtliga
av vara omréiden finns forskolor inrymda. I S6derberga liksom i Stadshagen hyrs lokaler ut f6r gruppboende
eller dagcenter. Ovriga lokaler utgérs till exempel av nirbutiker, mindre kontor samt forrid/lager. Parkering i
form av garage och markparkering finns i samtliga omraden utom Midsommarkransen och Kiristineberg.

Storsta lokalhyresgist dr Stockholms Stad som totalt f6rhyr ca 2 082 m2. Stérsta enskilda f6rhyrning dr den
friliggande forskolan 1 S6derberga om ca 1 000 m?, byged 2007.
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Nojd kund

Fonden dr som framgitt evighetsforvaltare av sina fastigheter. Som en sadan forvaltare giller det att hélla ett
mycket langsiktigt perspektiv pa den dagliga férvaltningen. I detta ingar att se till att hyresgdsterna har en
trygg boendemilj6 i vilskotta, trivsamma bostider med god standard. For att ta reda pd hur vara hyresgister
upplever detta genomfors hyresgistundersdkningar. Arbetarebostadsfonden genomfér métning genom
AktivBo vartannat dr och den senaste genomfordes 2023. Trots utmaningarna med stora kostnadsokningar
till £6ljd av omvirldsliget och dirmed hard prioritering f6r bl.a. underhdll och andra satsningar 1 véra
fastighetsomriden har Fonden lyckats behalla ett hégt kundindex inom samtliga delomrdden: Serviceindex 83
% (83 %); Produktindex 78 % (79 %); Profil 84 % (87 %); Attraktivitet 92 % (92 %) och valuta f&r hyran 83
% (84 %).

Milj6 och energi

Fonden har anslutit sig till Sveriges allminnyttas klimatinitiativ som dr ett gemensamt upprop med syfte att
minska utslippen av vixthusgaser genom ambitidsa mal, samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte. Eftersom
Arbetarebostadsfonden dger och evighetsforvaltar fastigheterna skall Fonden tinka pa investeringar utifran
ett livscykelkostnadsperspektiv, d.v.s. tdla en hégre investering och vara I6nsammare utifrin inkluderade drift-
och energikostnader under berdknad livslingd. Dessutom dr det viktigt att fastigheterna dr miljéanpassade
och genom detta bidrar till att gbéra Fonden till en attraktiv fastighetsigare.

Klimatinitiativet har tva dvergripande mal:
e En fossilfri allminnytta senast ar 2030.
* 30 % ldgre energianvindning till 2030 (rdknat fran ar 2007).

Arbetarebostadsfonden har 2023 natt foljande resultat:
e En fossilfri verksamhet:
o 100 % av elanvindningen dr fossilfri.
o Ca91 % av fjarrvirmeanvindningen dr fossilfri.
o 100 % av fordonsparken ir fossilfri.
e Minst 25 % ldgre energianvindning 2023 (rdknat frin ar 2007).

Hyresgistsamverkan, trygghet och service

I Johannesfred, Kristineberg, S6derberga Girdsvig, Hokaringen samt pa Sédermalm finns lokala
hyresgistféreningar med vilka Arbetarebostadsfonden har samrddsméten i 16pande férvaltningstragor.
Dessutom sker drliga gemensamma besiktningar av utemiljon och trygghetsbesiktningat. Fritidspengar for
att tillgodose hyresgisternas egna 6nskemal om investeringar/aktiviteter betalas ut till de lokala
hyresgistféreningarna som bedriver sidan aktiv verksamhet och f6r detta indamal finns dven tillgang till egen
lokal f6r hyresgisters samvaro 1 ménga omraden.

Fonden ir ansluten till Stérningsjouren som drivs av Stockholmshem. Dess uppgift dr att medverka till en
tryggare och lugnare boendemilj6 f6r vara hyresgister. Drygt hilften av alla drenden hdnférs till fredags- och
l6rdagskvillar.

Organisation och medarbetare

Fonden hade vid drets slut fjorton personer anstillda, sju tjdnstemin samt sju husvirdar placerade ute i vira
bostadsomraden. Antalet mén var tolv och antalet kvinnor var tvi. Under aret har tvd husvirdar nyanstillts.
En praktikant har under dret genomfort sin praktiktid hos Fonden. Arbetet bestod i en uppsats innehillande
inventering och strategi gillande tillval {6r Fondens hyresgister.

Medelaldern inom foretaget var vid drsskiftet 48 ar (48) och sjukfranvaron var 2,4 % (0,8 %) av arbetstiden.
Sjukfrinvaron har 6kat i jimforelse mot 2022 men ligger under genomsnittet i Sverige (4 %). Okningen beror
frimst pa langtidssjuksktivning f6r en medatbetare.

