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KARTA OVER SKBs FASTIGHETER

OSKBs FASTIGHETER O PAGAENDE PROJEKT O PLANERADE PROJEKT
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STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING

KOOPERATIV HYRESRATTSFORENING, SKB

Stockholms Kooperativa Bostadsforening,
SKB, ir en kooperativ hyresrittsforening
vars huvudsakliga syfte dr att bygga och
langsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt
att upplata ligenheterna med hyresrite till
sina medlemmar. Foreningen ir politiske
obunden och éppen for alla. Medlem-
marna ir privatpersoner. Vid arsskiftet
2011/2012 uppgick antalet medlemmar
till 83 007.

Foreningen, som bildades 1916, dger
och férvaltar 7 386 ligenheter per den 31
december 2011. Ligenheterna upplats
med en specialform av hyresritt som
kallas kooperativ hyresritt. For att hyra en
lagenhet hos SKB ska en insats/deposition

Nyckeltal m

Nettoomsattning, mkr 59

Driftnetto, mkr 252
Avrets resultat, mkr 52
Eget kapital, mkr 1788
Balansomslutning, mkr 4568
Investeringar, mkr 299
Avkastning pa totalt kapital, % 3,3
Justerad rantetackningsgrad, ggr 2,4
Synlig soliditet, % 39
Antalet anstallda per den 31 dec 123
Antal medlemmar, 1000-tal 83
Antal lagenheter 7 386

erliggas, som dterbetalas vid avilyttning.
Ligenheterna kan inte kdpas eller siljas.
Formedling av ligenheterna sker enligt
turordningsprincipen.

Fastighetsbestindet omfattar totalt
563 582 kvadratmeter uthyrningsbar yta,
varav 517 043 kvadratmeter bostider och
46 539 kvadratmeter lokaler. Merparten av
fastigheterna ir beldgna i Stockholms stad.
En fastighet finns i Botkyrka kommun, en
i Tyres6 kommun, en i Sundbybergs kom-
mun och sedan 2011 édven en fastighet i
vardera Solna och Tiaby.

SKB hade 123 anstillda vid 2011 érs
utgang.

“Soto | aows |00 | o0
560 547 527 505

227 235 230 219
50 65 53 61
1614 1501 1391 1318
4315 4020 3734 3546
375 349 254 161
3,1 3,7 4,0 39
2,5 2,6 2,3 2,5
37 37 37 37
126 122 121 114
83 83 82 81
7227 7 054 6 976 6 976

-
Ar 2011 i korthet
* Nettoomsittning 591 mkr, Resultat 52 mkr och Balansomslutning 4 568 mkr
* Hojningav bostadshyrorna med i genomsnitt 1 procent
* Inflyttning i 29 av 70 ligenheter i kvarteret Johannelund (Solna), 59 ligenheter i kvarteret Glottran (Arsta) och
69 ligenheter i kvarteret Muraren (Tiby)
*  Forvirv av mark i kvarteret Téld4gret i Fruingen (102 ligenheter)
*  Stamrenovering pagir i Breding
* Bredbandsutbyggnad pagar
*  Nyabospar- och insatssystemet infort
*  Vinnare i Branschindex f6r bostadsforetag
Utblick ar 2012
* Hojningav bostadshyrorna med i genomsnitt 2,1 procent
*  Byggstart i kvarteret Tiltldgret i Fruingen (102 ligenheter) och kvarteret Tant Gredelin i Annedal (104 ligenheter)
*  Slutférande av stamrenovering i kvarteret Sigbardiorden (Breding)
*  Slutférande av bredbandsutbyggnaden — samtliga SKBs ldgenheter, utom kvarteret Kampementsbacken, ir
uppkopplade med fiberbredband
o
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ORDFORANDEN HAR ORDET

yggandet har med SKB-matt mit fortsatt pa en

hég nivé och under aret firdigstilldes 159 nya

lagenheter, huvudsakligen i kvarteret Johannelund

i Frosunda, Solna, i kvarteret Glottran i Arsta och
i kvarteret Muraren i Viggbyholm, Tiby. SKB har ocksd
forvirvat mark, dels i kvarteret Téldldgret i Fruingen (102
lagenheter), dels i Ursvik i Sundbyberg (150 lagenheter) for
att sikerstilla framtida produktion. Under hésten fattade
dessutom exploateringsnimnden i Stockholm beslut om att
tilldela SKB en markanvisning omfattande cirka 90 ligenheter
pa Arstafiltet.

I slutet av mars 2012 tas det frsta spadtaget i Fruingen
och under hésten 2012 planeras for byggstart av drygt 100
ligenheter i Annedal (Mariehill). Ursvik ligger négot senare
i tiden. I projektportfoljen finns ddrutover i dagsliget cirka
500 ligenheter som kan komma till byggstart under perio-
den 2013-2015. En viktig uppgift framéver ir att successivt
oka projektvolymen i syfte att dven pa sikt uppnd en rimlig
produktionsniva.

For att klara utbyggnadsplanerna, men 4ven renoverings-
och upprustningsbehov, samt att uppritthélla en god och
effektiv forvaltning, krivs en sund och stabil ekonomi. Ge-
nom ett fortsatt positivt ekonomiske resultat for foreningen
—52 mkr fér ar 2011 — och den finansiella styrka som nya
bospar- och insatsavgifter nu ger, har goda férutsittningar
skapats for en fortsatt bra utveckling av SKBs verksamhet.
Det maste finnas en balans mellan ekonomi och utbyggnad.

Under éret har stamrenovering pagtt i foreningens bo-
stadsbestind i Breding. Renoveringen fortsitter under 2012
och kommer att vara genomférd vid 2012 ars utging. Aven
bredbandsutbyggnaden ir i det nirmaste avklarad och inne-
bir ate i princip samdliga ligenheter ir férsedda med fiber-
bredband. Kvarteret Kampementsbacken aterstar dock.

Miljs- och energifrigorna kommer allt mer i centrum.

De interna miljokraven sitts allt hogre exempelvis i friga om
avfallshantering, vattenférbrukning, kemikalier och transpor-
ter. Energianvindningen per kvadratmeter boyta reduceras
successivt och mélet ir att halvera forbrukningen jamfére med
vad som sigs i gillande byggnorm.

Under hésten har ocksa éverenskommits med hyresutskot-
tet om en hyreshéjning om 2,1 procent frdn den 1 januari
2012 i syfte att klara prisdkningar och planerade utdkade
underhéllsdtgirder.

Medlemsantalet har minskat med 431 personer under aret
och uppgick vid drsskiftet till 83 007. Tappet kan med storsta
sannolikhet hinféras till det nya bospar- och insatssystemet,
som tridde i kraft den 1 januari 2011.

Under dret deltog SKB i den stora hyresgistunderssk-
ningen "Branschindex 20117, som omfattar bostadsféretag
over hela landet. SKB placerade sig som nummer 1 —ett
positivt betyg pa verksamheten och arbetsinsatserna inom
foreningen.

SKB har en betydelsefull roll i regionens bostads-

o
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“Under aret deltog SKB i den stora
hyresgéstundersékningen
‘Branschindex 2011/, som omfattar
bostadsféretag 6éver hela landet.
SKB placerade sig som nummer 1 -
ett positivt betyg pa verksamheten
och arbetsinsatserna inom

féreningen.”

forsorjning och det dr dirfor naturligt att foreningen ingr i
den grupp som tillsammans med Stockholms stad planerar
en bostadsmissa i omridet Annedal i augusti 2012.

Det ir ocksé viktigt att framhalla act utrednings- och for-
nyelseinsatser ingdr som en central del i verksamhetsarbetet
i syfte att klara en fortsatt positiv utveckling av féreningen.
Det giller savil organisation som medarbetare. Inte minst
giller det att se till att SKB stdr for en bred och hog kompe-
tens inom sitt omrade. En effektiv och bra forvaltning samt
medlemsnyttan maste alltid vara i fokus.

Jag vill tacka alla medarbetare och fértroendevalda inom
SKB for ett vil genomfért verksamhetsir 2011. Tillsammans
skapar vi férutsittningar for en fortsate positiv utveckling
av foreningen och dess medlemmar.

Goran Léingsved, styrelsens ordforande

STURE EKENDAHL




VERKSAMHETSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Verksamhetsidé

SKBs verksamhetsidé ar att bygga och langsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt att upplata
lagenheterna med kooperativ hyresratt till medlemmarna.

Langsiktiga mal (fem ars sikt)

SKB AR EFFEKTIVT, VALSKOTT OCH STABILT

med detta menas att

* den synliga soliditeten 4r p& minst 35 procent

e avkastningen pd totalt kapital r minst
3,5 procent

* kostnaderna for drift, underhdll och administra-
tion understiger SABO-snittet i regionen med
minst 10 procent

* den justerade rintetickningsgraden 6verstiger 2,2

SKB AR EN LEVANDE FORENING

med detta menas att

* nojdkundindex f6r hyresmedlemmar dr minst 83

* antalet foreningsméten och deltagare 4r minst lika
ménga som 2011

* inom varje kvarter finns ett kvartersrad med fun-
gerande verksamhet

* medlemmarna anser att de fir en bra och tydlig in-
formation

SKB BYGGER OCH FORVALTAR SA ATT

MEDLEMMARNA AR NOJDA

med detta menas att

* serviceindex dr minst 88 procent

* minst 500 nya ligenheter ska ha byggts

* energiférbrukningen fér uppviarmning uppgar till
hégst 140 k\Wh/kvm

e energiforbrukningen for el uppgar till max
22 kWh/kvm

* den totala energiforbrukningen i nyproducerade

bostider uppgér till max 75 kWh/kvm

SKB HAR ENGAGERAD OCH KOMPETENT PERSONAL

med detta menas att

* noéjdmedarbetarindex uppgar till minst 75

* bemanningen samt medarbetarnas kompetens
motsvarar organisationens krav

* sjukfrdnvaron dr max 4,5 procent

SKB FORNYAR OCH UTVECKLAR VERKSAMHETEN

KONTINUERLIGT

med detta menas att

o parallellt med den dagliga verksamheten arbetar
SKB systematiskt med fornyelse- och utvecklings-
projeke for att forbittra medlems- och samhills-
nyttan (minst 10 projeke)

e SKB deltar aktivt i samhillsnyttiga projeke

o storre energiprojekt med for SKB ny teknik ir
genomforda

Strategier/kannetecken

Strategierna for att uppnd malen ir foljande:

* Medlemmarna ska ha ett reellt inflytande

*  Verksamheten ska bedrivas med professionalism,
hég kompetens, serviceanda och tillginglighet

»  SKB ska ha kompetenta och néjda medarbetare

*  Verksamheten ska i 6vrigt bedrivas genom ett
modernt foretagande med inriktning pa stindigt
forbittringsarbete samt miljéhinsyn

Vardegrunder

De virdegrunder som ska gilla for all verksamhet ér:
* Respekt

* Professionalitet/kompetens

o Arlighet

* Empati

Med det menas: Vi arbetar for medlemmarnas bista.
Vi respekterar alla dem vi méter i vart arbete oavsett
stillning och bakgrund. Vi tar ansvar for det vi dtar
oss. Vi upptrider korrekt och den information vi
limnar ir saklig. Vi arbetskamrater stottar varandra i
svara stunder eller nir arbetsbdrdan ir for stor.

-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsforening (org nr 702001-1735) lamnar féljande redogdrelse for verksamheten 2011.

FORENINGSVERKSAMHET

Medlemmar

Vid 4rets slut var antalet medlemmar

83 007. Av dessa var 7 304 hyresmedlem-
mar, det vill siga hyrde ligenhet av SKB.

Medlemsutbildning

Liksom tidigare &r har SKBs medlemmar
och fortroendevalda erbjudits utbildning
och information.

En introduktionstriff anordnades i
september fér medlemmar som valts till
nya fértroendeuppdrag. P4 métet infann
sig sammanlagt 23 nyvalda ledaméter i
kvartersriden samt ledaméter och supp-
leanter i fullmiktige. Pa triffen behandla-
des SKBs organisation, regelverket som styr
verksamheten och medlemsdemokratin.
Medlemmar utan uppdrag i foreningen in-
bjéds till en informationstriff i november.

Under hésten erbjéds mer erfarna
fortroendevalda, savil fran fullmikeiges
led som frén kvartersraden, utbildning
i form av en studiecirkel. Studiecirkeln
omfattande totalt tvi triffar under hosten.
Deltagarna fick anmila sig till varje enskilt
kurstillfdlle. Totalt var ett tjugotal delta-
gare anmilda.

Tva foreldsningskvillar arrangerades
under 2011. Den 15 mars 2011 foreliste
etnolog Ulrika Sax péd temat "Nir Stock-
holm blev modernt”. Den 1 december var
det dags for tridgdrdsmistare Lars Krantz
som foreldste om "Det gronas betydelse
for att bygga och bo med kvalitet”.

Fullmaktige

Under 2011 har SKBs fullmiktige bestatt
av 67 (65) ordinarie ledaméter for de
boende medlemmarna och 44 (43) leda-
moter for de kdande medlemmarna.
Utdkningen av antalet ledaméter beror
pa att de boende i kvarteren Vilmégan
och Johannelund blev inflyttade och

utsdg en fullmiktigerepresentant vardera

—— == | A0 = | O

Organisation

Ordinarie Ordinarie
medlemsmaten medlemsmaten
boende kdande

Kvartersrad

Valberedning —  Fullmaktige

Styrelse

VD

for perioden intill dess att ordinarie fore-
ningsstimma héllits &r 2013. Utokningen
med en kéande ledamot ir en f5ljd av att
de boendes representation i fullmiktige
okade.

Fullmiktige for de boende utses vid de
ordinarie medlemsméotena i kvarteren.
Fullmiktige for de kdande utses vid de
koéande medlemmarnas ordinarie med-
lemsméte. Enligt stadgarna far hogst 40
procent av fullmiktige utgdras av kdande
ledaméter.

Ordinarie féreningsstamma
2011 ars ordinarie foreningsstimma hélls
den 26 maj i Polstjarnan Lyrans lokaler.
Vid féreningsstimman behandlades sed-
vanliga drsmétesirenden, som till exempel
godkinnande av styrelsens och revisorernas
berittelser, faststillande av resultat- och
balansrikning samt dispositioner av rets
overskott. Vidare forrittades val till styrelse,
hyresutskott och valberedning. Férenings-
stimman beslutade ocksa att arsavgiften
ska vara 250 kronor f6r huvudmedlem-

—L =i q :;:;|_ |

—_— Revisorer

—  Hyresutskott

——  Arbetsutskott

“Den 1 december var det
dags fér tradgdrdsmastare
Lars Krantz som féreldste
om ‘Det grénas betydelse

fér att bygga och bo
med kvalitet’.”

MALIN SENNEBY

Foreldsning med Lars Krantz.
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Foreningsstamman 2011.

AR

o

skap, dock betalar medlem halv drsavgift
(125 kronor) till och med det kalenderar
han/hon fyller 18 &r, s kallat ungdoms-

medlemskap.

Motioner

Vid féreningsstimman behandlades 40
motioner. Manga av mnena kindes igen
frin tidigare 4r. Bland annat 6nskemal om
takterasser och balkonger (det hir aret i
kvarteret Parontridet och i kvarteret Kar-
tan), forslag om utredning om respektive
omvandling till dgarldgenheter, om en
dtergdng till 2003 4rs kallhyra, om senior-/
trygghetsboende, om miljdsatsningar,
med mera.

Fem motioner rorde den beslutade
bredbandsinstallationen i det dldre fastig-
hetsbestdndet. I dessa foreslogs om forbite-
rade avtal i SKBs bredbandssatsning, om
pluggning av outnyttjade bredband, om
att hyreshojningen pa grund av bredbands-
utbyggnaden begriinsas i kostnad eller tid,
om enkit angiende byte av leverantdr samt
slutligen dven férslag om att kostnaden
for SKBs bredbandssatsning ska delas lika
mellan alla medlemmar, bide boende och
kéande.

Nagra helt nya dmnen for motioner ter-
fanns ocksi. Hir kan nimnas motioner om
inrdttande av ett utvecklingsutskott — ett
nytt arbetsutskote till fullmiktige, om vil-
organiserad andrahandsuthyrning (i SKB-
regi och av SKB-ligenheter), om utveckling
av tidningen Vi i SKB, med mera.

Bland de motioner som behandlar
ekonomiska spdrsmil dterfanns férutom
forslaget om att atergd till 2003 ars kall-
hyra, dven ett frslag om att se dver insatser
och hyror i nyproduktion, s att upplatel-
seinsatsen hojs och manadshyran sinks.
Staimman biféll styrelsens forslag i samtliga
motioner.

2011 &rs motionshifte samt protokollet
frin den ordinarie féreningsstimman finns
att lisa i sin helhet p4 SKBs hemsida under
Foreningsfrigor/Foreningsstimmor/2011
ars foreningsstimma.

Fullmaktigedagen

Lérdagen den 26 november hélls drets full-
mikrigedag med ett nittiotal nirvarande,
savil fullmikrigeledaméter och suppleanter
som representanter frin SKBs hyresutskortt,
valberedning, revision, styrelse, lednings-

grupp och personal. SKB hade dven bjudit

in tvé externa foreldsare till dagen. Arkitek-
ten Gert Wingardh berittade om sina verk
virlden dver och om de byggnader han ritat
specifikt 4t SKB. Forre stadsarkitekten Per
Kallstenius holl ddrefter en foreldsning om
Stockholms stadsutveckling i datid, nutid
och framtid. Dagen avslutades med liges-
rapporter rorande aktuella SKB-frigor om
till exempel nyproduktion och marknads-
frigor. I lokalen fanns ocksd en utstillning
av SKBs kommande bostadsprojekt. Pro-
jektet kvarteret Basaren var foremal for en
sirskild genomging och fullmiktigeleda-
méterna fick méjlighet att stélla fragor och
ta del av olika ritningar och illustrationer.

Resultatet frin kundundersdkningen
Branschindex 2011, dir SKB vunnit forsta-
pris i kategorin forvaltningskvalitet, redovi-
sades ocks3.

Styrelsen

Styrelsen, som haft atta sammantriden un-
der 4ret, behandlar frimst dterkommande
frigor som ekonomi, byggande, med
mera, men dven andra foreningsfrigor av
vikt. Ett internat under hésten dgnades till
exempel huvudsakligen 4t vergripande
finansfrigor. Styrelsen foretog dven en
studieresa till Malmé och Képenhamn
for ate bland annat studera arkitektur och
lagenergihus.

