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FORVALTNINGSBERATTELSE 2024

Styrelsen och direktoren for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853, organisationsnummer
802000—1601, limnar foljande redogorelse for verksambeten 2024.

Denna forvaltningsberittelse redovisar koncernen Stiftelsen Arbetarebostadsfonden. Koncernens
verksamhet bestar av moderforetaget Stiftelsen Arbetarebostadsfonden ("Fonden”) och dotterbolaget
Arbetarebostider 1 Stockholm AB. Fram dll den 22 april 2024 ingick dven Arbetarebostider 1 Hokaringen
AB 1 koncernen, men fusionerades sedan med Arbetarebostider 1 Stockholm AB

Stiftelsens uppdrag

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden har till syfte att uppfora och forvalta goda bostider, vilka frimst bor
upplatas at dess destinatirer, arbetare eller darmed jimstillda som dr boende 1 Stockholm. Stiftelsens
tillgangar forvaltas av en styrelse bestaende av sex ledamoter. Styrelsen har sammantritt fem ganger under
aret samt deltagit 1 externa konferenser.

Stiftelsens Andamal

Styrelsen har granskat de 79 (92) nya hyresgisterna 2024 och konstaterat att dessa kommer ur stiftelsens
destinatirskrets, arbetare eller darmed jimstillda som dr boende 1 Stockholm.

En langsiktighet 1 férvaltningen och goda underhallsarbeten av fastigheterna borgar fér en fortsatt god
ekonomi som frimjar savil stiftelsen som dess hvresgister. Det ar styrelsens uppfattning att verksamheten
2024 uppfyller suiftelsens mal och dndamalsparagraf.

Koncernstruktur

Moderforetaget — Stiffelsen 1rbetarebostadsfonden

Moderfdretaget ager och forvaltar 1 565 ligenheter och drygt 7 800 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthvrningsbara ytan ar ca 112 000 m? fordelat pa fastigheter belidgna pa Sédermalm och Lidingo, 1
Johannesfred, Krisuneberg, Midsommarkransen och Stadshagen, vid Stderberga Allé och Soderberga
Gardsviag samt 1 Langbro Park.

All personal 1 koncernen idr anstilld i moderféretaget och tillhandahaller dven forvaltningsrelaterade
tjanster till dotterbolagen Arbetarebostider i Stockholm AB och Arbetarebostider 1 Hokaringen AB.

Dotterbolaget - Arbetarebostider i Stockholn 1B

Dotterforetaget dger och forvaltar 392 ligenheter och drygt 1 632 m? uthyrningsbara lokaler. Den totala
uthvrningsbara ytan dr ca 25 195 m? fordelat pa f'lstlgheter belagna 1 Ilokarangcn och Higersten.

Resultatet

Koncernen har en fortsatt stabil ekonomi med en soliditet pa bokfort virde om 9,8 o (9,7 %) resp.
soliditet pa marknadsvirdet om 71 %o (71 %) samt en verksamhet som fortsatt foljer de 5-ariga
underhallsplanerna och med en langsiktighet 1 den lopande forvaltningen. Verksamheten haller ddrmed
det langsiktiga 6verskottsmilet.

Intikter

Hyresvirdet f6r koncernen avser det ekonomiska virdet av en fastighet baserat pa de hyresintikter som
fastigheten kan generera och bestari huvudsak av hyresintakter fran bostiderna. Den faktiska hyresmtakten
ar hyresvirdet minskat med vakanser, evakueringar och hyresrabatter. Det sammanlagda hyresvirdet har
okat med 13 MSEK frimst beroende pa férvirvet av tomtritterna 1 Hokaringen och 6kade hyresintikter
efter arets hyresforhandling. Hyresintdkterna uppgar ull 210 MSEK (186 MSEK). Fér moderforetaget
uppgar dessa siffror till 172 MSEK (161 MSEK). NPQ,
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Driftkostnader

Driftkostnaderna for koncernen bestar av de taxebundna avgifterna sasom el, vatten, fjirrvirme,
hushallssopor och grovsopor samt fastighetsskotsel, stidning, markskotsel, reparationer och 6vrig drift.
Sammanlagt uppgar dessa kostnader till 69,3 MSEK (60,1 MSEK). Okningen beror pa dels hojda
kostnader for material och energi, dels pa utékningen genom férvarvet av tomtritterna i Hokardngen.

Foér moderforetaget uppgar dessa siffror ull 56,9 MSEK (51,6 MSEK).
Underhall

Underhallskostnader innefattar sadana atgiirder 1 fastigheterna som sker 1 enlighet med budget och den
5-ariga underhallsplanen, d.v.s. atgirder som livstidsforlanger fastigheten eller delar av fastigheten. Nedan
foljer en kortare beskrivning av nagra storre underhallsarbeten som slutférdes 2024 1 de olika omradena.
Summa underhallsarbeten som har slutférts under 2024 uppgar ull 21 Mkr.

Sammantaget uppgar arets underhéll exkl aktiverat och kostnadsfort i investeringsprojekt tll 166/m?
(237 SEK/m?), en bra niva for att bibehalla en god forvaltingskvalitet och boendemiljs. Utéver detta har
atgirder genomforts under 2024 till en kostnad om ca 18,7 MSEK mom pagaende underhallsprojekt pa
fastigheten Reversen 2. Projektkostnaden kommer att redovisas 1 sin helhet nir projektet blir fardigstalle
(2025).

F6r moderbolaget uppgick underhallet till 17,3 MSEK (56,6 MSEK).

Sodermalm
Underhall av utemiljon med bla. varsam beskirning av det stora kastanjetradet.
[ syfte att 6ka trivseln och den upplevda sikerheten pa innergarden har ny belvsning projekterats.

For att 6ka sikerheten inom Lampan 7 har nytt nyckellst lassystem med kortlisare installerats for
allmanna utrymmen.

Renovering av sex entrépartier av ek inom Lampan 7 och 13.A.

Atgirdsforslag for att oka trivseln i utemiljon pa fastigheten Lampan 7 har projekterats med forbittringar
av gang- och gronytor.

Kongsholmen

I syfte att forbitera den upplevda sikerheten och trivseln mom Signallyktan 4 har ny belysning installerats
pa fasaden och vid entréerna.

Séoderberga

Overvakningskameror har installerats i samtliga soprum pa Séderberga Gardsvig och Séderberga Allé.
Kamerorna har gett avsedd effekt med minskad felsortering och olovlig dumping av t.ex. farligt avfall.
Husvirdarna 1 omradet samt de boende har bara uttryckt sig positivt om 6vervakningen som har
forbattrat miljén och renhallningen i soprummen.

Befintliga farthinder, med formen av en hist, har fatr hégt slitage genom bla. pakérningsskador vilket ger
ett negativt intryck f6r boende och besékare. Farthindren ar dirfor utbytta till nva 1 enlighet med
upprustningsprogrammet f6r omradets utemiljé.