Servicen till vira hyresgister ska hélla en hég och jaimn nivd och ska dven ske med likabehandling.
Motiverad, kompetent och frisk personal dr av stor vikt f6r att uppna detta och dirfor anslds drligen
nédvindiga resurser till utbildning, utveckling och personalvird. Skyddsrond utférs drligen inom foretaget,
arbetsmiljéer kontrolleras och férbittras och for att frimja hilsa, vilmdende och trivsel erbjuds
friskvardsersittning, friskvirdstimme, gemensamt deltagande i friluftsaktiviteter och regelbundna
hilsoundersékningar.
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VARA FASTIGHETER

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden

Omrade
Fruingen

Johannesfred

Kungsholmen

Liding6
Midsommarkransen

Sodermalm

Séderberga
Séderberga
Soderberga
Séderberga

Fastighet
Triabron 2

Finsmidet 1
Osmundsjirnet 1

Borgare 1
Drakdodaren 1
Drakdodaren 3
Signallyktan 4

Briggen 2
Martallen 16

Lampan 2
Lampan 7
Lampan 13A
Lampan 13B
Lampan 14

Virdaren 1
Vardaren 2
Vardaren 3
Virdtradet 1

Arbetarebostider i Stockholm AB

Vistertorp

Hagerstensdsen

Reversen 2
Isdubben 1

Stortloppet 2

Arbetarebostidder i Hokardngen AB

Hokardngen

Kaffebalen 1
Kardemumman 1
Kardemumman 2
Kardemumman 3
Kardemumman 4
Kardemumman 5
Russinet 1
Muskotblomman 1
Muskotblomman 2
Korinten 1

Adress
Bergtallsvigen 2A-C

Osmundsvigen 19-29
Johannesfredsvigen 44-64

Hjalmar Séderbergs vig 14-16
Stadshagsplan 1-7
Stadshagsvigen 18-24
Wennerbergsgatan 1

Fregattviagen 3-7
Svandammsvigen 29

Ploggatan 3
Bondegatan 71 A
Aségatan 202-204
Asogatan 200
Duvnisgatan 12-14

Soderberga Gardsvig 3-101
Séderberga Gardsvig 21
Séderberga Allé 1
Soderberga Allé 2-6, 20-30

Tomtrittsvagen 26-32
Vasaloppsvigen 92-108

Terringvigen 97

Kumminvigen 1-25, Saltvigen 26

Korintvigen 14-22
Muskotvigen 11-15
Muskotvigen 1-9
Korintvigen 2-6
Korintvigen 8-12
Korintvigen 1-7
Saltvigen 31-35
Saltvigen 37-39
Saltvigen 43-45

Byggar
2011

1965
1948/1991

1932
1942
1942
1944

1960
1920

1979
1900
1913
1926
1962

1972
1992
1992
1992

1946
1951

1950

1952
1948
1947
1948
1948
1948
1952
1952
1952
1948

7(31)

Ligenheter
62

36
200

140
74
62
33

90
21

29
37
67
53
60

489

12
101

27
37

32

124
28
18
30
18
18
24
12
12
12


https://www.arbetarebostadsfonden.se/artikel/osmundsvagen-19-29
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Forvirv av bolag

Under 2023 forvirvade Arbetarebostider i Stockholm AB ett dotterbolag, som namnindrades till
Arbetarebostider 1 Hokaringen AB. Bolaget dger tio fastigheter 1 Hokardngen med totalt 296 ligenheter.

Detaljplan for |V drdaren 1

Under 2022 prévades 6verklagandet av detaljplanen f6r Fondens planerade bostadsprojekt pa Soderberga i
mark- och miljédomstolen. Domstolen avslog 6verklagande med motiveringen att kommunen har handlagt
aktuellt plandrende pd ett formellt riktigt sitt och hallit sig inom det handlingsutrymme som kommunen har
vid detaljplaneliggning. Domen 6verklagades till matrk- och miljéoverdomstolen. Under 2023 meddelade
domstolen att drendet inte ges provningstillstind. Mark- och miljédomstolens avgérande star darfor fast.
Detta innebir att Fonden kan ta nista steg i processen for att bygga 160 ligenheter 1 S6derberga.