Stdrre styrelsefragor under dret har
bland annat varit forvirvet av bostads-
projeke i kvarteret Téldldgret i Frudngen
samt utseendet av totalentreprendr for
byggnationen dir. Dirutover har styrelsen
utsett installator for etapp 2 och 3 inom
bredbandsprojektet, som startade under
4r 2010. SKB har dven varit remissinstans
betriffande betinkandet “En ny lag om
ekonomiska féreningar” och styrelsen
har avlimnat ett remissvar kring detta till
justitiedepartementet.

Styrelsens ledaméter och suppleanter
medverkar ocksa i beredningsprocessen
infor foreningsstimman, samt deltar pa
medlemsméten och i olika referensgrupper.
Styrelsen utser dven den delegation som
samrider med hyresutskottet om kom-
mande ars bostadshyror.

Arbetsutskottet

Styrelsens arbetsutskott bestdr av tre leda-
mdter och behandlar drenden som till
exempel éverforing av medlemskap och
hyresritt, uteslutning, ligenhetsbyte samt
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Féreningsstamman 2011.

overklagande av besiktning. Arbetsutskot-
tet har haft fem sammantriden under det
gangna verksamhetsdret.

Valberedningen

Valberedningen har haft elva protokoll-
forda sammantriden under sitt verksam- betdnkandet ‘En ny lag om ekonomiska
hetsdr (direkt efter ordinarie forenings- féreningar’ och styrelsen har avlimnat ett
stimma 2010 fram till ordinarie forenings-
stimma 2011). Utover beredningsarbetet
inf6r valen pé féreningsstimman, som
innefattat intervjuer med olika kandidater,
har valberedningen dven ansvarat for for-

”SKB har dven varit remissinstans betrédffande

remissvar kring detta till justitiedepartementet.”

slag rérande arvoderingen av de fortroen-

devalda.

Kvartersraden

Vid érets slut hade foreningen 64 kvar-
tersrid i samtliga inflyttade kvarter. Under
véren bildades kvartersrid i det nybyggda
kvarteret Johannelund och under hosten i
kvarteret Glottran.

Kvartersradstriffarna 2011 dgde som
vanligt rum i bérjan av aret. P4 triffarna
informerades bland annat om nya bo-
spar- och insatssystemet och nya stadgar
i samband med detta, samt om resultaten
i hyresgistenkiten AktivBo frin &r 2010.
Aven andra fragor av intresse for kvarters-
radens verksamhet behandlades, som till
exempel de ordinarie medlemsmétena och

planerad medlemsutbildning. Fullmaktigedagen 2011.
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MARKNAD OCH UTHYRNING

antal
3000

2 500

2 000

1500

1000

500

antal
30 000

Lagenhetsstorlekar

2539

2072

1443
1067

[~
A
~

2

Trok 2rok 3rok 4rok 5rok 6 rok

Medlemmarnas
turordning

25 000

20 000

15 000

10 000

5000

antal
25000

Aldersférdelningen
medlemmar

20 000

15000

10 000

5000

]

I I I alder

1

0-10 11-17 18-25 26-45 46-65 66—

. Boende
[] ksande

o

I,

1{
>
1

74 :
10 SKBs érsre(fgc:visning
/

7 %

) .

SKB iger och forvaltar for nirvarande

7 386 bostadsligenheter i hus byggda frin
1917 fram till idag. Under 2011 har det
tillkommit 159 ligenheter, dels genom
de tre nybyggda fastigheterna; kvarteret
Glottran i Arsta (59 lagenheter), kvarteret
Johannelund i Solna (de sista 29 ligenhe-
terna av totalt 70) och kvarteret Muraren

i Tdby (69 ligenheter), dels genom att tva
lokaler (i Farsta och Husby) har byggts om
till ligenheter.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 83 007
(83 438) vid arets slut. Under aret mins-
kade medlemsantalet med 431 efter att
under 2010 ha 6kat med 892 medlemmar.
Antalet nytillkomna medlemmar uppgick
till 1 938 (2 252) medan 2 369 (1 360) av-
slutade sitt medlemskap i féreningen. Mer-
parten av uttridena, 850 stycken, lig inom
ildersintervallet 20-30 ar. Vid utgingen av
2011 hade SKB 75 703 (76 305) koéande

medlemmar.

Kotider

For att erhalla en ligenhet i SKBs befint-
liga ligenhetsbestind krivs normalt en

lang kotid. Langst kotid 2011 var det dill
ligenheter i innerstaden dir kétiden lig
mellan 24 och 55 ér. For 6vriga omraden
var kotiderna féljande: visterort 20-23 ir,
soderort 24-26 ar och i kranskommunerna
Botkyrka 21-29 &r, Tyreso 21-29 ar, Sund-
byberg 24-32 ir och i Solna 27-39 ér. Vid
forstagingsupplatelser i nyproduktionen
kan kétiderna diremot vara betydligt kor-
tare. For att erhélla en ldgenhet i kvarteret
Glottran krivdes en kétider mellan 3 och
37 ar beroende pé ligenhet. I kvarteren
Johannelund och Muraren var motsvarande
kotider 2-39 ar respektive 0-30 r. Nir de
nyproducerade ligenheterna sedan byter l4-
genhetsinnehavare krivs lingre kétid 4n vid
forstagingsupplitelsen. Pa SKBs hemsida
ges information om kotid for de fem senast
uthyrda ligenheterna i respektive fastighet.
Det gir dven att se information om snittko-
tiden per ligenhetstyp per omréade for dren
2007-2011.

Overenskommelse om hyrorna

Styrelsen och hyresutskottet enades om att
bostadshyrorna 2011 i snitt skulle héjas med

!1

1,0 procent. Hyreshéjningen differentiera-
des over bestdndet med 5, 10, 15 eller
18 kronor.

Bostadsuthyrning

Vid utgangen av 2011 fanns inga outhyrda
ligenheter. 884 (907) ligenheter har under
aret byt hyresgist, vilket motsvarar en om-
flyttning pd 12 (13) procent av det totala
bostadsbestindet. Antalet byten uppgick till
61 (60), varav 18 (30) var externa.

Interna omflyteningar omfattade 325
(323) ldgenheter. Den 31 december 2011
var 117 (114) ligenheter uthyrda i andra
hand. Vid samma tillfille var 59 (60)
ligenheter uthyrda till icke medlemmar, «ill
storsta delen boende i pensionirsligenheter
och gruppbostider. I samband med stamre-
noveringen i Brediing har totalt 16 ligenhe-
ter tagits i ansprak for evakueringsbehov.

Under 2008 inrittade SKB en tjinst for
att intensifiera arbetet mot otillitet boende,
som har resulterat i att 181 ligenheter ater-
gate dll foreningen under dren 2008-2011.

Bilplatser

Antalet garageplatser for bil och motor-
cykel uppgar till 1284 (1 189). Av dessa var
45 (41) outhyrda vid arets slut, varav 23
stycken var me-platser. Ovriga parkerings-
platser uppgar till 2 007 (1 939), varav 286
(300) var outhyrda vid arsskiftet. Merpar-

ten av dessa finns i forortsomradena.

Lokaler
SKBs sammanlagda uthyrningsbara lokalyta
uppgir till 46 539 (45 950) kvadratmeter.
De kommersiella lokalerna utgér 31 519
kvadratmeter och ger cirka 37 mkr i intike,
vilket motsvarar en genomsnittlig hyra om
1 174 kronor per kvadratmeter och ar.
Efterfrigan pa lokaler ir fortsatt stor och
rorligheten pa lokalmarknaden 4r fortsatt
hég. Uthyrningsgraden i SKB ligger pa en
konstant hog niva och var vid drsskiftet
99,0 procent (tva lediga lokaler).

Nya insatser i SKB

Den 1 januari 2011 inférde SKB ett nytt
bospar- och insatssystem. 1000 medlem-
mar har under dret betalat in hela insats-
héjningen, medan 13607 medlemmar
har valt att ndja sig med sin kétid och inte
fortsitta sitt bosparande.
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BYGGNADSVERKSAMHET

SKB iger och forvaltar for nirvarande

7 386 bostider, firdigstillda under foreta-
gets 95 verksamhetsér. Det langsiktiga malet
drate minst 100 ligenheter ska tillkomma
varje ar.

Fardigstallt 2011

Under 2011 har kvarteret Johannelund i
Solna, kvarteret Glottran i Arsta och kvar-
teret Muraren i Taby fardigstillts. T och
med dessa tre projeke, samt tvd ombyggda
lokaler, har SKBs ligenhetsbestind 6kat
med totalt 159 ligenheter.

Avslutade och pagaende
byggprojekt 2011

I kvarteret Johannelund i Frosunda,
Solna, har resterande 29 ligenheter fir-
digstillts och inflytening skett. Projektet,
som ir SKBs forsta i Solna, har ritats av
Aros Arkitekter AB. Det innehéller 70
ligenheter i ett lamellhus med stora fina
balkonger i visterlige. JM AB var total-
entreprendr och produktionskostnaden
har uppgate till 188 mkr.

I kvarteret Glottran i Arsta avslutades
byggnadsarbetena under mars manad
och inflyttning i de 59 ligenheterna
skedde i etapper under februari och
mars. Huset smilter vél in i den kring-
liggande bebyggelsen och ligenheterna
varierar i storlek frin sma enrumsligen-
heter till stora femrumsligenheter i tvd
etage. Byggpartner i Dalarna AB har
varit totalentreprendr och arkiteke for
projektet var Nils Smedmark Arkitekter
AB. Produktionskostnaden beriknas
uppgd till 123 mkr.

Pagaende och planerad produktion

I Taby, i kvarteret Muraren, har 69
lagenheter med tillhérande markparkering
fardigstilles under hosten. Nu aterstdr bara
kompletterande drstidsberoende markarbe-
ten, som kommer att utféras under viren
2012. NCC Construction Sverige AB var
totaltentreprendr och arkiteke var Tomas
Asberg, AWL Arkitekter AB. Husen har
projekeerats for en energiférbrukning om
maximalt 75 kWh/kvm BOA/LOA* for
virme, varmvatten och fastighetsel. Detta
ir SKBs forsta lagenergiprojekt och om
erfarenheterna blir positiva ska kommande
bostadsproduktion inom SKB genomféras
med detta energimal. Produktionskostna-
den beriknas uppga till 159 mkr.

Under éret har projektering och
upphandling av kvarteret Taltligrer i
Fruingen genomforts. Projektet ligger
i Fruiingsporten vid sodra infarten till
Fruingen och innehaller 102 ldgenheter.
Husen ska byggas runt en gird med
garage under mark. Byggstart planeras till
mars 2012 och produktionskostnaden 4r
budgeterad till 298 mkr.

Pagaende detaljplanearbeten
Stockholms stad planerar att hélla en
bostadsutstillning i omridet Annedal

i Mariehill under 2012, dir SKB har
erhallit en markanvisning i kvarteret Zant
Gredelin. Byggnation och inflyttning 4r
redan i full géng i delar av bostadsomra-
det. SKBs tomt ligger i en utbyggnads-
etapp med planerad byggstart under andra
kvartalet 2012. Projektet som innehéller
104 ldgenheter har ritats av Tomas Asberg
pa AWL Arkitekter AB.

Lagenheternas
byggnadsar
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Fruangen Taltlagret 102 2012
Mariehall Tant Gredelin, Annedal 104 2012
Sundbyberg/Ursvik Arrendatorn och Kronogarden 150 2013
Norra Djurgardsstaden Muddus 95 2013
Kungsholmen Basaren 45 2014
Nockeby Nockebyskogen 100 2014
Sédermalm Persikan 130 2015
Arsta Arstafaltet 90 2015
Kvarteret Taltlagret i Fruangen,
fotate [ |86 byggstart 2012.
*BOA/LOA = bostadslagenhetsarea/lokallagenhetsarea
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Kvarteret Taltlagret i Fruangen, byggstart 2012.

”Stockholms stad
planerar att halla en
bostadsutstéllning i
omradet Annedal i
Mariehéll under 2012,
dér SKB har erhallit
en markanvisning
i kvarteret Tant
Gredelin.”
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Under aret har parallella arkitektupp-
drag genomforts avseende kvarteren
Kronogdrden och Arrendatorn i Ursvik.
Vinnare blev Ettelva arkitekter AB som
presenterade ett frslag med sammanlagt
cirka 150 ligenheter. Byggstart r plane-
rad till férsta kvartalet 2013.

SKB har ocksa erhillit en markanvis-
ning i kvarteret Muddus innehallande
95 ligenheter inom detaljplaneomradet
Norra Djurgardsstaden i Hjorthagen.
Stockholms stad planerar totalt cirka 2 000
bostider dir. SKBs forslag till bebyggelse
har ritats av arkitekt Gert Wingardh.
Detaljplanen f6r SKBs planomrade har
godkints av Stockholms kommunfullmik-
tige och byggstart ir planerad till hésten
2013. I omradet, som ir stort och kompli-
cerat med gemensam grundliggning och
markforstirkning for hus och gator, pagir
forberedande markarbeten.

Detaljplanearbetet for kvarteret Basaren
pa Kungsholmen har fortsatt under aret.
Med en ny byggnad skulle det kunna
innehdlla cirka 45 ligenheter. Stadsbygg-
nadsnimnden gav SKB nya direktiv for
det fortsatta arbetet och arkitekt Gert
Wingardh har bearbetat det tidigare be-
byggelseforslaget. Detaljplanen kommer
nu att stillas ut.

I'slutet av 2008 erholl SKB en mark-
anvisning i stadsdelen Nockeby utmed
Drottningholmsvigen. Projektet bedoms
kunna inrymma cirka 100 ligenheter.

Planarbetet pigar, men kompliceras av
att manga omvirldsfaktorer ska utredas.
Byggstart planeras till 2014.

I kvarteret Persikan pd Sédermalm
planerar Stockholms stad att riva SLs
bussdepé for att bygga cirka 800 ligen-
heter med tillhérande garage. SKBs del
av projektet har ett mycket bra lige och
omfattar cirka 130 ligenheter. Detalj-
planearbetet har pabérjats, men mycket
dterstdr innan projektet kan bli verklighet.
Byggstart kan eventuellt bli méjlig 2015.
Efter en parallellskiss har SKB antagit ett
forslag fran Brunnberg & Forshed Arki-
tekter AB, som ligger till grund f6r SKBs
fortsatta planering.

Stockholms stads exploateringsnimnd
har factat beslut om markanvisningar i
forsta etappen av Arstafiiltets utbyggnad.
Arstafiltet ir niista storre utbyggnadsom-
rdde i Stockholms stad. SKB har tilldelats
en markanvisning om cirka 90 ligenheter.
Byggstart tidigast 2015.

Ombyggnadsverksamhet
Ombyggnadsverksamheten har fortsatt
under éret i kvarteret Sigbardiorden i Bred-
ing. Fokus ligger pa att byta stammar,
bygga om badrum, forbittra ventilation
och fornya elanlidggningar. M3 Bygg dr
totalentreprendr for projekeet, som omfat-
tar 279 ligenheter och kommer att pdga
hela 2012 och en bit in i 2013. Planering
av kommande projeke pagir.

ARKITEKTER ENGSTRAND & SPEEK AB
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SKB arbetar sedan 2010 med fem-

ariga miljomal samt ettariga delmal och
miljaktivitetsplaner for att sikerstilla
kontinuitet i miljdarbetet och for att
tillrickliga resurser avsitts ill detta.
Miljplanerna struktureras inom f6ljande
sex omréiden: hillbar energianvindning,
hallbar anvindning av vatten, sund inom-
husmiljs, miljéeffektiv avfallshantering,
kemikalier i forvaltning och byggande
samt miljoeffektiva transporter. Under
2012 ska en avstimning av miljdarbetet
2011 gdras for att ge en prognos om det
femériga malet kommer att uppnis eller ¢j.

Energi i forvaltningsbestandet

For att minska energidtgingen for virme,

tappvarmvatten och fastighetsel har SKB

genomfort ett stort antal energiprojekt av

varierande slag och omfattning:

* Energibesparande utrustning har
installerats i sju tvittstugor

*  Undercentraler och styrutrustningar
har bytts i tre fastigheter

*  Ventilationsanliggningar har bytts ut
mot nyare med bittre verkningsgrad

*  Belysningsstyrning med nirvarogivare
i trapphus och garage har installerats i
flera kvarter

*  Solpaneler har monterats for att ge
kompletterande virmeenergi

*  Rumsgivare monteras i all nyproduk-
tion och kompletteras i befintliga
bestdndet

* Prognosstyrning av virmeanliggning-

ar har utvecklats vidare
Bygglov for bergvirme har sékes for
tva fastigheter

Ovanstdende atgirder i kombination

med tidigare utforda dtgirder har medfért

att energianvindningen i det befintliga
fastighetsbestindet har minskat med ytter-
ligare cirka 1,0 procent om man normal-

arskorrigerar virmeforbrukningen. SKB

har anslutit sig till SABOs Skaneinitiativ
vars malsittning dr att minska energian-
vindningen i bostadssektorn.

Energi i nyproduktionen
Debitering av varmvatten efter verklig
forbrukning kommer att genomféras i
kvarteret Glottran och kvarteret Muraren.
Forhoppningsvis ger detta incitament for
de boende att spara energi. I kvarteret
Glottran har husen dven forsetts med
solfangare som under sommarhalvéret
kommer att generera varmvatten for
uppvirmning och tappvarmvatten.
Under 2011 har bostadsprojektet i
kvarteret Muraren 2 i Tiby avslutats.
Det har hogre miljdambitioner dn SKBs
tidigare nyproduktioner. Projektet foljer

Fastigheternas elforbrukning,
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“I kvarteret Ugglan
i Sundbyberg sker
insamling av matavfall
fér biogasproduktion
i samarbete med

Sundbybergs stad.”

o

de miljékrav som Stockholms stad stiller
pa byggherrar i Norra Djurgérdsstaden —
ett miljoprofilomrade med héga krav pa
energi, transporter, anpassningar till ett
forandrat klimat, kretslopp och livsstils-
fragor. Kvarteret Muraren har projekterats
for en energianvindning av 75 kWh/kvm
BOA (55 kWh/kvm A-temp*) avseende
uppvirmning, varmvattenférbrukning
och fastighetsel. Det innebir en energifor-
brukning som 4r nistan 40 procent ligre
4n gillande byggnorm.

Inomhusmiljé

I samtliga SKBs bostadsomraden har
ventilationssystemen besiktigats i enlig-
het med OVK (obligatorisk ventilations-
kontroll), dir besiktningarna foljer en
lagstadgad plan. I en del fastigheter har
besiktningen lett till att anliggningar
renoverats eller byggts om for att gillande
myndighetskrav ska uppfyllas.

