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OM SKB

Stockholms
Kooperativa
Bostadsforening

Stockholms Kooperativa Bostadsférening, SKB, 4r en
kooperativ hyresrittsférening med verksamhet i
Storstockholm. Foreningen ir politiskt obunden och
oppen for alla. Medlemmarna &r privatpersoner. Vid
arsskiftet 2014,/2015 uppgick antalet medlemmar till
84 544.

SKB ir ett av Sveriges dldsta bostadsféretag och
bildades ar 1916 som en reaktion mot de usla bostads-
forhallandena som radde i Stockholm i borjan av forra
seklet. Centralférbundet fér Socialt Arbete och
framstidende kooperatorer samt personer med
anknytning till Stockholms stad stod bakom initiati-
vet. Malen var att forhindra spekulation, bygga med
kvalitet och uppmuntra medlemmarna till sjilv-
verksamhet.

SKB dger och forvaltar 7 654 ligenheter per den 31
december 2014. Ligenheterna upplats med en special-
form av hyresritt som kallas kooperativ hyresritt. For
att hyra en liigenhet hos SKB ska en insats/deposition
erldggas, som aterbetalas vid avflyttning.

Ligenheterna kan inte kopas eller siljas.
Formedling av ligenheterna sker enligt turordnings-
principen.

Fastighetsbestandet omfattar totalt 586 623
kvadratmeter uthyrningsbar yta, varav 538 159
kvadratmeter bostéider och 48 464 kvadratmeter
lokaler. Merparten av fastigheterna &r belidgna i
Stockholms stad. En fastighet finns i Botkyrka
kommun, en i Tyresdé kommun, en i Sundbybergs stad
och sedan 2011 dven en fastighet i Solna kommun och
en i Tdby kommun.

SKB hade 129 anstéllda vid 2014 ars utgang.
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VERKSAMHETSIDE

SKBs verksamhetsidé &r att bygga och langsiktigt forvalta
bostadsfastigheter samt att uppléata lagenheterna med
kooperativ hyresratt till medlemmarna.

VISION/MOTTO

Tryggt och trivsamt boende i en levande férening.

VARDEGRUNDER

Vi arbetar fér medlemmarnas béasta. Vi respekterar alla
dem vi méter i vart arbete oavsett stallning och bakgrund.
Vi tar ansvar for det vi &tar oss. Vi upptrader korrekt och
den information vi lamnar &r saklig. Vi arbetskamrater
stottar varandra i svéra stunder eller nér arbetsbérdan ar
for stor.

De virdegrunder som ska gélla fér all verksamhet &r:
« Respekt

« Professionalitet/kompetens

o Arlighet

« Empati



ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

Forening, forvaltning
och fortsatt byggande

Ar 2014 har i ma&nga avseenden varit ett mycket handelserikt &r, runtom i varlden,
i Sverige och i SKB. Paverkan fran olika handelser varierar naturligtvis for SKBs
del, men en fortsatt hog tillvaxt i Stockholm ger ett stort tryck pa efterfragan av
bostader. En historisk ranta pa noll procent och l&g inflation gor att kapitalkost-
naderna sjunker. Men samtidigt gér en stor efterfragan pa mark och byggresurser
att priserna inom dessa omraden ror sig i en annan riktning — uppéat.

KLOKA BESLUT FRAN tidigare ar ger SKB en mycket god
ekonomisk grund. Det gor att SKB &r vil rustat for att
fortsitta ett byggande av fler och bra bostdder med
prisvirda och rimliga hyror. Den finansiella bed6m-
ningen (ratingen) som goérs varje ar av Standard &
Poor’s bekriftar SKBs starka ekonomi.

Under 2014 paborjade SKB en historiskt hog
byggnationsvolym - sammanlagt mer #n 350 ligenheter
i Norra Djurgardsstaden, Hésselby samt i Ursvik,
Sundbyberg.

Arbetet med att fa markanvisningar har under aret
kronts med framgang i tre omraden. I Kista har SKB
fatt en markanvisning om cirka 170 ligenheter i
omradet Kista Ang. I slutet av 2014 utsig Lidingo stads
kommunstyrelse SKB till vinnare i markanvisnings-
tdvlingen i Rudboda. Projektet bedéms innehélla cirka
150 ligenheter och byggstart beriknas tidigast till
2018. Aven kommunstyrelsen i Virmdé kommun utsig
SKB som en av vinnarna i markanvisningstévlingen i
Porslinskvarteren i Gustavsbergs hamnomrade. Detta
projekt bedoms innehalla cirka 90 ligenheter.
Byggstart kan troligtvis ske under 2016. Saledes uppat
400 nya ligenheter kommer att byggas under kom-
mande ar. Glidjande ir att vi nu dven bygger i an-
grinsande kommuner - Virmdo och Lidingo.

Hyreshojningsférdelningsmodellen har skapats
under aret och anvéindes for férsta gangen efter
hyresoverenskommelsen 2014 inf6r 2015 ars hyror.
Inom ramen for SKBs riktlinjer for hyresséttningen
har strivan varit att skapa en modell som 4r enkel att
forsta, forutsigbar och stabil 6ver aren.

Modellen férdelar hjningen utifran fyra parame-
trar: fastighetens geografiska attraktivitet, medlem-
marnas gemensamma virdering av ligenheterna
uttryckt som genomsnittlig kotid under de senaste fem
aren, genomsnittshyra och upplatelseinsats samt
fastighetens standard givet av virdearet. Efter
hyres6éverenskommelse riknas sedan varje fastighets
andel av den totala héjningen ut genom anviindande av
modellen.

Hyres6verenskommelsen 2014 resulterade i en
generell hojning pa 1,7 procent. Som en del i Gverens-
kommelsen ingick #ven att ett samsynsarbete kring
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SKBs fortsatt langsiktiga och stabila ekonomi ska
goras under 2015.

Planeringen fér SKB hundraérsjubileumet 2016 har
pagatt med god fart under aret. Utmaningen &r att
planera for aktiviteter som bade ir spridda 6ver hela
jubileumsaret och som vénder sig till alla medlemmar
ialla aldrar.

Forvaltningen av foreningens fastigheter med en

bra kvalitet och en god och stabil ekonomi 4r en stor och

viktig del av SKB och aterigen har ett gott arbete under
2014 gjort att SKB har klarat dessa ambitioner vil. Som
ett kvitto pa det erholl SKB forsta pris for bista
férvaltningskvalitet i sin storleksklass i ”Branschindex
Bostider”. SKB ir en av Sveriges bésta hyresvirdar.

Medlemsantalet i SKB har under 2014 6kat med 791
personer och ir nu drygt 84 500. En imponerande
siffra. Pa tva ar har SKBs medlemsantal 6kat med
drygt 1400 medlemmar!

SKB har en mycket levande medlemsverksamhet.
SKB har kvartersrad i alla kvarter, med ett aktivt
deltagande och engagemang fran de boende. Kéande
bidrar med motioner och deltagande i fullmiktige och
pa arsmoten. Detta dr en mycket viktig kidrnaien
fungerande kooperation och medlemsorganisation.

SKB har under aret paborjat ett arbete med att ta
fram en ny grafisk profil, en omarbetning av medlems-
tidningen Vii SKB och en ny webbplats.

Ett stort tack for ett mycket bra engagemang under
aret till medlemmar, fértroendevalda och anstillda.

Eva Nordstrém
Verkstdllande direktor

Hdkan Rugeland
Vice ordférande
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ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

NYCKELTAL
I ——
Nyckeltal 2014 2013 2012 20m 2010
Nettoomsattning, mkr 658 627 617 591 560
Driftnetto, mkr 323 298 268 252 227
Arets resultat, mkr 76 55 62 52 50
Eget kapital, mkr 2271 2090 1929 1788 1614
Balansomslutning, mkr 5405 5108 4671 4568 4315
Investeringar, mkr 432 512 196 299 375
Avkastning pé totalt kapital, % 30 2,9 33 33 31
Justerad rantetackningsgrad, ggr 3,5 31 2,5 2,4 2,5
Synlig soliditet, % 42 | a4 39 37
Antalet anstéllda per den 31dec 129 128 126 123 126
Antal medlemmar, 1000-tal 85 84 83 83 83
Antal lagenheter 7654 7474 7386 7386 7227

AR 2014 I KORTHET

|

« Nettoomsattning 658 mkr, resultat 76 mkr och
balansomslutning 5 405 mkr.

« Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt 2,0
procent.

« Fardigstallande av fasadrenovering och balkong-
komplettering i kvarteret Stangkusken, Gardet, och
av stambyte, fasadrenovering med mera i kvarteret
Kampementsbacken, Gardet.

« Fardigstallande av och inflyttning i resterande
lagenheter i kvarteret Taltlagret (totalt 102 lagenheter)
i Fruangen samt i kvarteren Tant Gredelin och Tant
Brun (totalt 166 lagenheter) i Annedal.

« Byggstart av tre nya projekt; kvarteren Grasklipparen
och Kantskararen (111 lLagenheter) i Hasselby, kvarteret
Muddus (100 lagenheter) i Norra Djurgérdsstaden
samt kvarteren Arrendatorn och Kronogérden (148
lagenheter) i Ursvik.

« Vinnare av utmérkelsen Branschindex Bostéader for
hégsta férvaltningskvalitet.

« Lars Radh avgick som styrelseordférande och vice
ordférande Hakan Rugeland tog da éver ansvaret for
styrelsens arbete.

* SKB hélsade den 1 november 2014 en ny VD,
Eva Nordstrém, valkommen.

UTBLICK AR 2015

« Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt 1,7
procent.

« Fardigstallande av och inflyttning i kvarteret
Grasklipparen och Kantskararen i Hasselby
(111 lagenheter).

« Paborjad inflyttning i kvarteret Muddus i Norra
Djurgérdsstaden.

« Paborjat stambyte och fasadrenovering i kvarteren
Farholmen och Bredholmen i Varberg.

« Ny grafisk profil klar.



ARET SOM GATT

Intyg
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Stockholms Kooperativa Bostadsforening
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Aret som gatt

(1) En del vind och tre delar vatten

Vid arsskiftet 2013/2014 erhaller SKB ett intyg pa att
100 procent av den fastighetsel vi képer produceras av
enbart vind- och vattenkraft. 75 procent kommer fran
vattenkraft och resterande 25 procent fran vindkraft.

(2) Alla goda ting &r tre

Tre spadtag hinns med och SKB sitter spaden i
marken for 111 ligenheter i Hisselby, 100 ligenheter i
Norra Djurgéardsstaden och 148 ligenheter i Ursvik,
Sundbyberg.

(3) Fortsatt mycket néjda hyresmedlemmar

For fjarde aret i rad tilldelas SKB kundpriset
Branschindex Bostéder fér hogsta forvaltningskvalitet
bland bostads- och fastighetsbolag med fler in 2 000
ligenheter.

(4) Hakan Rugeland blir tf ordférande

Under hésten far ordférande Lars Radh en ny spén-
nande utmaning som stadsdirekt6ér inom Stockholms
stad och avsiger sig uppdraget som SKBs ordférande.
Vice ordférande, Hakan Rugeland, tar 6ver uppdraget
till och med féreningsstimman 2015.
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(5) Vilkommen Eva Nordstrém!

Efter 16 ar som SKBs VD limnar Henrik Bromfilt 6ver
stafettpinnen till Eva Nordstrom. Eva har en gedigen
bakgrund inom bygg- och fastighetsbranschen,
framforallt inom HSB. Hon har bland annat varit VD
for HSBs Riksforbund. Som konsult i eget bolag har
hon drivit ett flertal storre affirsutvecklings- och
foriandringsprojekt. Ndrmast innan SKB kommer hon
fran tjinsten som niringspolitisk chef pa
Arbetsgivarforeningen KFO.

(6) Antligen avslutad!

Den omfattande renoveringen av kvarteret
Kampementsbacken pa Girdet avslutas i slutet av aret.
Nu kvarstar smérre finjusteringar.

(7) Inflyttat och klart i kv Téltlagret och
Annedals "tanter”

I Fruéngens nytillskott kvarteret Téltldgret fardig-
stillls aterstaende 46 ligenheter under arets forsta
hilft. I kvarteret Tant Gredelin i Annedal blir reste-
rande 72 ldgenheter klara och i grannkvarteret Tant
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Kista Ang <,
- SKEs kvartar
i Fu [ 170dgh
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Brun firdigstills samtliga 62 ligenheter. Vi hiilsar alla
nyinflyttade vilkomna!

(8) Markanvisning i Kista Ang

Mitt i hogsommarvirmen far SKB en markanvisning i
Kista Ang, som ligger niira Kista centrum. Hir planeras
for 170 ligenheter med trolig byggstart ar 2017.

(9) Tvd nya kommuner ska fa kooperativa
hyresratter

I december gar SKB vinnande ur tvd markanvisnings-
tdvlingar. I Porslinskvarteren i Gustavsbergs hamn pa
Virmdo ska SKB bygga cirka 90 ldgenheter med start
2016 och i Rudboda pa Lidingt (bilden) blir det cirka
150 ldgenheter. Trolig byggstart pa Liding6 blir forst
ar 2018.

(10) 2 530 intresseanmélningar

Rott glaserat tegel med hoppande balkonger visar sig
vara ett vinnande koncept. SKB far in ett rekordhogt
antal intresseanmiélningar fér kvarteret Muddus 100
ligenheter.



Kvarteret Muddus i Norra Djurgards-
staden med forsta inflyttning i
december 2015




SKBs LANGSIKTIGA MAL

Langsiktiga mal

For att leva upp till SKBs verksamhetsidé att bygga och langsiktigt forvalta
bostadsfastigheter samt att uppléta lagenheterna med kooperativ hyresratt till
medlemmarna, sétts arligen dévergripande och langsiktiga mal for verksamheten.
Med langsiktiga mal avses méal som ska ha uppnétts inom fem ér.

SKB ar effektivt, vilskétt och stabilt
Med detta menas att:

den synliga soliditeten #r minst 44 procent.
avkastningen pa totalt kapital 4r minst 2,7 procent.
den justerade rintetickningsgraden 6verstiger 2,8.
kostnadsskillnaden for drift, underhall och
administration understiger SABO-snittet i regionen
med minst 10 procent.

vakansgraden for lokaler dr hogst 3 procent och for
ligenheter hogst 0,1 procent.

SKB &r en levande férening
Med detta menas att:

det inom varje kvarter finns ett kvartersrad med
fungerande verksamhet.

90 procent av hyresmedlemmarna och 85 procent av
kémedlemmarna anser att demokrati och medlems-
inflytande fungerar.

antalet unika besokare pa SKBs webbplats dr 25 000
per vecka.

antalet unika sidvisningar av Mina sidor pa webb-
platsen ir 15 000 per vecka.

SKB bygger och férvaltar sa att medlemmarna
dr ndjda
Med detta menas att:

serviceindex dr minst 88 procent.

minst 1000 nya ligenheter har fiardigstillts.
energianvindningen for uppvirmning i SKBs
bestand uppgar till hégst 135 kWh/kvim BOA*,
energianvindningen for el i SKBs bestand uppgar
till hogst 22 kWh/kvm BOA*.

den totala energianviindningen i nyproducerade
bostéder uppgar till hogst 55 A-temp**,

SKB ska sta redo att producera ett passivhus.
SKB har 100 procent miljomérkt fjarrvirme.
stambyte har utforts i 375 ldgenheter.

SKB har engagerad och kompetent personal
Med detta menas att:

nojdmedarbetarindex uppgéar till minst 75.
ledarskap och chefer har ett betygsindex uppgaende
till lagst 74.

sjukfranvaron under perioden uppgér till i genom-
snitt hogst 3,5 procent.
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SKB férnyar och utvecklar verksamheten
kontinuerligt
Med detta menas att:

tio utvecklingsprojekt ir firdigstillda, driftsatta
och utvirderade, varav tva dr miljéprojekt.

SKB anvinder ett kvalitetsledningssystem for
styrning och uppf6ljning av verksamheten.

SKB arbetar utifran en upprittad hallbarhetsplan.
25 procent av SKBs ldgenheter dr miljoklassade
enligt vald modell.

* BOA = bostadslagenhetsarea

**A-temp = husets totala uppvérmda golvarea

STRATEGIER/KANNETECKEN

Strategierna for att uppna malen &r féljande:

Medlemmarna ska ha ett reellt inflytande.

Verksamheten ska bedrivas med professionalism,
hég kompetens, serviceanda och tillganglighet.

SKB ska ha kompetenta och néjda medarbetare.

Verksamheten ska i 6vrigt bedrivas genom ett
modernt féretagande med inriktning pé stéandigt
forbattringsarbete samt miljohansyn.




SKBs LANGSIKTIGA MAL

Uppfoljning av
2010 ars mal

Nedan foljer en uppféljning av de ldngsiktiga mal som sattes ar 2010 infor den
kommande femarsperioden. Har SKB lyckats uppné de mélsattningar féreningen
dé hade inom fem olika méalomraden — ekonomi, féreningsverksamhet, byggande
och forvaltning, medarbetare samt fornyelse och utveckling?