Utsikter for 2024

e Generell h6jning av hyrorna i niva med allmédnnyttan 1 Stockholm stad.

e Underhillsarbeten budgeterade till ett virde av ca 55 MSEK.

e Fortsatt planeringsarbete med nyproduktion i S6derberga.

e Beddmningen ir att det hoga kostnadsldget f6r drift och underhall kommer att kvarstd under 2024.

e [ slutet av 2023 skedde en markant omsvingning i marknadsférvintningarna pa grund av ligre
inflationstal, vilket ledde till fallande lingrintor. Koncensus hos marknadsbedémare ér att en forsta

rintesdnkning sker innan sommaren och att den kommer att f6ljas av yttetligare sinkningar under
hésten och under 2025.

Trots utmaningar med omvirldsfaktorer som paverkar ekonomi negativt dr ambitionen att verksamheten
sammanfattningsvis ska bedrivas med samma inriktning som under tidigare ar. Ytterligare férsimringar kan
dock innebira férindring i verksamhetens prioriteringar for det kommande aret.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang
Hyror for 2024 och 2025

En 6verenskommelse har ndtts om en héjning med 5,35 % fr.o.m. 1 mars 2024 och 4,9 % fr.om. 1 januari
2025. For ligenheter med kallhyra blir den arliga héjningen 3,6 % f6r bade 2024 och 2025. Nivan ar
densamma f6r motsvarande fastighetsbestand f6r Svenska Bostider inom Stockholms stad. Aven om
hyreshdjningen inte kommer ge tickning f6r de 6kade kostnaderna anser Fonden att nivan dr rimlig utifrin
en sammanvigd bedémning av vdra hyresgisters situation och nuvarande méjlighet till besparing och
effektiviseringar.

Utveckling av verksambhet, resultat och stillning

Koncern

Belopp KSEK 2023-12-31  2022-12-31
Nettoomsattning 186 224 160 496
Resultat efter fin poster -38 806 38 117
Balansomslutning 2101 489 1535 809

Soliditet 9,7% 15,7%

Koncernredovisning upprittas forsta aret f6r 2023 ddrfor endast ett jaimforelse ar.

Modetforetag

Belopp KSEK 2023-12-31  2022-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Nettoomsittning 161 323 152 622 150 151 139 110
Driftnetto 44 730 82 681 75 903 80 863
Resultat efter fin poster -30 156 37270 21 157 29 490
Balansomslutning 1813 754 1529 417 1499 790 1249 150

Soliditet 11,6% 15,8% 14,1% 16,0%
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Eget kapital
Koncern
Grundfond  Balanserad Arets resultat Summa
vinst Eget kapital
Vid arets borjan 10775 201 106 29710 241 591
Omforing resultat 29710 -29 710 -
Arets resultat -37 525 -35 636
Eget kapital 2023-12-31 10 775 230 816 -37 525 204 066
Moderféretaget
Grundfona  Reservfond Balanserad Arets resultat Summa
vinst Eget kapital
Vid arets borjan 10775 6 490 167 312 25 827 210 404
Omforing resultat 25 827 -25 827 -
Arets resultat -25 470 -25 470
Eget kapital 2023-12-31 10 775 6 490 193 139 -25 470 184 934

Forslag till disposition betraffande stiftelsens vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 167 668 752, disponeras enligt foljande:

Belopp i SEK
Balanseras i ny rakning 167 669
Summa 167 669

Vad betraffar koncernens och moderféretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i KSEK Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rorelsens intdkter

Hyresintakter 3 186 224 160 496
Ovriga rorelseintakter 4 4 355 3734
190 579 164 230
Driftskostnader 5 -60 152 -52 289
Underhallskostnader -58 228 -13 422
Tomtrattsavgalder -5 526 -4 637
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -4 099 -3 629
Ovriga externa kostnader -1 453 -43
Central administration 6,7 -20 613 -16 829
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -29 643 -24 350
Rorelseresultat 10 865 49 031
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran vardepapper och fordringar som
ar anlaggningstillgangar 467 213
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 1145 127
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -51 283 -11 254
Resultat efter finansiella poster -38 806 38117
Resultat fére skatt -38 806 38 117
Skatt pa arets resultat 10 1281 -8 407

Arets resultat -37 525 29 710




Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853 11(31)
802000-1601

Balansrakning - koncernen
Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 2051977 1488 792
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 2 576 1530
2 054 553 1490 322

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andra langfristiga fordringar 15 151 126
191 166
Summa anlaggningstillgangar 2054 744 1490 488

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 2274 342
Skattefordringar 3411 1597
Ovriga fordringar 708 166
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 4 275 3 549
10 668 5 654
Kassa och bank 36 077 39 667
Summa omsittningstillgangar 46 745 45 321

SUMMA TILLGANGAR 2101489 1535 809
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Balansrakning - koncernen
Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Grundfond 10775 10775