SKB har under aren genomfort radon-
mitningar i samtliga fastigheter i enlighet
med Stockholms stads krav. I de fall dir
halterna overstigit Socialstyrelsens rikt-
virde har atgirder vidtagits for att komma
till ritta med problemen.

Avfallshantering
I samtliga SKBs bostadsomraden finns
sirskilda rum for killsortering. Under dret
har nya dtervinningsrum firdigstillts i tre
omraden for att forbittra mojligheterna
for dtervinning. Féreningen informerar
om killsortering genom ett ambitiost ma-
terial i Bopirmen samt genom “sopinfor-
mation” fér de boende medlemmarna.
Insamling av klider och skor pagar i
flera kvarter i samarbete med Human
Bridge. I kvarteret Ugglan i Sundbyberg
sker insamling av matavfall for biogaspro-
duktion i samarbete med Sundbybergs stad.

Kemikalier i férvaltning
och byggande
Under aret har de kemikalier som anvinds
dagligen fortecknats och bedomts ur ett
miljéperspektiv. Vissa produkter har fasats
ut och ersatts med miljovinligare alternativ.
Vid bade nybyggnader och ombygg-
nader anvinder SKB miljédatabasen
Byggvarubedomningen for att fi bista
mojliga kunskap om de byggvaror som
anvinds och ger SKB mojlighet att vilja

*A-temp = Husets totala uppvarmda golvarea

det bista alternativet. I miljédatabasen

ar flera tusen byggvaror bedomda utifrin
kemikalieinnehall, miljéaspekter i produk-
tion, distribution, byggskede och bruks-
skede samt innemiljéaspekter. SKB stiller
naturligtvis dven krav pd att entreprenérer
i samtliga om- och nybyggnationsprojekt
ska anvinda denna databas eller en likvir-
dig. I de sillsynta fall dir det inte finns en
godkind byggproduke for en viss funk-
tion, dokumenteras noggrant mingd och
lage for den produkt som anvinds. Detta
for att underldtta f6r framtida underhll
och ombyggnader.

Transporter

Flera av SKBs medarbetare kor bil
dagligen for att inspektera undercentra-
ler, atgirda fel, hantera projekt, besoka
boende, utfora reparationer, m m. SKB
arbetar kontinuerligt med att dessa resor
ska vara s miljovinliga som mojligt. Over
hilften av SKBs fordon 4r idag miljo-
bilar, varav elva drivs med biogas. SKB
uppdaterar kontinuerligt fordonsparken
for att minska miljépaverkan. Under dret
har ocksé samtliga bilférare genomgatt en
utbildning i EcoDriving.

I bostadsomradena pigér en kontinuer-
lig forbittring av cykelparkeringsméjlig-
heterna for att stimulera och frimja
cykeldkande.

Kommande femarsperiod
Sveriges nationella mél 4r att energian-
vindningen ska minska med 20 procent i
det befintliga fastighetsbestindet fram till
ar 2020. SKB ir pa god vig och kommer
att klara det malet om arbetet fortsitter i
samma takt som hittills. Det finns ocksa
ett skarpare nationellt mél att energifor-
brukningen i samma fastighetsbestind ska
minska med 50 procent fram till 2050.
For att ett s utmanande mal ska upp-
nis maste arbetet starta redan nu. Detta
mal kriver betydligt kraftfullare dtgirder
4n hittills och kommer att kriva ling
framf6rhillning. Under den kommande
femérsperioden kommer SKB att starta
ett par pilotprojeke for att f2 svar pa vilka
dtgirder som behéver genomféras for att
det 50-procentiga malet ska uppnas. SKB
kommer att miljoklassa alla nyproduce-
rade fastigheter samt delar av befintliga
byggnader.
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FASTIGHETSFORVALTNING

SKBs 6vergripande mél ar att hyra ut och
forvalta trygga, trivsamma och vilskdtea
bostider med god boendekomfort samt
att ge medlemmarna en effektiv och per-
sonlig service. Skotseln utférs huvudsak-
ligen av egen personal pé plats i kvarteren.
Under aret har 57 fastighetsskotare utfort
den dagliga skétseln av fastigheterna och
omridena.

SKB en levande férening
Engagemang och inflytande frin hyres-
medlemmar och kvartersrad dr mycket
viktigt for SKBs verksamhet. Det ger den
kooperativa hyresritten ett mervirde i
forhillande till den vanliga hyresritten.
Inflytandet utdvas pé tre nivéer:
* Den egna ligenheten
¢ Genom kvartersradsverksamheten
* Paforeningsnivd via foreningsstimman
Kvartersraden ir en naturlig kontakt-
link i l6pande forvaltningsirenden.
Kvartersriden deltar dven aktivt med att
ta fram forslag till och prioritera det plane-
rade underhallet och andra férbattrings-
itgdrder. Kvartersraden bidrar ocksa stort
till att skapa trygghet och trivsel genom
olika aktiviteter i respektive kvarter.
Under 2011 har tvd nya kvartersrid
bildats i foreningens nya kvarter, dels
i kvarteret Johannelund i Solna, dels i
kvarteret Glottran i Arsta. Intresset fran de
nyinflyttade medlemmarna att medverka
har varit stort. En ny kvarterslokal har
ocksa firdigstillts i kvarteret Gulméran
i Tyreso, som hittills saknat egen kvar-
terslokal. Dirmed har nistan alla SKBs
bostadsomraden fungerande kvartersrad.
P4 kvartersradsdagarna i manadsskif-
tet januari/februari 2011 presenterades
resultatet frin hyresmedlemsenkiten
som utférdes 2010. Dessutom limnades
rapporter om den pégiende bredbands-
utbyggnaden och det nya bospar- och
insatssystemet. Under métena gicks dven
kvartersridens ekonomiredovisning ige-
nom, med tips och rdd vid uthyrning av
kvarterslokaler, och kvartersridsparmen
reviderades.

Nojda med forvaltningen
Under 2011 genomférde underséknings-
foretaget AktivBo, som SKB anlitar for

hyresmedlemsenkiiter, tillsammans med
tidningen Fastighetsnytt en rikstickande
enkitundersokning kallad Branschindex
Bostider. I enkiten fir hyresgister besvara
frigor om upplevd forvaltningskvalitet.
Forvaltningskvalitet definieras som Service-
index (Ta kunden pa allvar, Trygghet, Rent
och snyggt, Hjilp nir det behovs) kombi-
nerat med Férvaltningspolicy (Iigenhetens
temperatur, underhall, utrustning, miljs,
tvittider samt underhall trapphus).

SKBs hyresmedlemmar gav forvaltning-
en det bista resultatet av alla deltagande
bostadsforetag i hela Sverige och vi fick
4ran att ta emot ytterligare en “kund-
kristall” vid en prisutdelningsceremoni
under Stockholm Business Arena.

SKB genomforde ingen egen hyres-
medlemsenkit under 2011, men planerar
att genomfdra en enkit hosten 2012.

Organisationsjustering

Under 2011 6vertog forvaltningsavdel-
ningen ansvaret for SKB Felanmiilan. 1
samband med det bildades en ny enhet
pa avdelningen kallad Forvaltningsstod.
Utover den centrala felanmilan ansvar-
ar enheten fér administrativt stod till
forvaltarna och fastighetskotarna,

Kvarteret Goken, Kungsholmen.

”SKBs hyresmedlemmar
gav férvaltningen
det bdsta resultatet
av alla deltagande
bostadsféretag i
hela Sverige”
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nyckelhantering, storningar, forsikrings-
skador med mera.

Utveckling

Arbetet med bredbandsutbyggnaden har
fortsatt med full fart under 2011. Ut-
byggnaden innebir att samtliga ligenheter
i SKBs ildre bestind forses med fiber-
kablar f6r bredband, telefoni och TV, med
uttag i sovrum, vardagsrum och kék. Fram
till arsskiftet 2011/2012 har cirka 5 000
ligenheter i det befintliga bestdndet fatt
tillging till det 8ppna bredbandsnit som
utbyggnaden syftar till.

Under éret har avdelningen arbetat
med att kvalitetssikra den stidning av
framférallt entréer och trapphus som
utfdrs med egen personal (fastighets-
skotarna). Syftet har varit att ytterligare hoja
kvaliteten och att 3 ett jimnt och bra stid-
resultat i hela bestindet. Implementeringen
pagar for fullt och kommer att fortsitta
under 2012.

Kvarteren Blido 2 och 3 har fitt ett
nytt dtervinningshus och kvarteret
Ryssjan ett nytt sophus. Hyresmedlem-
marna har dirmed fétt férbittrade méj-
ligheter att sortera atervinningsmaterial
och for de som ska himta soporna och
dtervinningsmaterialet har forutsitening-
arna att gora ett bra jobb forbittrats.

Under 2011 har balkonger monterats
som tillval i kvarteret Vale i Vasastaden.

Underhall
2011 &rs underhall uppgick ill 80,7
(74,3) mkr och fordelas enligt f5ljande:

Underhallskostnader,
mkr

Planerat underhall 53,7 46,5
inklusive miljoatgarder
varav underhéllsdel i 10,5 9,7
ombyggnadsprojekt
Uttag ur lagenhetsfond 11,3 12,9
Lopande underhall 15,6 14,0
Lokalunderhall 0,1 0,9

E

Planerat underbdll innefattar atgirder som
planeras i samrad med kvartersriden. Hir
ingdr ocksa miljédtgirder och liknande.
Totalt har cirka 200 olika underhéllsatgirder

vidtagits i samrid med kvartersriden.

Bland storre dtgirder under aret kan
nimnas:

*  Forbirttring av tvittstugor samt ny
tvitt- och torkutrustning i flera fastig-
heter

*  Fasadrenovering, inklusive tilliggs-
isolering, och tridgirdsupprustning,
inklusive lekplats i kvarteret Blido 2
(Farsta)

* Renovering av garagebjilklag och for-
beredelser infor ombyggnad av garaget
i kvarteret Skarpbrunna (Botkyrka)

*  Fortsatt renovering av hissar i Gréndal
och Hisselby

*  Byte av balkongpartier i kvarteret
Dyvinge (Tensta)

» Pabérjat utbyte av ligenhetsaggregaten
for ventilation i Hisselby

*  Byteav undercentral i kvarteret
Pirontridet (Kungsholmen),
Filthatten (Fruingen) och i Grondal

*  Byte av styrutrustning for ventilation
och virme bland annat i kvarteren
Dovre (Husby), Brunbiret (Norra
Djurgirden) och Gréndal samt i
kvarteren Bjilken, Timmermannen,
Bondesonen Stérre och Mjirden pa
Sédermalm

* Byte av ventilationsflikrar i kvarteret
Alligatorn (Bromma)

*  Nytt berdringsfritt lassystem for portar
i kvarteret Dovre (Husby)

*  Montage av referensgivare for tem-
peratur i ett urval av ligenheter i flera
fastigheter for att kunna styra och
dvervaka virmen bittre.

Dirutdver har stamrenovering pigatt i
Breding.

Uttagen ur ligenbetsfonden pd 11,3 mkr
utgdr i huvudsak ersittning till hyresmed-
lemmarna fér milning och tapetsering i
lagenheterna.

Lipande underhill ir kostnader for golv-
byten, vitvaror och atgirder i badrum.

SKBs fastigheter ir vil underhéllna. Det
framtida underhéllsbehovet i foreningens
fastigheter ir kint. Byggkostnaderna har
stigit de senaste 4ren, vilket tillsammans
med kommande nédvindiga atgirder gor
act underhéllskostnaderna under den nir-
maste femérsperioden kommer att behéva
okas ndgot jAmfort med 2011.

o
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation
Den verkstillande organisationen bestar
av fem avdelningar.

Marknadsavdelningen svarar dels fér
medlemsservice, det vill siga fragor
rorande medlemskap och bosparande, dels
for uthyrning och kontrakesskrivning. In-
formation, intern service (reception/tele-
fonvixel och vaktmisteri) samt arbetet med
otillatet boende hor ocksi till avdelningen.

Forvaltningsavdelningen ansvarar for
den ldpande skotseln av SKBs fastigheter.
Dirutdver tillhor forsikringsskador samt
felanmilan avdelningen. Kontakterna
med de boende skéts dock i forsta hand av
fastighetsskotarna och forvaltarna i de sex
boserviceomridena.

Tekniska avdelningen ansvarar for ny-
och ombyggnad, storre underhéllsarbeten
(till exempel stambyte och fasadrenove-
ring) samt miljé- och kvalitetsfrigor. Aven
driftpersonal, hantverkare/reparatrer
samt bredbandsutbyggnaden tillhor
avdelningen.

Ekonomiavdelningen svarar for stod-
funktionerna ekonomi (inklusive [6n),
finans och IT.

Inom VD-staben inryms personal- och
medlemsfrigor.

Medarbetare
Inom SKB fanns vid arets slut 123 (126)

VD-stab

anstillda, varav 41 (44) kvinnor och

82 (82) miin. Personalomsittningen
uppgick till 14,5 (5,6) procent. Minga

av medarbetarna har arbetat inom SKB
under relativt ling tid — den genomsnitt-
liga anstillningstiden dr 12 ar (13 &r for
tjinsteminnen och 12 ar for kollektiv-
anstillda). Medelaldern dr 47 ar. Ett flertal
medarbetare uppnar pensionsildern inom
de nirmaste dren. Beredskapen att behilla
kompetens beddms vara god da forening-
en arbetat med dessa fragor sedan ett par
ar tillbaka.

I foretagshilsovardens regi har en hilso-
enkit genomférts under 2011 bland grup-
pen medarbetare som 4r 49 ar eller yngre.
Resultatet av denna enkit ir mycket bra
— medarbetarna trivs med arbetsuppgifter,
arbetskamrater och chefer och upplever
ocksd arbetsmiljon som mycket bra. Under
kommande verksamhetsar ska hilsoenki-
ten genomfras bland de medarbetare som
ar 50 ér eller aldre.

Under hdsten genomférdes dven en
medarbetarenkit bestdende av tio frage-
omraden som speglar olika delar av arbets-
forhallandena. Enkiten dr uppbyggd pa
ett sitt som gor det mojlige at ta fram ett
Nojd-Medarbetar-Index (NMI), vilket dr
ett sammanfattande betyg pd hur nojda
medarbetarna ir med arbetsfrhillandena
pa SKB. Resultatet dr att medarbetarna

Verkstallande direktor
VD

Antal anstéllda
per yrkeskategori

. Kollektivanstallda man

D Tjansteman mén

D Kollektivanstallda kvinnor D Tjansteman kvinnor

Ekonomiavdelningen

’7 Tekniska avdelningen

Ekonomi/Finans AdmlirfsiEiisn Iférvaltningsgt(‘jd Utfednings-
inkl. felanmalan forvaltare
Lon [ | |
Projekt Drift Hantverk
IT Ny- och ombyggnad
Stambyten
Planerat underhéll
1
5 i n Distrikt Distrikt Al
Tradgard— —Trédgard
racgar Norr Soder racgan
Omrade Omrade
1,2, 3 4,5,6
iy — ] ' Itl;' oL SKBs a \
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Marknadsavdelningen
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RAGNA HERRGARD

“Under aret har samtliga
chefer genomgatt olika

former av ledarutbildning.

Dérutéver har med-

arbetarna genomgatt

yrkesspecifika kurser,

vidareutbildningar,

med mera.”

ger SKB ett gott betyg — NMI blev 67 (pa
en 100-gradig skala).

En arbetsgrupp ska under viren 2012
arbeta med de frigeomraden som fick ett
nigot ligre virde/betyg i hilso- respektive
medarbetarenkiten.

Kompetensutveckling

Varje anstilld har i grunden en god kom-
petens f6r sin arbetsuppgift. For att sikra
medarbetarnas behov av vidareutbild-
ning diskuteras arbetssituationen vid det
arliga medarbetarsamtalet. Detta samtal
ligger, tillsammans med avdelningarnas
och enheternas verksamhetsplaner samt
SKBs langsiktiga ml, sedan till grund for
utbildningsplaneringen.

SKBs organisationsform — kooperativ
hyresrittsférening — medfor att de an-
stillda har ménga kontakter med medlem-
marna. Fastighetsskitarna svarar for en
stor del av kontakterna med de boende och
medverkar ocks3 ofta pd kvartersridens
méten med mera. Nyanstillda fastighets-
skotare utbildas dirfor bland annat i
SKB-kunskap samt informations- och
presentationsteknik. Under verksamhets-
aret har elva fastighetsskdtare genomgart
sidan utbildning,

Under édret har samtliga chefer genom-
gatt olika former av ledarutbildning.
Dirutdver har medarbetarna genomgtt
yrkesspecifika kurser, vidareutbildningar,
med mera.

Arbetsmiljoé och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbetsmil-
jofrdgor, vilket bland annat innebir att en
arlig handlingsplan inom detta omrade
produceras. Planen, som tas fram tillsam-
mans med de lokala fackliga organisatio-
nerna, innehaller mal for arbetsmiljdar-
betet och forslag till dtgirder for att nd
desamma.

Sedan ett antal 4r tillbaka ir hilso- och
friskvirdsarbetet integrerat i den 16pande
verksamheten. Inom foretagshilsovardens
ram erbjuds kontinuerliga hilsokontroller,
rehabilitering samt hjilp vid arbetsrelate-
rade skador och sjukdomar.

For att samtliga anstillda ska ges méjlig-
het att forbittra sin hilsa subventionerar
SKB friskvéird genom den sa kallade
friskvirdspengen. Friskvirdspengen kan
bland annat anvindas till gymnastik,
simning och kostradgivning. Under aret

har medarbetarna dven deltagit i motions-
lopp och i den cirkeltrining som arrangeras
pa foretaget sedan ett antal ar tillbaka.
SKB erbjuder ocksa samtliga medarbetare
s kallad kontorsmassage.

Samhallsengagemang - socialt
ansvarstagande

Vid sidan av SKBs kirnverksamhet — att
bygga och lingsiktigt forvalta bostads-
fastigheter samt att uppldta ligenheterna
med kooperativ hyresritt till medlemmar-
na — forsoker féreningen pa olika sitt dven
bidra till en hillbar samhillsutveckling
genom ett socialt ansvarstagande.

I SKBs verksamhet ingdr sedan linge ett
tydligt inslag av samhillsansvar. Féretagens
frivilliga samhillsansvar brukar delas upp i
tre huvudomraden: ekonomiskt ansvars-
tagande, miljomissigt ansvarstagande och
socialt ansvarstagande.