Ekonomisk stabilitet

De ekonomiska mal SKB satte upp 2010 for den
kommande femarsperioden innebar bland annat att
foreningen strivade mot att ha atminstone 30 procent
soliditet. I dag kan vi konstatera att den uppgick till 42
procent 2014.

Aven malet med en justerad rintetickningsgrad
som &verstiger 1,9 dr uppnétt. Ar 2014 uppgick den till
3,5, vilket till viss del beror pa de nya redovisningsreg-
lerna som hgjer avskrivningsbeloppet. De laga
riantekostnaderna ér dven de en bidragande orsak till
den hoga rintetickningsgraden. Réntetickningsgraden
skulle troligtvis hamnat runt 3,1 om tidigare regler
gillande underhall och avskrivningar hade gillt.

Att ha ldgre drift- och underhallskostnader in
Ovriga fastighetsbolag i branschen ér viktigt och miits
varje ar nir jamforelsesiffrorna kommer ut. De senast
kdnda siffrorna ar for 2013 och da 1ag SKB 17 procent
under SABO-snittet i regionen.

Det mal som har varit svarast att na ir avkastning
pa totalt kapital. Malet som sattes i inledningen av
2010 var att SKB skulle ha uppnatt en avkastning pa
totalt kapital pa 4 procent inom fem ar - 2014 blev
avkastningen 3 procent. Anledningen till avvikelsen dr
att foreningen stadigt utékar sin balansrikningioch
med ny- och ombyggnationer. Foreningen har en god
ekonomi och malet att ha en avkastning pa 4 procent
var nagot hogt satt och har i framtida affarsplaner
sinkts, men det viktiga dr att resultatet 6kar i takt med
att foreningens tillgangar dkar. Ju fler fastigheter SKB
har desto mer pengar behoévs for framtida underhall.

Levande férening

For fem ar sedan var ett av SKBs langsiktiga mal att
nojdkundindex (NKI) skulle vara hégre 4n hos 6vriga
bostadsféretag i Stockholmsregionen. SKBs NKI blev
83,2, vilket dr en mycket bra siffra och det hogsta som
SKB har fatt. Dock ir det sa att 6vriga féretag inom
branschen inte lingre miter just NKI s jimforelsen
ir svar att gora. De flesta bostadsféretag som miter

kundnéjdhet gar pa ett métetal som kallas
Serviceindex istillet, vilket var ett av malen under
Byggande och forvaltning (se nedan).

Ett annat langsiktigt mal var att det skulle finnas
ett fungerande kvartersrad inom varje kvarter och att
deltagandet fran medlemmar pa SKBs méten, liksom
antalet moten, skulle vara lika hégt idag som ar 2009.
Nu finns det kvartersrad inom alla férvaltningsenhe-
ter men nagra fa kvarter saknar egna kvartersrad,
nagot féreningen aktivt fortsitter att paverka i riitt
riktning. SKB har fler arliga moten i dag én for fem ar
sedan och deltagandet &r ocksa hogre, framforallt pa
informationstréffar och utbildningar.

Byggande och férvaltning

SKB hade som mal infor 2014 att na minst 85 i
Serviceindex. Resultatet blev 88,4 i kundundersok-
ningen 2014 och med den siffran vann SKB &ver alla
andra deltagande bostadsbolag. Ett storslaget resultat
som SKB har natt genom att stindigt forsoka forbéttra
de punkter dir resultaten varit lite ligre, men ocksa
genom ett langsiktigt arbete med att fa hyresmedlem-
marna att kiinna trygghet i sitt boende.

Ett annat av de langsiktiga malen inf6ér 2010 var att
pa fem ar oka antalet ligenheter med 500 stycken. De
fastigheter som har firdigstillts under aren 2010-2014
idr kvarteren Agendan, Vilmagan, Johannelund,
Glottran, Muraren, T#ltldgret, Tant Gredelin och Tant
Brun. Totalt innefattar dessa 597 ligenheter, vilket 4r
klart 6ver malet. De nytillkomna fastigheterna ir
byggda i enlighet med malet att verksamheten ska
priglas av kvalitets- och miljotdnkande och att de
ligenheter SKB hyr ut ir trygga, trivsamma och
vilskotta med god boendekomfort.

Aven p4 energisidan fanns langsiktiga mal, bland
annat skulle energianvindningen giillande virme
uppga till max 150 kWh/kvm, vilket har uppnatts.
Energianvindningen for virme 2014 var 146,6 kWh/kvm
efter normalarskorrigering géillande 2014. Elanvind-
ningen skulle enligt motsvarande femarsmal max
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SKBs LANGSIKTIGA MAL

uppga till 22 kWh/kvm och den ir nu nere pa

20,9 kWh/kvm. Den el som gar at for att driva de
virmepumpar som SKB har installerat ingér i energi-
anvindningen for virme.

Nojda medarbetare

Ett av de langsiktiga malen i bérjan av 2010 var att
SKB skulle fa minst 75 i NMI (n6jd medarbetarindex)
ar 2014. Under 2014 gjordes ingen medarbetarenkét
och tidigare undersékningar har visat att 75 ir ett
svart mal att na. Malet att na dit har dérfor forlingts
till 2019 med ett delmal att na 73 ar 2015. SKB hade
2010 dven som mal att ha hogst 5 procent sjukfranvaro
- ett mal som har uppnatts genom ett langsiktigt
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arbete med att minska sjukfranvaron.

Fornyelse och utveckling

SKBs langsiktiga mal innefattar 4ven mal om att
systematiskt genomfora fornyelse- och utvecklings-
projekt. Méanga av dessa handlar om att fa ner energi-
forbrukningen - bade ur miljosynpunkt och ur
ekonomisk synpunkt. SKB har installerat bade
bergvirmeanliggningar och solpaneler under de
senaste fem aren, men dven bedrivit storre renove-
ringsprojekt som till exempel tilldggsisolering av
kvarteren Stangkusken och Kampementsbacken for
att ge bittre boendemiljo och samtidigt sinka foren-
ingens driftkostnader.
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EFFEKTIVT, VALSKOTT OCH STABILT

Stabil ekonomi

Ekonomin i SKB &r god och stabil. Ett bra resultat behovs for att foreningen ska
kunna fortsatta bygga nytt och underhalla befintligt bestdnd med den kvalitet
som SKBs fastigheter ska ha. I tider med lag rénta méaste 6verskotten vara lite
storre for att racka &dven nar tider med hogre rantor kommer. Den ekonomiska
utvecklingen inom SKB foljer i stort de langsiktiga méalen i affarsplanen.
Resultatet for 2014 blev 76 miljoner kronor, vilket 6versteg det ettariga méal som
SKB hade satt upp. Féreningens soliditet ar god och uppgér till 42 procent,

vilket ar en procentenhet hogre an 2013.

Under 2014 har SKB fortsatt att investera i savil ny-
som ombyggnadsprojekt. Sammantaget har 432 mkr
investerats under aret, inklusive 30 mkr (exklusive
stambyten) som enligt nya K3-regelverket nu gar som
investering istéllet for som tidigare direktkostnadsfort
underhall. 2013 ars investeringar omriiknat till samma
regelverk uppgick till 512 mkr varav 23 mkr (exklusive
stambyten) tidigare var underhallskostnad. Investe-
ringarna finansieras genom 6verskott i den lopande
verksamheten, nyupplaning samt tillkommande
medlemsinsatser.

Det nya K3-regelverket tridde i kraft den 1 januari
2014. For SKBs del innebér detta att stora delar av det
planerade underhallet nu bokférs som investeringar
och dirmed hamnar under balansposten fastigheter
och genererar avskrivningar. Tidigare bokférdes i
stort sett allt underhall som kostnad direkt i
resultatrikningen.

K3-regelverket kréver dven att alla fastigheter delas
upp i komponenter med avskrivningstider for varje
komponent som motsvarar livslingden, vilket totalt
sett for SKB gett en hogre avskrivningsprocent. Da
bade det bokforda fastighetsviirdet och avskrivnings-
procenten okar, sa okar avskrivningskostnaderna
avsevirt. Jimforelsesiffrorna fér 2013 har riknats om
enligt det nya regelverket. Sammantaget innebir detta
att underhallskostnaderna har sjunkit i resultatrik-
ningen medan avskrivningskostnaderna har 6kat.

Intédkter

Under 2014 var SKBs hyresintiikter totalt 635 mkr,
varav 580 mkr kom fran bostadsuthyrning och 55 mkr
fran lokal- och bilplatsuthyrning. Totalt 6kade hyresin-
tikterna med 31 mkr under 2014. En stor del av 6kningen
kommer fran de nyinflyttade fastigheterna i Fruiingen
och Annedal. I 6vrigt gjordes en hyreshdjning per den
1januari 2014 med en snitthdjning pa 2,0 procent,
efter en 6verenskommelse mellan SKBs styrelse och
hyresutskottet.

SKB ARSREDOVISNING 2014

Intékterna fran lokaler har sjunkit frimst beroende
pa att en tomstillning av lokalerna i kvarteret Basaren
pagar, da fastigheten ska rivas for att ge plats at ett
nytt SKB-hus med bade bostéder och lokaler.

Av féreningens ovriga intéikter 6kade arsavgifterna
nagot och uppgick till 17,4 mkr.

Uthyrning

Vid utgéngen av 2014 var 7 603 av SKBs totalt 7 654
lagenheter uthyrda. Bland de 51 outhyrda ligenheterna
har majoriteten av dem tagits i anspréak for pagaende
och kommande stambyten.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel uppgar
till 1 438. Av dessa var 57 outhyrda vid arets slut.
Ovriga parkeringsplatser uppgar till 1960, varav 215
var outhyrda vid arsskiftet. Merparten av de outhyrda
finns i forortsomradena.

SKBs sammanlagda uthyrningsbara lokalyta
uppgar till 48 464 kvadratmeter. Antalet kommersiella
lokaler var vid arsskiftet 1493, varav sex stycken var
outhyrda. Ytan kommersiella lokaler utgor 31 038
kvadratmeter och ger cirka 36 mkr i intdkt. 2014 hade
lokalerna en genomsnittlig hyra om 1161 kronor per
kvadratmeter och ar. Uthyrningsgraden var vid
arsskiftet 97 procent.

Driftkostnader
Ett av féreningens langsiktiga mal 4r att ha ldgre
driftkostnader dn jimforbara fastighetsbolag i
Storstockholm. Det ir ett mal som miits i stort sett
arligen och som SKB har uppnatt sedan i boérjan av
2000-talet. De laga driftskostnaderna uppnas framfor-
allt genom att SKB satsar pa kvalitet bade vid nypro-
duktion och vid genomférda ombyggnationer.
Driftkostnaderna uppgick 2014 till 237 mkr och
bestar av taxebundna avgifter (vatten, fastighetsel,
uppvirmning och avfallshantering), fastighetsskotsel
och stidning, reparationer, lokal administration samt
ovrig drift. Av dessa stod de taxebundna avgifterna for
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105 mkr varav virmekostnaderna utgjorde 65 mkr.

Ar 2014 var ett mycket varmt ir. Enligt statistiken
var det 15 procent varmare dn ett normalar. Ett varmt
ar med lite sno ger givetvis ligre driftkostnader, med
anledning av firre inhyrda entreprenérer fér snéskott-
ning och ligre virmeforbrukning. Driftkostnaderna
okade nagot i kronor riknat jaimfért med 2013 men
driftkostnaden per kvadratmeter sjonk fér samma
period.

Underhéllskostnader
Underhallskostnaderna bestar sedan inférandet av
K3-regelverket av mindre underhéllsprojekt i fastighe-
terna; bland annat miljoatgérder i form av byten av
blandare och férbéttrad belysning, med mera. Kostnads-
posten bestar ocksa av ligenhetsunderhall dir
merparten ir malning och tapetsering, samt I6pande
underhallsatgirder som byte eller renovering av golv,
vitvaror, snickerier och plattséittning.
Underhallskostnaderna fér 2014 uppgick till 51 mkr
vilket r i niva med 2013 nér siffrorna for foregaende
ar riknats om enligt K3-regelverket. De underhalls-
investeringar, exklusive stambyten, som har gjorts
och som nu laggs pa fastigheternas bokforda virde i
balansrikningen uppgick under 2014 till 30 mkr.
Motsvarande siffra for 2013 var 23 mkr. Dessa ater-
fanns i arsredovisningen 2013 som en del av
underhallskostnaden.

UNDERHALLSKOSTNADER, MKR

2014 2013
Planerat underhall 16,8 21,4
Uttag ur lagenhetsfond 12,6 13,3
Lépande underhall 19,2 15,8
Lokalunderhall 2,4 08
Summa 51,0 51,3

Planerat underhall innefattar mindre atgérder som
planeras i samradd med kvartersrdden. Sen K3-regelverket
inférdes redovisas stambyten och ombyggnadsprojekt
samt stoérre planerade underhéllsprojekt direkt i balans-
rakningen under Fastigheter. Totalt har cirka 200 under-
hallsatgarder vidtagits i samrad med kvartersraden.

Uttagen ur lagenhetsfonden utgdr i huvudsak ersattning
till hyresmedlemmarna fér méalning och tapetsering i
lagenheterna.

Lépande underhall &r kostnader fér golvbyten, nya
vitvaror och atgérder i badrum.

Tomtréattsavgalder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

Knappt 70 procent av SKBs 140 fastigheter innehas
med tomtriitt/arrende. Kostnaden (markavgifter/-hyror)
for dessa uppgick under 2014 till cirka 34 mkr.

Villkorsédndringar av befintliga tomtriittsavtal samt
nya avtal for tillkommande fastigheter férklarar kostnads-
okningen om 1,6 mkr jimfort med foregaende ar.

Ingen ny allmén fastighetstaxering har dgt rum
under aret. Okningen av taxeringsvirdet om 296 mkr
beror pa omtaxering (sirskild fastighetstaxering) av
nyproduktionsprojekten. Fastighetsavgiften per
lagenhet uppgick till 1217 kr/ldgenhet for 2014, vilket
var 7 kr hégre &n 2013. Denna hgjning i kombination
med att fler fastigheter belastas med full skatt (vad
giller bostadsdelen) forklarar 6kningen av fastighets-
avgiften under aret. Fastighetsskatten pa lokaler har
okat marginellt och forklaras av tillkommande lokaler
i fardigstillda projekt. Sammantaget uppgick fastig-
hetsavgiften och fastighetsskatten till drygt 13 mkr
vilket dr 0,3 mkr hogre jimfort med 2013.

Fastighetsavskrivningar och central
administration
Byggnader skrevs tidigare av med 1,5 procent av
anskaffningsvirdet men pa grund av férindrade
redovisningsregler - inférandet av komponentredovis-
ning under 2014 - har avskrivningsprocenten dkat och
uppgick i genomsnitt till 2,3 procent under aret. Totalt
uppgick fastighetsavskrivningarna till cirka 122 mkr
under 2014, vilket innebir en 6kning med 4,1 mkr
jimfort med 2013. Okningen beror huvudsakligen pa
att nya fastigheter har firdigstillts, men ocksa pa
enskilda komponentbyten i befintliga fastigheter.
Kostnaderna f6r central administration, som
innefattar ekonomi- och datafunktioner samt med-
lemsservice och VD-stab, 6kade under aret. Detta
forklaras bland annat av 6kade kostnader pa grund av
extra personal under en 6vergangsperiod samt att
behovet av utomstiende administrativa och I'T-
relaterade tjinster 6kar nir féreningen och dess
verksamhet vixer. Utstdllningar i samband med
presentation av nybyggnadsprojekten ingar ocksa
inom centraladministrativa kostnader.

Finans

SKBs malséttning ir att langsiktigt trygga finansie-
ringen av verksamheten genom att réintekostnaderna
minimeras samtidigt som risktagandet begrénsas.
Styrelsen faststéller ramarna i en finanspolicy. I denna
anges mal och riktlinjer for finansverksamheten samt
for fordelning av ansvar och befogenheter. Den
finansiella strategin innebér bland annat att en lang
kapitalbindning ska efterstrivas pa krediterna och att
olika finansieringskéllor ska nyttjas. SKB anviinder
rinteswappar for att pa ett flexibelt sétt uppna limplig
rintebindning.

Rénteutveckling

Riksbanken sinkte reporiintan vid tva tillfillen under
2014, fran 0,75 till O procent vid arets slut. Den senaste
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prognosen fran Riksbanken (om hur reporintan
forvintas utveckla sig) indikerar att en forsta rénte-
hojning tidigast kan komma att ske under andra
halvaret 2016. Ett fortsatt lagt inflationstryck i Sverige
- dir konsumentprisindex (KPI) periodvis har varit
negativ — har tvingat Riksbanken att agera for att na
malet om tva procent inflation framéver. De svenska
kortridntorna (interbankrintorna) har i likhet med
reporintan sjunkit kraftigt under 2014. Langréntorna
(swapprintor) har dven de sjunkit och befinner sig just
nu pa historiska bottennivaer.