Annat eget kapital inklusive arets resultat 193 291 230 816

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 204 066 241 591

Summa eget kapital 204 066 241 591

Avsittningar

Avsattningar for pensioner och

liknande forpliktelser 722 729

Uppskjuten skatteskuld 38 213 19177
38 935 19 906

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18 1810 091 1236 091

1810 091 1236 091

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 250 250

Forskott fran kunder 2253 -

Leverantorsskulder 9 647 14 702

Skatteskulder 410 2182

Ovriga kortfristiga skulder 2790 1212

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 33 047 19 875
48 397 38 221

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2101 489 1 535 809
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Kassaflodesanalys - koncern
Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -38 806 38 117
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 51 644 24 350
12 838 62 467
Betald inkomstskatt -4 033 -7 249
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 8 805 55218
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 340 -1917
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 11 948 6 800
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 21 093 60 101
Investeringsverksamheten
Foérvarv av fastigheter via bolag -325 951
Investering av materiella anlaggningstillgangar -5 196 -48 198
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 -
Forvarv av finansiella tillgangar -25 -18
Kassaflode fran investeringsverksamheten -331 172 -48 216
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 506 100
Amortering av laneskulder - -7 162
Amortering av Ovriga langfristiga skulder -199 611 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 306 489 -7 162
Arets kassaflode -3 590 4723
Likvida medel vid arets borjan 39 667 34944
Likvida medel vid arets slut 36 077 39 667
Noter till kassaflodesanalysen - koncern
Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2023-12-31 2022-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Avskrivningar 29643 24 350
Realisationsresultat anlaggningstillgangar 748 -
Omklassificeringar pagaende ombyggnad 21260 -
51 644 24 350
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Resultatrakning - moderforetag

Belopp i KSEK Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rorelsens intdkter

Hyresintakter 3 161 323 152 622
Ovriga rorelseintakter 4 4 355 3734
165 678 156 356
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 5 -51 638 -48 844
Underhallskostnader -56 625 -13109
Tomtrattsavgalder -4 781 -4 532
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -3 549 -3 456
Central administration 7 -20 613 -16 829
Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -22 691 -21 389
Rorelseresultat 5781 48 197
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar 197 213
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 6 867 114
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -43 001 -11 254
Resultat efter finansiella poster -30 156 37 270
Bokslutsdispositioner 5500 -4 644
Resultat fére skatt -24 656 32 626
Skatt pa arets resultat 10 -814 -6 799

Arets resultat -25470 25 827
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Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 1195 520 1238 868
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 2 576 1530
1198 096 1240 398
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 13 250 807 250 808
Fordringar hos koncernféretag 14 339478 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andra langfristiga fordringar 15 126 101
590 451 250 949
Summa anlaggningstillgangar 1788 547 1491 347
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar - 333
Fordringar hos koncernfoéretag 269 -
Aktuell skattefordran 3 411 -
Ovriga fordringar 416 1597
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 3945 3 464
8 041 5394
Kassa och bank 17 166 32676
Summa omsittningstillgangar 25 207 38 070
SUMMA TILLGANGAR 1813 754 1529 417
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Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Grundfond 10775 10775
Reservfond 6490 6490
17 265 17 265
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 193 139 167 312
Arets resultat -25 470 25 827
167 669 193 139
Summa eget kapital 184 934 210 404
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 33120 38 620
33120 38 620
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och
liknande forpliktelser 722 729
Avsattningar for ovriga skatter 8 003 7 374
8725 8 103
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,18 1550 063 1236 063
1 550 063 1236 063
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 250 250
Forskott fran kunder 89 -
Leverantorsskulder 7 805 13 897
Aktuell skatteskuld - 1848
Ovriga kortfristiga skulder 2 559 1054
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 26 209 19178
36 912 36 227
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1813754 1529 417
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Kassaflodesanalys - moderforetag
Belopp i KSEK Not 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -30 156 37 270
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 43178 21 389
13 022 58 659
Betald skatt -5 451 -6 848
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 7571 51 811
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 764 -1 867
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 2 533 6 392
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 868 56 336
Investeringsverksamheten
Investering av materiella anlaggningstillgangar -1624 -48 198
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 749 -
Arets 1amnade lan till koncernforetag -339478 -
Foérandring av finansiella tillgangar -25 7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -340 378 -48 191
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 314 000
Amortering av laneskulder - -7 187
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 314 000 -7 187
Arets kassaflode -15510 958
Likvida medel vid arets borjan 32 676 31718
Likvida medel vid arets slut 17 166 32 676
Noter till kassaflodesanalysen - moder
Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2023-12-31 2022-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet mm
Avskrivningar 22 691 21 389
Omklassificeringar pagaende ombyggnad 20 487 -
43 178 21 389
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i KSEK om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och for forsta aret ocksa enligt
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Viérderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Varderingsprinciper resultatrakningen

Intakter

Hyresintakterna inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att
endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intékter. Férskottshyror redovisas
som forutbetalda intakter.