Ekonomiskt ansvarstagande handlar om
att driva en verksamhet med ansvar infér
dgarna for att trygga foretagets finansiella
stillning och ge avkastning pa investerat
kapital. For SKBs del innebir det att se
till att finansiella nyckeltal hills pa en
accepterad niva. De nyckeltal som hir
kan nimnas 4r totalt resultat, soliditet,
avkastning pa totalt kapital, drift- och
administrationskostnader, med mera.
Dessa nyckeltal (med undantag av avkast-
ning pa totalt kapital) har uppfyllts enligt
de mél som styrelsen satt upp. Vidare
ingar den kontinuerliga skétseln och
underhéllet av foreningens fastigheter i ett
ekonomiskt ansvarstagande.

Miljomdssigt ansvarstagande handlar om
att driva en verksamhet pa ett sitt som
inte paverkar klimatet och naturresurserna
pa ett langsiktigt negativt sict. SKB job-
bar sedan linge pa ett ambitiost sitt med
dessa frigor och ligger i férhallande till
andra bostadsféretag langt framme. SKB
startade miljarbetet tidigt med att av-
veckla miljofarliga medel i verksamheten
och att utveckla avfallshanteringen. Bida
projekten har varit framgingsrika.

Andra omraden har varit arbete med
radonhantering liksom en medveten
inrikening pa miljévinligare fordon och
ett miljévinligare kérsdtt. Under senare
ar har tyngdpunkten frimst legat pa
energieffektivisering dir féreningen har
kommit langt. SKB vill dven medverka till
hallbarhet i andra avseenden, till exempel




genom att minimera féreningens miljo-
paverkan. I SKBs miljoplan, som revideras
och tas upp till behandling i styrelsen varje
ar, finns redovisat mal och aktiviteter for de
kommande fem iren.

Socialt ansvarstagande handlar om att
driva verksamheten p3 ett sitt som kinne-
tecknar en god samhillsmedborgare, med
hinsyn till andra medborgares hilsa och
vilbefinnande — oavsett om de ir anstillda,
afférspartners, konsumenter eller arbetar
hos underleverantérer. Hos SKB ir forstas
trygghet i boendet viktigt och féreningen
ligger lingt framme inom det omradet.
SKB har ocks drivit frigan om ckade
méojligheter for dldre att bo kvar bland
annat genom aktiv dialog med boende
medlemmar och framtagande av informa-
tionsmaterial.

SKB har ocksé en omfattande verksam-
het med att arligen ta emot ett sjuttiotal
sommaranstillda ungdomar, som hos SKB
ges méjlighet till en forsta kontakt med
arbetslivet. Ungdomarna arbetar huvud-
sakligen med enklare fastighetsskotsel
utomhus som till exempel grisklippning,
bevattning, malning och stidning. SKB
har under 4ret ocks3 erbjudit praktik-
platser (Lirande i arbetslivet — LIA) for
studerande inom bygg- och fastighetsut-
bildningar. SKB samarbetar dven sedan
nagra ir tillbaka med Misa AB respektive
Resursteamet AB. Tillsammans med dessa
bdda organisationer skapar SKB forutsitt-
ningar for personer med funktionshinder
att delta i arbetslivet. SKBs del i samarbetet
ir att erbjuda méjlighet till anpassat arbete
huvudsakligen inom fastighetsskdtsel.

Konst i boendemiljon r viktigt och
ndgot som planeras in i alla nyproduk-
tionsprojekt. Nojda medarbetare ir ett
annat omrade som SKB prioriterar och
dir frigor som bra arbetsmiljo, rimlig
arbetsbelastning, friskvard och samverkan
med fackliga organisationer ir visentliga.
Hir kan ocks3 nimnas stod till olika
organisationer och foreningar som Situa-
tion Stockholm, Stadsmissionen, Hem och
skola. SKB medverkar ocksi i olika lokala
aktiviteter, till exempel inom féreningen
Fastighetsigare i Jarva. Féreningen har till
syfte att utveckla ett lingsikrigt trygghets-
arbete samt att héja omradets anseende
och status i omvirlden.

Etiskt ansvarstagande ir ytrerligare en
dimension som handlar mycket om hur

| kvarteret Glottran finns skulptt’)rDen Hans Petersons konstvgrk som forestéller den
dagboksskrivande Arstafrun, som bodde pa Arsta gard 1753-1841.

ett foretag arbetar med olika frigor, som
till exempel moral, virdegrunder, etiskt
synsitt och produktansvar. Det kan handla
om att inte anvinda produkter som till-
verkats med hjilp av barnarbetare, att f6lja
lagar och regler, att vara ppen och irlig,
att behandla alla medlemmar lika.

Under innevarande ar har etik- och
virdegrundsfrigor behandlats speciellt,
dels genom en heldagsévning med SKBs
chefer, dels med samtliga medarbetare pa
personaldagen. De viktiga ledord som di
faststilldes och som ska gilla i all verksam-
het ir Respekt, Professionalitet/Kompe-
tens, Arlighet och Empati. Detta innebir
att vi p4 SKB arbetar f6r medlemmarnas
bista, respekterar alla dem vi méter i
arbetet oavsett stillning och bakgrund, tar
ansvar for det vi atar oss, upptrider korrekt
och limnar information som ir saklig samt
stottar arbetskamrater i svira stunder eller

“Sammantaget
beddms SKB driva
verksamheten med
samhéllsansvars- och
hallbarhetsperspektiv
och jamfért med andra
bostadsféretag

nir arbetsbérdan ir for stor.

Likasa dr det viktigt atc ha beredskap for
krissituationer dir frigorna kan stillas pa sin
spets. Krishantering och SKBs beredskaps-
plan har behandlats av ledningsgruppen i
en s kallad krisovning med extern konsult-
hjilp.

Sammantaget bedéms SKB driva
verksamheten med samhillsansvars- och
hallbarhetsperspektiv och jimfore med

andra bostadsforetag ligger foreningen vil
framme.

ligger féreningen

vél framme.”




EKONOMI OCH FINANS

Totala kostnader

. Uppvérmning 12 %

D Réntekostnader mm 17 %
D Fastighetsavgift/-skatt 3 % . Fastighetsavskrivningar 13 %
[ Ovriga driftkostnader 28 % [ ] Central administration,

D Tomtrattsavgalder 5 %

SKBs ekonomi fortsitter att utvecklas vil
och enligt de langsiktiga mal som finns i
affdrsplanen. Resultatet for 2011 dr 52,4
(49,9) mkr, vilket dr i niva med foregd-
ende ér. Den synliga soliditeten dr hogre
jamfort med 2010 och uppgér vid arets
slut till 39 (37) procent.

Under 2011 har SKB fortsatt att inves-
tera i sdvil ny- som ombyggnadsprojekt.
Tre nya bostadshus har fardigstilles och
omfattar totalt 198 ligenheter. Ytterligare
nyproduktionsprojekt kommer att pabér-
jas under 2012. Stamrenoveringsprojekt
i Brediing (kvarteret Sigbardiorden) samt
bredbandsutbyggnad i det ildre fastighets-
bestandet pagar for fullt. Sammantaget
har 299,2 (375,3) mkr investerats under
aret. Detta har delvis finansierats genom
att nya bankkrediter har tagits upp om
cirka 93 mkr.

Intakter

For helaret 2011 uppgick hyresintikterna
till 570,6 (540,1) mkr. Okningen pi 30,5
mkr forklaras bland annat av tillkom-
mande bostider dir inflyttning dgde rum i
kvarteret Johannelund (Solna) och Glott-
ran (Arsta) i bérjan av dret och i kvarteret
Muraren (Tiby) i slutet av 2011. Aven
helarseffekeer vad giller 2010 &rs inflytt-
ningar forklarar en del av intiktsokning-
en. Utdver detta har bostadshyrorna hojts
med i genomsnitt 1,0 procent under éret
och de fastigheter dir bredbandsutbygg-
nad/stambytesprojekt har genomforts har
uppjusteringar av hyran skett. Sammanta-
get stir hyresintikter kopplat till bostader
for 28,3 mkr av den totala intikesokning-
en. Lokalhyresintikter visar pd marginella
forindringar jimfort med foregiende ar,
medan intikter for garage/p-platser har
okat med cirka 1,6 mkr till £6ljd av nyrill-
komna fastigheter samt helarseffekter av
2010 &rs inflyttningar. Vakanser vad giller
bostider och garage/p-platser ligger i niva
med tidigare drs utfall, medan vakanser
for lokaler har sjunkit under aret. Totalt
uppgick intiktsminskningen pé grund

av vakanser till 2,7 (3,1) mkr. Ovriga
rorelseintikeer, dir huvuddelen bestir av
drsavgifter, uppgick till 19,9 (20,3) mkr
under 2011.

Driftkostnader

Driftkostnaderna innehaller taxebundna
avgifter (uppvirmning, vatten, fastighetsel
och sophantering), fastighetsskotsel och
stidning, reparationer, lokal administra-
tion samt ovrig drift. De taxebundna
avgifterna stod for knappt hilften av
driftkostnaderna och uppgick till 102,4
(111,5) mkr under 2011. Minskningen
jamfort med 2010 uppgick till 9,1 mkr,
vilket huvudsakligen forklaras av ligre el-
och uppvirmningskostnader. Dessa for-
klaras i sin tur av en varmare viderlek samt
att SKB har haft etc ligre elpris under dret.
Beloppsmissigt stod uppvirmningskost-
naderna for 7,4 mkr och fastighetselen

for 2,6 mkr av minskningen. Den enskilt
storsta kostnadsdkningen stod reparatio-
nerna for, som 6kade med 3,0 mkr under
2011. Totalt uppgick driftkostnaderna till
214,3 mkr — en minskning med 4,1 mkr
jimfért med 2010.

Underhallskostnader
Underhillskostnaderna bestir i stora delar
av planerade atgirder (inklusive miljoat-
girder) som genomf6rs som storre projekt
(stamrenoveringar), men ocksi som mindre
planerade underhallsprojekt som har tagits
fram av SKBs organisation samt kvarters-
rad. Ligenhetsunderhall, som i huvudsak
bestar av mélning och tapetsering, savil
som l8pande underhallsitgirder (inkop av
vitvaror, golvliggning och badrumsreno-
veringar) ingdr ocksd. Mindre underhall
gors ockséd i SKBs egna lokaler. Under-
hallskostnaderna uppgick totalt till 80,7
mkr under 2011, vilket dr en 6kning med
6,4 mkr jimfort med foregiende ér.

Tomtrattsavgalder och fastighets-
avgift/fastighetsskatt

Knappt 70 procent av SKBs 137 fastigheter
innehas med tomtritt/arrende. Under
2011 uppgick tomtrittsavgilderna till
29,7 (27,0) mkr. Tillkomsten av kvarteret
Glottran samt helarseffekter av 2010 &rs
nyproduktion i kombination med vill-
korsindringar av befintliga tomtrittsavtal
forklarar 6kningen om 2,7 mkr jamfort
med foregdende ar. Kostnaden for fastig-
hetsavgift/fastighetsskatt uppgick till 13,9

mkr, en 6kning med 0,6 mkr jimfort med
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2010. Okningen forklaras huvudsakligen
av nytillkomna fastigheter, men ocksd av
indexupprikning av fastighetsavgiften
(bostider) om cirka 2 procent for 2011.

Taxeringsvarde, tkr 2011 2010

Bostader 8626354 8396354
Lokaler 492 816 464 547

9119170 | 83860 901

Fastighetsavskrivningar och
central administration

Byggnader avskrivs arligen med 1,5
procent av anskaffningsvirdet. Fastighets-
avskrivningarna uppgick till 72,3 (66,9)
mkr under 2011. Okningen jimfort med
2010 om 5,5 mkr forklaras av firdigstilld
nyproduktion samt genomfort stamreno-
veringsprojekt. Kostnaderna for central
administration, som bland annat innefat-

tar ekonomi- och datafunktionerna samt
medlemsservice och VD-stab, uppgick till
35,3 (33,8) mkr. Okningen kan bland
annat hirledas till hégre personalrelate-
rade kostnader.

Investeringar

Under 2011 uppgick de totala investering-
arna till 299,2 (375,3) mkr, varav fastighe-
ter stod for 256,9 (364,4) mkr. Bredband,
arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning
och fordon stod for de resterande 42,3
(10,9) mkr. Storre investeringar har gjorts
i nyproduktionsprojekt som Muraren
(T4by) om 98,9 mkr och Johannelund
(Solna) om 25,8 mkr. Ett storre markfor-
virv genomfordes i Fruingen under 2011
och fortsatta investeringar av 2010 ars
markforvirv i Ursvik stod sammantaget
for 87,2 mkr av fastighetsinvesteringarna.
I stamrenoveringsprojekten i Farsta och
Brediing investerades ytterligare 24,6 mkr.
Den fortsatta bredbandsutbyggnaden stod
for 39,7 mkr av drets totala investeringar.

Finansiering

Malsdttningen dr act lingsikeigt trygga
finansieringen av verksamheten pa ett
sidant sitt att rintekostnaderna minime-
ras samtidigt som risktagandet begrinsas.
Ramarna anges i en av styrelsen faststilld
finanspolicy, i vilken mal och riktlinjer for
finansverksamheten samt for fordelning
av ansvar och befogenheter anges. Den

finansiella strategin innebir bland annat
att lang kapitalbindning ska efterstrivas pa
krediterna. Rinteswapar anvinds for att fa
lamplig struktur vad avser rintejustering.

Finansverksamhetens resultat
Rintekostnader har en betydande piver-
kan pa SKBs resultatrikning. Under 2011
har de korta marknadsrintorna stigit mer
eller mindre under hela aret medan langa
marknadsrintor sjunkit kraftigt sedan
andra kvartalet. Detta till historiskt liga
nivder. Sammantaget har rintekostna-
derna pd SKBs fastighetskrediter stigit
under 2011 och uppgick till 89,2 (72,3)
mkr. Kostnadsékningen kan forklaras

av stigande rintenivder samt en 6kad
upplaningsvolym. Aven rintekostnaden
for medlemsinldningen har dkat pa grund
av ett stigande rintelige och uppgick for
helaret 2011 «ill 0,6 (0,0) mkr.* Ovriga
finansiella kostnader uppgick till 3,2 (6,5)
mkr och bestar mestadels av stimpelskatt
for uttag av nya pantbrev samt borgens-
avgifter. Rintebidragen har minskat med
cirka 1,0 mkr jimfort med foregdende r
och foljer tidigare nedtrappningsbeslut
om att vara fullt avvecklade till 2012.
Under 2011 uppgick rintebidragen till
0,7 (1,6) mkr. Ovriga finansiella intikeer,
huvudsakligen rinteintikeer frén utstillda
anslutningslan och bankmedel samt
paminnelseavgifter, uppgick till 0,6 (0,5)
mkr under dret. SKBs finansiella kostna-
der uppgick till 15,8 (14,1) procent av
nettoomsittningen, medan de finansiella
intikterna uppgick till 0,2 (0,4) procent.

*Rantesattning baseras pa Riksbankens referensranta.
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Rintetickningsgraden ir oférindrad och
uppgick for heldret 2011 «ill 1,6 (1,6).
Justerat for avskrivningar, har dock rinte-
tickningsgraden sjunkit och uppgick till
2,4(2,5).

Ranteutveckling

Riksbanken héjde reporintan vid tre tillfil-
len fram till sommaren 2011. En positiv
konjunkturutveckling i Sverige samt en
forvintad stigande inflation, bland annat
beroende pa hégre ravaru- och energi-
priser, var argument som framfordes for
héjningar. Dessutom nimndes behovet av
att stidvja hushallens skuldsittning som
yteerligare skil till ate héja rintan. Under
sensommaren/hdsten 2011 hade oron
kring statsfinansiella problem och dess
effekt pd den globala tillvixten 6kat. Riks-
banken valde dirfor att limna reporintan
oforindrad for att i slutet av 2011 sinka
rintan med 0,25 procentenheter. Reporin-
tan uppgick vid drets slut dill 1,75 procent.
De svenska kortrintorna (interbankrin-
torna) har, i likhet med reporintan, stigit
under storre delen av dret och 3-méanaders
Stibor noterades vid rsskiftet till 2,64
(1,95) procent. Svenska langrintor steg
under drets forsta manader, men har sedan
dess sjunkit betydligt. Lingre 16ptider (4 ar
och lingre) lig pa historiska bottennivier i
december. Den femdriga swaprintan upp-
gick vid drets slu dill 1,97 (3,22) procent.

Skuldportfolj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade
kontokrediter uppgick vid arsskiftet

till 2 548,4 mkr, en 6kning med 92,6
mkr. Antalet ldn uppgick till trettiotva
stycken och férdelades pa fem kreditgivare.
Samtliga krediter dr upphandlade i svenska
kronor och rintebindningen hanteras med
hjilp av rinteswapar. Volymen rinteswapar
har ckat jimfort med foregdende &r och
uppgick nominellt till 1,9 miljarder vid éret
slut. Dessa marknadsvirderades till -97,7
(-31,4) mkr per 31 december 2011.

Enligt SKBs finanspolicy fir maximalt
40 procent av [dnestocken forfalla till
slutbetalning de nirmaste tolv manaderna.
For skuldportfoljen var denna andel vid
arsskiftet 12 (29) procent med beaktande
av langa kreditloften. Aven betriffande
rintejustering stadgar finanspolicyn att
maximalt 40 procent av lanevolymen fir

rintejusteras det nirmaste dret. Vid arets

slut var andelen av SKBs krediter som
rintejusteras inom 12 manader 20 (31)
procent eller 521 (756) mkr. Cirka 20
procent av portfdljen var vid arsskiftet
exponerad mot den korta rinteutveck-
lingen. Under aret har den genomsnittliga
rintebindningstiden okat till 41 (26)
manader. Rintekinsligheten, uttrycke
som en procentenhets forindring av den
genomsnittliga rintenivén, paverkar line-
portfoljen +/-6,2 mkr (avser bankldn, swa-
par och kontokrediter med rintejustering
2012). Genomsnittsrintan i portfoljen var
vid drets slut 3,52 (3,20) procent.

Kapitalstruktur och soliditet
Den synliga soliditeten uppgick vid arets
slut till 39 (37) procent.