Skuldportfolj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arsskiftet 2014,/2015 till cirka 2,9 mdr,
vilket &r en 6kning med 125 mkr jimfort med forega-
ende ar. Okningen av den externa uppliningen beror
pa fortsatt stora investeringar i nya och befintliga
fastigheter.

Drygt 70 procent av SKBs skuldportf6lj utgérs av
marknadsupplaning, det vill siga upplaning via
foretagscertifikat och obligationer fran fonder,
forsikringsbolag med flera. Upplaning via féretags-
certifikat och obligationer dr tva relativt nya uppla-
ningsformer fér SKB, vilka paborjades under 2012
respektive 2013. Dessa nya former ligger i linje med
SKBs finansiella strategi att efterstriva finansiering
fran olika killor. Resterande del av den externa
finansieringen kommer via traditionella banklan.

Genomsnittsrintan i portfoljen var vid arets slut
2,31 procent (2,50 procent inklusive kostnaden for
kreditloften). Under 2013 var genomsnittsrintan 2,89
procent (3,09 procent inklusive kostnaden for
kreditloften).

Kreditbetyg

SKBs starka kreditbetyg var oforindrat under 2014.
Det ir tredje aret i rad som Standard & Poor’s ger
foreningen AA-. Betyget har tydliggjort SKBs starka
finansiella position och bidrar till en mer effektiv
upplaning.

For att sidkerstilla att finansiering alltid finns till
hands har kreditl6ften om 1 500 mkr tecknats. Utéver
detta har konto-/checkrikningskrediter tecknats om
400 mkr for att tdcka nyupplaningsbehovet for investe-
ringar i nyproduktion, ombyggnationer med mera.

SKBs KREDITBETYG FRAN STANDARD & POOR’S

I
AA- med stabil utsikt (lang sikt)
A-1+ och K-1 (kort sikt)

Kassafléde och likviditet

SKBs kassafléde var under 2014 -6,5 mkr, dir likvida
medel uppgick till 53 mkr vid arets utgang. Utéver den
externa finansieringen och resultatméissiga 6verskott,
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utgor insatssystemet en viktig komponent i SKBs
kassaflode. Detta system mojliggor en hog produk-
tionstakt av ligenheter och begrénsar samtidigt SKBs
totala belaning. Ingen utdelning till medlemmarna
dgde rum under aret.

Sdkerheter

Skuldportfoljen har till 60 procent sikerheter i form av
pantbrev (direkt eller indirekt via kreditloften for
foretagscertifikatsprogrammet). Inga nya pantbrev
togs ut under 2014. I det publika arkivet hos
Lantmiteriet aterfanns vid arets slut obelanade
pantbrev om drygt 380 mkr. 7 procent, eller 196 mkr,
har lanats mot kommunal borgen och resterande del,
omkring 33 procent, bestar av icke sikerstillda
obligationer.

Placeringar

Inga placeringar fanns vid arets slut. Enligt SKBs
finanspolicy ska eventuell 6verskottslikviditet, efter
beaktande av framtida rorelsebehov och reserv for
oférutsedda hiindelser, huvudsakligen anvindas till
amortering av SKBs lan.
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Tillsammans sedan 1916

Ar 2016 firar Stockholms Kooperativa Bostadsférening hundraérsjubileum. Att
forhindra spekulation, bygga med kvalitet och ge medlemmarna inflytande éver
sitt boende var viktiga méal nar SKB bildades — och &r det an i dag. Féreningen
bars upp av medlemmarnas engagemang, i allt fran kvartersrad till fullmaktige.
Bade boende och kéande medlemmar utser genom val fullméaktige, som i sin

tur utser SKBs styrelse.

Medlemmar

Antalet medlemmar var vid arets slut 84 544. Av dessa
var 7 537 hyresmedlemmar, det vill siga medlemmar
som hade kontrakt pa en SKB-ldgenhet, och 77 007 var
kéande medlemmar. Antalet nytillkomna medlemmar
uppgick till 2 146 och 1349 personer avslutade sitt
medlemskap i féreningen under 2014, vilket innebér
en 0kning med sammanlagt 797 personer.

Liksom tidigare ar erbjéds SKBs medlemmar och
fortroendevalda utbildning och information. Under
hosten bjods fortroendevalda fran kvartersraden och
fullmiktige in till en studiecirkel med fyra triffar. Pa
grund av for fa anmélda deltagare sammanslogs de tva
forsta triaffarna. Vid varje triaff deltog mellan 20-30
personer.

I november bjods alla foreningens medlemmar in
till en informationstriff om SKB. Ett tjugotal medlem-
mar deltog. Pa triffen behandlades SKBs organisation,
regelverket som styr verksamheten, medlemsdemo-
kratin samt uthyrning och nyproduktion.

Tva foreldsningskvillar arrangerades under 2014. T
mars foreliste inredningskonsult Helena Magnusson
om inredning, firg- och ljussittning. I december holl
professor Ola Nylander ett féredrag om svensk
bostadshistoria.

Kvartersraden

Kvartersraden dr en naturlig kontaktldnk i 16pande
forvaltningsédrenden. Kvartersraden deltar dven aktivt
med att ta fram forslag for det planerade underhallet
och andra foérbéttringsatgirder. De bidrar ocksa stort
till att skapa trygghet och trivsel genom olika aktivite-
ter i sina kvarter. Under 2014 har nistintill alla SKBs
kvarter haft fungerande kvartersrad. Nya kvartersrad
har i november startats i de nyproducerade kvarteren
Tiltldgret i Fruingen samt Tant Brun och Tant
Gredelin i Annedal.

Kvartersradstriffarna digde som vanligt rum i
manadsskiftet januari/februari 2014. Férutom aktuell
SKB-information och de obligatoriska forberedelserna
infor varens ordinarie medlemsmoten inneholl
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programmet en diskussionspunkt om hur demokratin
fungerar i féreningens kvarter. Triffarna avslutades
med ett foredrag av Stockholms brandférsvar om
brandsikerhet i flerfamiljshus.

ORGANISATION

Medlemmar Kémedlemmar

Hyresmedlemmar

Kvartersrad

Revisorer
Valberedning Fullmaktige

Hyresutskott

Styrelse Arbetsutskott

Verkstallande
organisation

Fullmaktige

Under 2014 har SKBs fullmiktige bestatt av 69
ordinarie ledaméter for de boende medlemmarna och
45 ledamoter for de kbande medlemmarna (enligt
stadgarna far hégst 40 procent av fullmiktige utgoras
av kdande ledamoter,) De boende utser fullméktige vid
de ordinarie medlemsmoétena i kvarteren. Fullmiktige
for de koande utses vid kbande medlemmars ordinarie
medlemsmote.

Foreningsstdmma

2014 ars ordinarie féreningsstimma holls 27 maj i
konferenslokalen Metropol Palais. Vid féreningsstim-
man behandlades sedvanliga arsmétesirenden sdsom
godkinnande av styrelsens och revisorernas berittel-
ser, faststdllande av resultat- och balansrikning och
dispositioner av arets 6verskott. Dessutom forrittades
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val till styrelse, hyresutskott, revision och valberedning.

Foreningsstimman beslutade ocksa att arsavgiften ska
vara ofordndrat 250 kronor f6r huvudmedlemskap,
samt 125 kronor for sa kallat ungdomsmedlemskap
(giller till och med kalenderaret da medlemmen fyller
18 ar). Fullmiktige tog dven beslut i arets motioner.

Motioner

Vid foreningsstimman behandlades 69 motioner om
bland annat férenings-, férvaltnings- och byggfragor,
hyressittning och ekonomi. Exempelvis bif6lls en
motion om att infora ett extra méte for kbande
fullmiktige i syfte att férbéttra deras kommunika-
tionsforum. Stimman beslutade i samtliga motioner
enligt styrelsens forslag. 2014 ars motionshifte samt
protokollet fran den ordinarie foreningsstimman
finns att ldsa i sin helhet pA SKBs hemsida under
rubriken "Foreningsfragor/Foreningsstimmor”.

Fullméaktigedagen

Lordag den 22 november genomfordes arets fullmékti-
gedag med ett hundratal deltagare. Nirvarade gjorde
savil SKBs fullmiktigeledamoter som representanter
fran SKBs styrelse, hyresutskott, valberedning och
revision samt tjinstemén fran SKB.

Formiddagen dgnades at information om ekonomi,
hyreshdjningsfordelningsmodellen, medlemsenkit till
koéande och boende angdende demokratifragor samt
om SKBs nyproduktion. Denna information efterfolj-
des av en foreldsning om svensk bostadshistoria. Efter
lunch fick samtliga deltagare méjlighet att deltaien
guidad busstur till ett urval av SKBs fastigheter i
endera Stockholms sodra eller viistra delar.

Styrelsen

SKBs styrelse, som hade atta sammantriden under
aret, forvaltar féreningens angeldgenheter bland
annat fragor rérande ekonomi och byggande, men
dven andra foreningsfragor av vikt.

Sasom varje ar utsag styrelsen den delegation som
samrader med hyresutskottet om kommande ars
bostadshyror. Styrelsens ledaméter och suppleanter
medverkade ocksa i beredningsprocessen infor
féreningsstimman samt deltog pa medlemsmoten och
i olika referensgrupper.

I augusti foretog styrelsen en resa till Helsingfors
dir man bland annat besokte Helsingfors stads
bostadsbolag Heka och lyssnade pa féreldsningar om
Finlands och Helsingfors bostadspolitik, bostads-
marknad och stadsplanering. Ett internat senare
under hosten ignades at fragor som till exempel
demokrati och inflytande i féreningen, samt diskussio-
ner om en ny modell for férdelning av hyreshojningar.

Lars Radh, som valdes in som SKBs ordférande pa
féreningsstimman 2014, informerade i oktober om sin
avgang med anledning av att han utsetts till

stadsdirektor i Stockholms stad. Vice ordférande
Haékan Rugeland leder dérefter styrelsens arbete.

Arbetsutskottet

Styrelsens arbetsutskott bestar av tre ledaméter. De
behandlar drenden sasom 6verféring av medlemskap
och hyresritt, uteslutning, ligenhetsbyte samt
overklagande av besiktning. Arbetsutskottet holl tva
sammantriden under det gingna verksamhetsaret.

Valberedningen

Valberedningen hade 14 protokollférda ssmmantriden
under sitt verksamhetsar. Forutom beredningsarbetet
infor valen pa foreningsstimman, vilket bland annat
innefattar intervjuer med olika kandidater, ansvarar
valberedningen dven for forslag rérande arvoderingen
av de fortroendevalda.

SKB ARSREDOVISNING 2014
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Fullmaktigedagen
den 22 november
samlade ett hundratal
deltagare i City-
konferensens lokaler i
centrala Stockholm.
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BYGGNATION OCH FORVALTNING

SKBs verksamhet vilar pa tva ben. Att &ga och forvalta fastigheter, i dagslaget
med over sjutusen lagenheter runt om i Stockholm och att bygga nya bostader
at medlemmarna. Inom béade forvaltning och nybyggande stravar SKB efter
hog kvalitet, i allt fran service till miljdanpassade byggnadsmaterial. De nya
markinvisningar som SKB tilldelas ar ett kvitto pé att féreningens ldngsiktighet

uppskattas.

Bostédder

SKBs ldgenheter ir ganska jimt fordelade mellan
Stockholms norra och sédra delar, savil som mellan
innerstaden och utanfor tullarna. Majoriteten dr

tva- och trerumsligenheter. Av det totala antalet
bostider finns i dagsléget 401 ldgenheter i kranskom-
munerna runt Stockholm.
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Hyresmedlemsenkit 2014

Under 2014 genomfoérdes en stor medlemsundersok-
ning bland de boende medlemmarna. Undersékningen
har genomférts vartannat ar sedan 2006 och SKB har
vid varje métning fatt mycket hogt kundbetyg, sa
kallat Serviceindex. SKB har for varje ar erhallit ett
nagot bittre resultat &n dret innan och alla resultat har
hittills varit i topp bland de féretag som miitts. Ar 2014
blev Serviceindex det hogsta hittills, totalt 88 procent.
En fullstindig benchmark med andra bostadsbolag
kan goras forst i februari 2015, da jimforelsesiffror for
alla deltagande foretag offentliggors.

I undersokningen tillfragade &ven SKB hyres-
medlemmarna om hur de anser att demokratin
fungerar i féreningen och ute i kvarteren. Totalt sett
ger de boende ett gott betyg for méjligheterna att
paverka samt hur fullmiktige, styrelse och andra
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fortroendevalda skéter sina uppdrag. Aven kvartersra-
den far godként for sina insatser ute i kvarteren.

Under 2014 genomférdes for fjarde gadngen hyresgést-
enkaten Branschindex Bostader, i regi av AktivBo och
tidningen Fastighetsnytt. I enkaten far hyresgéster runt
om i Sverige besvara fragor om hur de upplever kvaliteten
pé service (med faktorer som “ta kunden pa allvar”,
"trygghet”, "rent och snyggt” och "hjélp nar det behovs”)
samt férvaltning (om underhall, utrustning, miljo, trapp-
hus med mera).

SKBs hyresmedlemmar gav férvaltningen det basta
resultatet av alla deltagande bostadsféretag i samma
storleksklass. SKB kom pé forsta plats och féreningens
representanter kunde dérmed ta emot ytterligare en
"kundkristall” vid prisutdelningen under evenemanget
Business Arena Stockholm. SKB har vunnit samtliga ar
som tavlingen har genomforts.

Skétsel och underhall

Det personliga motet ér viktigt for trivseln. Den
dagliga skotseln av SKBs fastigheter utfors darfor till
storsta delen av féreningens egen personal.

SKBs underhall bestar av storre projekt, exempelvis
stamrenoveringar, men ocksa av manga mindre
underhallsprojekt som bestdims av SKBs organisation
tillsammans med SKBs kvartersrad i en budgetdialog.
Ligenhetsunderhall och 16pande underhallsatgérder
sasom inkop av vitvaror, golvldggning och badrumsre-
noveringar ingar ocksa, samt mindre underhall i SKBs
egna lokaler. Det inre ligenhetsunderhéllet som avser
malning och tapetsering ansvarar den enskilda
hyresmedlemmen sjilv for. For det indamalet finns en
ligenhetsfond knuten till varje ldgenhet.

SKBs fastigheter dr viil underhallna. Det framtida
underhallsbehovet i féreningens fastigheter ir kint.
Byggkostnaderna har dock stigit under de senaste
aren, vilket tillsammans med framtida, nédvindiga
atgérder gor att underhallskostnaderna kommer att
Oka under den nirmaste femarsperioden.
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JARFALLA

Ny takbelaggning har utférts i kvarteren 1a) Blido 2
(Farsta), 1b) Jéringe och Dyvinge (Tensta).

2a) I kvarteret Radgen-Axet (S6dermalm) har investeringar
i djupbehallare for sophantering gjorts och i kvarteren 2b)
Kartan-Skalan (Sédermalm) och 2¢) Solsédngen (Fredhall)
har sophanteringen &ndrats till utvandiga sopskéap.

Byte av undercentral i kvarteren 3a) Traslottet och 3b)
Mélarpirater (Fredhall) samt i 3e) kvarteret Sigbardiordern
(Bredang).

4) Fasadarbeten har utforts pé kvarteret Mjarden
(Sddermalm).

5) Stambyte, fasadrenovering, byte av vadrmesystem med
mera slutférdes i kvarteret Kampementsbacken (Gardet).
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6) Fasadrenovering i kvarteret Stangkusken (Gardet)
fardigstalldes under aret. I arbetet ingick tillaggsisolering,
forbattrade fonster och montering av 99 nya balkonger.
Renovering av hissar har pabdrjats i 7a) Hasselby samt i
7b) kvarteret Bjalken (Sédermalm).

8) Stamrenoveringen i kallarstrak har utférts i kvarteret
Ryssjan (Sédermalm).

Ventilationsatgarder i 9a) Hasselby samt i 9b) kvarteret
Brunbaret (Norra Djurgarden).

10) Byte av cirkulationspumpar i undercentralen kvarteret
Blido 3 (Farsta).
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Skétseln av utemiljon

Under aret genomforde SKB en stor satsning pa
forbittrad utemiljo; ”Fem steg for att styra skotsel av
utemilj6”. Projektet paborjades redan forra aret. T
satsningen har ingatt fastighetsskotare, forvaltare och
tradgardstekniker. Resultatet dr tydliga skotselplaner
och markritningar som visar skétselomrade och hur
de olika ytorna ska skotas. I och med 2014 avslutas
detta projekt och forvaltningen har nu ett samman-
hallet arbetsmaterial for en fortsatt bra skotsel av
SKBs tridgardar och utemiljger.