Réanteintakter
Ranteintakter redovisas i takt med att de intjdnas. Berakning av ranteintékter gors pa basis av den
underliggande tillgangens avkastning enligt effektivrantemetoden.

Laneutgifter

Samtliga laneutgifter kostnadsférs i den period som de hanférs till och redovisas i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter .

Ranteswappar anvands for att ersatta upplaning till rorlig ranta med fast ranta. Ranteswappar
redovisas i resultatrakningen i samma period som ranteutgiften.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar [Alt. med tillagg for uppskrivningar.] | anskaffningsvardet ingar
forutom inkdpspriset aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter raknas in i tillgangens anskaffningsvarde. Andra
tillkommande utgifter réknas in i tillgangens anskaffningsvarde om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med tillgangen kommer att tillfalla stiftelsen och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande fran balansrakningen

Materiella anldggningstillgangar eller komponenter tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller
avyttring eller nar inte framtida ekonomiska foérdelar vantas fran anvandning, utrangering eller avyttring
av tillgangen eller komponenten. Nar materiella anlaggningstillgangar avyttras bestams
realisationsresultatet som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgadngens redovisade varde och
redovisas i resultatrdkningen i nagon av posterna
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Moder-
Koncern féretag
ar ar

Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 10-100 10-100
-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5 5
-Inventarier, verktyg och installationer 5 5

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Fdéljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa

byggnader:

- Stomme 100 ar

- Stomkompletteringar, innervaggar mm 20-40 ar
- Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm  20-40 ar
- Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-30 ar
- Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-15 ar

Finansiella instrument

Redovisning och vardering

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar Stiftelsen blir part i det finansiella
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar varderas till anskaffningsvarde med avdrag for
befarade forluster. Leverantérsskulder och andra icke-rantebarande skulder varderas till nominella
belopp. Finansiella anldggningstillgangar och finansiella langfristiga skulder samt rantebarande
kortfristiga finansiella fordringar och skulder varderas saval vid forsta redovisningstillfallet som i
efterféljande vardering till upplupet anskaffningsvarde.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrdkningen
utom da en underliggande transaktion redovisas i eget kapital varvid aven tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuella skattefordringar och skatteskulder respektive uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas i de fall det finns en legal kvittningsréatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skattekostnaden fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat
och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt varderas till
det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen och
nuvardesberaknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till féljd av
tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten skatt beraknas med hjalp av balansrékningsmetoden
pa samtliga temporara skillnader, dvs. skillnader mellan de redovisade vardena for tillgangar och
skulder och deras skattemassiga varden samt skattemassiga underskott. Férandring av uppskjuten
skatt redovisas i resultatrakningen. Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla
temporara skillnader och fér mojligheten att i framtiden anvanda outnyttjade férlustavdrag.

| koncernbalansrékningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.



Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853 20(31)
802000-1601

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut och andra kortfristiga, likvida placeringar som latt kan omvandlas till ként belopp och som
ar utsatta for obetydlig risk for vardefluktuationer. Sddana placeringar har en 16ptid pa maximalt tre
manader.

Prévning av nedskrivningsbehov av materiella anldggningstillgangar

Per varje balansdag gors en bedémning av om det féreligger nagon indikation pa att en tillgangs varde
ar lagre an dess redovisade varde. Finns det en sadan indikation beréknas tillgangens
atervinningsvarde. Om atervinningsvardet understiger redovisat varde gors en nedskrivning som
kostnadsférs. Atervinningsvéardet for en tillgang eller en kassagenererande enhet ar det hogsta av
verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Verkligt varde med avdrag for
forsaljningskostnader utgdrs av det pris som Stiftelsen beraknar kunna erhalla vid en forsaljning
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har intresse av att transaktionen
genomférs. Avdrag gor for sddana kostnader som ar direkt hanférliga till forsaljningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas for att generera hyresintakter och/eller for
vardestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, dvs. pa samma satt som
ovriga materiella anladggningstillgangar. Forvaltningsfastigheter ingér i posten Byggnader och mark .
Hyresintakter och rorelsekostnader avseende forvaltningsfastigheter ingar i posten Driftnetto.

Séakringsredovisning/Kassaflédessakringar

Réanteswappar som anvands for att ersatta upplaning till rérlig ranta med fast ranta. Sa lange som
sakringsrelationen ar effektiv sker ingen redovisning av vardefoérandring pa sakringsinstrumentet eller
den sakrade posten.

Erséttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda, exempelvis I6ner och semesterersattningar, ar ersattningar till
anstallda som forfaller inom 12 manader fran balansdagen det ar som den anstallde tjanat in
ersattningen.

Kortfristiga ersattningar varderas till det odiskonterade beloppet som Stiftelsen férvantas betala till fljd
av den outnyttjade rattigheten.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststéallda avgifter till andra juridiska personer avseende flera statliga planer och
forsakringar for enskilda anstallda. Stiftelsen har inga legala eller informella forpliktelser att betala
ytterligare avgifter utdver betalningar av den faststallda avgiften som redovisas som en kostnad i den
period dar den relevanta tjansten utfors.

Formansbestamda pensionsplaner

Andra pensionsplaner an avgiftsbestamda planer utgér formansbestamda pensionsplaner. Stiftelsen
behaller har den legala forpliktelsen for eventuella férmaner, &ven om forvaltningstillgangar har
reserverats for finansiering av den formansbestamda planen. Stiftelsen deltar i en plan som omfattar
flera arbetsgivare som klassificeras som férmansbestamd pensionsplan men som redovisas som en
avgiftsbestdmd plan eftersom det inte finns tillracklig information fér att redovisa planen som
formansbestamd.
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Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av rostetalet
eller pa annat satt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt att
utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att férvarvsanalysen upprattas
per den tidpunkt da férvarvaren far bestdmmande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses
férvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och kostnader
medraknas i sin helhet aven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag beraknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tillgangar med tillagg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rérelseférvarvet samt eventuell
tillaggskopeskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade foretagets intakter och kostnader,
identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Nar finansiella rapporter upprattas maste styrelsen och direktoren i enlighet med tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper gora vissa uppskattningar, bedémningar och antaganden som
paverkar redovisning och vardering av tillgangar, avsattningar, skulder, intékter och kostnader. De
omraden dar sddana uppskattningar och bedémningar kan ha stor betydelse for Stiftelsen, och som
darmed kan paverka resultat- och balansrékningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedémningar
Foljande ar betydande bedémningar som har gjorts vid tillampning av de av Stiftelsens
redovisningsprinciper som har den mest betydande effekten pa de finansiella rapporterna.

Fastighetsvardering

Fastigheterna har varderats med vardetidpunkt 31 december 2023. Varderingen baseras pa hyresniva
i december 2023. Varderingen har gjorts externt och driftnetton och framtida investeringar har
nuvardesberaknats i en 10-arig kalkylperiod med direktavkastningskrav.

Beddmning av osakra fordringar
Kundfordringar varderas till det kassafléde som forvantas inflyta till féretaget. Darmed gors en
detaljerad och objektiv genomgang av alla utestdende belopp pa balansdagen.

Osdkerhet i uppskattningen

Nedan foljer information om uppskattningar och antaganden som har den mest betydande effekten pa
redovisning och vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Utfallet fran dessa kan avvika
vasentligt.

Nyttjandeperioder fér avskrivningsbara tillgangar
Per varje balansdag gérs en genomgang av gallande bedémningar av nyttjiandeperioder for
avskrivningsbara tillgangar.
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Not 3 Hyresintakter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Bostader 171 783 149 017
Lokaler 11 805 11 847
Ovrigt 6 160 4 399
189 748 165 263
Hyresbortfall
Hyresbortfall, bostader -1 505 -1 837
Hyresbortfall, evakuering bostader -548 -1 627
Hyresrabatt, bostader -473 -240
Hyresbortfall, lokaler -416 -666
Hyresbortfall, dvrigt -582 -397
-3 524 -4 767
Moderforetag
Bostader 148 297 141 371
Lokaler 10718 11 610
Ovrigt 5252 4114
164 267 157 095
Hyresbortfall
Hyresbortfall, bostader -1109 -1 620
Hyresbortfall, evakuering bostader -548 -1 627
Hyresrabatt, bostader -473 -240
Hyresbortfall, lokaler -353 -651
Hyresbortfall, 6vrigt -462 -335
-2 945 -4 473
Hyreskontraktens |6ptider
+1ar 3 651 2 280
+2ar 2411 4 327
+3ar 1661 1578
+4ar 4334 699
>5ar - 1829
12 057 10713
Not 4 Ovriga rorelseintikter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Tillval 2 186 2 055
Ovriga intakter 2 169 1679
Summa 4 355 3734
Moderforetag
Tillval 2186 2 055
Ovriga intakter 2 169 1679
Summa 4 355 3734
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Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853
802000-1601

23(31)