Nra lekstillningar och bankar har monterats pa lekplatser inom Vardtradet 1 och Vardaren 3.
F6r att 6ka trivseln och den upplevda sikerheten pa Vardtridet 1 har nv belysning projekterats.

Sittningsskador pa infarten till Séderberga Gardsvig har atgirdats genom utjimning av vigavsnittet och

omasfaltering, %
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Hedigersten

Huset pa fastigheten Reversen 2 dr uppférda under 1946. Den boendestandard som var efterfragad nir
byggnaderna uppfordes har med tiden forindrats 1 manga avseenden. Exempelvis 6nskar merparten av de
boende dusch istillet fér badkar, hégre binkhéjder i kék och bittre elférsérjning 1 lagenheten.
Installationer fran 1946 har passerat sina respektive livslingder varfér det fanns ett behov av en
genomgripande underhallsinsats. Malet var att sikerstalla husets skick och standard {6r nuvarande och
framuda hyresgister under de kommande 35-50 aren. Projektet paborjades 2023 och slutfors under 2025,
Underhallsatgirder har utforts 1 savil ligenheterna som 1 husets gemensamma utrvmmen och utemiljén.
Det huvudsakliga arbetet bestar 1 att byta vatten-, avlopps- och virmestammar samt elinstallationer.
samband med arbetena moderniseras dven kék, badrum och vtskikt. Utéver detta ingar atgirder 1
cvkelrum, tviittstuga och évriga allminna utrymmen. Aven forbirttring exteriért med bla. drinering av
husgrund och takrenovering. Samtliga parkeringsplatser har forsetts med utrustning for elbilsladdning. For
att forbittra fastighetens energiprestanda kommer varmepump och solceller installeras, nva energieffektiva
fonster att monteras samt tilliggsisolering av fasad och vind ske. Av de totala investeringarna och
renoveringarna kommer en stor del att kostnadsforas 1 resultatrikning da arbetena ir av karaktiren
livsudsforlingande underhall.

For att 6ka sikerheten tnom Isdubben 1 har nvtt nyckellost lassystem med kortlasare installerats for
allminna utrymmen.

Titningsarbeten av grundmuren inom Martallen 16 har genomférts for att atgirda problem med
intringande regnvatten.

Johannesfred

Tva garage inom Finsmidet 1, som tdigare har anvints som lager av Fonden, har iordningstillts for att
mojliggéra uthyrning till hyresgister 1 fastigheten.

Overvakningskamera har installerats i miljorummet pa Osmundsjirnet 1. Aven ommalning har utforts och
nva skyltar och sorteringsanvisningar har monterats for att underlitta for de boende att sortera ritt.

Tomtrittsavgild och fastighetsavgift

Ungefir hilften av koncernens fastigheter ir upplatna med tomtritt. Avtalstiden for dessa l6per i 10-
arsperioder och avgiftsékningar sker vid forlingningar. Summan av tomtrittsavgifterna och
fastighetsavgiften var 10,4 MSEK (9,6 MSEK). Okningen beror dels pa héjd tomtrittsavgild, dels pa

utékningen genom forvirvet av tomtritterna i Fokaringen.

For moderforetaget uppgar dessa siffror till 8,6 MSEK (8,3 MSEK).

Administration

Administrationen bestar av ledning, férvaltning, hyresadministration, ekonomi och I'T samt dartill
horande lokalkostnader. Den totala kostnaden for detta uppgar till 17,8 NSEK (20,6 MSEK).

F6r moderforetaget uppgar dessa siffror till 17,8 MSEK (20,6 MSEK).

Investeringar/aktiveringat/utrangetingar

Under aret har mnvesteringar aktiverats till ett belopp om 0 MSEK (34,2 MSEK) avseende
underhallsatgarder som aktiveras i enlighet med K3-regelverket. Utrangering har gjorts till ett belopp om
0 TSEK (748 TSEK) mnom Finsmidet 1. Inga andra betvdande investeringar, nedskrivningar eller

utrangeringar har skett under aret. Nt&)
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Skuldportfélj, finansiering

Hela verksamheten ér 1 grunden finansierad med krediter 1 svenska banker dar pantbrev 1 egna fastigheter
utgor sikerhet. Hur detta ska hanteras dr faststallt i en finanspolicy. En langsiktigt stabil ekonomi med
goda resultat 4r nédvindig for att kunna bibehalla och utveckla bra relationer till de banker som ger dessa
krediter och villkor. Detta blir sdrskilt viktigt under tider da den allmanna ekonomin ir svag och osiker.
Finanspolicyn anger att éverlikviditet ska anvindas till att minska skuldportfoljen.

Krediter till ett virde av 522 MSEK har refinansierats (ersatts med nva lan) under aret och med 16pande
amortering har kreditvolymen siankts med 0,5 MSEK. Den totala kreditnivan 4t 1 810 MSEK.
Skuldportféljen bestar till storsta delen av lan med 3-manaders Subor 90-dagars rinta som rintesikras
med rinteswappar. Styrrintan har under 2024 sjunkit 1,50 ®o-enheter, Stibor 90-dagarsrintan har foljt
med nedat och vid refinansiering har kreditgivarnas krav pa marginaler varierat. Rintekostnaderna har
stigit till 58,1 MSEK (51,3 MSEK). Vid arsskiftet var portféljens genomsnittsrianta 2,70 °o (3,4 %0) med en
rintebindnings- och kapitalbindningstid 1 enlighet med finanspolicyn. Detta ska sikerstilla god
finansiering med kontrollerade rintekostnader under en lingre period.

Kassaflode /likviditet

Koncernen hade vid arets slut en likviditet pa 49,1 MSEK (36,1). Den I6pande verksamheten ger ett
positivt kassaflode efter driftkostnader pa 14,8 NSEK (21,1).

Moderféretaget hade vid arets slut en likviditet pa 39,5 MSEK (17,1). Den l6pande verksamheten ger ett
positivt kassaflode efter driftkostnader pa 13 MSEK (10,9).

Hyresmarknaden

Arbetarebostadsfondens fastighetsbestand ar beliget 1 Stockholm diir efterfragan pa hyresritter ir fortsatt
stor.

Bostider

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

Antalet bostidder 1 koncernens fastighetsbestand 4r 1 957 (1 957). Under aret skedde 146 (180)
utflyteningar, varav 118 (104) ull annan fastighetsigare, vilket ir 1 niva med genomsnittet f6r de senaste
aren. I relativa tal uppgick utflyteningar till 6 ®o (6 o). 2024 ars statistik visar att den langsiktiga trenden
med allt farre omflyttningar haller 1 sig. Antalet interna byten ligger kvar pa en hég niva och man viljer da
att flytra inom Arbertarebostadsfondens bostadsbestind. Firre omflvttningar och stérre andel interna
omflyttningar dr ur férvaltningssynpunkt posiuvt och indikerar fortsatt néjda hyresgister.