Byggnadsverksamhet

Kétiden for en ligenhet inom SKBs bestand ar fortsatt
lang. I tabellen nedan visas olika kétider per omrade
samt vilket kvarter som kréivde ldngst kotid. Pa SKBs
webbplats redovisas fler detaljer kring kotider for de
olika kvarteren och fastigheterna.

SKB strévar efter att méta den stora efterfragan pa
kooperativa hyresritter, samtidigt som kvaliteten i
byggandet alltid maste leva upp till féreningens hoga
ambitioner. Finansiering, markanvisningar och andra
faktorer paverkar forstas ocksa byggtakten. SKBs
langsiktiga mal &r att minst 200 ldgenheter ska
tillkomma varje ar.

Stambyten och renoveringar

Under aret har stambytet och renoveringen av
kvarteret Kampementsbacken pa Girdet slutforts
samtidigt som planering for stambyte i kvarteren
Bredholmen och Farholmen i Varberg har pabérjats.
Fokus ligger hir pa att byta stammar, bygga om
badrum, tilldggsisolera och forbittra fasader och
fonster samt fornya elanldggningar. Upphandling av
entreprendr samt byggstart planeras till varen 2015.
Projektet omfattar 164 ligenheter och beriknas paga i
cirka ett och ett halvt ar.

Pagaende byggprojekt 2014
I kvarteret Tiltldgret i Fruingen har resterande 46
ligenheter firdigstillts under aret. Projektet som
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ritats av Arkitekter Engstrand och Speek innehaller
102 ligenheter och bestar av lamellhus och markbo-
stdder som omgérdar en 6ppen gard, samt garage
under mark. Balkong eller uteplats finns till samtliga
ligenheter. Produktionskostnaden beriknas uppga till
298 mkr.

I Annedal har SKB numera tva kvarter — Tant
Gredelin med 104 ldigenheter och Tant Brun med 62
ligenheter. Under aret har resterande 72 ligenheter i
kvarteret Tant Gredelin och samtliga 62 ldgenheter i
kvarteret Tant Brun firdigstéllts och blivit inflyttade.
De tva kvarteren i Annedal innehéller bade markbo-
stider och ligenheter i flerfamiljshus. Totalentreprenor
dr Virmdo Bygg AB och kvarteren ir ritade av AWL
Arkitekter AB. Produktionskostnaden beréknas uppga
till 382 mkr.

Under 2014 startade SKB tre nya bostadsprojekt. I
slutet av 2013 forvirvades projektet Grisklipparen och
Kantskéraren i Johannelund i Hisselby genom
samarbete med Skanska Nya Hem. Projektet bestar av
sex byggnader om fyra vaningar och innehaller
sammanlagt 111 liigenheter. Totalentreprendr for
projektet dr Skanska Sverige AB och bygget startade
varen 2014. Forsta inflyttning ir planerad till andra
kvartalet 2015. Den beriknade produktionskostnaden
ar 254 mkr.

Kvarteret Muddus ligger i "Etapp vistra” i Norra
Djurgardsstaden och innehéller 100 ligenheter i tva
huskroppar med garage under. Arkitekt &r Wingardhs
Arkitektkontor AB. Byggentreprenor ir Einar Mattsson
Byggnads AB och forsta inflyttning planeras till fjarde
kvartalet 2015. Produktionskostnaden beriknas uppga
till 290 mkr.

Kvarteren Arrendatorn och Kronogérden i Ursvik i
Sundbyberg ligger strax norr om Rissneleden och
innehaller 148 ligenheter i fyra huskroppar med
garage under samt fristaende carportar. Arkitekt dr
ETTELVA Arkitekter AB och totalentreprenér ir NCC
Construction Sverige AB. Forsta inflyttning ar
planerad till fjirde kvartalet 2015. Projektets produk-
tionskostnad bedéms bli 405 mkr.

Medelkatid Kortast kotid Léngst kotid Kvarter med léngst kétid
Vasastan 31 27 49 Motorn/Vingen
Kungsholmen/Lilla Essingen 31 27 48 Mélarpirater
Ladugéardsgérdet/Norra Djurgarden 35 30 90 Kampementsbacken
Sédermalm/Hammarby sjostad 32 26 64 Timmermannen
Bromma (inkl Annedal) 24 1 43 Lillsjonas
Héasselby/Tensta/Husby/Spanga 25 17 Y| Hasselby
Arsta/Grondal 32 23 38 Ekoln & Tisaren
Bjorkhagen/Karrtorp 32 30 44 Isskorpan
Frudngen 27 2 58 Kraghandsken
Farsta/Tyreso 31 24 56 Blido 3
Bredang/Varberg/Eriksberg 26 14 34 Sigbardiorden
Solna/Sundbyberg/Téby 34 1 45 Johannelund
SKB ARSREDOVISNING 2014 23
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Modell av kvarteret
Grasklipparen.
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STORT INTRESSE FOR SKBs
NYPRODUKTIONER

For kvarteret Muddus med sina 100 ladgenheter fick SKB in
ett rekordhégt antal intresseanmalningar — 2 530 stycken.
Av dessa valde 1063 att tacka ja till att ga vidare i uthyr-
ningsprocessen.

For kvarteret Grasklipparen, som bestér av 111 lagenheter,
inkom 408 intresseanmaélningar varav 168 tackade ja till
att ga vidare.

KONST
I ——
Konst i boendemiljén &r ndgot av ett kédnnetecken fér SKB.
Féreningen har som ambition att férse alla nyproduktio-
ner med konst i ndgon form. L kvarteret Taltlagret i
Fruéngen arbetar skulptér Marco Cueva och i kvarteren i
Annedal arbetar Kristina Schmid med konstverk som
beréknas kunna invigas under 2015.

Pa bilden: Carina Wallerts brons-
skulptur Geparden (1992).i.kvarteret
Usjénasi Abrahamsberg:
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Planerade byggstarter 2015
Bygglovshandliggning pagar for kvarteret Basaren pa
Kungsholmen, som omfattar 45 ligenheter samt
bottenvaning med kommersiella lokaler. Ansvarig
arkitekt dr Gert Wingardh och byggstart planeras
kunna ske under 2015.

Stadsdel/Kommun Kvarter/Omrade Antallgh Byggstart
Johannelund, Hasselby Gréasklipparen m Pagar
och Kantskéararen
Norra Djurgérdsstaden Muddus 100 pagéar
Ursvik, Sundbyberg Arrendatorn 148 Pagar
och Kronogérden
Kungsholmen Basaren 45 2015
Nockeby Nockebyskogen 100 2016
Abrahamsberg Lillsjonas 46 2016
Gustavsberg Porslinskvarteren 90 2016
Kista Kista Ang 170 2017
Sédermalm Persikan 160 2018
Arsta Arstafaltet 106 2018
Lidingd Rudboda 150 2018
Totalt 1226

Pagéaende detaljplanearbeten
I stadsdelen Nockeby utmed Drottningholmsvigen
har SKB en markanvisning omfattande cirka 100
ligenheter. Arkitekter dr Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor AB. Planarbetet pagéar och byggstart
planeras till 2016.

I anslutning till SKBs kvarter Lillsjonis i
Abrahamsberg, Bromma, planerar féreningen att
bygga cirka 46 ligenheter pa den befintliga

SKB ARSREDOVISNING 2014
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L
Gert Wingéardh blickar ut éver det blivé de
kvarteret Muddus i Norra Djurgardsstaden.

L]

parkeringen vid Hemslojdsvigen. Kvarteret dr ritat av
Nyréns Arkitektkontor AB. Planprocessen pagar och
byggstart planeras till ar 2016.

Vid porslinsfabriken i Gustavsbergs hamn, Virmdo
kommun, har SKB erhallit en markanvisning med
gillande detaljplan. Projektet omfattar minst 90
ligenheter med tillhérande garage. Byggstart planeras
till 2016.

I Kista Ang norr om féretagsomradet har SKB samt
sju andra byggherrar erhallit markanvisningar. SKBs
markanvisning omfattar 170 ligenheter. Totalt
omfattar omradet cirka 1300 ligenheter och planeras
innehalla hyresritter, bostadsritter, lokaler, forskolor
och skola. Planarbete pagéar och byggstart beriknas
kunna ske 2017.

I kvarteret Persikan pa Soédermalm ska SLs
bussdepa rivas och ge plats till drygt 1000 ldgenheter
med tillhérande garage. SKBs del av projektet har ett
mycket bra ldge och omfattar cirka 160 ldgenheter.
Detaljplanearbetet pagar, men mycket aterstar innan
det dr dags for byggstart. Projektering och volymstu-
dier gors med Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
AB som handlidggande arkitektkontor. Byggstart kan
eventuellt bli mojlig 2018.

I den forsta etappen av Arstafiltets utbyggnad
genomfor Stockholms stad ett detaljplanearbete med
bland annat SKB som byggherre. SKB har erhallit en
markanvisning i omrade Valla 2 och planerar hir for
cirka 106 ligenheter med garage under mark. Planerad
byggstart dr 2018. Projektet har ritats av tva arkitekter,
Bergkrantz Arkitekter AB och Utopia Arkitekter AB.

I Rudboda pa Liding6 har SKB tillsammans med
AWL Arkitekter AB vunnit en markanvisningstivling
omfattande cirka 150 ldgenheter i tre huskroppar.
Planarbete startar 2015 och byggstart planeras till 2018.
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Miljo

Sedan 2010 arbetar SKB med femariga miljomal,
ettariga delmal och miljoaktivitetsplaner for att
sikerstilla kontinuiteten i miljoarbetet. Miljéplanerna
struktureras inom f6ljande omraden:

« Hallbar energianvindning.

e Hallbar anviindning av vatten.

¢ Sund inomhusmiljé.

» Miljoeffektiv avfallshantering.

» Kemikalier i férvaltning och byggande.

» Miljgeffektiva transporter.

Energi- och vattenanvindning

Foreningen ir ansluten till SABOs Skaneinitiativ vars
malsittning dr att minska energianviindningen i
bostadssektorn med 20 procent fran basaret 2007 till
ar 2016.

Under 2014 genomférde SKB ett antal energiprojekt
for att minska energiatgangen fér virme, varmvatten
och fastighetsel (se faktaruta). Dessa atgérder med-
forde att energianvindningen i det befintliga fastig-
hetsbestandet minskade med cirka en procent under
2014.

Husen i de nya kvarteren Téltligret, Tant Gredelin
och Tant Brun har projekterats for en energiforbruk-
ning om maximalt 55 kWh/kvm A-temp for virme,
varmvatten och fastighetsel. Detta har varit SKBs
energimal fér nyproduktion sedan det forsta lagener-
giprojektet genomfordes i kvarteret Muraren i Téby ar
2011.

Debitering av varmvatten efter verklig férbrukning
genomfors i kvarteren Glottran, Muraren, Tiltldgret,
Tant Brun och Tant Gredelin. Avsikten ir att de
boende ska fi ett incitament att spara energi.

Inventering for miljoklassificering av kvarteret Kroken
ar utford.

Laddplatser for elbilar har installerats i kvarteren
Taltlagret och Marviken.

Utredning for en ny miljoklassning i befintliga
byggnader ar genomférd.

Tillaggsisolering av fasaderna i kvarteren Kampements-
backen och Stangkusken &r genomférd.

Undercentraler och styrutrustning har bytts i fyra
fastigheter.

Ventilationsanlaggningar har ersatts med nyare med
battre verkningsgrad i bland annat Hasselby.

Uppféljning av pilotanlaggningarna med solceller i
kvarteren Kappseglingen och Lillsjonas fortgar.

Belysningsstyrning med narvarogivare i trapphus och
garage har installerats i Hasselby och Varberg.

Rumsgivare monteras i all nyproduktion samt i Karrtorp
och kvarteret Lasten.

Injustering av ventilationen klar i Varberg och kvarteret
Brunbaret.

Energiutredning for framtida atgarder har gjorts i
kvarteren Motorn-Vingen samt i Bredang och Vérberg.

Byte av tvattutrustning till modernare och mer energi-
effektiv utrustning i tio tvattstugor, bland annat i
kvarteren Svetsaren, Stangkusken och Bondesonen
Stérre.

Byte till mer energieffektiva och miljévanliga armaturer
har utforts i kvarteren Kartagos Backe och Kraghand-
sken samt i Varberg och Bredang.

Interidr frén kvarteret Muddus
i Norra Djurgardsstaden.
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Inomhusmiljo Under 2014 upprittade SKB en férteckning med

SKB har under aren genomfért radonmitningar i
samtliga fastigheter i enlighet med Stockholms stads
krav. I de fall dir halterna 6verstigit Socialstyrelsens
riktviirde har atgirder vidtagits for att komma tillrétta
med problemen.

Ventilationssystemen besiktigas fortlspande i SKBs
bostadsomraden i enlighet med OVK (obligatorisk
ventilationskontroll). I en del fastigheter leder
besiktningen till att anliggningar renoveras eller
byggs om for att uppfylla géillande myndighetskrav.

Nya rutiner for hantering av synpunkter fran
hyresmedlemmarna angéende inomhusmiljon har
implementerats.

Avfallshantering

I samtliga SKBs bostadsomraden finns sirskilda rum
for killsortering. Insamling av klader och skor sker i
flera kvarter i samarbete med Human Bridge.
Insamling av matavfall fér biogasproduktion sker i
Sundbybergs stad samt i nagra kvarter i Stockholm,
Hammarby sjostad, Kdrrtorp och i Varberg. Projek-
tering fér provmontering av matavfallskvarnar
genomfordes under 2013.

Kemikalier i férvaltning och byggande

Vid bade ny- och ombyggnationer anvéinder SKB
miljodatabasen Byggvarubedomningen for att fa bista
mojliga kunskap om de byggvaror som anviinds och
kunna vilja det bista alternativet. I miljodatabasen 4r
flera tusen byggvaror beddmda utifran kemikalieinne-
hall, miljoaspekter i produktion, distribution, byggske-
de och bruksskede samt innemiljéaspekter. SKB stiiller
dven krav pa att entreprenérer i samtliga om- och
nybyggnationsprojekt ska anviinda denna databas eller
en likvirdig. I de sillsynta fall dir det inte finns en
godkind byggprodukt fér en viss funktion, dokumen-
teras mingd och lige fér den produkt som anvinds.
Detta for att underlitta for framtida underhall och
ombyggnader.

SKB ARSREDOVISNING 2014

bedémningar av de kemikalier som anvinds dagligen
ur ett miljoperspektiv. Vissa produkter fasades ut och
ersattes med hallbara alternativ.

Transporter
SKB arbetar kontinuerligt med att medarbetarnas
bilresor ska belasta miljon sa lite som méjligt. Aven
fordonsparken fornyas kontinuerligt och vid anskaff-
ning av nya bilar viljs alltid i férsta hand en miljobil.
Over hilften av SKBs fordon ir idag miljobilar, varav
merparten drivs med biogas och nagra med el. Nya
medarbetare far utbildning i Eco Driving, vilket
beriiknas leda till minskad forbrukning av drivmedel.
I bade nya och befintliga bostadsomraden pagar
arbeten for att frimja cykelanviindandet.
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Motiverade medarbetare

SKBs medarbetare har manga kontakter med bade boende och kdande och
deltar ofta i foreningens informationstraffar och andra aktiviteter. Samtidigt ska
de anstéllda forstas ocksé kunna ta del av kompetensutveckling, friskvard och
annat som en ansvarstagande arbetsgivare ska erbjuda.

Organisation
Den verkstillande organisationen bestar av fem
avdelningar.

Marknadsavdelningen svarar dels fé6r medlems-
service, det vill siga fragor rérande medlemskap och
bosparande, dels fér uthyrning och kontraktsskriv-
ning. Intern service (reception/telefonvixel och
vaktmisteri) hor ocksa till avdelningen.

Forvaltningsavdelningen ansvarar fér den l6pande
skotseln av SKBs fastigheter. Till avdelningen hor
ocksa felanmilan samt arbetet med otillatet boende,
forsikringsskador och stérningsirenden.

Tekniska avdelningen ansvarar for ny- och om-
byggnad, storre underhallsarbeten samt miljéfragor.
Aven driftpersonal och hantverkare/reparatérer
tillhér avdelningen.

Ekonomiavdelningen svarar fér stodfunktionerna
ekonomi, finans och IT.

VD-staben har hand om informations-, férenings-
och personalfragor inklusive l6n.

Medarbetare

Inom SKB fanns vid arets slut 129 anstillda, varav 40
kvinnor och 89 min. Personalomséttningen uppgick
under 2014 till 4,7 procent, jimfért med 6,3 procent
aret innan. Medelaldern 4r strax over 49 ar, och den
genomsnittliga anstéllningstiden bland SKBs medar-
betare dr drygt 10,5 ar (strax 6ver 11 ar for de kollek-

ORGANISATION

tivanstillda och drygt 9,5 ar for tjinsteménnen).