Eget kapital 1788375 1614029
Réntebadrande

skulder 2630900 2549990
Rantefria skulder 148 576 150 882

Summa eget
kapital och skulder| 4567 851 | 4314 901

Kassaflode och likviditet

SKBs kassaflode i den 16pande verksam-
heten uppgick till 112,6 (109,2) mkr.
Overskottet har inneburit att SKB har
kunnat fortsitta att investera i nypro-
duktion samt underhélla befintliga
fastigheter med begrinsad skuldsittning.
Sjalvfinansieringsgraden, mitt som kassa-
flodet frin den lopande verksamheten i
relation till 4rets investeringar, uppgick
for helaret 2011 «ill 37,6 (29,1) procent.
Investeringsverksamheten uppgick totalt
till 299,2 (375,1) mkr under 2011 dir
huvuddelen var investeringar i SKBs fastig-
heter. Finansieringsverksamheten bestod
till overvigande del av insatser och lin/
kontokrediter. En forindring av insatssys-
temet under 2011 har inneburit ett starkt
infldde av medel som kan anvindas for
kommande investeringar i nyproduktion.
Insatskapitalet 6kade med 122,0 (63,2)
mbkr och bestod vid arets slut av 241,2 mkr
i upplételseinsatser och 782,8 mkr i med-
lemsinsatser. Kreditfaciliteter om totalt
300 mkr fanns tillgingliga under 2011.
Bankfinansiering uppgick under ret ill
92,6 (183,4) mkr. En mindre del av finan-
sieringsverksamheten 4r ocksi kopplad till
den frivilliga medlemsinlaningen. Denna




post minskade med 11,7 mkr under 2011
och uppgick vid arets slut ill 82,5 mkr.
Likvida medel uppgick till 23,6 mkr per
2011-12-31. Detta motsvarar en 8kning
med 16,2 mkr jimfért med 2010.

Sakerheter

Skuldportfoljen har till 86 procent sikerhet
i form av pantbrev. Nya pantbrev, omfat-
tande totalt 110 mkr, har tagits ut under
2011 for att mota behovet av framtida
upplaning. I det publika arkivet hos Lant-
miteriet dterfinns obeldnade pantbrev som
vid 4rets slut uppgick till 30 (100) mkr.
Resterande del av krediterna, 14 procent
eller 363 mkr, har linats mot kommunal
borgen. Stockholms stads borgensatagande
I6per fram till & 2037, men avvecklas
successivt. Borgensatagandet avser SKBs
fastighetsbestdnd inom Stockholms stad.

Placeringar

Inga placeringar fanns vid arets slut.
Eventuell 6verskottslikviditet ska, efter
beaktande av framtida investeringar,

huvudsakligen anviindas till amortering
av SKBs krediter.

Insatser

Insatser utgdr en stor och viktig del

av SKBs finansiering. Medlemmarnas
insatskapital uppgick vid drets slut dill
totalt 1 024,0 (902,1) mkr, en 8kning
med 122,0 (63,2) mkr. Trots att antalet
medlemmar har minskat med totalt 431

personer under 2011 har medlemsinsat-
serna okat med 99,2 (16,4) mkr, vilket
forklaras av den omliggning av insats-
systemet som gjordes i borjan av 2011.
Upplatelseinsatserna 6kade med 22,7
(46,8) mkr dir 8kningen huvudsakligen
beror pé nytillkomna fastigheter. En
mindre del av upplatelseinsatserna avser
omflyttningar i det befintliga bestindet.
De som under éret flyttade in i en ldgenhet
byggd fore ir 2000 betalade en upplatelse-
insats pa 530 (265) kronor per kvadratme-
ter. De fastigheter som byggts frin &r 2000
har upplételseinsatser pA maximalt tio
procent av produktionskostnaden.

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas ackumulerad resultat-
paverkan i mkr vid forindring av vissa
bestimda fakrtorer. Vid berikning av
paverkan p4 rintekostnad har hinsyn
tagits till hur mycket som rintejusteras
respektive ar.

Kanslighetsanalys,
mkr

Hyresniva bostader,
1% 5.2 10,5 15,9

Driftkostnader, 1 % 2,1 4,3 6,5

Rantekostnader,
en procentenhet 6,2 12,8 22,6

En férindring av rintan med +/- en
procentenhet skulle utan rintesikring
paverka arsresultatet med +/-25-26 mkr.
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EKONOMISK UTBLICK 2012

e Generell hojning av bostadshyrorna med i ¢ Totala investeringsvolymen uppskattas till
genomsnitt 2,1 procent. 330-340 mkr.

e Relativt oférandrat rantelage men en ¢kad e Rantebidragen ar fullt avvecklade.
upplaning innebadr att totala rantekostnader « Budgeterat resultat fér 2012 understiger

férvantas 6ka med cirka 4,5 mkr jamfort med 2011.

2011 ars utfall med drygt 18 mkr.

* Nya 1-ariga kreditfaciliteter har forhandlats fram, » Fortsatt utnyttjande av olika finansieringsinstrument
i syfte att halla nere rantekostnaderna.

omfattande totalt 250 mkr.

e Externa finansieringsbehovet uppskattas till
140-160 mkr med anledning av fortsatta
investeringar i nya och befintliga fastigheter.

e

—T \

. | SKBs arsredovisning 2011 2!




RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2011 2010
Hyresintakter 1 570619 540 095
Ovriga rorelseintakter 2 19 922 20272
Nettoomsattning 590 541 560 367
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -214 312 -218 448
Underhallskostnader -80 717 -74 297
Tomtrattsavgalder 4 -29717 -27 025
Fastighetsavgift/-skatt -13928 -13 364
Summa fastighetskostnader -338 674 -333 134
Driftnetto 251 867 227 233
Fastighetsavskrivningar 5 -72 341 -66 874
Bruttoresultat 179 526 160 358
Central administration och medlemsservice 6 -35325 -33827
Rorelseresultat 7 144 201 126 531
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 598 540
Réntebidrag 659 1625
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -93 082 -78 804
ARETS RESULTAT 52 376 49 893




Kommentarer till resultatrakningen

Tillkomsten av kvarteren Johannelund och Glottran i bérjan av 2011 samt
kvarteret Valmagan som tillkom i slutet av 2010 paverkar jamférelsen
mellan aren. Inga fastigheter har avyttrats under 2010 eller 2011.

INTAKTER

Hyresintakterna for bostader uppgick netto till 516,6 mkr, en 6kning
med 28,3 mkr. Okningen kan huvudsakligen férklaras av tillkomsten
av nya fastigheter. Vid ingdngen av 2011 uppgick den genomsnittliga
hyresnivan for bostaderna till 1 016 kronor per kvadratmeter (arsbasis).
Hyresintakterna for lokaler var under aret 36,5 mkr, en 6kning med
0,7 mkr. Lokaler har tillkommit i det nybyggda kvarteret Johannelund.
Hyresintakterna for bilplatser uppgick under 2011 till 17,5 mkr,

en 6kning med 1,6 mkr, framférallt pa grund av de nytillkomna
fastigheterna. Ovriga intakter som huvudsakligen bestar av &rsavgifter,
men aven andra ersattningar m m, har minskat med 0,4 mkr under 2011
och uppgick sammantaget till 19,9 mkr.

Hyror m m, tkr Andel Forandr.
% %

Bostader 516645 87,5% 488412 5,8 %
Lokaler m m 36 508 6,2 % 35 841 1,9 %
Bilplatser 17 466 3,0 % 15 842 10,3 %
Ovrigt 19 921 34 % 20272 -1,7%
Nettoomséattning 590540 100,0% 560 367 54 %

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna har 6kat med 5,5 mkr och uppgick till 338,7 mkr
for helaret 2011. Okningen beror framférallt pa att nya fastigheter har
tillkommit. De taxebundna kostnaderna har minskat framférallt pa grund
av att kvartal 4 var betydligt varmare an motsvarande kvartal 2010.

Fastighetskostnader, Andel Forandr.
tkr % %

Drift 214312 63,3 % 218448 -1,9 %
Underhall 80717 238% 74 297 8,6 %
Tomrattsavgald 29717 8,8 % 27 025 10,0 %
Fastighetsavgift/-skatt 13928 4.1 % 13 364 4,2 %
Fastighetskostnader 338674 100,0 % 333134 1,7 %

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna uppgick till 214,3 mkr under 2011. Kostnaden for
reparationer 6kade med 9,9 procent, vilket framforallt beror pa en
prisuppgang pa marknaden. 2011 ars kostnad for sophantering har okat
med 19,5 procent jamfért med 2010, som hade ett ovanligt lagt utfall.
Kostnaden for sophantering ligger helt i linje med budget. Totalt har
driftkostnaderna minskat med 1,9 procent, huvudsakligen pa grund av
lagre kostnader for vatten, el och varme.

Driftkostnader, tkr Andel Forandr.
% %

Fastighetsskotsel 48 478 22,6 % 48 127 0,7 %
Reparationer 32 848 15,3 % 29 892 9,9 %
Taxebundna kostnader, 102430 47,8% 111543 -8,2 %
varav
- vatten 9467 4,4 % 10 055 -5,8 %
- fastighetsel 20 785 97% 23341 -11,0%
- uppvdrmning 63 521 29,6 % 70905  -104 %
- sophantering 8 657 4,0 % 7 242 19,5 %
Lokal administration 19611 9,2 % 18519 5,9 %
Ovrigt 10 945 51 % 10 367 5,6 %
Driftkostnader 214312 100,0 % 218 448 -1.9 %
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UNDERHALL

Under 2011 uppgick underhallskostnaderna till 80,7 mkr, en 6kning
med 6,4 mkr. Férutom en planerad 6kning av underhallsatgarder med 2
mkr s& har renoveringen av parkeringsgaraget i kvarteret Skarpbrunna,
Eriksberg, bidragit till att 6kningen blev hogre. Underhéllskostnaderna
har dven generellt 6kat pa grund av en marknadsprisékning.

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgalderna uppgick till 29,7 mkr under 2011. Av 6kningen pa
2,7 mkr stod de nyinflyttade kvarteren Valmagan (2010) och Glottran
(2011) for storsta forandringen, men aven villkorsandrade tomtrattsavtal
bidrar till 6kningen.

FASTIGHETSAVGIFT/-SKATT

Under 2011 uppgick fastighetsavgiften/-skatten till 13,9 mkr, en 6kning
pa 0,6 mkr. En indexreglering av fastighetsavgiften har skett med 2
procent under 2011. | 6vrigt paverkas fastighetsskatten av de nybyggda
fastigheterna.

DRIFTNETTO

For heldret 2011 uppgick driftnettot till 251,9 mkr, vilket motsvarar en
direktavkastning pa 6,2 procent. Det ar en liten 6kning jamfort med
2010 da direktavkastningen uppgick till 6,0 procent.

FASTIGHETSAVSKRIVNING

Fastigheterna skrivs av med beraknad livslangd motsvarande 1,5 procent
per ar. Under 2011 uppgick avskrivningarna till 72,3 mkr, en ¢kning

pa 5,5 mkr jamfért med 2010. Okningen beror huvudsakligen pa
tillkommen nyproduktion, men aven pa genomférda ombyggnationer.

CENTRAL ADMINISTRATION OCH MEDLEMSSERVICE
Under 2011 steg kostnaden for central administration inklusive
medlemsservice med 1,5 mkr jamfoért med 2010 och uppgick

till 35,3 mkr. Det beror dels pa att en tjanst tillkommit under
central administration, dels pa kostnader for personalomsattning
och uppgradering av it-miljén under aret. Aven stérre utskick av
medlemstidningen har bidragit till 6kningen.

FINANSIELLA POSTER

Till foljd av ett dkat lanebehov och nagot férhojda rantor har SKBs
rantekostnader for fastighetslan 6kat med 17,0 mkr till en total
rantekostnad om 89,2 mkr. De totala finansiella kostnaderna blev 93,1
mkr och innefattar aven stampelskatt for uttag av nya pantbrev och
rantekostnader fér medlemsinlaningen. | enlighet med statens tidigare
avvecklingsbeslut har réntebidragen minskat. Ranteintakterna, som till
storre del harror fran bankmedel och utstallda anslutningslan, ligger i
linje med 2010 pa 0,6 mkr.

SKATTER

Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for verksamhetsaret 2011
uppgick till 683,8 (683,8) mkr. Ingen inkomstskatt erlades under 2011.
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BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2011 2010
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 4267 009 3873432
Pagaende ny- och ombyggnader 1 229217 398 523
Inventarier 12 3896 4165
Summa materiella anlaggningstillgangar 4500 122 4276 120
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 13 130 130
Langfristiga fordringar 14 954 910
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1084 1040
Summa anléggningstillgangar 4501 206 4277 160
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 516 460
Ovriga fordringar 15 25 271 18317
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 17 259 11584
Summa kortfristiga fordringar 43 046 30 361
Kassa och bank 23599 7 380
Summa omsattningstillgangar 66 645 37 741
SUMMA TILLGANGAR 4 567 851 4 314 901

Kommentarer till balansrakningen

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid aret slut omfattade SKBs bestand 137 fastigheter till ett bokfort
varde om 4 267,0 (3 873,4) mkr. Taxeringsvardet pa féreningens
fastigheter inklusive pagaende projekt uppgick till 9 119,2 (8 860,9)
mkr. Investeringar i materiella anlaggningstillgangar uppgick under
2011 till 299,2 (375,3) mkr. Av dessa investeringar kan merparten
relateras till SKBs fastigheter, dels nyproduktion, dels upprustning av
befintliga fastigheter.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid darsskiftet uppgick finansiella anlaggningstillgangar till 1,1 (1,0) mkr
och bestod av andelar i Husbyggnadsvaror HBV Férening samt aktier

i SABO Byggnadsforsakrings AB. En storre andel avser langfristiga
fordringar i form av innestaende aterbaringsmedel hos HBV.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Vid drets slut uppgick de likvida medlen till 23,6 (7,4) mkr. Av SKBs
kontokrediter om totalt 300 mkr var 268,4 mkr outnyttjade pa
balansdagen. Merparten av de, under aret, utnyttjade kontokrediterna
omvandlades till fastighetslan fore arsskiftet. Kortfristiga fordringar
uppgick till 43,0 (30,4) mkr och avser huvudsakligen medlemmars
uttradeslan samt forutbetalda kostnader som férsakringspremier,
tomtrattsavgalder och rantor.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 1 788,4 (1 614,0) mkr vid drets
utgang. Nettodkningen av medlemsinsatser var 99,2 mkr och

o

upplatelseinsatserna 6kade med 22,7 mkr. Till det kommer ett
overskott i verksamheten pa 52,4 mkr. Vid arets slut uppgick fritt eget
kapital till 707,2 (657,3) mkr.

MEDLEMMARS MEDEL

Pa balansdagen var medlemmarnas medel 82,5 mkr, vilket motsvarar
en minskning om 11,7 mkr jamfort med féregaende ar. En del av
denna minskning beror pa att kontot vid forra arsskiftet belastades
med forskottsbetalda bosparinsatser avseende 2011, da stadgarna
andrades 1 jan 2011 och bosparinsatsen 6kade fran 10 000 kr till

20 000 kr. Aven under aret har medlemmar som haft innestaende
medel pa medlemskontot flyttat pengar till bosparinsatsen for att fylla
upp till 20 000 kr.

LANGFRISTIGA SKULDER

De langfristiga skulderna uppgick vid arsskiftet till 2 548,4 (2 455,8)
mkr. Beldningsgraden (det vill sdaga summan fastighetslan inklusive
kontokrediter i procent av fastigheternas bokférda varde inklusive
pagdende ny- och ombyggnad) uppgick vid drets slut till 57 (57)
procent. Motsvarande relation till taxeringsvardet var 28 (28) procent.

KORTFRISTIGA SKULDER

De kortfristiga skulderna uppgick till 148,6 mkr, vilket ar en minskning
med 2,3 mkr. Leverantorsskulderna hade 6kat med 5,6 mkr jamfort
med 31 december 2010 medan de upplupna kostnaderna hade
minskat med 6,6 mkr, framforallt beroende pa lagre véarme- och
elkostnader for december manad.
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BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2011 2010

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1024 022 902 052
Reservfond 57 185 54 690
Summa bundet eget kapital 1081 207 956 742

FRITT EGET KAPITAL

Dispositionsfond 654 792 607 394
Avrets resultat 52376 49 893
Summa fritt eget kapital 707 168 657 287
Summa eget kapital 1788 375 1614 029
Medlemmars medel 18 82 543 94 222
LANGFRISTIGA SKULDER 19

Kontokrediter 31622 37 888
Fastighetslan fran kreditinstitut 2516 735 2 417 880
Summa langfristiga skulder 2 548 357 2455 768

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 41914 36 343
Ovriga skulder 20 10017 11337
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 21 96 645 103 202
Summa kortfristiga skulder 148 576 150 882
Summa eget kapital och skulder 4 567 851 4314 901

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

stéllda for fastighetslan fran kreditinstitut 2209 623 1979 272
stallda for beviljade kontokrediter 250 000 300 351
2 459 623 2279 623

Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelse Fastigo 884 851
Fullgérandegaranti/garantitidsgaranti 250 -

SKBs afsredovisning 2011 4
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KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2011 2010

LOPANDE VERKSAMHET

Avrets resultat 52376 49 893
Avskrivningar 75 207 68 856
Reavinster -1 -225
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 127 572 118 524

FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITALET

Okning - /minskning + av rérelsefordringar -12 685 -1163
Okning + /minskning - av rérelseskulder -2 306 -8 174
Kassafléde fran den lIopande verksamheten 112 581 109 187

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -256 932 -364 397
Investeringar i maskiner och inventarier -42 277 -10 947
Forsaljning av anlaggningstillgangar 1 225
Kassaflode efter investeringar -186 617 -265 932

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning ~/minskning + av langfristiga fordringar -44 -95
Okning +/minskning - av langfristiga skulder 92 589 183 360
Okning av insatskapital 121970 63 206
Okning +/minskning - av medlemmars inléning -11 679 6 470
ARETS KASSAFLODE 16 219 -12 991
Likvida medel vid arets borjan 7 380 20371
Likvida medel vid arets slut 23599 7 380

Kommentarer till kassaflédesanalysen

LOPANDE VERKSAMHETEN (nyproduktion och befintligt bestand). Investeringar i bredband,

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandring av arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning samt fordon utgjorde

rérelsekapital uppgick till 127,6 (118,5) mkr. Okningen jamfért med 2010 -42,3 (-10,9) mkr. Okningen jémfért med 2010 beror framst pa att

beror pa ett forbattrat resultat fore avskrivningar (bland annat genom bredbandsinstallationerna sattes igang under andra halvan av 2010

lagre taxebundna kostnader). Justering for férandring av rorelsekapitalet och har fortlopt under hela 2011. Under dret har avyttringar av fordon

innebar ett forsamrat kassafléde, da SKB under 2011 6kade bade férekommit i mindre skala.

sina rorelsefordringar (huvudsakligen medlemmars uttradeslan och

férutbetalda rantekostnader) och minskade sina rorelseskulder FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

(huvudsakligen upplupna rantekostnader). Sammantaget uppgick Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 202,8

kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 112,6 (109,2) mkr. (252,9) mkr. 92,6 (183,4) mkr utgjorde upptagande av nya krediter
och resterande del kom fran férandringar i medlemsinsatsen och

INVESTERINGSVERKSAMHETEN medlemmarnas inldning. Okningen av de langfristiga fordringarna

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick netto till -299,2 utgjorde endast en marginell skillnad.