Lokaler och parkeringar

Arbetarebostadsfonden har lokaler som utgor komplement inom de olika bostadsomradena. I nistan
samtliga av vara omraden finns forskolor inrymda. I Séderberga liksom i Stadshagen hyrs lokaler ut for
gruppboende eller dagcenter. Ovriga lokaler utgors till exempel av nirbutiker, mindre kontor samte
forrad/lager. Parkering i form av garage och markparkering finns i samtliga omraden utom
Midsommarkransen och Kristineberg.

Storsta lokalhyresgist dr Stockholms Stad som totalt forhyr 1 640 m?. Storsta enskilda forhyrning dr den
friliggande forskolan i Séderberga om ca 1 000 m?, byged 2007. N‘&
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N6jd kund

Fonden dr som framgatt evighetsforvaltare av sina fastigheter. Som en sadan forvaltare giller det att halla
ett mycket langsiktigt perspektiv pa den dagliga forvaltningen. I detta ingar att se till att hyresgisterna har
en trygg boendenulj6 i vilskétta, trivsamma bostider med god standard. For att ta reda pa hur vara
hyresgister upplever detta genomfors hyresgistundersokningar. Arbetarebostadsfonden genomfér
mitning genom AktivBo vartannat ar och den senaste genomférdes 2023. Trots utmaningarna med stora
kostnadsokningar till f6ljd av omvirldsliget och dirmed hard prioritering f6r bl.a. underhall och andra
satsningar 1 vara fastighetsomraden har Fonden lvckats behalla ett hégt kundindex inom samtliga
delomraden: Serviceindex 83 °o (83 ®o); Produktindex 78 %o (79 ®0); Profil 84 %o (87 %0); Attraktivitet 92 %o
(92 %0) och valuta f61 hyran 83 ®o (84 %).

Milj6 och energi

Fonden har anslutit sig till Sveriges allménnyttas klimatinitiativ som dr ett gemensamt upprop med svfte
att minska utslippen av vixthusgaser genom ambitiésa mal, samverkan och aktivt erfarenhetsutbyte.
Eftersom Arbetarebostadsfonden dger och evighetsforvaltar fastigheterna skall Fonden tinka pa
investeringar utifran ett livscykelkostnadsperspektiv, d.v.s. tala en hégre investering och vara 16nsammare
utifran inkluderade drift- och energikostnader under beriknad livslingd. Dessutom ir det viktigt att
fastigheterna ir miljdanpassade och genom detta bidrar till att géra Fonden ull en attraktiv fastighetsigare.

Klimatinitiativet har tva 6vergripande mal:
e LEn fossilfri allmannytta senast ar 2030.
e 30 % ligre energianvindning tll 2030 (riknat fran ar 2007).

Arbetarebostadsfonden har 2024 natt foljande resultat:
¢ En fossilfri verksamhet:
o 100 %o av elanvindningen ir fossilfri.
o Ca92 % av fjirrvirmeanvindningen ir fossilfri.
o 100 % av fordonsparken ir fossilfri.
o Minst 25 %0 ligre energianvindning 2024 (rdknat fran ar 2007).

Hyresgastsamverkan, trygghet och service

I Johannesfred, Kristineberg, Séderberga Gardsvig, Hokaringen samt pa S6dermalm finns lokala
hyresgistforeningar med vilka Arbetarebostadsfonden har samradsmoten 1 Iopande férvaltningsfragor.
Dessutom sker arliga gemensamma besiktningar av utemiljon och trygghetsbesiktningar. Fritidspengar
for att ullgodose hyresgisternas egna énskemal om investeringar/aktiviteter betalas ut till de lokala
hyresgastforeningarna som bedriver sadan aktiv verksamhet och for detta indamal finns 4ven tillgang till
egen lokal f6r hyresgisters samvaro i manga omraden.

Fonden ir ansluten till Stérningsjouren som drivs av Stockholmshem. Dess uppgift ir att medverka till en
tryggare och lugnare boendemilj6 for vara hyresgister. Drygt hilften av alla drenden hanf6rs till fredags-
och 16rdagskvillar.

Organisation och medarbetare

Fonden hade vid arets slut fjorton personer anstallda, sju tjinstemin samt sju husvirdar placerade ute i
vara bostadsomraden. Antalet min var tolv och antalet kvinnor var tva.

Medelaldern inom foretaget var vid arsskiftet 49 ar (48) och sjukfranvaron var 3,8 o (2,4 %0) av
arbetstiden. Sjukfranvaron har 6kat 1 jimforelse mot 2023 men ligger nagot under genomsnittet 1 Sverige
(4 %0). Okningen beror frimst pa langtidssjukskrivning for en medarbetare.

Servicen till vara hyresgister ska halla en hég och jamn niva och ska dven ske med likabehandling.
Motiverad, kompetent och frisk personal ir av stor vike f6r att uppna detta och dirfér anslas arligen
nédviindiga resurser till utbildning, utveckling och personalvard. Skyddsrond utférs arligen inom
foretaget, arbetsmiljder kontrolleras och forbittras och £6r att frimja hilsa, vilmaende och trivsel
erbjuds friskvardsersittning, friskvardstimme, gemensamt deltagande 1 friluftsaktiviteter och regelbundna
hilsoundersékningar. Mg/
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VARA FASTIGHETER

Stiftelsen Arbetarebostadsfonden

Omrade

Fruingen

Johannesfred

Kungsholmen

Liding®

Midsommarkransen

Soédermalm

Séderberga
Soderberga
Soderberga
Soderberga

Fastighet
Ligenheter

Tribron 2

Finsmider 1
Osmundsjirnet 1

Borgare 1
Drakdodaren 1
Drakdodaren 3
Signallyktan 4

Briggen 2
Martallen 16

Lampan 2
Lampan 7
Lampan 1373
Lampan 13B
Lampan 14

Vardaren 1
Vardaren 2
Vardaren 3
Varderidet 1

Arbetarebostider i Stockholm AB

Vistertorp

Hagerstensasen

Hokaringen

Reversen 2

Isdubben 1
Stortloppet 2
Kaffebalen 1

Kardemumman 1
Kardemumman 2
Kardemumman 3
Kardemumman 4
Kardemumman 5
Russinet 1
Muskotblomman |1

Muskotblomman 2

Korinten 1

Adress

Bergtallsvagen 2A-C

Osmundsvigen 19-29
Johannesfredsvigen 44-64

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

Fregattvagen 3-7
S\‘andammsviigen 29

Ploggatan 3
Bondegatan 71 A
Asoégatan 202-204
Asdgatan 200
Duvnasgatan 12-14

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

Tomtrittsvigen 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
Kornntvigen 1-7
Saltviigen 31-35
Saltvigen 37-39
Salevigen 43-45

Byggar

2011

1965
1948/1991

1932
1942
1942
1944

1960
1920
1979
1900
1913
1926
1962
1972
1992

1992
1992

1946
1951

1930

1952
1948
1947
1948
1948
1948
1952
1952
1952
1948

62
36

G630

200
140

74
62
33

90
21
29
37
6
33
60

489

12
101

>
37
32

124

28
18
30
18
18
24
12
12
12

UL
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Fusion

Genom fusion under 2024 6vertog dotterbolaget Arbetarebostader i Stockholm AB samtliga tillgangar
och skulder fran Arbetarebostider 1 Hokarangen AB. Ett akuedgartillskott om 331 mkr har limnats ull
dotterbolaget Arbeterbostider.