Ett flertal medarbetare har under senare ar uppnatt
pensionsaldern och dven inom de nirmaste aren
kommer medarbetare att avga med pension.
Beredskapen att behalla kompetens bedéms dock vara
god eftersom SKB arbetat med dessa fragor under
flera ar.

I foretagshilsovardens regi har under 2014 en
hillsoenkiit genomforts bland i stort sett samtliga
medarbete. Resultatet av denna enkét dr mycket
positivt - medarbetarna upplever att de har en bra
hilsa och de trivs pa arbetet (bade med arbetsuppgif-
ter, arbetskamrater och chefer) och man upplever
ocksa arbetsmiljon som mycket bra.

En arbetsgrupp, bestaende av foretridare for
medarbetarna samt ledningsgruppen, gjorde under
varen 2014 en uppfoljning av den medarbetarenkét
som genomférdes under 2013. Arbetsgruppen arbe-
tade med de fatal omraden som hade ett ligre resultat
dn enkiiten totalt och limnade konkreta forslag till
forbattringar.

Kompetensutveckling

SKB beddémer att varje anstilld har en i grunden god
kompetens for sin arbetsuppgift. For att sikra medar-
betarnas behov av vidareutbildning diskuteras
arbetssituationen vid det arliga medarbetarsamtalet.
Detta samtal, tillsammans med avdelningarnas och

T
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enheternas verksamhetsplaner samt SKBs langsiktiga
mal, ligger sedan till grund f6r utbildningsplaneringen.

Kontakterna med de boende skots i forsta hand av
fastighetsskotarna och férvaltarna i de sex boservice-
omradena. Nyanstillda fastighetsskotare utbildas
dédrfor i bland annat SKB-kunskap samt informations-
och presentationsteknik. Under verksamhetsaret
avslutades den kurs, med elva deltagare, som startade
under hosten 2013. Nista kursstart planeras till hosten
2015.

Som en del i SKBs arbete med inférande av ett
miljé- och kvalitetsledningssystem genomgick
samtliga medarbetare en miljéutbildning under
hosten.

Dérutover deltog flera medarbetare under 2014 i
yrkesspecifika kurser och vidareutbildningar.
Samtliga chefer har genomgatt olika former av
ledarutbildning.

Arbetsmiljé och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor,
bland annat genom att tillsammans med de lokala
fackliga organisationerna ta fram en arlig handlings-
plan inom detta omrade. Planen innehaller mal for
arbetsmiljoarbetet samt forslag till atgirder for att na
desamma.

Sedan ett antal ar tillbaka ér hélso- och friskvards-
arbetet integrerat i den 16pande verksamheten. Inom
foretagshilsovardens ram erbjuds kontinuerliga
hilsokontroller, rehabilitering samt hjilp vid arbetsre-
laterade skador och sjukdomar. SKB subventionerar

Kvarteret Grasklipparen i Hasselby
med fdrsta inflyttning i maj 2015.
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ANTAL ANSTALLDA PER YRKESKATEGORI

Kollektivanstallda, man
Il Kollektivanstallda, kvinnor
68 W Tjénsteman, man
Il Tjansteman, kvinnor

dven friskvard genom den sa kallade friskvardspengen.

Samtliga anstillda erbjods under 2014 att deltaien
lagtivling - ”15 min med Paolo” - dir medarbetarna
genom olika aktiviteter gavs mojlighet att forbittra sin
kondition och hilsa.

Under 2014 deltog medarbetarna dven i olika
motionslopp och i den cirkeltrining som arrangeras
inom SKB sedan ett antal ar tillbaka. Diarutover har
mojlighet funnits att spela innebandy.

Sommaranstillda

SKB under aret haft ett attiotal sommaranstéllda
ungdomar, som hos SKB ges mojlighet till en forsta
kontakt med arbetslivet. Ungdomarna arbetar
huvudsakligen med enklare fastighetsskotsel utom-
hus, som till exempel grisklippning, bevattning och
malning.
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ANSVAR OCH VARDERINGAR

—Nn del av samhallet

Att vilja ta ansvar for en battre boendesituation i Sveriges huvudstad har varit en
sjalvklarhet sedan Stockholms Kooperativa Bostadsforening bildades 1916. Men
SKB &r ocksé en del i &nnu stérre sammanhang, till exempel i fraga om miljo.
SKB blickar utét och vill vara en positiv kraft i det omgivande samhallet.

SKB strivar efter att driva verksamheten pa ett sadant
sétt att klimatet och naturresurserna inte paverkas
negativt. Foreningen inledde tidigt sitt miljoarbete
med att till exempel avveckla miljéfarliga medel i
verksamheten och att utveckla avfallshanteringen.
Andra omraden har varit arbete med radonhantering
liksom satsningen pa miljévéinligare transporter.

Under senare ar har tyngdpunkten frimst legat pa
energieffektivisering och dér har foreningen kommit
langt. SKB anslot sig ar 2011 till det av SABO initierade
Skaneinitiativet, som startade 2008. Skaneinitiativet
har som malséttning att de anslutna foretagen ska
minska sin energianvindning med 20 procent fran ar
2007 till ar 2016. SKB har aktivt arbetat med olika
energiatgirder och bedémningen ir att féreningen
troligen kommer att klara Skaneinitiativets mal nér
projektperioden ir till #nda, det vill siga vid arsskiftet
2016/2017.

SKB kommer #ven att fortsétta sitt arbete for att
finna och applicera innovativa energilosningar savil i
nyproduktion som i det befintliga bestandet. Alla
nyproducerade fastigheter ska miljoklassas.

Under aret har SKB fortsatt arbetet med att infora
ett kvalitetsledningssystem. Arbetet inleddes 2013 och
bedrivs med en tinkt certifiering enligt ISO 9001
(kvalitet) och ISO 14001 (miljé), men beslut om sjilva
certifieringen ir dnnu inte taget.

SKBs finansiella nyckeltal ska vara pa en accepterad
niva. De nyckeltal som hir kan nimnas ir totalt
resultat, soliditet, avkastning pa total kapital, drift-
och administrationskostnader. Dessa nyckeltal har
med undantag av avkastning pa totalt kapital uppfyllts
enligt de mal som styrelsen satt upp. Vidare ingar den
kontinuerliga skétseln och underhallet av féreningens
fastigheter i ett ekonomiskt ansvarstagande.

Hos SKB ér trygghet i boendet viktigt och féren-
ingen ligger langt framme inom det omradet. SKB har
till exempel ett aktivt samarbete med kommunerna
betriffande bostadsanpassningsatgérder. Darutover
har foreningen generellt en hog niva vad avser
utebelysning, sikerhet i garage, med mera.

SKB har ockséa en omfattande verksamhet med att
arligen ta emot ett attiotal sommaranstéllda ungdo-
mar, som ges mojlighet till en férsta kontakt med
arbetslivet. Ungdomarna arbetar huvudsakligen med
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enklare fastighetsskétsel utomhus, som till exempel
grisklippning, bevattning och méalning. Foreningen tar
dven emot praktikanter fran olika branschutbildningar.

Nojda medarbetare ir ett annat omrade som SKB
prioriterar och dir fragor som bra arbetsmilj6, rimlig
arbetsbelastning, friskvard och samverkan med
fackliga organisationer ir visentliga. SKB stodjer dven
olika sociala organisationer, som har anknytning till
boendet. Hir kan till exempel nimnas Stockholms
stadsmission.

For SKB ir det en sjilvklarhet att inte anvinda
produkter som tillverkats med hjélp av barnarbetare,
att folja lagar och regler, att vara 6ppen och drlig och
att behandla alla medlemmar lika.

Vid anbudsforfarande infér nyproduktion och
ombyggnadsprojekt stiller SKB krav pa att anbudsgi-
varna har tecknat kollektivavtal, som sikerstiller
avtalsmissig 16n och ett aktivt arbetsmiljoarbete.

Likasa r det viktigt att ha en beredskap for
eventuella krissituationer som kan uppkomma. SKB
har dérfor en upprittad beredskapsplan, vilken under
aren har behandlats av ledningsgruppen i en kris6v-
ning med extern konsulthjilp.

VARDEGRUNDER

De virdegrunder som giller inom SKB &r respekt,
professionalitet/kompetens, drlighet och empati.

Det innebér att vi p4 SKB:
e Arbetar fér medlemmarnas béasta.

« Respekterar alla dem vi méter i vart arbete oavsett
stallning och bakgrund.

o Tar ansvar fér det vi atar oss.

« Upptrader korrekt och att den information vi ldmnar
ar saklig.

« Stottar vara arbetskamrater i svara stunder eller nar
arbetsbérdan &r fér stor.
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FOrvaltnings-
berattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholms Kooperativa Bostadsférening,
kooperativ hyresrattsférening (org nr 702001-1735) lamnar féljande redogorelse

for verksamheten 2014.

FORENINGENS VERKSAMHET

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB, ar en
kooperativ hyresrattsforening vars verksamhetsidé ar att
bygga och langsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt
att uppléta lagenheterna med kooperativ hyresratt till
medlemmarna. Féreningen ar politiskt obunden och 6p-
pen for alla. Medlemmarna &r privatpersoner. Féreningen,
som bildades 1916, &ger och forvaltar 7 654 lagenheter
per den 31 december 2014. Lagenheterna upplats med en
specialform av hyresratt som kallas kooperativ hyresratt.
For att hyra en lagenhet hos SKB ska en insats/deposition
erlaggas, som aterbetalas vid avflyttning. L&genheterna
kan inte kopas eller séljas. Formedling av lagenheterna
sker enligt turordningsprincipen.

MEDLEMSUTVECKLING

Antalet medlemmar uppgick till 84 544 (83 747) vid é&rets
slut. Antalet nytillkomna medlemmar uppgick till 2146

(2 259) och 1349 (1645) avslutade sitt medlemskap i fore-
ningen, vilket innebar en 6kning med sammanlagt 797
(614) personer. Vid utgangen av 2014 hade SKB 77 007

(76 407) kéande medlemmar.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet omfattar totalt 586 623 kvadratme-
ter uthyrningsbar yta, varav 538 159 kvadratmeter bosta-
der och 48 464 kvadratmeter lokaler. Kvadratmeteryta
lokaler har sjunkit sedan 2013, vilket beror pa den pabor-
jade tomstallningen av kvarteret Basaren som ska rivas
for att bygga ett nytt SKB-hus med béade bostader och
lokaler. Merparten av fastigheterna &r belagna i Stock-
holms stad. En fastighet vardera finns i foljande kommu-
ner: Botkyrka, Tyreso, Sundbyberg, Solna och Taby.

UTHYRNINGSVERKSAMHETEN
Under 2014 har inflyttning skett i de lagenheter som
fardigstallts i nyproduktionerna. I kvarteret Taltlagret

i Fruangen har resterande 46 av totalt 102 lagenheter
blivit inflyttade och i kvarteret Tant Gredelin i Anne-
dal resterande 72 av totalt 104. T kvarteret Tant Brun i
Annedal har inflyttning skett i fastighetens samtliga 62
lagenheter.

Den 31 december 2014 var 155 (136) lagenheter uthyr-
daiandra hand. Vid samma tillfalle var 60 (67) lagenhe-
ter outhyrda dar majoriteten av dem tagits i ansprak for
kommande stambyte i Varberg. 57 (57) lagenheter var
uthyrda till icke medlemmar, till storsta delen boende i
pensionéarslagenheter och gruppbostader.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel uppgar
till 1438 (1287). Av dessa var 57 (37) outhyrda vid &rets
slut. Ovriga parkeringsplatser uppgér till 1960 (1950),
varav 215 (224) var outhyrda vid arsskiftet. Merparten av
dessa finns i forortsomradena.

De kommersiella lokalerna utgér 31038 (31522) kva-
dratmeter och ger cirka 36 (37) mkr i intdkt. Den genom-
snittliga hyran &r 1161 (1185) kronor per kvadratmeter och
ar. Vid arsskiftet var 6 (4) lokaler outhyrda och uthyr-
ningsgraden lag pa 97 (98) procent.

NYPRODUKTION

SKB har under den senaste tiodrsperioden haft som
mal att producera i snitt 100 nya lagenheter per ér.
Sen 2014 har maélet hojts och ligger nu i snitt pa 200
nya lagenheter per ar fram till 2019. Under 2014 har
resterande delar av kvarteret Taltlagret i Frudngen och
kvarteret Tant Gredelin i Annedal fardigstallts samt
flyttats in i. Dessutom byggdes Tant Brun i Annedal
klart och blev helt inflyttat innan &ret var slut. I och
med dessa tre kvarter har SKBs lagenhetsbestand okat
med 268 lagenheter.

Den anlitade totalentreprendren i kvarteret Muddus
(Norra Djurgardsstaden) gick i konkurs i november 2014
och en ny upphandling gjordes som resulterade i en ny
totalentreprendr - Einar Mattson AB.

IN- OCH OMFLYTTNINGAR I BEFINTLIGT BESTAND
e

Inflyttningar kdmedlemmar

Omflyttningar hyresmedlemmar

Interna byten

Externa byten

Byte av hyresgast i icke-medlems lagenhet
TOTALT antal in- och omflyttningar

2014 2013
517 472
360 245
67 33
20 7

2 0
966 767

Omflyttningen under 2014 var 13 (10) procent av det totala bostadsbestandet.
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OMBYGGNADSVERKSAMHET

Under éaret har arbetena med stambyte, fasadarbeten och
byte av varmesystem i kvarteret Kampementsbacken
slutférts. Aven tillaggsisolering och fasadrenovering av
kvarteret Stangkusken har slutforts. Tilldggsisolering
gors i samband med fasadrenovering bland annat for att
uppna en lagre energianvandning.

FORVALTNING

Skotseln av SKBs kvarter utférs huvudsakligen av egen
personal pa plats i kvarteren. Under aret har 58 (58)
fastighetsskotare utfort den dagliga skotseln av fastighe-
terna och omrédena.

Under 2014 genomfoérdes en stor medlemsundersdk-
ning bland de boende medlemmarna. Undersékningen
har genomférts vartannat ar sedan 2006. Ar 2014 fick SKB
88,4 i ServiceIndex, vilket ar det hogsta resultatet hittills
for SKB. Under aret deltog SKB aven i en rikstackande
mindre hyresgastenkat, kallad Branschindex Bostader.
SKBs hyresmedlemmar gav forvaltningen det basta
resultatet av alla deltagande bostadsforetag i SKBs stor-
leksklass, for fjarde aret i rad.

FULLMAKTIGE OCH FORENINGSSTAMMA
Under 2014 har SKBs fullméaktige bestéatt av 69 (69)
ordinarie ledaméter for de boende medlemmarna och
45 (45) ledamoter for de kdande medlemmarna. (enligt
stadgarna far hogst 40 procent av fullméktige utgoras av
koande ledamater).

2014 &rs ordinarie foreningsstamma holls den 27 maj.
Foreningsstdamman behandlade bland annat 69 motioner

fran medlemmar. Arsavgiften beslét man vara oférandrad:

250 kronor for huvudmedlemskap, samt 125 kronor for sa
kallat ungdomsmedlemskap (galler till och med kalen-
deréaret dd medlemmen fyller 18 ar).

MILIO

Sedan 2010 arbetar SKB med femariga miljomal, ettariga
delmal och miljoaktivitetsplaner for att sékerstalla konti-
nuiteten i miljdarbetet.

Foreningen ar ocksé ansluten till SABOs Skéneinitiativ
vars malsattning ar att minska energianvandningen i bo-
stadssektorn med 20 procent fran baséaret 2007 till &r 2016.

Under 2014 genomforde SKB ett antal energiprojekt
for att minska energidtgédngen for varme, varmvatten och
fastighetsel. Bland annat tillaggsisolerades kvarteren
Kampementsbacken och Stangkusken. Energianvand-
ningen i det befintliga fastighetsbestdndet minskade
med cirka en procent under 2014.

Vid nyproduktion projekteras husen for en energi-
forbrukning om maximalt 55 kwh/kvm A-temp (husets
totala uppvarmda golvarea) for varme, varmvatten och
fastighetsel. Detta har varit SKBs energimal for nypro-
duktion sedan det forsta lagenergiprojektet genomfor-
des i kvarteret Muraren i Taby ar 2011.

PERSONAL

Inom SKB fanns vid &rets slut 129 (128) anstéllda, varav 40
(41) kvinnor och 89 (87) man. Personalomséttningen upp-
gick under 2014 till 4,7 procent, jamfort med 6,3 procent
aret innan. Medel&ldern ar strax éver 49 (47) &r, och den
genomsnittliga anstallningstiden bland SKBs medarbe-
tare ar 11(1) ar.