(-375,1) mkr och bestod huvudsakligen av investeringar i fastigheter

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Kassaflode fran Kassaflode fran

§ exklusive férandring av rorelsekapital, mkr § investeringsverksamheten - finansieringsverksamheten
mKr mKr
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NOTER (tkr)

NOT 1
HYRESINTAKTER 2011 2010
Bostader 517 090 488 833
Lokaler m m 37187 36 880
Bilplatser 19 084 17 443
Summa 573 361 543 156
Outhyrt
Bostader -445 -422
Lokaler m m -679 -1 039
Bilplatser -1618 -1 601
Summa -2742 -3 061
Summa hyresintakter 570619 540 095
NOT 2
OVRIGA RORELSEINTAKTER 2011 2010
Ersattningar 848 1034
Arsavgifter 16 842 17 105
Forsakringsersattningar 224 587
Ovrigt 2008 1546
Summa 6vriga rorelseintakter 19 922 20 272
Summa nettoomsattning 590 541 560 367
NOT 3
DRIFTKOSTNADER 2011 2010
Fastighetsskotsel -48 478 -48 127
Reparationer -32 848 -29 892
Taxebundna kostnader
- vatten -9 467 -10 055
- fastighetsel -20 785 -23 341
- uppvarmning -63 521 -70 905
- sophantering -8 657 -7 242
Lokal administration -19611 -18 519
Riskkostnader, évrigt -8 511 -8 765
Avskrivning inventarier -2 434 -1 603
Summa driftkostnader -214 312 -218 448
NOT 4
TOMTRATTSAVGALDER 2011 2010
-29717 -27 025
2011 ars tomtrattsavgalder
omforhandlas beloppsmassigt
enligt foljande:
2012 3197
2013 2126
2014 4 551
2015 1606
2016 3010
2017 och senare 15227
29717
NOT 5
AVSKRIVNINGAR 2011 2010
Enligt plan per tillgang
Byggnader -71 813 -66 327
Markanlaggningar -528 -548
Maskiner, inventarier, m m -2 866 -1 982
Summa avskrivningar enligt
plan per tillgang -75 207 -68 856
Enligt plan per funktion
Fastighetskostnader -74775 -68 477
Central administration och
medlemsservice -432 -379
Summa avskrivningar enligt
plan per funktion -75 207 -68 856

e e = |

NOT 6

CENTRAL ADMINISTRATION

OCH MEDLEMSSERVICE 2011 2010
Personalkostnader -16 183 -14 549
Ovriga kostnader -18 710 -18 898
Avskrivning inventarier -432 -379

Summa central administration
och medlemsservice -35 325 -33 827

| summa 6vriga kostnader
ingar arvode till revisorer
enligt foljande:

Revision Ernst & Young 374 550
Konsultation 16 87
Fortroendevalda revisorer 47 47
NOT 7
ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER 2011 2010
Medelantal anstéllda 124 125
varav tjansteman
- kvinnor 26 27
-man 19 20
Summa 45 47

varav kollektivanstallda

- kvinnor 16 16
-man 63 62
Summa 79 78

Vid utgangen av 2011 bestod styrelsens ordinarie ledaméter av
3 kvinnor och 7 mén. Foretagsledningen bestod av 2 kvinnor och
4 man.

Loner, andra ersattningar

och sociala kostnader 2011 2010
Loner och andra ersattningar 47 141 44 745
Sociala kostnader 19279 18 193

- varav pensionskostnader 3963 3311

Av pensionskostnaderna avser 441 (380) tkr verkstallande direktor

Loner och andra ersatt-
ningar férdelade pa VD,
styrelse, 6vriga fortroende-

valda samt 6vriga anstéllda 2011 2010
VD, styrelse, 6vriga

fortroendevalda 1669 1775
Ovriga anstéllda 45 472 42 970

Till VD har utgatt 16n pa totalt 1 117 kr. Dessutom tillkommer
formansvarde for foretagsbil. VD ar tillsvidareanstalld.

Uppsagningstiden &r 24 manader fran foéreningens sida och 6
manader fran VDs sida. Pensionen berdknas enligt ITP-planen.
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NOT 8
RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2011 2010
Ranteintakter 477 396
Ovriga finansiella intékter 121 144
Summa ranteintakter och

liknande resultatposter 598 540
NOT 9

RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2011 2010
Rantekostnader fastighetslan -89 240 -72 281
Medlemsrantor -635 -
Ovriga finansiella kostnader -3 207 -6 522
Summa rantekostnader och

liknande resultatposter -93 082 -78 804

Intakter och kostnader hanforliga till ranteswapar nettoredovisas

under rantekostnader.

NOT 10
BYGGNADER OCH MARK 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarde 4 654 257 4351762
Overfort fran pagdende
ny- och ombyggnad 466 218 301 804
Ovrigt -300 691
Utgaende anskaffningsvarde 5120 175 4 654 257
Ingdende avskrivningar -780 825 -713 951
Arets avskrivning -72 341 -66 874
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -853 166 -780 825
Summa utgaende bokfort varde 4 267 009 3873432
- varav byggnad 4102 425 3750947
- varav mark 164 583 122 485
Taxeringsvarden
Byggnader 5199 126 5006 583
Mark 3920044 3854318
- varav tomtratter och arrenden 2422 474 2 423 480
Totalt taxeringsvarde 9119 170 8 860 901
NOT 11
PAGAENDE NY- OCH
OMBYGGNADER 2011 2010
Ingaende anskaffningsvarde 398 523 327 098
Under dret nedlagda kostnader 296 912 373229
Fardigstallt, Gverfort
till byggnader och mark -466 218 -301 804
Utgaende anskaffningsvéarde 229 217 398 523
Utgaende bokfért varde 229 217 398 523
Pagaende ny- och ombyggnads-
arbeten per fastighet
Johannelund 1 - 156 118
Glottran 1 - 105 382
Muraren 2 - 39823
Taltlagret 7 69 370 -
Arrendatorn 1/Kronogdrden 7 72 186 54 339
Tant Gredelin 5947 1190
Stamrenovering Blido 2 - 22 534
Stamrenovering Sigbardiorden 23 464 509
Ovriga fastigheter 9049 9 106
Bredband 49 201 9522
Summa pagaende ny- och
ombyggnadsarbeten 229 217 398 523
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NOT 12

INVENTARIER 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarde 32772 32270
Arets inkép 2597 1425
Forsaljningar och utrangeringar -255 -923
Utgaende anskaffningsvarden 35114 32772
Ingdende avskrivningar -28 607 -27 548
Forsaljningar och

utrangeringar 255 923
Arets avskrivning -2198 -1982
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -30 550 -28 607
Arets avskrivning bredband -668 -
Utgaende bokfért varde 3 896 4 165
NOT 13

AKTIER OCH ANDELAR 2011 2010
HBV 4 andelar 40 40
SABO Byggnadsforsakrings AB

90 st aktier a nom 1 000 kr 90 90
Andelar 130 130
NOT 14

LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarde 910 815
Arets forandring 44 95
Utgaende bokfért varde 954 910
NOT 15

OVRIGA FORDRINGAR 2011 2010
Kundfordringar 1051 1964
Medlemmars uttradeslan 16 265 8744
Moms kommande kvartal 1144 1111
Jamkningsmoms 5553 5657
Momsfordran 20 -
Ovriga kortfristiga fordringar 1238 841
Summa 6vriga fordringar 25271 18 317
NOT 16

FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2011 2010
Réantebidrag 90 231
Forsakringskostnader 3704 2 058
Tomtrattsavgalder 7 635 7 325
Ovrigt 5830 1970
Summa forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 17 259 11 584




NOT 17

EGET KAPITAL Medlemsinsats Upplatelseinsats Reservfond Dispositionsfond Arets resultat

Belopp vid drets ingang 683 595 218 457 54 690 607 394 49 893

Medlemmars insatssparande 99 226 22 744

Vinstdisposition enl beslut av arets

foreningsstamma:

Avsattning till reservfond 2 495 -2 495

Avsattning till dispositionsfond 47 398 -47 398
Utdelning -

Arets resultat 52 376

Belopp vid arets utgang 782 821 241 201 57 185 654 792 52 376

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgang till 179 468 (171 120) tkr.

NOT 18 NOT 20
MEDLEMMARS MEDEL 2011 2010 OVRIGA SKULDER 2011 2010
82 543 94 222 Momsskuld - 1204
Lagenhetsfond > 15 ar 4311 4057
Medlemmars medel motsvaras av det sparande som &verstiger Skatteskuld 584 1575
erforerlig medlemsinsats. Beloppen ér fritt disponibla for respektive Ovrigt 5122 4501
medlem. P
Summa 6vriga skulder 10017 11 337
NOT 19
LANGFRISTIGA SKULDER 2011 2010 Ve ]
: UPPLUPNA KOSTNADER
Kontokrediter OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2011 2010
Beviljad kreditlimit 300 000 275 000 —
Outnyttjad del 268 378 237112 Sen_westerloneskuld 4439 4511
Sociala avgifter 1394 1418
Utnyttjat kreditbelopp 31622 37 888 Réntekostnader 23 261 26 223
Forskottsbetalda hyror 51177 47 031
Fastighetslan fran kreditinstitut Varme 7 606 9415
Forfallotidpunkt 1-5 ar El 2 246 4602
fran balansdag 2516735 2317 827 Ovriga upplupna kostnader 6522 10 002
Forfallotidpunkt >5 ar
fran balansdag 0 100 053 Sumr?a upplupna_ ko:stnader
och férutbetalda intakter 96 645 103 202
Summa fastighetslan
fran kreditinstitut 2516 735 2 417 880

Avtal om rénteswapar till ett nominellt belopp om 1 900 000 tkr

forelag pa balansdagen. Marknadsvardet av ingdngna avtal understeg
det nominella vardet med -97 692 (-31 368) tkr, vilket skulle innebéara

en motsvarande kostnad om samtliga ingangna avtal avslutas pa
balansdagen.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Varderings- och redovisningsprinciper éverensstammer med
arsredovisningslagen och BFNs allméanna rad. Dessa ar oférandrade
jamfort med foregaende ar om ej annat anges.
SKB tillampar den funktionsindelade resultatrakningen.
Tillgdngar och skulder varderas till anskaffningsvarden om
inte annat anges.

FASTIGHETER

Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som

anlaggningstillgangar eftersom innehavet ar langsiktigt.
Fardigstallda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar

av vardehojande karaktar aktiveras.

U = | = . |

Interna byggherrekostnader, sasom tekniska avdelningens
personalkostnader, aktiveras pa aktuella investeringsprojekt.
Réanteutgifter under byggnadstiden kostnadsfors i sin helhet.
Vid ombyggnader kostnadsfors den del av kostnaden som inte
bedoms oka fastighetens ekonomiska livslangd.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa byggnader sker med 1,5 procent pa det totala
anskaffningsvardet. Inventarier skrivs av pa fem ar, med undantag
for datorer som skrivs av pa tre ar.
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BEGREPPSFORKLARINGAR

AKTIVERA - KOSTNADSFORA

Att en utgift aktiveras innebar att den bokférs pa balansrakningens
tillgangssida eftersom den beddms ha ett varde under framtida
rakenskapsar. Ett exempel ar stérre ombyggnader som varaktigt

hojer byggnadens varde. En utgift som ska kostnadsféras bokfors pa
resultatrakningen eftersom den inte har nagot varaktigt vérde. Exempel
ar reparations- och underhallsatgarder som endast aterstaller en
byggnad till ursprungsskick.

BALANSRAKNING

Beskriver foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt, till
exempel 31/12. Pa tillgangssidan redovisas anskaffningsvardet av
féreningens egendom, i huvudsak fastigheter. Balansrakningens
andra sida visar hur tillgdngarna finansierats, det vill séga med lan
eller eget kapital. Eget kapital innebér att det ar medlemmarnas egna
pengar — det kan antingen vara inbetalda insatser (bosparande) eller
ackumulerade 6verskott fran verksamheten.

DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Foéreningsstamman ska varje ar ta stallning till hur det gangna arets
resultat ska behandlas. Stadgar och lagen om ekonomiska féreningar
satter ramarna for hur detta far ske. En viss del maste till exempel
avsattas till reservfonden.

DISPOSITIONSFOND

Nettot av foreningens 6ver- och underskott efter avdrag for vinstutdelning
och avsattningar till reservfond genom aren. Dispositionsfond &r en del

av foreningens fria egna kapital, vilket innebar att det forutom att tacka
forluster aven kan 6verforas till medlemmarna. Det sker antingen i form
av utdelning eller i form av sa kallad insatsemission.

INSATS

Det finns tva typer av insats i SKB:

Medlemsinsats som betalas av alla medlemmar.

Upplatelseinsats som betalas av hyresmedlemmar, det vill saga de som
bor i en SKB-ldgenhet.

Medlemsinsats

Medlemsinsatsen uppgar till 25 000 kronor, varav 20 000 kronor utgor
ett obligatoriskt bosparande och 5 000 kronor utgér utdelning pa
inbetald medlemsinsats.

Upplatelseinsats

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelseinsats
betalas. Beloppets storlek varierar beroende pa lagenhetens storlek
och lagenhetens produktionsar. Fér dem som under 2011 flyttade
in i en lagenhet byggd fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
530 kronor per kvadratmeter. | lagenheter byggda fran och med

ar 2000 far upplatelseinsatsen uppga till maximalt 10 procent av
produktionskostnaden. For en trerumslagenhet kan detta betyda en
summa pa cirka 215 000 kronor.

KASSAFLODESANALYS
En specifikation av arets in- och utbetalningar. Nettot utgor
forandringen i likvida medel fran arets borjan till arets slut.
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MEDLEMMARS MEDEL

Medlemmars medel ar pengar som kan disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken faststallda
referensrantan. Under 2011 var rantan pa medlemmars medel

0,5 procent under forsta halvaret och 1 procent under andra halvaret.

RESERVFOND
Enligt lag méaste minst 5 procent av arsvinsten avsattas till reservfond.
Kapital i reservfond far inte utdelas.

RESULTATRAKNING

Periodiserade intakter minus kostnader for en viss period, till exempel ett
ar. Att posterna ar periodiserade betyder att man beraknat hur mycket
av en utgift som |6per pa den aktuella perioden. Ett nytt hus betalas till
exempel nar man bygger det, men den periodiserade kostnaden blir en
arlig avskrivning under husets livslangd.

RANTESWAP

Ett finansiellt instrument som innebar att avtal ingas med en bank om
ett “byte” av rantebetalningar, som baseras pa ett fiktivt kapitalbelopp.
Med hjalp av ranteswapar kan laneportféljens rantebindning andras
utan att villkoren for lanen behover forandras. Marknadsvardering av
ranteswapar gors exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor kostnaden/
intakten blir for SKB om samtliga ingangna avtal skulle avslutas vid
denna tidpunkt.

SOLIDITET

Soliditeten anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade
med eget kapital, vilket visar SKBs langsiktiga betalningsférmaga.
Nyckeltalet berdknas genom att summan av eget kapital plus eventuella
fondavsattningar divideras med balansomslutningen (summan av
tillgdngarna).

VINSTUTDELNING (INSATSRANTA)

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital kallades detta
insatsranta. | praktiken utgoérs utdelningen dven nu av en ranta pa
medlemsinsatsen. SKBs utdelning far maximalt uppga till referensrantan
— en officiell ranta som faststalls for ett halvar i taget — minus tre
procentenheter. Eftersom referensrantan 2011 lag pa 1,5 procent forsta
halvaret och 2,0 procent under andra, kan ingen utdelning ske fér 2011.




FEMARSOVERSIKT

Resultatrakning, mkr

2011 2010 2009 2008 2007
Hyresintakter 570,6 540,1 527,5 507,3 485,3
Ovriga intakter 19,9 20,3 20,0 19,4 19,9
Nettoomsattning 590,5 560,4 547,4 526,8 505,1
Fastighetskostnader
Driftkostnader -214,3 -218,4 -200,7 -190,8 -181,4
Underhallskostnader -80,7 -74,3 -74,9 -70,8 -64,2
Tomtrattsavgalder -29,7 -27,0 -24,8 -23,6 -20,1
Fastighetsavgift/-skatt -13,9 -13,4 -12,0 -11,3 -20,1
Driftnetto 251,9 227,2 235,0 230,2 219,3
Fastighetsavskrivningar -72,3 -66,9 -62,4 -61,0 -56,2
Bruttoresultat 179,5 160,4 172,6 169,2 163,2
Central administration och medlemsservice -35,3 -33,8 -29,2 -29,9 -30,0
Kostnadsforing projekt - - -2,1 - -
Rorelseresultat 144,2 126,5 141,2 139,3 133,2
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintékter och liknande resultatposter 0,6 0,5 0,6 0,9 1,0
Rantebidrag 0,7 1,6 2,5 3,6 4,3
Réantekostnader och liknande resultatposter -93,1 -78,8 -78,9 -91,1 -77,8
Arets resultat 52,4 49,9 65,4 52,7 60,8
Balansrakning, mkr

2011 2010 2009 2008 2007
Anlaggningstillgangar 4501,2 4277,2 3970,6 3688,1 34971
Omsattningstillgangar 66,6 37,7 49,6 45,8 48,4
Summa tillgangar 4567,9 4314,9 4020,1 37339 3545,5
Eget kapital 1788,4 1614,0 1500,9 1390,9 1317,8
Medlemmars medel 82,5 94,2 87,8 86,8 84,2
Langfristiga skulder 2 548,4 2 455,8 2272,4 2133,6 20115
Kortfristiga skulder 148,6 150,9 159,1 122,7 132,1
Summa skulder och eget kapital 4567,9 4314,9 4020,1 37339 3 545,5
Ovriga uppgifter
Yta bostader per 31 december, kvm 517 043 500 518 490 546 484 310 484 310
Yta lokaler per 31 december, kvm 46 539 45 950 45 432 45 372 45 372
Fardigstallda fastigheters bokférda vérde, mkr 4267,0 38734 3637,8 3209,5 3222,8
Fastighetslan inkl kontokrediter, mkr 2548,4 2 455,8 22724 2133,6 20115
Avskrivningar totalt, mkr 75,2 68,9 64,6 63,2 58,4