Utsikter for 2025

Bostadshyran hojdes med 4,9 %o fr.om 1 januari 2025.

Underhallsarbeten budgeterade till ett viirde av ca 50 MSEK, varav 23 MSEK avser kostnadsférda
atgirder 1 renoveringen av fastigheten Reversen 2.

Bedémningen ir att det hoga kostnadslaget £6r drift och underhall kommer att kvarsta under 2025.

Under 2024 fick virldens centralbanker kontroll 6ver inflationen och styrrintorna siinktes i stora
delar av virlden. Denna penningpolitiska stimulans har dnnu inte lett till en tydlig ekonomisk
vindning i Sverige och 1 Europa. USA fortsitter att dra ifran Europa tillvdxtmassigt, en stark
arbetsmarknad och oro fér héogre inflation leder tll att Fed avvakear vtterligare sinkningar.
Langrintorna har fluktuerat under aret drivet av 6kad risk for inflation 1 USA och geopolitisk oro.
Under 2025 férvintas vi se en aterhimtning i svensk ekonomi drivet av framfér allt inhemsk
konsumtion men ocksa en férbittring av arbetsmarknaden forutsatt att foretagen vagar investera
igen. Fortsatt geopolitisk oro kommer sannolikt dominera den globala utvecklingen.

Trots utmaningar med omvirldsfaktorer som paverkar ckonomin negativt ir ambitionen att
verksamheten sammanfattningsvis ska bedrivas med samma inriktning som under tidigare ar.
Ytterligare forsimringar kan dock innebara forandring i verksamhetens prioriteringar for det
kommande aret.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga betydande héiindelver efter rikenskapsarets ntgang.

Utveckling av verksamhet, resultat och stillning

Koncern

Belopp KSEEK 2024-12-31  2023-12-31 2022-12-31
Hryresintikter 210173 186 224 160 496
Rorelseresultat 65 802 10 865 49 031
Resultat efter fin poster 8768 -38 806 38117
Balansomslutning 2093 843 2101 489 1535 809
Soliditet, bokfort virde 9,8 % 9,7 % 15,7 %o
Soliditet, virderade tillgangar 71 % 71% 78 %%

Koncernredovisning upprittas forsta aret for 2023 dirfér endast tva jimforelsear.

Modezrforetag

Belopp KSEK 2024-12-31  2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyresintikter 171 688 161 323 152 622 150 151
Rorelseresultat 51648 5781 48 197 30 402
Resultat efter fin poster 9395 -30 156 37270 21 157
Balansomslutning 1812497 1813754 1529 417 1499790
Soliditet, bokfort virde 11,8 % 11,6 %o 15,8%0 14,1 %

Soliditet, virderade tillgangar 71 % 71 % 78 % 76 % %
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Eget kapital
Koncern
Grundfond Balanserad Arets resultat Total
vinst Eget kapital
Vid arets bérjan 10775 230 816 -37 525 204 066
Omforing resultat -37 525 37 525 -
Arets resultat 461 461
Eget kapital 2024-12-31 10775 193 291 461 204 527
Moderforetaget
Grundfond  Reservfond Balanserad Arets resultat Summa
vinst eget kapital
Vid arets borjan 10775 6 490 193 139 -25470 184 934
Omforing resultat -25 470 25470 -
Arets resultat 837 837
Eget kapital 2024-12-31 10 775 6 490 167 669 837 185771
Férslag till disposition betridffande stiftelsens vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 168 506 232, disponeras enligt féljande:
Belopp i SEK
Balanseras i ny rékning 168 506
Summa 168 506

Vad betréffar koncernens och moderféretagets resultat och stélining i dvrigt, héanvisas till efterféljande

resultat- och balansrékningar med tillhérande noter. f\&q‘/
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Resultatrdkning - koncernen

Belopp i KSEK Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rérelsens intikter

Hyresintakter 3 210173 186 224
Ovriga rorelseintakter 4 6416 4 355
216 589 190 579
Driftskostnader 5 -69 289 -60 152
Underhallskostnader -20 986 -58 228
Tomtrattsavgélder -6 032 -5 526
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -4 366 -4 099
Ovriga externa kostnader -312 -1 453
Central administration 67 -17 754 -20 613
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -32 048 -29 643
Rorelseresultat 65 802 10 865
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran vardepapper och fordringar som
ar anlaggningstillgangar 504 467
Rénteintakter och liknande resultatposter 8 531 1145
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -58 069 -51 283
Resultat efter finansiella poster 8768 -38 806
Resultat fore skatt 8 768 -38 806
Skatt pa arets resultat 10 -8 307 1281

Arets resultat 461 -37 525
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Balansridkning - koncernen
Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 2026 828 2051977
Nedlagda utgifter pa annans fastighet 588 -
Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 3133 2576
2030549 2 054 553

Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andra langfristiga fordringar 15 178 151
218 191
Summa anldaggningstillgangar 2030767 2054 744

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 168 2274
Skattefordringar 1024 3411
Ovriga fordringar 8776 708
Férutbetalda kostnader och upplupna intéakter 16 3988 4275
13 956 10 668
Kassa och bank 49 120 36 077
Summa omsittningstillgangar 63 076 46 745
SUMMA TILLGANGAR 2093843 2101 489

3
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Balansridkning - koncernen
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Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Grundfond 10 775 10775

Annat eget kapital inklusive arets resultat 193 752 193 291

Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 204 527 204 066

Summa eget kapital 204 527 204 066

Avsiittningar

Avséttningar fér pensioner och

liknande forpliktelser 694 722

Uppskjuten skatteskuld 40 360 38 213
41 054 38935

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18 1809 453 1810 091

Ovriga langfristiga skulder 138 -

1 809 591 1810 091

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 250 250

Forskott fran kunder - 2253

Leverantdrsskulder 7 958 9647

Skatteskulder 543 410

Ovriga kortfristiga skulder 1596 2790

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 28 324 33047
38 671 48 397

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2093 843 2101 489
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Kassaflodesanalys - koncern

Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8 768 -38 806

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet, m m 25213 51644
33 981 12838