EKONOMI

SKBs ekonomi fortsatter att utvecklas val och nar i hu-
vudsak upp till de langsiktiga ekonomiska mal som finns
i affarsplanen. Méalen ska vara uppnadda senast 2018.
Resultatet for 2014 var 75,8 (54,8) mkr vilket &r en 6kning
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jamfort med foregéende &r. Nettoomsattningen uppgick till
6576 (626,6) mkr och balansomslutningen per 2014-12-31
var 5 405,5 (5 107,9) mkr. Driftnettot uppgick till 322,6
(298,0) mkr, vilket motsvarar en direktavkastning pa 7.2
procent. Detta ar ungefar i nivd med 2013 dé direktavkast-
ningen uppgick till 71 procent. SKB hade ett resultat fore
finansiella kostnader p4 156,5 (140,4) mkr och en avkast-
ning péa totalt kapital pa 3,0 (2,9) procent. De finansiella
kostnaderna uppgick till 81,2 (86,2) mkr och avskrivning-
arna uppgick till 126,5 (122,0) mkr varav fastighetsavskriv-
ningarna utgjorde 121,9 (117,8) mkr. Den synliga soliditeten
har 6kat jamfort med 2013 och uppgick vid arets slut till
42 (41) procent.

INVESTERINGAR

Under 2014 uppgick de totala investeringarna till 43271
(512,0) mkr, varav fastigheter stod for 4287 (504,3) mkr
och bredband, arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning
och fordon stod fér de resterande 3,4 (7,7) mkr.

Storre investeringar har gjorts i nyproduktions-/ombygg-
nadsprojekt som:

. Taltlagret (Fruangen) — 29,0 mkr

. Tant Gredelin/Tant Brun (Mariehall) — 85,9 mkr

. Muddus (Norra Djurgardsstaden) — 51,0 mkr

. Gréasklipparen/Kantskararen (Hasselby) — 1209 mkr
. Stambytesprojekt — 651 mkr

. Ovriga underhéllsinvesteringar — 30,0 mkr

Under éret har inflyttningar slutforts i de nyproduce-
rade kvarteren Taltlagret i Frudngen samt Tant Gredelin
och Tant Brun i Annedal. Nyproduktionsprojekt som
péborjats under aret ar kvarteret Muddus i Norra Djur-
gardsstaden, kvarteren Kantskéararen och Gréasklipparen
i Hasselby samt kvarteren Arrendatorn och Kronogérden
i Ursvik.

I det &ldre fastighetsbestdndet &r stamrenoverings-
projektet i kvarteret Kampementsbacken i sitt slutskede
och projektering av kommande stambyte i Varberg har
startats (kvarteren Farholmen och Bredholmen).

Den stora investeringsvolymen under senare &r har fi-
nansierats genom dverskott i den lopande verksamheten,
tillkommande medlemsinsatser och extern upplaning.

INVESTERINGAR

mkr
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FINANS
Rantekostnaderna har en betydande paverkan pa SKBs
resultatrékning. Under 2014 har nivéerna péa de korta och
ldnga marknadsrantorna sjunkit gradvis till historiska
bottennivéer. SKBs genomsnittsranta har ocksé sjunkit
under aret vilket forklarar varfor rantekostnaderna pa
SKBs fastighetskrediter ssmmantaget har sjunkit trots en
vaxande lanevolym.

SKBs finansiella kostnader uppgick till 12,3 (13,8) pro-
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cent av nettoomséttningen, medan de finansiella intak-
terna uppgick till 01 (01) procent. Rantetackningsgraden
har forbattrats under aret och uppgick till 1,9 (1,6) ggr.
Justerat for avskrivningar, uppgick réantetackningsgraden
till 35 (3 ggr.

RANTEUTVECKLING

Under 2014 har det varit en fortsatt utdragen ekonomisk
aterhamtning i Sverige och omvarlden. Vissa ljuspunkter
kan skonjas, i bland annat USA och Storbritannien, medan
stora delar av Europa fortséatter att gé trogt. Den svenska
konjunkturen har successivt forbattrats (i mindre steg)
och BNP véxte med cirka tva procent under den senare
delen av 2014. Det laga inflationstrycket har inneburit

att flera av varldens centralbanker, inklusive Sveriges
Riksbank, har fortsatt att fora en expansiv penningpolitik
for att stimulera varldsekonomin. Detta har gjorts med
konventionella medel som att halla styrréantor extremt
ldga, men ocksd genom extraordinara dtgarder som
likviditetsinjektioner for att stimulera ekonomierna yt-
terligare. Riksbanken sankte reporantan vid tva tillfallen
under 2014. Ett fortsatt lagt inflationstryck i Sverige - dar
konsumentprisindex (KPI) periodvis varit negativ - har
pressat Riksbanken att fora en extremt expansiv pen-
ningpolitik och undanréja eventuella trovardighetspro-
blem om att man inte formar att uppna malet om tva
procents inflation framover. Reporantan uppgick vid arets
slut till 0,00 (0,75) procent.

De svenska kortrantorna (interbankrantorna) har,
liksom reporantan, sjunkit kraftigt under aret och
3-ménaders Stibor noterades vid arsskiftet 2014/2015 till
0,26 (0,94) procent. Svenska langrantor har ter note-
rat historiska bottennivaer under aret. Den femariga
swaprantan uppgick vid arets slut till 0,67 (2,20) procent.

RANTEUTVECKLING
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SKULDPORTFOLJ

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter upp-
gick vid arsskiftet 2014/2015 till 2 888,4 mkr, en dkning
med 124,7 mkr under &ret. Antalet banklan uppgick till nio
stycken som férdelades pa tre kreditgivare. Utover dessa
kan nio emissioner av féretagscertifikat (totalt 1155 mkr)
och fyra emissioner av obligationer (totalt 950 mkr) till-
laggas. Samtliga lan/emissioner ar upphandlade i svenska
kronor och rantebindningen hanteras med hjalp av
ranteswappar. Volymen ranteswappar har 6kat med 100
mkr jamfort med foregéende ar och uppgick nominellt
till tva miljarder vid aret slut. Dessa marknadsvéarderades
till <1891 (-72,5) mkr per 31 december 2014.

Enligt SKBs finanspolicy ska den genomsnittliga
véagda aterbetalningstiden av SKBs krediter (med beak-
tande av kreditloften) ligga mellan tva och fem &r. For
skuldportféljen var aterbetalningstiden vid arets slut
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34 (44) manader. Betraffande rantejustering stadgar
finanspolicyn att maximalt 40 procent av laneskulden
far rantejusteras det narmaste aret. Vid arets slut var
andelen av SKBs krediter som rantejusteras inom 12
maéanader 31(31) procent eller 888 mkr. 31(30) procent
av portféljen var vid arsskiftet exponerad mot den korta
ranteutvecklingen. Under aret har den genomsnittliga
rantebindningstiden okat till 44 (33) ménader. Rante-
kansligheten, uttryckt som en procentenhets férandring
av den genomsnittliga réntenivan, paverkar rantekostna-
derna +/-8,5 mkr (avser krediter och ranteswappar med
rantejustering 2015). Genomsnittsréantan i portfoljen var
vid arets slut 2,31(2,89) procent exklusive beaktande av
kreditloften. Motsvarande genomsnittsranta inklusive
kreditloften var 2,50 (3,09) procent.

RANTEJUSTERING LAN
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73 (55) procent av SKBs skuldportfolj utgjordes vid
arsskiftet 2014/2015 av marknadsuppléaning, det vill saga
uppléning via foretagscertifikat och obligationer, dar
motparten utgodrs av fonder, forsakringsbolag, stiftelser
med flera. Upplaning via foretagscertifikat och obliga-
tioner &r tva relativt nya uppléningsformer fér SKB, som
pabdrjades under 2012 och 2013. Dessa nya former av
uppléning ligger i linje med SKBs finansiella strategi att
finansiering ska ske fran olika kallor. Resterande del av
finansieringen utgors av lan formedlade av banker.

LANESKULD INKL. KONTOKREDITER

LANESKULD INKL. KONTOKREDITER
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Under véren 2014 har kreditvarderingsforetaget Stan-
dard & Poor’s haft en genomgang av SKB for att bedoma
kreditvardigheten. SKB erholl ett oforandrat kreditbetyg,
namligen:

AA- med stabil utsikt (lang sikt)

A-1+ och K-1 (kort sikt)

Kreditbetyget har tydliggjort SKBs starka finansiella
position vilket ocksé bidragit till en mer effektiv uppla-
ning under aret.

For att sékerstélla att finansiering alltid finns tillgang-
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lig har kreditléften om 1500 (1500) mkr tecknats. Dessa
ska tacka SKBs kortfristiga refinansieringsbehoy, det vill
séga bank- och obligationslan som ska slutbetalas inom
tolv ménader samt utestdende emissionsvolym vad géller
foretagscertifikat. Utdver detta har kontokrediter/check-
rakningskrediter tecknats om 400 (285) mkr for att tacka
nyupplaningsbehovet for investeringar i nyproduktion,
ombyggnationer mm.

SAKERHETER

Skuldportféljen har till 60 (63) procent sékerheter i form
av pantbrev (direkt eller indirekt via kreditloften for
foretagscertifikatsprogrammet). Inga nya pantbrev togs
ut under 2014. T det publika arkivet hos Lantmateriet
aterfanns vid arets slut obeldnade pantbrev om drygt 380
(202) mkr. 7 (13) procent, eller 196 (363) mkr, har lanats
mot kommunal borgen. Stockholms stads borgensata-
gande oper fram till &r 2037, men avvecklas successivt.
Borgensétagandet avser SKBs fastighetsbestand inom
Stockholms stad. Resterande del, omkring 33 (24) pro-
cent, bestod av icke sékerstéallda obligationer.

INSATSER

Insatser utgor en stor och viktig del av SKBs finansiering.
Medlemmarnas totala insatskapital uppgick vid arets slut
till 13141 (12087) mkr, en 6kning med 105,4 (106;1) mkr.
Antalet medlemmar har okat netto med 797 (614) perso-
ner under 2014. Detta tillsammans med omléggningen av
insatssystemet under 2011 har inneburit att medlemsin-
satserna dkat med 76,3 (75,7) mkr.

Upplatelseinsatserna kade med 2971 (30,4) mkr dar
huvuddelen harror nyinflyttningar i kvarteren Taltlagret
och Tant Gredelin/Tant Brun. En mindre del avser uppla-
telseinsatser som genererats genom omflyttningar i det
befintliga bestdndet. De som under &ret flyttade in i en l&-
genhet byggd fore ar 2000 betalade en upplatelseinsats
pa 540 (540) kronor per kvadratmeter. De fastigheter som
byggts fran ar 2000 har upplételseinsatser pa maximalt
10 procent av produktionskostnaden. Det totala insatska-
pitalet fordelar sig mellan boende och kdande med 422,4
(370,7) mkr respektive 8917 (838,0) mkr. 12,3 (13,6) mkr av
de kdandes insatser avser uttradda medlemmars insatser
som é&r utbetalda i forskott i form av uttradeslan.

INSATSER

INSATSER
mkr
1400

1200 1 B
. Upplételseinsats

1000 —— i i B i Medlemsinsats
800 [+ ] B B ] ] i
600 B H H B B i i
400 - 1 B B B ] i
o ar

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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UTBLICK 2015

Generell hojning av bostadshyrorna med i ge-
nomsnitt 1,7 procent.

Totala investeringsvolymen uppskattas till drygt
600 mkr (med anledning av fortsatta investering-
ar i nya och befintliga fastigheter).

Externa finansieringsbehovet uppskattas till cirka
250-300 mkr.

Nya 1-ariga kreditfaciliteter har forhandlats fram,
omfattande totalt 300 mkr.

En 6kad upplaningsvolym men lagre réantenivéer
innebar sammantaget att totala rantekostnader
forvantas minska med omkring 6 mkr jamfort
med 2014.

Budgeterat resultat for 2015 understiger 2014 ars
utfall med cirka 15 mkr.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

SKBs valmaende och utveckling péverkas i hog grad av
omvaérldsfaktorer som exempelvis den allmanna ekono-
miska tillvéaxten i Sverige och Stockholm, rantelaget samt
atkomst till mark for okat bostadsbyggande men ocksa
av foretagets egna agerande i olika situationer. For ett
fastighetsforvaltande foretag som SKB, med ambitionen om
langsiktiga fastighetsinnehav, kravs god planering och tyd-
liga langsiktiga strategiska beslut da det, inte alltid, ar latt
att paverka resultatutfall pa kort sikt. Det krévs ocksé en viss
flexibilitet for att kunna hantera en omvarld i forandring.

De mojligheter och risker som uppkommer i samband
med SKBs verksamhet - fastighetsforvaltning - kan delas
in fyra olika huvudomraden:

1. STRATEGISKT

(Méjligheter och risker som &r hénférliga till foretagets

strategiska inriktning)

. Bostadsmarknaden i Stockholm och narliggande
kommuner beddéms som stark pa grund av hog in-
flyttning och ett allmant underskott pa bostader.

«  SKB har ett valskott och bra beléaget bestdnd som
har byggts upp under lang tid. Ett stort inslag av bo-
stader i fastighetsportféljen minskar de konjunktu-
rella svangningarna och skapar stabila hyresintakter
med begransade vakanser.

2. OPERATIVT

(Méjligheter och risker som uppstér i den

dagliga verksamheten)

. Det finns alltid en risk att kostnader ékar i snabbare
takt an de arliga hyreshojningarna. SKB har dock
under arens lopp kunnat uppvisa en stabil resultat-
utveckling.

+  SKBs underhéllsrelaterade kostnader/investeringar
kommer pa sikt att oka men fastighetsbestandet ar
relativt jamt producerat dver tid vilket ocksa inne-
bar att framtida underhéllsataganden kan hanteras
l6pande och i en jamn takt.

«  SKB ar ekonomiskt starkt vilket mojliggor produk-
tion av nya bostader till rimlig skuldsattning. En
forsvarande omstandighet ar dock den relativt
ldnga produktionstiden samt stigande produktions-
kostnader.

+  SKBs paverkan pa miljon omfattar flera omraden
som exempelvis energianvandning, inomhusmiljo,
avfallshantering, kemikalier och transporter. Det
pagar ett lbpande arbete med att minimera miljo-
belastningen och riskerna, bade av hallbarhetsskal
samt av ekonomiska motiv.

Operativa risker forekommer pé flera omraden, exem-
pelvis vad géller IT-sékerhet, kompetens (forméaga att
rekrytera och bibehélla ratt personal) och varumarke/
anseende.

For att hantera flera av dessa riskmoment pagar ett
forebyggande arbete bland annat genom att i mojli-
gaste méan anvéanda sig av bra byggvaror vid nybyggna-
tion/ombyggnation utifran kemikalieinnehall, innemil-
joaspekter etc. I flera fall tecknas dven forsakringar
for att skydda egendomsvérden (fastigheter och bilar)
samt anstallda. For SKBs hyresgaster ingar aven en
hemforsakring.

SKB ARSREDOVISNING 2014
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3. FINANSIELLT

(Rénterisk, finansieringsrisk etc)

Syftet med SKBs finansverksamhet ar att langsiktigt
trygga finansieringen av verksamheten med ett med-
vetet och begransande finansiellt risktagande. Detta
fullgérs genom en aktiv finansforvaltning i enlighet med
en framtagen finanspolicy. Riktlinjen &r att balansera en
lag rantekostnad med de finansiella riskerna.

«  SKB har sedan 2012 en rating av Standard & Poor’s
och har sedan dess ratingbetyget AA-. Det hoga
betyget visar pé SKBs finansiella styrka och laga af-
farsrisk vilket gor foretaget till en attraktiv ldntagare
pa marknaden.

«  SKBharsom en del av sin finansiering — ett insats-
system — som mojliggér en stark finansieringsbas.

. Enligt SKBs finanspolicy ska foljande finansiella
risker hanteras:

Re-/finansieringsrisk (risken att inte kunna ta upp &n till

rimliga kostnader i rétt tid)

. Hanteras genom nyttjandet av flera kreditgivare/
banker vid upphandlingar, diversifierad upplaning
(traditionella banklan, foretagscertifikat, obligatio-
ner), upptagande av kreditloften samt spridning av
forfall.

Ranterisk (risken att resultatet i féretaget féréndras

negativt pa grund av féréndringar av marknadsréntan)

. Hanteras genom anvandandet av derivat/ranteswap-
par for att "binda” rantan (spridning av forfall).

Kreditrisk/motpartsrisk (risken att motparten i en

finansiell transaktion inte klarar sina dtaganden)

«  Hanteras genom att SKB jobbar med etablerade och
hogt rankade motparter. Motpartsrisken begransas
aven genom att placeringar séllan gors, da dver-
skottslikviditet istallet anvands for amorteringar.

Valutarisk (risken for att negativa vardeféréndringar sker

pa grund av vardeférandring av SEK)

. Hanteras genom att ingen exponering tillats mot
annan valuta &n SEK.

Likviditets-/kassaflédesrisk (risken att SKB inte klarar att

fullgéra sina finansiella dtaganden)

«  Hanteras genom en likviditetsreserv samt upptagna
checkréakningskrediter och kreditloften.