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Reparationer 6 553 5971
Skotsel 18 305 11 860
Elférbrukning 6 312 6 824
Fjarrvarme 16 072 12 442
Vatten och sopor 8 765 7 461
Ovrigt drift 4145 7731
Summa 60 152 52 289
Moderforetag
Reparationer 5521 5773
Skotsel 15 555 10 784
Elférbrukning 5697 6 252
Fjarrvarme 13516 11 633
Vatten och sopor 7 907 7 062
Ovrigt drift 3442 7 340
Summa 51638 48 844
Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Koncern
Grant Thornton Sweden AB
Revisionsuppdrag 341 280
Summa 341 280
Kommentar

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid saddan granskning eller

genomforandet av sddana Ovriga arbetsuppgifter.

Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstallda

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 Varav mén 2022-12-31 Varav mén
Moderforetag
Medelantalet anstallda 12 9 14 11
Totalt moderféretaget 12 9 14 11
Dotterféretag
Totalt dotterforetag - - -
Koncernen totalt 12 9 14 1
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Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Moderforetag

Styrelse och VD 2174 2074
Ovriga anstallda 6 828 6 353
Summa 9 002 8 427
(varav pensionskostnader) 1) 1248 1162
Dotterforetag

Styrelse och VD

Summa - -

(varav pensionskostnader)

Koncern

Styrelse och VD 2174 2074
Ovriga anstallda 6 828 6 353
Summa 9 002 8 427
(varav pensionskostnader) 2) 1248 1162

1) Av koncernens pensionskostnader avser 560 000 kr (fg ar 636 000 ) féretagets ledning avseende 3
(3) personer.

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Ranteintakter, dvriga 1145 127
1145 127
Moderforetag
Ranteintakter, koncernforetag 6 793 -
Ranteintakter, dvriga 74 114
6 867 114
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Rantekostnader, 6vriga -51 283 -11 254
-51 283 -11 254
Moderforetag
Rantekostnader, dvriga -43 001 -11 254
-43 001 -11 254
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Not 10 Skatt pa arets resultat

25(31)

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Aktuell skatt 449 7 344
Uppskjuten skatt -1730 1063
-1 281 8 407
Moderforetag
Aktuell skatt 185 6 306
Uppskjuten skatt 629 493
814 6 799
Avstamning effektiv skatt
2023 2022
Moderforetaget Belopp Belopp
Resultat fore skatt -31 448 32 626
Skatt enligt gallande skattesats fér moderféretaget 6479 -6 721
Skattemassiga justeringar 560 -41
Ej avdragsgilla kostnader -7 071 -28
Schablonintakt -154 -35
Skillnad bokféringsmassiga och -629 -520
Temporar skillnad 520
Skatt hanférlig till tidigare ar 26
Ej skattepliktiga intakter 1
Redovisad effektiv skatt 814 6 799
Not 11 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 1873533 1 825 804
-Investeringar och pagéaende nyanlaggning 3572 47 729
-Forvarv 610 686 -
-Omklassificering och utrangering -21 638 -
Vid arets slut 2 466 153 1873533
Ackumulerade avskrivningar:
-Vid arets borjan -384 741 -360 559
-Omklassificering och utrangering -370 -
-Arets avskrivning -29 065 -24 182
Vid arets slut -414 176 -384 741
Redovisat varde vid arets slut 2051977 1488 792
-varav pagaende ombyggnad 11 876 54 728
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Moderféretag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 1620 534 1572 807
-Forvarv - 47 729
-Nyanskaffningar - -
-Omklassificering och utrangeringar -21 638 -
Vid arets slut 1 598 896 1620 534
Ackumulerade avskrivningar:

-Vid arets borjan -381 666 -360 445
-Avyttringar och utrangeringar 404 -
-Arets avskrivning -22 114 -21 221
Vid arets slut -403 376 -381 666
Redovisat varde vid arets slut 1195 520 1238 868
-varav pagaende ombyggnad 0 54 728
Varav mark

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvarden 354 384 354 384
Redovisat varde vid arets slut 354 384 354 384
Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvarden 341 732 341 732
Redovisat varde vid arets slut 341 732 341 732

Bedomt verkligt varde fastigheter
Bedomt verkligt varde fastigheter, koncern 2023: 6 243 700 TKR
Bedomt verkligt varde fastigheter, koncern 2022: 5 796 880 TKR

Beddmt verkligt varde fastigheter, moderféretag 2023: 5 387 700 TKR
Beddmt verkligt varde fastigheter, moderféretag 2022: 5 543 880 TKR

Verkliga varden pa forvaltningsfastigheterna har uppskattats utifran
observerbara data fér nyligen genomfdrda transaktioner och
hyresavkastning for likartade fastigheter