Betald inkomstskatt -3 641 -4 033

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 30 340 8 805

fordndringar av rorelsekapital

Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -5 674 340
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -9 860 11948
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 14 806 21093
Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter via bolag 808 -325 951
Investering i materiella anl&ggningstiligangar -2 016 -5 196
Forvarv av finansiella tillgangar -27 -25
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 235 -331 172

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - 506 100
Amortering av laneskulder -500 -199 611
Amortering av pensionsskuld -28 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -528 306 489
Arets kassaflode 13 043 -3 590
Likvida medel vid arets bérjan 36 077 39 667
Likvida medel vid arets slut 49 120 36 077

Noter till kassaflédesanalysen - koncern

Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2024-12-31 2023-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Avskrivningar 32048 29 643
Realisationsresultat anlaggningstillgangar - 748
Omklassificering pagaende byggnad -6 835 21260

Avséttningar/fordringar avseende pensioner -

7
25213 51 644 W(g
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Resultatrakning - moderféretag

Belopp i KSEK Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Rorelsens intdkter

Hyresintakter 3 171 688 161 323
Ovriga rorelseintakter 4 3423 4 355
175111 165 678
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 5 -56 910 -51 638
Underhallskostnader -17 290 -56 625
Ovriga externa kostnader - -
Tomtrattsavgalder -4 937 -4 781
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -3630 -3 549
Central administration 67 -17 754 -20 613
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar -22 942 -22 691
Rorelseresultat 51648 5781

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar

som &r anléggningstillgangar 217 197
Rénteintékter och liknande resultatposter 8 3725 6 867
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -45 995 -43 001
Resultat efter finansiella poster 9 595 -30 156
Bokslutsdispositioner -3 080 5500
Resultat fore skatt 6 515 -24 656
Skatt pa arets resultat 10 -5 678 -814
Arets resultat 837 -25 470

&
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Balansrdkning - moderféretag

Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 11 1173448 1195 520
Nedlagda utgifter pa annans fastighet 588 -
Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 3133 2576
1177 169 1198 096

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 13 582 028 250 807
Fordringar hos koncernféretag 14 - 339478
Andra langfristiga vardepappersinnehav 40 40
Andra langfristiga fordringar 15 153 126
582 221 590 451
Summa anldggningstillgangar 1759 390 1788 547

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 144 -
Fordringar hos koncernféretag - 269
Aktuell skattefordran 1024 3411
Ovriga fordringar 8732 416
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 3673 3945

13573 8 041
Kassa och bank 39 534 17 166
Summa omsiittningstillgangar 53 107 25 207

SUMMA TILLGANGAR 1812497 1813754
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Balansrdakning - moderforetag

Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Eget kapital i stiftelse - -
Grundfond 10775 10 775
Reservfond 6 490 6 490
17 265 17 265
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 167 669 193 139
Arets resultat 837 -25 470
168 506 167 669
Summa eget kapital 185 771 184 934
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 36 200 33120
36 200 33120
Avsiittningar
Avsittningar fér pensioner och
liknande férpliktelser 694 722
Uppskjuten skatteskuld 8 559 8 003
9 253 8725
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,18 1549 453 1 550 063
1549 453 1550 063
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 250 250
Forskott fran kunder - 89
Leverantérsskulder 6 053 7 805
Ovriga kortfristiga skulder 1394 2559
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 24 123 26 209
31820 36912

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1812 497 1813754
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Kassaflédesanalys - moderforetag

Belopp i KSEK Not 2024-12-31 2023-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 9 595 -30 156

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 19 200 43178
28 795 13 022

Betald skatt -2734 -5 451

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 26 061 7571

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -8 008 764
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -5 004 2533
Kassafléde fran den lopande verksamheten 13 049 10 868
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -2 015 -1624
Avyttring av materiella anldggningstillgangar - 749
Arets lamnade lan till koncernféretag - -339 478
Arets aterbetalda [an fran koncernféretag 12 000 -
Forandring av finansiella tillgangar -27 -25
Kassaflode fran investeringsverksamheten 9 958 -340 378

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - 314 000
Amortering av laneskulder -610 -
Amortering av pensionsskuld -28 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -638 314 000
Arets kassafléde 22 369 -15 510
Likvida medel vid arets bérjan 17 165 32676
Likvida medel vid arets slut 39 534 17 166

Noter till kassaflodesanalysen - moder

Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2024-12-31 2023-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet mm

Avskrivningar 22 942 22 691
Omklassificering pagaende byggnad - 20 487
Ej kassaflédespaverkande rantekostnader -3 743 -

19 199 43 178 wg/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i KSEK om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och fér férsta aret ocksa enligt
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3)

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

Viérderingsprinciper mm
Tillgangar, avséttningar och skulder har véarderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Virderingsprinciper resultatrdkningen

Intékter

Hyresintékterna inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast
den del av hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intékter. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intékter.

Rénteintakter
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjéanas. Berdkning av rénteintékter gérs 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 .

Réanteswappar anvands for att ersétta upplaning till rérlig ranta med fast ranta. Rénteswappar redovisas i
resultatrdkningen i samma period som rénteutgiften.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och nedskrivningar [Alt. med tillagg for uppskrivningar.] | anskaffningsvérdet ingar forutom inképspriset
aven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter rdknas in i tillgangens anskaffningsvérde. Andra
tilkommande utgifter réknas in i tillgangens anskaffningsvarde om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgadngen kommer att tillfalla stiftelsen och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Om inte kostnadsfors utgifterna.

Borttagande fran balansrékningen

Materiella anlaggningstillgangar eller komponenter tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller
avyttring eller nér inte framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning, utrangering eller avyttring av
tillgangen eller komponenten. Nar materiella anléggningstillgangar avyttras bestams realisationsresultatet
som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade varde och redovisas i
resultatrdkningen i nagon av posterna. ‘42)
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Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berédknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Moder-
Koncern féretag
ar ar

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

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

Fdljande huvudgrupper av komponenter har identifierats ach ligger till grund f6r avskrivningen pa

byggnader:

- Stomme 100 ar

- Stomkompletteringar, innervdggar 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 vérdering

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nér Stiftelsen blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. Kundfordringar vérderas till anskaffningsvarde med avdrag fér befarade fériuster.
Leveranttrsskulder och andra icke-rédntebérande skulder varderas till nominella belopp. Finansiella
anlaggningstillgangar och finansielia langfristiga skulder samt réntebarande kortfristiga finansiella
fordringar och skulder vérderas saval vid forsta redovisningstillfallet som i efterféljande vardering till
upplupet anskaffningsvérde.

Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt &r skattekostnaden fér innevarande rédkenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt varderas till det
sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen och
nuvérdesberéknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till féljd av
tidigare transaktioner eller handelser. Uppskjuten skatt berdknas med hjélp av balansrékningsmetoden pa
samtliga temporéra skillnader, dvs. skillnader mellan de redovisade vardena for tillgadngar och skulder och
deras skattemdassiga vdrden samt skatteméssiga underskott. Féréndring av uppskjuten skatt redovisas i
resultatrékningen. Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporéra skilinader och fér
mdjligheten att i framtiden anvénda outnyttjade foriustavdrag. Mg)
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| koncernbalansréakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

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 &r utsatta for
obetydlig risk for vardefluktuationer. Sadana placeringar har en [6ptid pa maximalt tre manader.