4. OMVARLDEN

(M&jligheter och risker som ligger utanfér SKBs direkta

kontroll)

. Politiska beslut, myndighetskrav etc ar exempel pa
sddant som kan paverka SKBs kostnader (skatter
och avgifter eller administrativa bordor) och/eller
mojligheten att verka pé olika sétt.
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KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas ackumulerad resultatpaverkan i mkr vid
forandring av vissa bestamda faktorer. Vid berédkning av
paverkan pa rantekostnad har hansyn tagits till hur myck-
et som rantejusteras respektive &r, baserat pa oférandrad
ldnevolym. En forandring av rantan med +/- en procent-
enhet skulle utan rantesédkring paverka arsresultatet

med cirka +/-29 mkr. Taxebundna kostnaders paverkan
har utgatt fran oforandrad forbrukning (fastighetselen
har en stor prisvariation jamfort med uppvarmning och
vatten och en férandring péa 10 procentenheter medfor
en kostnadsokning/-sankning pa cirka 1,9 mkr forutsatt
att ingen sakring har skett). Resultatpéverkan ska endast
betraktas som en indikation da kompenserande atgéarder
ej inkluderas.

KANSLIGHETSANALYS
|
mkr 2015 2016 2017
Hyresniva bostader, 1% 58 17 17,6
Driftkostnader, 1% 2,4 4,8 72
Taxebundna kostnader

(el, uppvarmning, vatten), 1% (o} 1, 2,0
Rantekostnader,

en procentenhet 8,5 18,0 29,0
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RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2014 2013
Hyresintakter 1 634 510 603 889
Ovriga rorelseintakter 2 23135 2271
Nettoomsittning 657 645 626 600
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -236 917 -232 081
Underhallskostnader 4 -51020 -51335
Tomtrattsavgalder 5 -33760 -32118
Fastighetsavgift/-skatt -13 369 -13 027
Summa fastighetskostnader -335066 -328 561
Driftnetto 322579 298 039
Fastighetsavskrivningar 6 -121898 -117 756
Bruttoresultat 200 681 180 283
Centraladministration och medlemsservice 7 -44 220 -39904
Rorelseresultat 156 460 140 379

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Ranteintakter och liknande resultatposter 9 551 638
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -81177 -86 236
ARETS RESULTAT 75835 54781

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Skatteméssiga underskottsavdrag att utnyttja for verksamhetséaret 2014 uppgick till 683,8 (683,8) mkr.
Ingen inkomstskatt erlades under 2014.
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BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter n 4753527 4159 975
Pagéaende ny- och ombyggnader 12 497 397 784138
Inventarier, arbetsmaskiner och fordon 13 61427 62709

5312 352 5006 822

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 14 130 130
Langfristiga fordringar 15 1186 1075

1317 1205
Summa anléggningstillgangar 5313668 5008 027

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 230 680
Ovriga fordringar 16 17 274 20104
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 21203 19443

38707 40 227
Kassa och bank 53114 59629
Summa omsiéttningstillgadngar 91822 99 857
SUMMA TILLGANGAR 5405490 5107 884
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EKONOMISK REDOVISNING

BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 18
Bundet eget kapital
Medlemmars insatskapital 1314117 1208 737
Reservfond 65 858 62907
1379974 1271644
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 815348 763 518
Arets resultat 75 835 54 781
891183 818 299
Summa eget kapital 2271157 2089943
Medlemmars medel 73998 76 298
LANGFRISTIGA SKULDER 19
Skulder till kreditinstitut 548231 630 921
Obligationslan 950 000 650 000
Summa langfristiga skulder 1498 231 1280 921
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 51996 56 523
Skulder till kreditinstitut 20 1390189 1482800
Ovriga skulder 21 14 436 15220
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 105 483 106 179
Summa kortfristiga skulder 1562104 1660722
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5405490 5107 884
POSTERINOM LINJEN
Stillda sdkerheter 23 2209584 2387692
Ansvarsférbindelser 24 1035 998
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KASSAFLODESANALYS

2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 156 460 140 379
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar och nedskrivningar 126 525 122 018
Vinst vid férsaljning av inventarier -80 -283
Forlust vid utrangering av inventarier - 39
282905 262152
Erhallen ranta 551 638
Erlagd ranta -81177 -86 236
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 202279 176 554
Féréndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 1520 1506
Forandring av rorelseskulder -6 007 -5354
Kassafléde fran den lpande verksamheten 197 792 172706
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter -428 71 -504 304
Investeringar i maskiner och inventarier -3432 -7 682
Forsaljning av anlaggningstillgdngar 168 899
Kassafléde fran investeringsverksamheten -431975 -511 087
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Foérandring av langfristiga fordringar -m -116
Foérandring av réntebarande skulder 124 699 283 968
Okning av insatskapital 105 380 106 105
Foérandring av medlemmars inléning -2300 -3080
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 227668 386 877
ARETS KASSAFLODE -6 515 48 496
Likvida medel vid drets bérjan 59 629 11134
Likvida medel vid arets slut 53114 59 629
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EKONOMISK REDOVISNING

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3):

FORSTAGANGSTILLAMPNING AV BFNAR 2012:1 (K3)

Detta &r forsta gdngen foretaget tillampar BFNAR 20121 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Fér att mojlig-
gora meningsfull jamforelse med foregédende &r har samtliga poster i resultatrakning, balansrékning, kassaflodes-
analys samt noter réknats om for jamforelsearet.

I och med overgangen till BENAR 2012:1 (K3) har féljande redovisningsprinciper andrats i jamférelse med tidigare ar:
Fastigheterna har indelats i komponenter med vasentligt skilda avskrivningstider och underhallsatgarder bokfors

som tillagg till fastighetskomponent om atgarden hojer vardet av komponenten véasentligt jamfort med innan atgarden
vidtogs.

KORRIGERINGAR AV JAMFORELSEARETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR SAMT INGANGSBALANSRAKNING
De korrigeringar som skett av jamférelseérets resultat- och balansrékningar nar dessa omréknats i samband med
dvergangen till BENAR 2012:1 (K3) framgéar nedan.

BALANSRAKNING Faststalld balansrékning  Justeringar vid 6vergdng  Omréknad balansrékning

2013-12-31 till BFNAR 201211 2013-12-31
Forvaltningsfastigheter 4197172 -37197 4159 975
P&gaende ny- och ombyggnader 751169 32969 784138
Inventarier 62709 = 62709
Finansiella anlaggningstillgdngar 1205 - 1205
Summa anldggningstillgadngar 5012255 -4 228 5008 027
Kortfristiga fordringar 40 227 - 40 227
Kassa och bank 59 629 - 59 629
Summa omsiéttningstillgdngar 99 857 - 99 857
Summa tillgangar 5112112 -4228 5107 884
Eget kapital (se dven nasta sida) 2094172 -4228 2089943
Medlemmars medel 76 298 - 76 298
Langfristiga skulder 1862250 - 1862250
Kortfristiga skulder 1079 393 = 1079 393
Summa eget kapital och skulder 5112112 -4 228 5107 884
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Faststalld resultatrakning

Justeringar vid 6vergdng Omraknad resultatrédkning

RESULTATRAKNING 2013 till BFNAR 2012:1 2013
Hyresintakter 603 889 - 603 889
Ovriga rorelseintakter 22711 - 2271
Nettoomsittning 626 600 - 626 600
Driftkostnader -232 081 - -232 081
Underhallskostnader -88 871 37536 -51335
Tomtrattsavgéalder -32118 - -32118
Fastighetsavgift/-skatt -13 027 - -13 027
Driftnetto 260503 37536 298 039
Fastighetsavskrivningar -75992 -41764 -117 756
Bruttoresultat 184 511 -4 228 180 283
geerr\}'?(r:zl administration och medlems- 239904 _ 239904
Rorelseresultat 144 607 -4 228 140 379
Eig;c:irntékter och liknande resultat- 638 _ 638
Eiggglﬁostnader och liknande resultat- -86 236 _ -86236
Arets resultat 59 009 -4228 54781

SPECIFIKATION AV KORRIGERINGAR SOM REDOVISAS DIREKT MOT EGET KAPITAL.
Huvudreglen vi 6vergéngen till BENAR 20121 (K3) ar att principerna ska tillampas retroaktivt. Detta innebar att de korri-
geringar som skett av den utgdende balansen 2013-12-31 redovisas i bokféringen direkt mot eget kapital enligt nedan:

Medlemmars Dispositions- Arets

insatskapital Reservfond fond resultat Totalt
Utgéaende eget kapital 2013-12-31 enligt
faststalld balansrakning 1208 737 62907 763 518 59 009 2094171
Korrigeringar vid tidpunkt fér Svergang
till BENAR 2012:1 (K3)
Underhallskostnader - - 37536 - 37536
Avskrivningar = = -41764 = -41764
Ingaende eget kapital 2014-01-01
korrigerat i enlighet med BFNAR 2012:1 1208737 62907 759 289 59 009 2089943

(K3)

Totalt effekt pa eget kapital till foljd av dvergang till BENAR 2012:3 (K3) per 2014-01-01: -4 228 tkr.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Styrelsens bedémning &r att redovisade belopp i drsredo-
visningen ger en réattvisande bild av foreningens resultat
och utgéende balanser och att det inte féreligger nagon
vasentlig risk i dessa. Se dven risk och mojligheter i for-
valtningsberattelsen.

INTAKTSREDOVISNING
Hyresintakter aviseras i forskott men redovisas s att
endast den del som beldper pé perioden redovisas som
intakt. I féreningens dvriga intakter ingar bland annat
arsavgifter och dessa redovisas som intakt den period de
inbetalas vilket till storsta delen sker i mars manad.
Rénta redovisas som intakt enligt den s& kallade effek-
tivrantemetoden.
Eventuell utdelning redovisas som intakt nar foretagets
ratt till betalning &r sakerstalld.

FINANSIELLA INSTRUMENT

SKB tillampar sakringsredovisning, enligt K3-regelverket
(kapitel 11):

- déar den nominella nettovolymen sakringsinstrument
inte ska overstiga aktuell ldnevolym som loper med rorlig
ranta vid en vald matpunkt i tiden

- dar rantebindningstiden i ranteswappens korta ben inte
far avvika mer 8n 3 ménader fran lanets rantebindningstid
- dar kopplingen avseende sékringsinstrumentet och den
sékrade posten alltid ska dokumenteras.

REDOVISNING AV LEASINGAVTAL

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdval finan-
siella som operationella, som operationella leasingavtal.
Dessa leasingavtal redovisas som en kostnad linjart éver
leasingperioden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA EFTER AVSLUTAD
ANSTALLNING

I foretaget finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar fast-
stallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att
betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstéallda utfor de tjanster
som ligger till grund for forpliktelsen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgadngar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pé be-
tydande komponenter nar komponenterna har vasentligt
olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet
minskat med ett beraknat restvarde om detta ar vasent-
ligt. Avskrivning sker linjart éver den férvantade nyttjan-
deperioden.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnationer samt for-
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battringar éverstigande 500 tkr aktiveras. Aven férbatt-
ringsatgarder 6verstigande 200 tkr aktiveras om atgérden
omfattar mer &n 50 procent av komponenten. Pdgaende
nyanlédggningar varderas till nedlagda kostnader.
Interna byggherrekostnader, sdsom tekniska avdel-
ningens personalkostnader, aktiveras pa aktuella
investeringsprojekt. Ranteutgifter under byggnadstiden
kostnadsfors i sin helhet.

Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvarde
over 20 tkr aktiveras.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Férvaltningsfastigheter

Grund / Stomme / Yttervagg /
Takstolar & rédspont / Granit & betongsockel /

Tegelfasad / Stomkomplettering / 100ar
Ventilationskanalsystem
Putsad fasad/ Balkonger / Entréportar /
Tamburdoérrar / Kéksinredning / Fonster / 50 ar
Varmeledningssystem / Sanitet (VS) / Badrum
Yttertak — Pl&t / Papp / Pannor 40 ar
Markanlaggningar / Ventilationsaggregat /
Garageport / Hiss /Ledningssystem - EL/ 30 ar
Tele / TV / Ovrigt
Undercentral / Pumpar 25 ar
Styr- och évervakningssystem / 5
. 20 ar
Passer- och Lassystem
Mark -
Inventarier
Fiberinstallation (bredband) 30 ar
Arbetsmaskiner, fordon .
. ; Sar
samt kontorsinventarier
IT-utrustning 3ar

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA
Det fanns péa balansdagen inga fordringar eller skulder i
utlandsk valuta.

FORDRINGAR, SKULDER OCH AVSATTNINGAR

Om inget annat anges ovan vérderas kortfristiga och
langfristiga fordringar till det belopp varmed de berék-
nas bli reglerade. Langfristiga skulder varderas efter det
forsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvéarde.
Ovriga skulder och avsattningar varderas till de belopp
varmed de beraknas bli reglerade. Ovriga tillgdngar redo-
visas till anskaffningsvarde om inget annat anges ovan.
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NOTER a«r

NOT1 . . NOT 6 AVSKRIVNINGAR 2014 2013
HYRESINTAKTERNAS FORDELNING 2014 2013

i Enligt plan per tillgéng
BOEtT @ SR s Byggnader 121473 117097
L(’)L T ermm ELDOFI0 S90S Markanlaggningar -426 -659
L pLat ol cllEOTIle Inventarier 4627  -4262

639046 606204 126525 -122018

Outhyrt
BoljtTder IOk 2 Enligt plan per funktion
LF’[ T S SIS =301 Fastighetskostnader 125910  -121520
el mllob mlkl/ Centraladministration -616 -498

S et S O 21510 126525 -122018
Summa hyresintédkter 634510 603889

NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION

NOT 2 . OCH MEDLEMSSERVICE 2014 2013
OVRIGA INTAKTER 2014 2013
E— - . Personalkostnader -20170 -18 308
ST SaEEnTgar Ovriga kostnader 23434 -21098
Arsavgifter 17 374 17153 S .

D L Avskrivning inventarier Central
Férsékringsersattningar 609 524 administration -616 -498
Ovrigt 4284 4194 e oo

23135 22711

Summa nettoomsittning 657645 626600 I summa Bvriga kostnader ovan

ingér arvode till revisorer enligt
NOT 3 DRIFTKOSTNADER 2014 2013 féljande:

Revision EY (Ernst & Young) 419 376
Fastighetsskotsel -56891 -53575 Konsultation (EY) 59 29
Reparationer SeRasl ezer Fortroendevalda revisorer 52 56
Taxebundna kostnader 530 454

- vatten -11114  -10 366

- fastigbetsgl -18896  -21996 NOT 8 ANSTALLDA OCH

- uppvarmning -65037 -69564 PERSONALKOSTNADER 2014 2013

- sophantering -9 472 -9136 .