FEMARSOVERSIKT

Nyckeltal
2011 2010 2009 2008 2007
Lonsamhet
1 Fastigheternas direktavkastning, % 6,2 6,0 6,9 7,2 6,7
2 Avkastning pa totalt kapital, % 3,3 3,1 3,7 4,0 3,9
Avkastning pa eget kapital, % 3,1 3,2 4,5 3,9 4,8
Kapital, finansiering och investering
4 Soliditet, % 39,2 37,4 37,3 37,3 37,2
Belaningsgrad bokforda fastighetsvarden, % 56,7 57.5 57,3 57,9 57.6
Investeringar, mkr 299 375 349 254 161
Riskbedomning
6a Rantetdackningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,8 1,6 1,8
6b Justerad rantetdckningsgrad, ggr 2,4 2,5 2,6 2,3 2,5
7 Rantebidragsexponering, % 0,1 0,3 0,5 0,7 0,9
Forvaltning
8 Ekonomisk vakansgrad bostader, % 0,1 0,1 0,1 0,0 0,1
9 Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 1,8 2,8 2,2 2,0 2,9
10 Hyra bostader kr/kvm 1016 992 986 960 934
11 Underhallskostnader, kr/kvm 143 136 140 134 121
11 Driftkostnader, kr/kvm 380 400 374 360 343
11 Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr’/kvm 443 462 429 417 399
11 Driftnetto, kr/kvm 447 416 438 435 414
11 Driftnetto inklusive rantebidrag, kr/kvm 448 419 443 441 422
Personal
Medelantal anstallda 124 125 121 119 113
Personalomsattning, % 15 6 7 7 9
Ovriga uppgifter
Boende medlemmar 7 304 7133 6 945 6 884 6 897
Koéande medlemmar 75703 76 305 75 601 74736 74284
Totalt antal medlemmar 83 007 83438 82 546 81620 81 181
12 Arsavgift for medlemmar dver 18 ar 250 250 250 250 250
12 Arsavgift for medlemmar upp till 18 ar 125 125 125 125 125
Antal lagenheter 7 386 7227 7 054 6976 6 976
Omflyttning, % av antal Igh 12 13 18 15 13
Lagenhetsbyten totalt 61 60 35 47 42
ddrav externt 18 30 18 25 26
darav internt 43 30 17 22 16
Definitioner
1 Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfort varde fardigstallda fastigheter. 6b Samma som 6a men efter aterférande av avskrivningskostnaden.
2 Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter i procent av 7 Réntebidrag i procent av nettoomséattning.
genomsnittlig balansomslutning. 8 Hyresbortfall (bostader) i procent av total hyresintakt (bostader).
3 Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. 9  Hyresbortfall (lokaler) i procent av total hyresintakt (lokaler).
Eget kapital och fondavsattningar i férhallande till balansomslutningen. 10 Genomsnittlig bostadshyra vid arets ingang exklusive nyinflyttade fastigheter.
5 Fastighetslan/kontokrediter i procent av bokfért vérde fastigheter inkl pagéende ny- 11 Kostnads-/resultatpost dividerat med uthyrningsbar bostads- och lokalyta.
och ombyggnader. 12 From 1jan 2011 bestams érsavgiften utifran medlemmens alder och ej som
6a Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter dividerat med tidigare mellan huvudmedlem och familjemedlem.

summa rantekostnader och liknande resultatposter.
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FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Styrelsen foreslar foreningsstimman besluta
atr ingen vinstutdelning dger rum, samt
atr 2 618 816 kronor avsittes till reservfonden och 49 757 495 kronor till dispositionsfonden

Stockholm den 6 mars 2012
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Mats Blomberg Birgitta Lundqvist.——— Henrik Bromfilt
Verkstillande direktir

Vir revisionsberittelse betriiffande denna arsredovisning har avgivits den 9 mars 2012,

FSHastrin |
ord

Ann Brostrom Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ hyresrattsférening,

org.nr 702001-1735

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat 4rsredovisningen for Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, kooperativ hyresrittsforening
for 4r 2011.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
for arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansva-
ret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktdren bedémer 4r nod-
vindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen pa grundval
av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppné rimlig sikerhet att arsredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga felakrig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur
foreningen upprittar drsredovisningen for att ge en rittvis-
ande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som dr
indamélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte
i syfte att gdra ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering
av indamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvints och av rimligheten i styrelsens och verkstillande di-
rektorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirde-
ring av den Gvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamélsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Uttalanden
Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december 2011 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att féreningsstimman faststiller resul-
tatrikningen och balansrikningen for foreningen.

jo'Visning 1
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven reviderat
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktdrens frvalt-
ning for Stockholms Kooperativa Bostadsforening, kooperativ
hyresrittsforening for r 2011.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller forlust, och det dr
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
forvaltningen enligt lagen om kooperativ hyresritt, arsredo-
visningslagen och féreningens stadgar.

Revisorernas ansvar

Virt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust och om
forvaleningen pa grundval av vér revision. I enlighet med
stadgarnas paragraf 34 har vi granskat féreningens forsik-
ringsskydd och funnit férsikringsskyddet tillfredsstillande.
Vidare i enlighet med paragraf 34 fir vi som vir mening
uttala, att de arvoden och 8vriga ersiteningar, som utgate till
styrelsen, hyresutskottet, valbredningen samt till fullmaktige
varit skiliga. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med lagen om kooperativ
hyresritt.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av drsredovisningen granskat visentliga
beslut, atgirder och férhéllanden i foreningen f6r att kunna
bedéma om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direk-
toren ir ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven gran-
skat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pd annat sitt har handlat i strid med lagen om kooperativ
hyresritt, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtac 4r tillrickliga
och indamailsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for

rikenskapsaret.
Stockholm den 9 mars 2012 /)
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HYRESUTSKOTTET

Hyresutskottet har under 4ret haft 9 protokollférda méten
samt 7 moten med styrelsen.

Ett antal informella kontakter har under aret tagits mel-
lan fretagsledningen och hyresutskottet.

Arbetet med samsynsfragan har dven under 2011 fort-
satt mellan styrelsen och hyresutskottet. Under aret har 3
moten héllits. Detta arbete sker i mindre grupp och f8ljs
genom fortlépande rapportering till och beslut i hyresut-
skottet om hur arbetet ska drivas vidare. Att nd samsyn i
alla fragor verkar i nuliget svirt.

I samband med budgetgenomgingen infor arets hyres-
samrid holl Jonas Broman fran Pharos Executive Partners
en foreldsning ”Analys av SKBs ekonomi” for hyresutskot-
tet tillsammans med representanter for styrelsen och verk-
stillande ledningen.

Medlemmar i hyresutskottet har deltagit pa ordinarie for-
eningsstimman i maj samt pa fullmiktigedagen i november.

Ett av stjarnhusen i Grondal. Kvarteret Bommen 9.

Vi har dven deltagit i och/eller behandlat:

*  Motioner som ror hyressittning infor forenings-
stimman 2011

e Hyressamrad for nyproduktion i kvarteret Muraren
i Taby

¢ Styrelseinternat i oktober 2011

* Budgetgenomgang infér hyressamradet i november

* Hyror dir hushéllsel ingar

Kontakterna med SKBs medlemmar har ékat visentligt
under 4ret, framforallt mejlledes.

I arets hyressamrad yrkades full kostnadstickning for
Skade kostnader. Efter ett flertal méten och samrad mel-
lan hyresutskottet och styrelsen enades vi om 2,1 procent
héjning fordelat pd hela bestindet. Eftersom arets hyres-
samrad skedde i skuggan av allminnyttans diskussion om
”Stockholmsmodellen” efterlyser hyresutskottet en dialog
om hur en rittvis klassning av SKBs fastigheter skulle
kunna ligga till grund f6r framtida hyreshéjningar.

Tor-Bjorn Willberg, ordforande i hyresutskottet
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning (fardigstallda fastigheter per 2011-12-31)

Hyresniva 2012-01-01  Bostader Ligenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm  Total yta 1 rok 2 rok 3rok 4rok 5+ rok

Innerstaden
Vasastaden
Motorn-Vingen-Balgen 287 971 18 784 75 112 71 27 2
Assjan 46 987 2 358 26 20
Munin 60 1030 3253 32 22 3 2 1
Vale 39 1030 2588 13 13 12 1
Gloden 164 1039 8241 100 51 11 2
Grundlaggaren 80 1073 6724 24 24 24 8
Kungsholmen/Lilla Essingen
Segelbaten 48 918 3559 9 6 24 9
Bergsfallet 37 1040 2 071 21 13 2 1
Goken 138 1132 6 463 96 29 11 1 1
Traslottet 145 1043 7711 102 32 9
Kartagos Backe 94 1082 5422 48 40 3 3
Malarpirater 141 1141 6573 112 27
Solsangen 128 1103 6394 92 36

Valmagan, Kungsholmen Signallyktan 78 1093 4209 6 60 12
Parontradet 29 980 2 367 3 10 10 2
Tegelprémen 120 1459 9733 10 36 50 20 4
Basaren
Koksflakten 81 1548 6 257 10 20 15 34 2
Valmagan 103 1519 7710 38 38 23 4
Ladugardsgardet
Stangkusken 137 974 10 954 19 52 57 2
Kampementsbacken 160 947 14 351 32 81 31 16
Norra Djurgarden
Brunbaret 132 1211 12123 2 51 22 41 16
Sédermalm
Ryssjan 13 48 947 2 637 24 18 6
Ryssjan 15, 16 160 1022 7 609 134 25 1
Kartan-Skalan 204 1097 9509 164 33 6 1
Ragen-Axet 116 1083 6334 48 48 20
Riset 14 1071 995 2 12
Kroken 57 965 4084 5 " 30 1
Bjalken 78 998 5585 18 12 34 11 3
Timmermannen 14 19 1033 1261 12 7
Timmermannen 10, 26 39 1059 3411 11 14 14
Tappan 50 1066 4156 17 14 18 1
Bondesonen Storre 20, 22 43 1161 3786 1 12 17 9
Mjarden 152 1254 12 046 2 44 68 30
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1368 15438 2 99 62 51 2

Kappseglingen 123 1487 10 057 46 36 35 6




Lokaler

Antal

95

o

17

13
16

16
11
10

10
19
10

19

15

10
20
1"
12

21
15

10
14

Tot yta

2 508
619
55
126
1210
1130

311

22
870
544
200
742
543
281

209
2325
686
304

1460
1237

350

277
765
486
871

1096
829
434

99

1036
840
242

763
1084

Garage

Antal

58

47

34
69

52

59

39
53

21
26
15
47

88
49

P-pl
Antal

8

72

Byggnadsar/  Ombygg-
Forvarvsar nadsar
1917-25 1977-81

1925 1984-85
1926 1985-86
1926 1986-87
1927-28  1984-86
1981-83
1919-21 1975-77
1928 1989-90
1930 1988-89
1931-32  1986-87
1933 1993
1935-36  1991-92
1937-38 1995
1943-44 1996

1932/1982 1987-88
1996-97

1934/1988 1994

2004
2010
1950-52 1997
1961-63
1990-92
1927  1974-75
1927-29  1983-85
1931-33  1988-90
1938-39  1992-94
1970-71
1971-73
1972-73
1883/1977 1982-83
1981
1982-83
1988-90
1993-94
2006
2007
disty

Anskaffningsvérde
mark* byggnad, tkr

12 266 45 995
4263 7 835
7 067 17 791
3250 16 536
9 875 34011

52 438

1740 6 494
2750 18 199
9362 58 048
7334 47018
4748 37 838
7 286 51142
9793 22768
1065 23619
2997 16 552
139 350

27 677

130 439

193 595

3819 48 709
27 706

181 107

1019 4424
6 360 27734

10 264 75 376

5713 47 089

6871
14019
16 347
8554
23 300
34 937
61997
138 976
318 038
302 189

Bokfort
varde, tkr

35 406

9118
20 041
15705
32780
37792

4597
15929
53816
42 432
33829
43 446
26172
19135
14 484
113 595

9661
115792
189 224

40 819
19 375

144 585

3301
24 642
65 871
41734

5474

9 049
10738

5149
16 730
23723
48 808

110 874

292 011
283 305

Taxerings-
varde, tkr

422 499
54 424
71232
57 575

182 497

164 600

72 005
45 897
149 382
163 223
124 838
135 269
124 986
83 189
50 406
246 619
32 600
181 594
230 841

238 800
294 708

285437

55215
163 697
213 256
151 220

19417

96 200
120 864

28 529

73 468
102 000

86 026
284 584

466 148
324 851
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Stangkusken, Ladugardsgardet

Bondesonen, Sédermalm

Bergsfallet, Kungsholmen

Gloden, Vasastaden

Maltet, Hammarby Sjostad
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Fastighetsforteckning fortsattning

Hyresniva 2012-01-01  Bostader Lagenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm  Total yta 1 rok 2 rok 3rok 4rok 5+ rok

Vasterort
Bromma
Svetsaren 62 892 5127 1 19 16 22 4
Markpundet 114 990 5472 114
Lasten 66 997 3372 54 12
Lillsjonas 3, 4 111 1119 9775 5 39 18 26 23
Alligatorn 110 1046 9775 3 19 37 45 6
Slandtrissan 16 1059 1084 8 4 4
Agendan 28 1334 2220 8 8 12
Tensta / Husby / Spanga
Dyvinge 110 778 9 164 26 66 18
Jaringe 66 779 5523 3 18 21 21 3
Drevinge-Balinge 147 785 12 165 36 81 24 6
Dovre 174 942 15 536 20 58 21 52 23
Hans-Hjalmvid 8 1067 542 4 2 2
Hasselby / Vallingby
Skogsalmen m fl 310 986 22 107 13 173 86 24 14
Angshavren 8 1041 542 4 2 2
Baggangen 120 1168 6 540 30 60 15 15
Vinsta 9:4
Soderort
Arsta
Tamnaren, Erken, Ekoln 188 1045 10193 44 124 20
Tisaren 39 1112 3531 11 14 1 3
Marviken 28 1317 2212 8 8 12
Glottran 59 1351 4790 21 24 7 7
Bjorkhagen 152 1030 9670 3 86 39 24
Karrtorp 155 953 9412 20 68 54 13
Grondal 250 1036 20889 3 69 71 77 30
Farsta
Blido 2 128 929 8932 3 24 89 12
1do-Valdo 185 920 13270 19 38 109 16 3
Blido 3 39 1062 3217 3 13 8 13 2
Frudngen
Filthatten 164 947 10 058 32 78 45 6 3
Stadrocken 72 1041 5732 11 23 15 23
Kraghandsken 67 1048 5 689 6 19 14 24 4
Bredang 279 879 21943 26 51 161 38 3
Bjorkhagen Varberg 164 808 12 911 11 35 77 35 6
Ovriga kommuner
Botkyrka, Skarpbrunna 153 810 10 490 9 49 79 12
Tyres6, Gulmaran 59 1266 4799 4 8 16 16 15
Sundbyberg, Ugglan 50 1318 4024 21 13 16
Solna, Johannelund 70 1328 5780 22 28 10 10
Taby, Muraren 69 1325 5 804 17 22 24 6
SUMMA 7 386 1059 517043 1443 2539 2072 1067 265
Varav kategorildgenheter:
Hasselby, handikapplagenheter 6 500 4 2
Hésselby, pensionarslagenheter 7 441 7
Svetsaren, Bromma Hésselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 6
Dovre, gruppboende 10 744 9 1
Stadrocken, gruppboende 5 297 5
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
Gulmaéran gruppboende 6 340 2 4
Summa 57 3915 39 16 2
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Lokaler

Garage P-pl  Byggnadsar/ Ombygg- Anskaffningsvarde Bokfort Taxerings-

Antal  Totyta Antal  Antal  Forvarvsar nadsar mark* byggnad, tkr  varde, tkr varde, tkr
16 258 61 6 1978-79 4 659 20241 16 975 78 572
16 268 9 1939-43 1998 33072 26 239 82 486
1" 165 4 1942-43 1998 31822 25 648 50 786
38 7 065 38 104 1990-92 309 098 244 853 239 326
17 768 33 53 1987-88 98 230 77 243 153 580
14 1988 12 699 10 076 16 600
7 252 20 2010 72 980 70774 48 170
28 649 83 1968-69 21030 14 821 60 023
22 565 57 1968-69 10427 6 997 35900
20 339 2 115 1969-70 21181 13934 79 144
24 1529 64 66 1988-90 189 965 149 633 218 803
8 1988 6 349 5038 7 046
24 1723 49 159 1982-85 174 490 134 285 297 744
8 1988 6 349 5038 7 044
468 3 1958/2000 2001 135 820 116 720 80124
750 1963 arrende 140 1398
19 357 3 33 1945-47 1999-00 106 921 84 509 148 573
95 24 1991-92 53139 42 372 53 897
69 21 1 2009 71 880 69 186 45 075
4 61 38 4 2011 114135 112 851 68 115
22 839 19 33 1947-49 2002 69 279 56 744 141 342
38 933 9 10 1950-52  2008-09 43 080 36 401 119 761
17 773 75 7 1983-85 158 050 121196 321024
6 RN 22 28 1958-59 2009-10 37 904 33225 88773
19 577 20 102 1959-61 2007-08 58 649 48 721 141 189
8 219 32 37 1991-92 60 498 48 048 37 995
22 494 18 59 1955-57 1996 37 651 28 977 127 921
17 175 47 1988-89 77 070 61057 79932
1 127 65 1989-91 64 034 50 942 81538
31 1051 254 1963-66 47 104 32 402 159 753
25 696 34 133 1966-68 27 161 18 004 94 222
12 210 6 218 1973-75 17 023 10 808 61594
5 99 57 2002 2 065 81977 74 257 54 271
3 54 39 2009 4863 111 035 111 741 79 341
4 172 60 2011 30901 151 006 179 642 93 152
3 64 66 2011 11125 127 628 138 752 15 800
1004 46539 1284 2007 164583 4943833 4257247 9068110

*Avsaknaden av vérde innebar att marken innehas med tomtrétt.