Prévning av nedskrivningsbehov av materiella anldggningstillgangar

Per varje balansdag gérs en bedémning av om det foreligger nagon indikation pa att en tillgangs varde &r
l&gre &n dess redovisade vérde. Finns det en sadan indikation beréknas tillgdngens atervinningsvérde.
Om atervinningsvérdet understiger redovisat vérde gérs en nedskrivning som kostnadsférs.
Atervinningsvérdet fér en tillgang eller en kassagenererande enhet &r det hégsta av verkligt varde med
avdrag fér férsaljningskostnader och nyttjandevéardet. Verkligt vdrde med avdrag for férséljningskostnader
utgdrs av det pris som Stiftelsen beréknar kunna erhalla vid en férséljning metlan kunniga parter som &r
oberoende av varandra och som har intresse av att transaktionen genomférs. Avdrag gor for sddana
kostnader som &r direkt hanforliga till forséljningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas for att generera hyresintakter och/eller for
vardestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, dvs. pa samma sitt som
dvriga materiella anlaggningstillgangar. Forvaltningsfastigheter ingar i posten Byggnader och mark .
Hyresintdkter och rérelsekostnader avseende férvaltningsfastigheter ingar i posten Driftnetto.

Sédkringsredovisning/Kassaflédesséakringar

Rénteswappar som anvénds for att ersétta upplaning till rorlig rdnta med fast ranta. S4 ldnge som
sékringsrelationen é&r effektiv sker ingen redovisning av véardeférandring pa sakringsinstrumentet eller
den sékrade posten.

Erséttningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda, exempelvis l6ner och semesterersattningar, &r ersattningar till
anstallda som férfaller inom 12 manader fran balansdagen det ar som den anstallde tj&nat in erséttningen.

Kortfristiga erséttningar vérderas till det odiskonterade beloppet som Stiftelsen férvantas betala till féljd av
den outnyttjade rattigheten.

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Stiftelsen betalar faststéllda avgifter till andra juridiska personer avseende flera statliga planer och
férsakringar for enskilda anstallda. Stiftelsen har inga legala eller informella férpliktelser att betala
ytterligare avgifter utéver betalningar av den faststallda avgiften som redovisas som en kostnad i den
period dér den relevanta tjansten utférs.

Férmansbestdmda pensionsplaner

Andra pensionsplaner &n avgiftsbestdmda planer utgor formansbestdmda pensionsplaner. Stiftelsen
behaller har den legala forpliktelsen for eventuella férmaner, dven om férvaltningstillgangar har
reserverats for finansiering av den férmansbestdmda planen. Stiftelsen deltar i en plan som omfattar flera
arbetsgivare som klassificeras som férmansbestidmd pensionsplan men som redovisas som en
avgiftsbestdmd plan eftersom det inte finns tillracklig information for att redovisa planen som
formansbestéamd. M&
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Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag &r foretag i vilkka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av rostetalet eller
pa annat satt har ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande innebéar en ratt att utforma ett
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Redovisningen av
rorelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebér att forvarvsanalysen uppréttas per den tidpunkt da
férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses férvarvaren och den
férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen innebér vidare att alla
tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intdkter och kostnader medraknas i sin helhet dven for
deldgda dotterféretag.

Anskaffningsvérdet fér dotterféretag beréknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tililgangar med tillagg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget kapitalinstrument,
utgifter som &r direkt hanférliga till rorelseférvéarvet samt eventuell tillaggskopeskilling. | férvérvsanalysen
faststélls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid férvérvstidpunkten av férvarvade identifierbara
tillgangar och Gvertagna skulder. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade foretagets intékter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell
uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nér finansiella rapporter uppréttas maste styrelsen och direktéren i enlighet med tillaimpade redovisnings-
och vérderingsprinciper géra vissa uppskattningar, bedémningar och antaganden som paverkar
redovisning och véardering av tiligangar, avséttningar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dar
sadana uppskattningar och bedémningar kan ha stor betydelse for Stiftelsen, och som ddrmed kan
paverka resultat- och balansrakningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedémningar
Fdljande &r betydande bedémningar som har gjorts vid tilldmpning av de av Stiftelsens
redovisningsprinciper som har den mest betydande effekten pa de finansiella rapporterna.

Fastighetsviardering

Fastigheterna har varderats med véardetidpunkt 31 december 2024. Varderingen baseras pa hyresniva i
december 2024. Vérderingen har gjorts externt och driftnetton och framtida investeringar har
nuvardesberéknats i en 10-arig kalkylperiod med direktavkastningskrav.

Beddmning av osdkra fordringar
Kundfordringar véarderas till det kassafléde som férvéntas infiyta till foretaget. Darmed gérs en detaljerad
och objektiv genomgang av alla utestadende belopp pa balansdagen.

Osdkerhet i uppskattningen

Nedan féljer information om uppskattningar och antaganden som har den mest betydande effekten pa
redovisning och vérdering av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Utfallet fran dessa kan avvika
véasentligt.

Nyttjandeperioder fér avskrivningsbara tillgangar
Per varje balansdag gérs en genomgang av géllande bedémningar av nyttjandeperioder fér

avskrivningsbara tillgangar. k/tb
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Not 3 Hyresintakter
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Bostader 193 177 171 783
Lokaler 13 253 11 805
Ovrigt 6 628 6 160
Summa 213 058 189 748
Hyresbortfall
Hyresbortfall, bostader -1115 -1 505
Hyresbortfall, evakuering bostader -373 -548
Hyresrabatt, bostéder -464 -473
Hyresrabatt, Gvrigt -111 -
Hyresbortfall, lokaler -475 -416
Hyresbortfall, Gvrigt -347 -582
-2 885 -3 524
Totala intékter 210173 186 224
Moderforetag
Bostéder 155 915 148 297
Lokaler 11 824 10718
Ovrigt 5746 5252
173 485 164 267
Hyresbortfall
Hyresbortfall, bostéder -313 -1 109
Hyresbortfall, evakuering bostéader -363 -548
Hyresrabatt, bostéder -448 -473
Hyresrabatt, dvrigt -99 -
Hyresbortfall, lokaler -302 -353
Hyresbortfall, Gvrigt -272 -461
Totala intédkter 171 688 161 323
Hyreskontraktens |6ptider
+1ar 3116 3651
+2ar 3903 2411
+3ér 4 486 1661
+4ar 657 4334
>5ar - -
12 162

12 057}\}\%)
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Not 4 Ovriga rorelseintikter

22(30)