Varderingen har gjorts genom intern vardering dar prognosticerade
kassafléden har nuvardesberéknats. Stiftelsen har anvéant sig av en
10-arig kalkylplan. Vid antagandet om framtida kassafléden har f6ljande
faktorer beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintakter

- Historiska och nuvarande kostnader for drift och underhall

- Jamforelse av kostnader for drift och underhall med likartade fastigheter
- Forvantad framtida utveckling for omradet/marknaden

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bedémning av marknadsmassiga villkor nar hyreskontrakt I6per ut

- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Varderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylranta

- Direktavkastning

- Vakansgrad, langsiktig
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Not 12 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
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2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3 820 3 351
-Nyanskaffningar 1624 469
-Vid érets slut 5444 3820
Ackumulerade avskrivningar:
-Vid arets borjan -2290 -2 122
-Arets avskrivning -578 -168
-Vid érets slut -2 868 -2 290
Redovisat varde vid arets slut 2 576 1530
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3 820 3 351
-Nyanskaffningar 1624 469
-Vid arets slut 5444 3 820
Ackumulerade avskrivningar:
-Vid arets borjan -2290 -2 122
-Arets avskrivning -578 -168
-Vid arets slut -2 868 -2 290
Redovisat varde vid arets slut 2 576 1530
Not 13 Andelar i koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 250 808 250 808
-Omklassificeringar -1
Redovisat varde vid arets slut 250 807 250 808

Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket aven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.
2023-12-31 2022-12-31
Antal Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % vérde vérde
Arbetarebostader i Stockholm AB 250 100 250 807 250 807
250 807 250 807

Indirekt agande i Arbetarebostader i Hokarangen AB, org.nr: 556699-8968
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Not 14 Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Moderforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Tillkommande fordringar 339478 -
-Vid arets slut 339478 -

Not 15 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 126 133
-Tillkommande fordringar 25 -7
-Vid arets slut 151 126
Redovisat varde vid arets slut 151 126
Moderforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets borjan 101 108
-Tillkommande fordringar 25 -7
-Vid arets slut 126 101
Redovisat varde vid arets slut 126 101

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Koncern
Fastighetsférsakringar 1106 915
Tomtrattsavgalder 1495 1249
Lokalhyra 405 386
Ovriga kostnader 1269 999
4275 3 549
Moderforetag
Fastighetsforsakringar 1106 915
Tomtrattsavgalder 1210 1171
Lokalhyra 405 386
Ovriga kostnader 1224 992

3945 3464
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Not 17 Skulder till kreditinstitut
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2023-12-31 2022-12-31
Koncern
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 750 091 1029
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 1 060 000 1235062
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 0 0
1810 091 1236 091
Moderforetag
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 490 063 1 000
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 1 060 000 1235063
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 0 0
1 550 063 1236 063
Not 18 Checkrakningskredit
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Outnyttjad checkrakningskredit 10 000 10 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Moderforetaget
Outnyttjad checkrakningskredit 10 000 10 000
Utnyttjat kreditbelopp - -
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Koncernen
Forskottsinbetalda hyror 17 123 14 568
Rantekostnader 8 443 2 306
Semesterskuld inkl soc avg 1288 1129
Ovriga poster 6 193 1872
33 047 19 875
Moderforetaget
Forskottsinbetalda hyror 14 270 13 963
Rantekostnader 5652 2 306
Semesterskuld inkl soc avg 1288 1129
Ovriga poster 4 999 1780
26 209 19 178
Not 20 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser - koncernen
Stéllda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stéllda sékerheter
Koncernen
Fastighetsinteckningar 1995 102 1283 990
Fastigo, garantibelopp 169 120
Summa stéllda sakerheter 1995 271 1284 110
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Not 21 Koncernuppgifter

Inkdp och forsaljning inom koncernen

Av koncernens totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 0 % av inkdpen och 0 % av
forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Av moderfoéretagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 0 % av inkdpen och 0 % av
forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor.

Endast interna rantor mellan koncernféretagen som har eliminerats i koncernredovisningen.
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Underskrifter

Stockholm 2024-06-13

Urban Ryadal Jari Lalli
Styrelseordférande Direktor
Camilla Dahlin-Andersson Bengt Lagerstedt

Vice ordférande

Margareta Ahlstrom Cecilia Carpelan

Goran Dahlstrand

Var revisionsberattelse har lamnats den 29 april 2024.

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Koncernens resultat- och balansrakning samt Moderféretagets resultat- och balansrakning blir féremal
for faststallelse pa ordinarie arsstamma.
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