Skogsalmen, Hasselby
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FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

Innerstaden

Vasastaden

Motorn 5 Vasterasgatan 2

Motorn 6 Vasterdsgatan 4,
Vastmannagatan 96

Motorn 1 Vastmannagatan 98 A-B och 100 A-B
Upplandsgatan 101
Upplandsgatan 99

Motorn 2 Upplandsgatan 93-97

Vingen 4 Upplandsgatan 94-96 och 96 A

Vingen 1 Upplandsgatan 88-92

Balgen 2 Vastmannagatan 103 A-C
Vésterasgatan 6

Balgen 4 Vastmannagatan 105 A-B
Vastmannagatan 107 A-B

Balgen 5 Vasterasgatan 8 och 10A-F

Bdlgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B

Bélgen 8 S:t Eriksgatan 130 A-C

Assjan 11 S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Munin 19 Vanadisvagen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Vale 28 Hagagatan 34-36

Gloden 4 S:t Eriksgatan 111
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Gloden 3 Hudiksvallsgatan 3-7

Gavlegatan 8

Grundlaggaren 24

Dobelnsgatan 38 A-D

Kungsholmen/Lilla Essingen

Segelbaten 3

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Segelbaten 2

Inedalsgatan 10

Grubbens gata 12

Bergsfallet 22

Bergsgatan 61

Olof Gjodings gata 4

Goken 39 Baltzar von Platens gata 9-15
Traslottet 3 Runiusgatan 2-8
Traslottet 4 Runiusgatan 10-16

Rélambsvagen 36

Kartagos Backe 4

Olof Gjodings gata 1-11

Hantverkargatan 66 och 70-72

Bergsgatan 63

Maélarpirater 3

Snoilskyvagen 2-8

Stagneliusvagen 51

Malarpirater 2

Orvar Odds vag 1-7

Stagneliusvagen 53

Solsangen 1

Hedbornsstigen 1

Stagneliusvagen 29

Solsangen 2

Stagneliusvdgen 27

Solsangen 3

Stagneliusvagen 25

Vélmagan 1 Lustgardsgatan 8, 12

Warfvinges vag 11-13

Norra Djurgarden
Brunbaret 1 Brunbéarsvagen 2-8,

Ruddammsbacken 41-45

Ladugardsgardet
Stangkusken 3 Artillerigatan 91-99,

Strindbergsgatan 29

Kampementsbacken 2 Kampementsgatan 26-30

Kampementsbacken 3  Kampementsgatan 32-38

Sédermalm

Ryssjan 13 Metargatan 16-24

Ryssjan 15 Metargatan 26-36
Notvarpsgrand 1-3
Blecktornsstigen 22-26

Ryssjan 16 Blecktornsstigen 18-20

Kartan 2 Raggatan 1-3

Kartan 1 Havregatan 2-4

Skalan 1 Raggatan 2-4
Ringvdgen 93

Ragen 1 Ringvdgen 76-78

Axet 1 Ringvagen 72-74

Riset 6 Tengdahlsgatan 22

Kroken 23 Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B

Bjalken 26 Brannkyrkagatan 94-100

Timmermannen 10 Bondegatan 15

Timmermannen 14 Bondegatan 17 och 17 A

Timmermannen 26 Asogatan 138

Tappan 3 Ostgotagatan 61-63

Bondesonen Storre 20  Nytorget 1 (forskola)

Bondesonen Storre 22 Renstiernas gata 36-40

Nytorget 11

Mijérden 2 Mijardgrand 1-3

Tullgardsgatan 24-36

Hammarby Sjostad
Maltet 1 Hammarby Allé 80-92

Maltgatan 1-13

Korphoppsgatan 1-9

Kappseglingen 1 Hammarby Allé 81-87

Konvojgatan 4-6

Hammarby Terrass 24-26

Heliosgatan 33-37

Signallyktan 3 Wennerbergsgatan 3-7 ]
Parontradet 10 Pilgatan 9 Va Ste ro rt
Tegelpramen 1 Kungsholms Strand 113-119 Bromma
Angstrémsgatan 1-7 Svetsaren 1 Bjorkbacksvagen 5-25
Inedalsgatan 24 Markpundet 8 Besmansvagen 3
Koksflakten 2 Primusgatan 57-59 och 65-67 Fredrikslundsvagen 2
Basaren 1 Hantverkargatan 71-73 (lokaler) Markpundet 7 Besmansvagen 5-7
Baltzar von Platens gata 12 (lokaler) Markpundet 6 Besmansvagen 9-11
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Markpundet 10

Besmansvdgen 13-21

Markpundet 3 Besmansvagen 23-27

Markpundet 2 Besmansvégen 29-33

Markpundet 1 Fredrikslundsvagen 6-8

Lasten 10 Besmansvagen 30-34

Lasten 9 Besmansvdgen 36-38

Lasten 8 Besmansvagen 40-42

Lasten 7 Besmansvagen 44-46

Lasten 6 Besmansvagen 48-50

Alligatorn 1 Gronviksvagen 107-115 och 119-125

Sléndtrissan 2 Mojbrovagen 10-16

Lillsjonas 3 Drottningholmsvagen 318-324
(huvudkontor, m m)

Lillsjonas 4 Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14

Agendan 2 Abrahamsbergsvagen 9-13

Tensta, Husby, Spanga

Dyvinge 1 Dyvingegrand 1-23, 6-16
Jaringe 1 Jaringegrand 5-23
Drevinge 1 Follingebacken 9-39
Balinge 1 Follingebacken 6-8 (garage)
Dovre 1 Dovregatan 2-24

Hans 4 Akantsgrand 11

Hjalmvid 41 Karebacken 2

Hasselby, Vallingby

Fjallnejlikan 4

Alvdalsvagen 7-69

Skogsalmen 2

Granskogsvagen 4-50

Hasselby Villast. 19:6

Granskogsvagen 2 (parkering)

Karrliljan 2

Alvdalsvagen 4-18

Karrliljan 3

Alvdalsvagen 20-40

Bergsglimmen 1

Alvdalsvagen 1-5 (parkeringshus, varmecentral)

Baggangen 2

Astrakangatan 9-15

Angshavren 6

Angshavrebacken 4-6

Karrtorp
Hogbonden 2 Tylégrand 5-11
Bjuroklubb 1 Tylogrand 8-26

Hoégbonden 1 Tylogrand 1-3,

Holmogaddsvagen 18

Bjuroklubb 2 Tylogrand 2-6
Holmdogadd 1 Holmd&gaddsvagen 15-25
Grondal

Galjonsbilden 27 Matrosbacken 9-13

Jungmansgrand 3

Galjonsbilden 29 Matrosbacken 1-7

Sjobjornsvagen 17

Bommen 9 Sjobjornsvagen 70-76
Blocket 31 Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19
Taljan 28 Utkiksbacken 18-20
Taljan 31 Sjobjornsvagen 33-35
Mesanen 1 Matrosbacken 22-28
Farsta
Blido 2 Boforsgatan 11-15, 19-23 och 27
1d6 3 Ostmarksgatan 30-52
Valds 5 Ostmarksgatan 33-69
Blido 3 Boforsgatan 4
Fruangen
Filthatten 1 Elsa Borgs gata 2-8,

Frudngsgatan 1-35

Stadrocken 3 Agnes Lagerstedts gata 2-6,

Frudngsgatan 6-12,

Fredrika Bremers gata 62-64

Kraghandsken 4 Jenny Linds gata 20-30

Vinsta 9:4 Packstensgrand 19 (verkstad, forrad) Bredéng
Sigbardiorden 1 Lilla Sallskapets vag 4-46
- Sigbardiorden 2 Lilla Sallskapets vag 48-88
Séderort E pets Y89
Arsta .
Tamnaren 1 Erkenskroken 2-10 Varberg .

. Farholmen 1 Duvholmsgrand 2-26
Tamnaren 2 Erkenskroken 12-18 Brodhoimen 1 Divhomearan 55 ee
Tamnaren 3 Erkenskroken 20-24 edhoime nomare
Tamnaren 5 Erkenskroken 26-30
Erken 1 Erkenskroken 17-19 - .

Erken 2 Erkenskroken 21-23 Ovrlga kom muner
Erken 3 Erkenskroken 25-27 Botkyrka
Ekoln 2 Erkenskroken 1-11 Skarpbrunna 1 Skarpbrunnavégen 21-37
Ekoln 1 Erkenskroken 13-15
Tisaren 1 Orrfjardsgrand 3-7 Tyreso
Arsta 1:3 Orrfjardsgrand (parkering) Gulmaran 1 Lupingrénd 1-29 och 2-20
Marviken 1 Gullmarsvagen 80-84
Glottran 1 Amanningevagen 7-9 Sundbyberg

Ugglan 24 Tulegatan 80-84
Bjorkhagen Solna

Norrskenet 1

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Rimfrosten 1

Lyckebyvagen 6-12,

Johannelund 1 Gustav Ill Boulevard 100-112

Karlskronavagen 7-9 Taby
Isskorpan 1 Lyckebyvagen 1-7 Muraren 2 Flyghamnvagen 16 A-D
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FULLMAKTIGELEDAMOTER, VALBEREDNING OCH HYR

FULLMAKTIGE FOR BOENDE MEDLEMMAR
Norra distriktet, valda till och med ordinarie fé6reningsstdmman 2013

Férvaltningsenheter Antal medl.Ilgh Ledaméter Suppleanter
Motorn-Vingen-Balgen 287 Stefan Back Gunilla Wahlstrém Warngard
Britt Sundh Hakan Hellgvist
Segelbaten 48 Kenneth Moller Ulf Tapper
Svetsaren 62 Goran Hjelm Torbjérn Back
Assjan 46 Jonny Rundberg Gunnar Lundkvist
Munin 60 Michael Carlson Gunnar Stéenmark
Vale 39 Klas Hyllander Marianne Lundqvist
Gléden 164 Annika Svedlund Helena Wikholm
Bergsfallet-Parontradet 65 Marianne Lindgren Jeanette Ebrin
Goken 138 Brita Asbrink Ingegerd Ronnberg
Tréslottet 145 Karin Nyqvist Christina Diener
Kartagos Backe 94 Dagmar Mauritzon Agneta Lothgren
Maélarpirater 141 Margareta Krantz Karin Nelander
Solsangen 128 Eeva Koroma Anita Roos
Markpundet 114 Inga-Britt Carakitsos Anna Farm
Lasten 66 Barbro Norgren Forsberg Marie Nedinge
Signallyktan 78 Ulla Wikander Gun-Britt Rydgren
Stangkusken 137 Carl-Erik Stawstrém Michael Rheborg
Kampementsbacken 160 Magnus Ulvesjo Rolf Arbin
Dyvinge 108 Monica Mattsson -
Jaringe 66 Dag Holmberg Werner Schaden
Drevinge 147 Birgit Thorstein Jacobsson Lina Christensson
Grundlaggaren 80 Sten Haase Anders Syrén
Hasselby 292 Mia Mathiasson Karola Lindblom
Marie Granlund -
Alligatorn 110 Peter Knutsson Liselotte Jenneholm
Fyrfamiljsvillor 32 Arne Lunell Kristina Hanstréom
Dovre 163 - -
Lillsjonas 105 Anders Ahlin Marit Dravnieks
Brunbaret 132 Anders Hidmark Staffan Strom
Tegelpramen 114 Inger Larsson Anders Wramberg
Baggdngen 120 - Adele Rinasa
Koksflakten 81 Anders Hansén Torbjorn Wann
Ugglan 50 Jonas Bergendal Kristina Myrdal
Agendan 28 Filippa Magnusson Ingrid Arrhed
Valmagan 103 Maria Lisling Dixelius Annelie Westin
Johannelund 70 Stephen Russell Lena Stjernléw

Sodra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstdmman 2012

Ryssjan 208 Maria Winberg Mats Bengtsson

Ann Eriksson Ann-Louise Nilsson
Kartan-Skalan 204 Berit Rylander Hans G Johansson

Asa Andersson Eva Holmberg
Ragen-Axet 116 Christer Liliegren Jan Eriksson
Arsta 227 Helena Norell Karin Berggren

Christer Eklund Goran Westerberg
Bjorkhagen 152 Anne-Charlotte Franzén-Edgren Christer Behnke
Karrtorp 155 Anders Mattsson Margareta Gambell
Filthatten 164 Karin Engstrém Nin Brodin
Blido 166 Kerstin Lindbergh Lars Martensson
Id6-Valdo 185 Monika Larsson Leif Eriksson
Sigbardiorden 279 Torbjérn Samland Ulla Eknert

Hakan Brodén Barbro Akerman
Varberg 164 Bjorn Gavelin Anna Sommardal
Riset-Kroken 71 Christer Kvarne Bertil Johansson
Bjalken 78 Urban Lasson Ulla Knutsson
Skarpbrunna 153 Gunnel Widlund Annelie Renstrom
Timmermannen 58 Ingela Engblom Goran Persson
Tappan 50 Maj-Britt Westford Inger Savelid
Grondal 250 Christina Svenling-Adriansson Goran Arnell

Eva Edling Magnus Thelin
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ESUTSKOTT

Stadrocken-Kraghandsken
Bondesonen Storre
Mijarden

Gulmaéran

Maltet

Kappseglingen
Marviken

127
43
152
53
216

123
28

Anette Elghorn -
Maud Lindgren
Goran Johansson
Sofia Gulin -
Roger Malmstrom
Ulla Sjodahl
Birgitta Larsson
Ingela Rylander

FULLMAKTIGE FOR KOANDE MEDLEMMAR
Valda till och med den ordinarie féreningsstamman 2013

Ledaméter
Ragnar von Malmborg
Stefan Hovmark
Bo Norrbom

Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Hakan Nord

Ann Christine Fredriksson
Agneta Cornelius
Ragnar Forsén
Bjorn Landberg
Viva Sjolund

Gllis Holago

Jan Ake Andersson
Marja Hillerstrém
Goran Rodin

Asa Janlov

Ulf Gyllander

UIf Bergstrom
Bjorn-Emil Jonsson
Gunilla Persson
Bjorn Olofsson

Fullméktige for boende
Fullméktige for kdande
Totalt antal fullmaktige

Ledaméter

Matts Eriksson
Lennart Blekemo
Solveig Jansson
Helge Edegran
Michael Wussow
Klas Alm

Anders Barka

Stig Stahre
Christian Borgstrom
Helmi Kohler

Carl Henrik Bramelid
Edvin Incitis
Gunnel Tollmar
Monica Saxius
Anders Samuelsson
Svante Jansson
Bertil Nyman

Ake Mezén

Kerstin Wellton

Bo Sjoblom
Lennart Sjostahl
Lars Cederholm

67
44
111

Suppleanter

UIf Goransson
Patricia Granzin
Pia Lassfolk
Peder Lejdstrom
Bengt Persson
Meta Majlund
Irene Wennermo
Markus Widborg
Hakan Blomdal
Anders Lorentzon
Oscar Engelkvist
Fredrik Widborg
Per Gustafsson
Malin Adriansson
Frank Malmqvist
Fredrik Holm
Johan Holmberg
Tor-Bjorn Willberg
Greta Smedje
Emil Hellman
Jonas Gustavsson
Goran Alm

Forvaltningsenheter med fler &n 200 lagenheter har tva fullmaktigeledamoter och tva suppleanter

Susanne Oquist
Agneta Sundberg

Carl Stefan Gustafsson
Liselotte Karlsson
Maria Svalfors

Isabel Lundblad

Suppleanter
Emma Valenzuela
Carl-Johan Svennewall
Maino Ohrn

Erik Gjotterberg
Tomas Rudal
Helena Rosander
Lena Ohman
Mikael Igelstrom
Andreas Bergsten
Mattias Wussow
Henrik Holmstrom
Andreas Wik
Linnéa Adriansson
Ulla Magnusson
Ulrika Sax

Monica Odén Berggren
Li Norrman

Berit Henriksson
Gote Langberg
Ingmar Ablom
Yvonne Severén

VALBEREDNING

Efter féreningsstamman 2011

boende ledaméter
Maud Lindgren, sekreterare

kéande ledaméter
Peter Krantz, ordférande
Carl Henric Bramelid
Bertil Nyman

boende suppleanter

Stina Svenling Adriansson, vice ordférande

Dag Holmberg

kéande suppleanter
Lars Cederholm
Asa Janlov

HYRESUTSKOTT

Valda till och med
féreningsstamman 2012

boende ledaméter
Anne-Charlotte Franzén-Edgren, vice ordférande
Lars Lindholm, sekreterare

kéande ledaméter
Edvin Incitis
Monica Odén-Berggren

kéande suppleanter
Ake Mezan
Gote Langberg

Valda till och med
foreningsstamman 2013

boende ledaméter
Anita Fasth

Sune Halvarsson
Christer Eklund

kéande ledaméter

Tor-Bjorn Willberg, ordférande

boende suppleanter
Maria Svalfors

kéande suppleanter
Sanna Johansson
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STYRELSE, REVISORER OCH
VERKSTALLANDE LEDNING

FOTON: STURE EKENDAHL

STYRELSE Vald till och
med ordinarie

Ledamoter stdmma ar
Goran Langsved, ordférande 2013

Gun Sandgquist, vice ordférande 2012

Staffan ElImgren 2013

Bjorn Lindstaf 2013

Hakan Rugeland 2012

Linda Kynning 2012

Johan Odmark 2013

Henrik Bromfalt, verkstallande direktor -
Mats Blomberg, arbetstagarrepresentant -

Birgitta Lundqvist, arbetstagarrepresentant -

Suppleanter

Lars Carlsson 2012
Karin Oldegard Ljunggren 2012
Agneta Persson 2013

Thomas Stoltz, arbetstagarrepresentant -

Suzanne Schiiberg, arbetstagarrepresentant -

Styrelsens arbetsutskott
Gun Sandquist, ordférande

Hakan Rugeland, ledamot

Henrik Bromfalt, verkstéllande direktor

REVISORER Vald till och
med ordinarie

Ordinarie stdmma ar

Ernst & Young 2012

Ann Brostrém 2013

Hans Nord, Stockholms stad 2012

Suppleanter

Ernst & Young 2012

Martin Albrecht 2012

Utsedd av
Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige

Fastighetsanstalldas
forbund

Unionen

Fullmaktige
Fullmaktige
Fullmaktige

Fastighetsanstélldas
forbund

Unionen

Utsedd av
Fullmaktige

Fullmaktige

Stadsbyggnads-
namnden

Fullmaktige

Fullmaktige
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Goran Langsved Gun Sandquist
ordférande vice ordférande

Bjorn Lindstaf Hakan Rugeland

Johan Odmark Henrik Bromfalt

verkstallande direktor
.i'*
' -

Birgitta Lundqvist Lars Carlsson

232

Agneta Persson Thomas Stoltz

LS

VERKSTALLANDE LEDNING

Fran vanster:

Henrik Bromfalt, verkstallande direktor

Claes Gothman, forvaltningschef

Maria Johem, ekonomichef

Bjorn Magnusson, teknisk chef (inklippt i bilden)
Kenneth Jansson, marknadschef

Ingela Lundberg Erik, personalchef

2

Staffan Elmgren

Linda Kynning
Mats Blomberg

Karin Oldegérd
Ljunggren

2

Susanne Schuberg
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SAMTLIGA FOTON OMSLAGET: STURE EKENDAHL

Bilden visat'(lralrteret Glottran i Arsta

STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING
Drottningholmsvagen 320 « Box 850, 161 24 Bromma
Telefon 08-704 60 00 « Fax 08-704 60 66 « skb@skb.org « www.skb.org