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Tillval 2 345 2186
Ovriga intakter 4 071 2169
Summa 6 416 4 355
Moderforetag
Tillval 2 256 2186
Ovriga intékter 1167 2169
Summa 3423 4 355
Not 5 Ovriga rorelsekostnader

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Skétsel 9 842 6 553
Drift 17 117 18 305
Elférbrukning 7 568 6312
Fjarrvdrme 19 498 16 072
Vatten och sopor 11 378 8 765
Ovrigt drift 3886 4145
Summa 69 289 60 152
Moderforetag
Skétsel 9195 5521
Drift 14 071 15 555
Elférbrukning 6 324 5697
Fjarrvdrme 14 801 13516
Vatten och sopor 9 209 7 907
Ovrigt drift 3310 3442
Summa 56 910 51638
Not 6 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Grant Thomton Sweden AB
Revisionsuppdrag 399 341
Summa 399 341
Kommentar

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller

genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter. M\UE_;
\
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Not 7 Anstilida, personalkostnader och arvoden till styrelse

Medelantalet anstéllda

23(30)

2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 Varav mén 2023-12-31 Varav mén
Moderforetag
Medelantalet anstélida 14 12 12 9
Totalt moderféretaget 14 12 12 9
Dotterforetag
Totalt dotterforetag - - - -
Koncernen totalt 14 12 12 9

Léner och andra ersédttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Moderforetag
Styrelse och VD 2 251 2174
Ovriga anstillda 6722 6 828
Summa 8 973 9 002
Dotterféretag
Styrelse och VD - -
Summa - -
Koncern
Styrelse och VD 2 251 2174
Ovriga anstallda 6722 6 828
Summa 8 973 9 002

1) Av koncernens pensionskostnader avser 665 500kr (fg ar 560 000) féretagets ledning avseende 3 (3)

personer.

Not 8 Rinteintdkter och liknande resultatposter

2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Ranteintékter, évriga 531 1145
Summa 531 1145
Moderféretag
Rénteintékter, koncernféretag 3474 6793
Réanteintékter, dvriga 251 74
Summa 3725

6 867 M‘V)
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Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Réantekostnader, évriga -58 069 -51 283
Summa -58 069 -51 283
Moderforetag

Rantekostnader, évriga -45 995 -43 001
Summa -45 995 -43 001

Not 10 Skatt pa arets resultat
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Aktuell skatt -7 343 -449
Uppskjuten skatt -964 1730
Summa -8 307 1281
Moderforetag

Aktuell skatt -5 121 -185
Uppskjuten skatt -557 -629
Summa -5 678 -814

Avstimning effektiv skatt

2024 2023
Moderforetaget Belopp Belopp
Resultat fére skatt 6 515 -31448
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget -1 342 6479
Skattemassiga justeringar -617 560
Ej avdragsgilla kostnader -28 -41
Schablonintakt -179 -154
Skillnad bokféringsméssiga och skatteméssiga avskrivningar 556 -629
Ej skattepliktiga intakter 17 1
Skatteeffekt ranteavdragsbegransning -4 085 -7 030

Redovisad effektiv skatt -5 678 -814
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Not 11 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets bérjan 2 466 153 1873533
-Investeringar och pagaende nyanldggning 6 836 3572
-Foérvéarv - 610 686
-Omklassificeringar och utrangering -808 -21 638
Vid arets slut 2472181 2 466 153
Ackumulerade avskrivningar:

-Vid arets bdrjan -414 176 -384 741
-Omklassificeringar och utrangering - -370
-Arets avskrivning -31177 -29 065
Vid arets slut -445 353 -414 176
Redovisat virde vid arets slut 2 026 828 2051977
Varav pagaende ombyggnad 18 711 11 876
Omklassificering 2024 avser kdpeskillingsreglering fér Hokaréngen.

Moderforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets bdrjan 1598 896 1620 534
-Omklassificering och utrangeringar - -21 638
Vid arets slut 1598 896 1 598 896
Ackumulerade avskrivningar:

-Vid arets bdrjan -403 376 -381 666
-Avyttringar och utrangeringar - 404
-Arets avskrivning -22 072 -22 114
Vid arets slut -425 448 -403 376
Redovisat viirde vid arets slut 1173 448 1195 520
Varav mark

Koncernen

Ackumulerade anskaffningsvérden 354 384 354 384
Redovisat virde vid arets slut 354 384 354 384
Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvéarden 341732 341732
Redovisat virde vid arets slut 341732 341732 N\B_\)

Fastigheternas verkliga védrde 2024-12-31
Koncernen: 6 261 100 Tkr.
Moderféretaget: 5 390 200 Tkr.
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Fastigheternas verkliga varde 2023-12-31
Koncernen: 6 243 700 Tkr.
Moderféretaget: 5 387 700 Tkr.

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

Varderingen har gjorts genom intern vérdering dér prognosticerade
kassafléden har nuvardesberdknats. Stiftelsen har anvént sig av en
10-arig kalkyiplan. Vid antagandet om framtida kassafléden har féljande
faktorer beaktats:

- Historiska och nuvarande hyresintakter

- Historiska och nuvarande kostnader for drift och underhall

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

- Villkor enligt nuvarande kontrakt

- Bedémning av marknadsmaéssiga villkor nar hyreskontrakt I6per ut

- Fastighetens positionering i marknadssegmentet

- Vérderingstidpunkt

- Period

- Inflation

- Kalkylrédnta

- Direktavkastning .

- Vakansgrad, langsiktig

Not 12 Maskiner och andra tekniska anlaggningar
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid arets bdérjan 5444 3820
-Nyanskaffningar 1396 1624
-Vid arets slut 6 840 5444
Ackumulerade avskrivningar:

-Vid arets boérjan -2 868 -2 290
-Arets avskrivning -839 -578
-Vid arets slut -3707 -2 868
Redovisat virde vid arets slut 3133 2576
Moderforetag

Ackumulerade anskaffningsvérden:

-Vid érets borjan 5444 3820
-Nyanskaffningar 1396 1624
-Vid arets slut 6 840 5444
Ackumulerade avskrivningar:

-Vid arets bérjan -2 868 -2 290
-Arets avskrivning -839 -578
-Vid arets slut -3707 -2 868

Redovisat virde vid arets slut 3133 2576 N\ 23
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Not 13 Andelar i koncernféretag

27(30)

2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 250 807 250 808
-Atkiedgartillskott 331 221 -
-Omklassificeringar - -1
Redovisat vérde vid arets slut 582 028 250 807

Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.
2024-12-31 2023-12-31
Antal Redovisat Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar vérde vérde
Arbetarebostédder i Stockholm AB 250 582 028 250 807
582 028 250 807
Not 14 Fordringar hos koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 339478 -
-Tillkommande fordringar 3743 339 478
-Reglerade fordringar -343 221 -
-Vid arets slut - 339 478
Not 15 Andra langfristiga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 151 126
-Tillkommande fordringar 27 25
-Vid arets slut 178 151
Redovisat virde vid arets slut 178 151
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 126 101
-Tillkommande fordringar 27 25
-Vid arets slut 153 126
Redovisat varde vid arets slut 153

126 MES
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Not 16 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Fastighetsférsakringar 1253 1106
Tomtrattsavgélder 1 543 1495
Lokalhyra - 405
Ovriga kostnader 1192 1269
Summa 3988 4275
Moderforetag

Fastighetsférsakringar 1253 1106
Tomtrattsavgalder 1269 1210
Lokalhyra - 405
Ovriga kostnader 1151 1224
Summa 3673 3945

Not 17 Skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31

Koncern

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 1171384 750 091

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 638 069 1 060 000
1809 453 1810 091

Moderféretag

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 911 384 490 063

Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 638 069 1 060 000
1 549 453 1 550 063

Not 18 Checkréakningskredit
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Outnyttjad checkrakningskredit 10 000 10 000
Utnyttjat kreditbelopp - -

Moderféretaget
Outnyttjad checkrakningskredit 10 000 10 000
Utnyttjat kreditbelopp - -

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2024-12-31 2023-12-31

Koncernen

Forskottsinbetalda hyror 18 180 17 123
Réntekostnader 4925 8443
Semesterskuld inkl soc avg 1139 1288
Ovriga poster 4080 6 193

Summa 28 324 33 047'\/{&
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Moderforetaget

Forskottsinbetalda hyror 15173 14 270
Réantekostnader 4 591 5652
Semesterskuld inkl soc avg 1139 1288
Ovriga poster 3220 4999
Summa 24 123 26 209

Not 20 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser - koncernen

Stéllda sdkerheter
2024-12-31 2023-12-31

Stéllda sékerheter

Koncernen

Fastighetsinteckningar 2099 247 1995 102
Fastigo, garantibelopp 177 169
Summa stillda sdkerheter 2099 424 1995 271

Not 21 Koncernuppgifter

Inkdp och férséljning inom koncernen

Av koncernens totala inkdp och férsaljning métt i kronor avser 0 kr av inképen och 0 kr av férséljningen
andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhor.

Av moderféretagets totala inkép och férséljning métt i kronor avser 62 Tkr av inkdpen och 0 kr av
foérséljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhér.

Interna réntor och en vidarefakturerad kostnad melian koncernféretagen har eliminerats i
koncernredovisningen. M&l)



Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853 30(30)
802000-1601

Underskrifter
Stockholm den 31 mars 2025 /
Urban Ryadal /ZL Ili
Styrelseordférande Verkstahande direktor
// / = ;
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engl’ Lagerstedt
Vice ordférande

Sy a fy sty aam CorGr Copes—
Margéreta Ahlstrém Cecilia Carpelan
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dran Dahlstatir A

Camilla Dahlin-Andersson

MiN revisionsberéttelse har lamnats den 31 mars 2025

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderféretagets resultat- och balansrékning blir fsremal fér
faststéllelse pa ordinarie arsstimma.
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853

Org.nr. 802000 - 1601

Rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

utfort revision och
koncernredovisningen for Stiftelsen Arbetarebostadsfonden till

minne av den 9 februari 1853 for &r 2024.

Jag har en &rsredovisningen

av

Enligt  min  uppfattning  har  &rsredovisningen  och

koncernredovisningen upprattats i enlighet med
&rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderstiftelsens och koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2024 och av dessas finansiella
resultat och kassafldden for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med drsredovisningens dvriga

delar.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhllande till moderstiftelsen och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillirackliga och
&ndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér att @rsredovisningen och
koncernredovisningen upprdttas och att den ger en rattvisande
bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvorar &ven fér den
interna kontroll som den bedémer &r nddvandig for att uppratta
en som inte innehdller négra

&rsredovisning vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen for beddmningen av stiftelsens f8rméga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nér s& &r tillampligt, om
ott
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

férhéllanden som kan pdverka fdrmégan fortsatta
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser
att upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mé&l &@r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé

oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse
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som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och ged revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté
pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
péverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
&rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

+ lidentifierar och bedémer jag riskerna fdr vésentligo
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsdtgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhGmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgbéra en grund fér mina uttolanden. Risken fér att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande | maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en fSrstdelse av den del av stiftelsens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
till

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i

granskningsdtgérder som &r l&dmpliga med hdnsyn

den interno kontrollen.

utvdrderar jog ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhdrande upplysningar.
» drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet ov &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund
i de Inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osGkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om stiftelsens
férmdga att fortsétta verksamheten. Om jog drar slutsatsen att
det jag
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i

finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, mdaste i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet for
Dock
forhdllanden géra att en stiftelse inte léingre kan fortsdtta

verksamheten. v
Q

revisionsberdttelsen. kan framtide hé&ndelser eller
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utvdrderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet |
déribland
koncernredovisningen &terger de underliggande transaktionerna

5 i . o
arsredovisningen och koncernredovisningen,

upplysningarna, och om d&rsredovisningen och

och handelserna pd ett s&tt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Jag
maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
har jag Gven utfért en revision av styrelsen férvaltning f&r Stiftelsen
Arbetarebostadsfonden till minne av den 9 februari 1853 fér &r
2024.

Enligt min uppfattning har styrelsen ledaméter inte handlat i strid

med stiftelselagen, stiftelseférordnandet eller

&rsredovisningslagen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i férhéllande till moderstiftelsen och koncernen
enligt god revisorssed | Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och

andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Stockholm den 31 mars 2025,

Mikael Ostblom
Auktoriserad revisor
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér fSrvaltningen enligt
stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Mitt m&l betréffande revisionen av f&rvaltningen, och dérmed mitt
uttalande, &r ott inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av stikerhet kunna beddma om ndgon ledamot av styrelsen i ndgot

vdsentligt avseende:

+ féretagit négon &tgdrd eller gjort sig skyldig till n&gon
forsummelse som kan féranleda ersGttningsskyldighet mot
stiftelsen eller om det finns skal for entledigande, eller

p& ndgot annat s&tt handlat i strid med stiftelselagen,
stiftelseférordnandet eller Grsredovisningslagen.

Rimlig stkerhet &r en hdg grad av stkerhet, men ingen garanti fér
ott en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgdrder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvéinder jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen grundar sig framst pd revisionen av rokenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgdrder som utférs baseras pd
min professionello bedémning med utgdngspunkt | risk och
visentlighet. Det innebdr att jog fokuserar granskningen pé
s&dana atgarder, omréden och férh&llanden som &r vésentligo fér
verksamheten och ddr avsteg och &vertrédelser skulle ha sdrskild
betydelse for stiftelsens situation. Jag gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagno &tgdrder och andra

férh&llanden som &r relevanta fSr mitt uttalande.