Medelantalet talld 128 126
Lokal administration -24249  -20 414 eae an ae a.r.':s ataa
Riskkostnader och évriga varav tjansteman
e -13 797 -13 010 = k\/'|.nnor 27 27
Avskrivning inventarier -40M -3764 = kIR 20 20
-236917 -232081 a7 47
varav kollektivanstéllda
NOT 4 UNDERHALLSKOSTNADER 2014 2013 - kvinnor E =
- man 68 65
Planerat underhall -16 758 -21385 81 80
Lagenhetsunderhall medlemmar  -12605 -13 343 Léner och andra erséttningar
Lagenhetsunderhall icke =
medlemmar -37 -42 g‘icr);rﬂgf och verkstéllande 1996 1879
Lokalunderhall -2422 -764 Ovriga anstallda 53944 49543
Lépande underhall -19198 -15801 55940 51422
-51020 -51335 Pensions- och évriga sociala kostnader
Pensionskostnader fér verk-
NOT 5 TOMTRATTSAVGALDER 2014 2013 stallande direktor 492 556
Pensionskostnader fér dvriga
SPE Rl e anstallda 4680 4010
2014 &rs tomtréttsavgalder omforhandlas Ovriga sociala kostnader enligt
beloppsmassigt enligt foljande: lag och avtal 17678 17254
200 220 22850 21820
2016 3010
2017 3020 VD har en &rslén om 1284 tkr. Dessutom tillkommer férmans-
varde for féretagsbil. VD &r tillsvidareanstalld. Uppsagningsti-
2018 4550 den &r 18 méanader fran féreningens sida och 6 manader fran
2019 3672 VDs sida. Pensionen beraknas enligt ITP-planen.
2020 och senare 17296 Konsférdelning bland ledande befattningshavare
33760 Andel kvinnor i styrelsen
(ledamoter och suppleanter) 46% 33%
Andel man i styrelsen
(ledaméter och suppleanter) 54% 67%
Andel kvinnor i ledningsgruppen 50% 33%
Andel man i ledningsgruppen 50% 67%
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NOT 9

OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Ranteintakter 41 510
Ovriga finansiella intékter 140 129
551 638

NOT10

RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader fastighetslan -80604 -85005
Ovriga finansiella kostnader -573 -1231

EKONOMISK REDOVISNING

NOTER rorrs

FORTS.NOT 11
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2014 2013

Taxeringsvarden

Férdelning byggnader/mark
Byggnader

Agd mark

Tomtratter och markarrenden

5084821 4910 687
1710486 16810M
2849707 2757764

9645014 9 349462
Fordelning bostédetr/lokaler
Bostader
Lokaler

9155 515 8 865 483
489499 483979

-81177 -86 236

NOT1
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2014 2013

Ingéende anskaffnings-
vérden

Overfort frén padgdende ny-
och ombyggnad

Nytillkomna komponenter
enligt K3 25952 4 567

5205771 5132875

689 499 68 329

Utgaende ackumulerade 5921222 5205771

anskaffningsvirden

-1045796 -928 040
-121898 -117 756

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

9645014 9 349 462

NOT 12

PAGAENDE NY- OCH

OMBYGGNADER

Ingédende anskaffningsvarden 784138 352729
Investeringar under ret 398707 484318
Fardigstallt, dverfort till

byggnader och mark eagl =2
Bredband, éverfort till _ -3439

inventarier

Underhéllsinvesteringar under

aret (K3) exkl stambyten S A

Utgéende ackumulerade

avskrivningar -1167 694 -1045796

Utgéende redovisat virde 4753527 4159975

Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 4753527 4159975
Verkligt varde befintligt

becre 12960 722 =
Vérde byggratt 68 000 -

Berdkning av verkligt virde

Varderingen omfattar samtliga av SKBs 140 fardigstallda
fastigheter samt egenagd mark (fyra fastigheter med
byggratter i Hasselby och Ursvik). Vardetidpunkten ar
2014-12-31. Varderingen av de fardigstéllda fastigheterna
har gjorts internt av SKB och véarderingen har genom-
forts per fastighet med en kombination av tvd metoder.
En ortsprismetod som &r en analys av genomférda
jamforbara forsaljningar/kép och en marknadsanpas-
sad avkastningsmetod som &r en nuvardeberadkning av
sannolika ekonomiska utfall i framtiden. Detta har gjorts
med hjalp av analys- och varderingsverktyget Datscha.
Vardering av marken har skett genom ortsprismetod
samt exploateringskalkyl. Varderingen av dessa bygg-
ratter har, pa uppdrag, genomférts av fastighetsvar-
deringskonsulten NAI Svefa. Varderingen har baserats
pé fastighetsspecifika uppgifter sésom areor, hyror,
vakanser, taxeringsuppgifter, tomtrattsavgélder, drift-
och underhéllskostnader. Varje fastighet har dessutom
bedomts utifrén sitt lage, alder, lokalslag ete. Syftet med
varderingen ar bedéma respektive fastighets marknads-
varde som definieras som det mest sannolika priset vid
en forsaljning péa en fri och dppen fastighetsmarknad
vid en viss tidpunkt. SKB har ingen avsikt att sélja ndgon
av fastigheterna utan har som syfte att férvalta fastighe-
terna pa lang sikt for sina medlemmar.

SKB ARSREDOVISNING 2014

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvirden 497397 784138
per fastighet

ﬁgstssgl'ag%ren/GréskLipparen G A )
ﬁj:se\:\ia?torn/l(ronogérden 86T 76 505
mggg#)s (Norra Djurgérds- 65964 14947
Taltlagret (Fruangen) - 268119
s
g’;irlz\:gte m m Kampements- 97 226 il
Ny- och ombyggnadsprojekt 51975 P

ovriga fastigheter

Underhallsinvesteringar under
aret (K3) exkl stambyten 220 e

Utgéende ackumulerade

anskaffningsvérden 497 397

784138

49



EKONOMISK REDOVISNING

NOTER a«r

NOT 13 INVENTARIER 2014 2013 NOT 15
LANGSIKTIGA FORDRINGAR 2014 2013
Ingaende anskaffningsvéarden 99619 93950
Arets anskaffningar 3789 4244 HBVO d Kaffni ird
Bredband, sverfort fran ny- 357 3439 Irjgaen e anska nll')gsvar en 1075 1375
och ombyggnad - Tillkommande fordringar 476 368
Forsaljningar/Utrangeringar -4 435 -2014 %’%kr[aar?Siﬁcering till kortfristig 365  -669
Utgaende ackumulerade 98 616 99 619 = = =
anskaffningsvérden Utgéaende redovisat virde 1186 1075
Ingéende avskrivningar -36910 -34007 NOT 16
Arets avskrivningar _4627 _4262 KORTFRISTIGA FORDRINGAR 2014 2013
Forséaljningar/utrangeringar 4347 1360 Kundfordringar 462 897
Utgéende ackumulerade -37190 -36910 Medlemmars uttréadeslan 12278 13572
avskrivningar Jamkningsmoms 2982 3667
Ovriga kortfristiga fordringar 1552 1968
Utgéaende redovisat virde 61427 62709 Summa kortfristiga fordringar 17274 20104
NOT 14 NOT 17
AKTIER OCH ANDELAR 2014 2013 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER 2014 2013
HBV, 4 andelar 40 40
OK insatskonto 0 0 Forsakringspremier 6785 3934
SABO Férsakrings AB 920 90 Rantekostnader 2585 4388
Summa aktier och Tomtrattsavgélder och mark- 8854 8258
andelar 1 20 avgifter
Ovriga férutbetalda kostnader 2979 2863
Specifikation av andelar Summa férutbetalda kostnader
i"intresseféretag och upplupna intakter Azl e
Antal Bokfért Intdktsférd
andelar/aktier virde utdelning
HBV 4 40 418
SABO Foérsakrings AB 90 90 -
130 418
Org.nr. Site

HBV
SABO Foérsakrings AB

NOT 18

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Medlems-
insats

702000-9226 Stockholm

516401-8441 Stockholm

Reserv-
fond

Upplatelse-
insats

Dispositions-
fond

Arets
resultat

Totalt

Ingéaende balans 2013-01-01 860139 242 493 59 803 704 550 62072 1929 057
Medlemmars insatssparande 75 676 30429 - - - 106105
Vinstdisposition enl beslut av
arets féreningsstamma:

Avsattning till reservfond - - 3104 - -3104 -

Avsattning till dispostionsfond - - - 58968 -58 968 -

Utdelning - - - - - -
Effekter av 6vergang till K3 - - - -4228 - -4 228
Arets resultat = = = = 59 009 59 009
Utgaende balans 2013-12-31 935 815 272922 62907 759 289 59009 2089943
Medlemmars insatssparande 76 253 29127 - - - 105380
Vinstdisposition enl beslut av _
arets féreningsstamma: - - - h h

Avsattning till reservfond - - 2950 - -2 950 -

Avsattning till dispostionsfond - - - 56 058 -56 058 -

Utdelning - - - - - -
Arets resultat = = = = 75 835 75 835
Utgaende balans 2014-12-31 1012068 302049 65858 815 348 75835 2271157
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NOT 19
LANGFRISTIGA SKULDER 2014 2013

Forfaller mellan 2 och 5 &r
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut
Obligationer

548 231 630 921
950000 650000

1498231 1280921

Forfaller senare &n 5 ar efter

balansdagen

Skulder till kreditinstitut - -
Obligationer - -

Kreditléften om 1500 000 (1500 000) tkr fanns
utestdende pé balansdagen for att sékerstalla refinan-
sieringsmojlighet av foretagscertifikatsprogram samt
fastighetslan som férfaller inom ett ar.

NOT 20

KORTFRISTIGA RANTEBARANDE

SKULDER

Beviljad kontokredit 400000 285000
Utnyttjad del av kontokredit 122 21185
Foretagscertifikat 1155000 880 000
Kortfristig del av langfristig

skuld samt amortering 235067 581615

1390189 1482800

NOT 21

OVRIGA SKULDER 2014 2013

Utdeb upplatelseinsats i

férskottpp - A2

Momsskuld 2192 2108

Skatteskuld 1597 -

Lagenhetsfond >15 &r 5114 5029

Ovrigt 5532 5835
14 436 15 220

SKB ARSREDOVISNING 2014
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NOTER rorrs

NOT 22

UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Semesterloneskuld 5466 5038

Upplupna sociala avgifter 1717 1583

Upplupna rantekostnader 21167 23302

Forskottsbetalda hyror 53 466 51771

Ovriga upplupna kostnader 23 667 24 485
105 483 106 179

NOT 23

STALLDA SAKERHETER 2014 2013

Sidkerheter stillda fér egna

skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 592071 916560
592 071 916 560

Sikerheter stillda for

beviljade kontokrediter och

kreditléften:

Fastighetsinteckningar 1617512 1471132

1617 512 1471132

Summa stéllda sidkerheter 2209584 2387692

NOT 24

ANSVARSFORBINDELSER 2014 2013

Garantiférbindelse Fastigo 1022 985

Fullgérandegaranti/

garantitidsgaranti e e
1035 998

Garantiférbindelse Fastigo &r berdknat pa del av léne-
underlaget och faststallt av Fastigo.

NOT 25
UPPLYSNINGAR OM FINANSIELLA INSTRUMENT

Sakringsredovisning

Avtal om rénteswappar till ett nominellt belopp om
2000 000 (1900 000) tkr féreladg pa balansdagen.
Marknadsvardet av ingdngna avtal understeg det
nominella vardet med -189 056 (-72 471) tkr, vilket
skulle innebara en motsvarande kostnad om samtliga
ingdngna avtal avslutas pa balansdagen.
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NOTER a«r

NOT 26
NYCKELTALSDEFINITIONER OCH ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

NYCKELTALSDEFINITIONER

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING
Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfort varde far-
digstallda fastigheter.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande
resultatposter i procent av genomsnittlig balansomslut-
ning.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital och fondavsattningar i forhallande till ba-
lansomslutningen.

BELANINGSGRAD BOKFORDA FASTIGHETSVARDEN
Fastighetslan/Kontokrediter i procent av bokfort varde
fastigheter inklusive pdgéende ny- och ombyggnader.

JUSTERAD RANTETACKNINGSGRAD

Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande
resultatposter samt dterférande av avskrivningar dividerat
med summa réantekostnader och liknande resultatposter.

EKONOMISK VAKANSGRAD BOSTADER
Hyresbortfall bostader i procent av total hyresintakt

bostader.

EKONOMISK VAKANSGRAD LOKALER
Hyresbortfall lokaler i procent av total hyresintakt lokaler.
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AKTIVERA - KOSTNADSFORA

Att en utgift aktiveras innebar att den bokfdrs péa balans-
rakningens tillgangssida eftersom den bedoms ha ett
varde under framtida rékenskapsar. Ett exempel ar ny-,
till- och ombyggnationer men dven underhallsatgarder
som bedoms vasentligt forbattra en eller flera kompo-
nenter i en fastighet jamfort med fore atgarden. En utgift
som ska kostnadsféras bokférs pé resultatrékningen
eftersom den inte har ndgot varaktigt varde. Exempel pa
fastighetsatgarder som kostnadsfors ar reparationsatgéar-
der och enklare underhall.

MEDLEMSINSATS

Medlemsinsatsen uppgar till max 25 000 kronor varav
20 000 kronor é&r ett obligatoriskt bosparande (1000
kronor/ar). Nar utdelning sker sparas &ven dessa som
medlemsinsats upp till ytterligare 5 000 kr.

UPPLATELSEINSATS

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet méste en upplételse-
insats betalas. For dem som 2014 flyttade in i en lagenhet
producerad fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
540 kr/kvm. I lagenheter byggda fran och med ar 2000
far uppléatelseinsatsen uppga till max 10 % av produk-
tionskostnaden. For en trerumslagenhet i nybyggda kvar-
teret Taltlagret var insatsen 2014 cirka 209 000 kronor.

MEDLEMMARS MEDEL

Medlemmars medel &r pengar som disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken
faststallda referensrantan. Under 2014 utgick ingen rénta
pa medlemmars medel.

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

RANTESWAP

Ett finansiellt instrument som innebaér att avtal ingas med
en bank om ett "byte” av rantebetalningar, som baseras
pé ett fiktivt kapitalbelopp. Med hjalp av réanteswappar
kan laneportfoljens rantebindning andras utan att ovriga
villkor for lanen behoéver forandras. Marknadsvardering
av ranteswappar gors exempelvis vid arsskiftet for att

se hur stor kostnaden/intékten blir for SKB om samtliga
ingdngna avtal skulle avslutas vid denna tidpunkt.

VINSTUTDELNING

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital
(fore &r 2000) sé kallades detta insatsranta. I praktiken
utgors utdelningen dven nu av en rénta pa medlemsinsat-
sen. SKBs utdelning far maximalt uppgé till Riksbankens
referensranta minus tre procentenheter. D& referensran-
tan 2014 lag pa 1 procent, kan ingen utdelning ske for
2014.

SKB ARSREDOVISNING 2014



Resultat och Balansomslutning
Nettoomsattning (tkr)
Resultat (tkr)

Balansomslutning (tkr)

Nyckeltal

Fastigheternas direktavkastning (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)
Avkastning péa eget kapital (%)

Soliditet (%)

Belaningsgrad i forhallande till bokférda
fastighetsvarden (%)

Investeringar (mkr)

Justerad rantetackningsgrad (ggr)

Ekonomisk vakansgrad bostader (%)

Ekonomisk vakansgrad lokaler (%)

Hyra bostader kr/kvm vid &rets ingadng exkl
nyinflyttade fastigheter

Driftkostnader (kr/kvm)
Underhéallskostnader (kr/kvm)

Driftkostnader samt central admin och
medlemsservice (kr/kvm)

Medelantal anstallda

Personalomsattning (%)

Yta bostader per 31 december (kvm)

Yta lokaler per 31 december (kvm)

Fardigstallda fastigheters bokférda varde (mkr)
Fastighetslan inkl utnyttjade kontokrediter (mkr)

Avskrivningskostnader totalt (mkr)

Antal boende medlemmar
Antal kdande medlemmar
Totalt antal medlemmmar
Arsavgift for medlemmar 6ver 18 ar (kr)
Arsavgift for medlemmar under 18 &r (kr)
Antal lagenheter
Omflyttning (% av antal lgh)
Lagenhetsbyten totalt

dérav externt

déarav internt

EKONOMISK REDOVISNING

FLERARSOVERSIKT*

2014 2013 2012 20Mm
657 645 626 600 616 965 590 541
75 835 54781 62 072 52 376

5405490 5107884 4671463 4567851

7,2 71 6,3 6,2
3,0 2,9 3,3 3,3
3,5 2,7 3,3 3,1
42,0 40,9 41,3 39,2
55,0 55,9 54,4 56,7
432 512 196 299
3,5 31 1,7 1,6
0,2 0,0 01 0,1
51 1,6 1,2 1,8
1100 1073 1059 1016
404 410 402 380
87 91 138 143
479 480 473 443
128 126 124 124
5 6 15 15

538159 517 043 517 043 517 043

* Jamforelsetalen for 8r 2011-2012 har inte réknats om enligt K3.
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48 464 49139 46 584 46 539
4754 4160 4205 4267
2888 2764 2480 2548

127 122 79 75
7537 7340 7293 7304
77 007 76 407 75 840 75703
84 544 83747 83133 83 007
250 250 250 250
125 125 125 125
7654 7474 7 386 7 386
13 10 13 12

87 50 36 61

20 17 13 18

67 33 23 43
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FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

FORSLAG TILL DISPOSITION
AV ARETS RESULTAT

Styrelsen fareslar féreningsstimman besluta

att ingen vinstutdelning dger rum, samt

att &rets resultat 75 B35 159 kronor disponeras s

att 3791758 kronor avsittes till reservionden och 72 043 401 kronor avsittes till dispositionsfonden.

A

Hékan Rugeland
Wice ordfrande

Stockholm den 3 mars 2015

i:-,{%,,/

Bjtrn Lindstaf

Johan Gdmark Mats Blomberg

(U M Lvapods—

Birgitta Lundgvis Eva Nordstrim
Verkstéllande direktr

Wér revisionsberttelse har ldmnats den 9 mars 2015,

/)

. / [ 4 [ |
Udlun &'?7[ A Wy {_1

Hékan Mord Ernst & Young AB Hans Mord

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

Till fireningsstimman i Stockholms Kooperativa Bostadsfirening, kooperativ hyreseittsfirening,

org.nr 702001-1735

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfit en revislon av Arsredovismingen fir Stockholms Kooperativa
Bostadsfirening for rikenskapsiret 2019, Fireningens irsredovisning ingar | den
tryckta versionen av detta dokument pd sidoma 35-54,

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar for drsredavisningen

Dt dir styrelsen och verkstillande direktidren som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och fr den
intemna kontroll som styrelsen och verkstillande direldiren beddmer dr nbdvindig
fiir att uppratta en drsredovisning som inte innehdller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Re I.-'F.EDI"EJ'J'IGS ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om drsredovisningen pd grundval av vir revision.
Granskningen har utforis enligt god revisionssed. For den auldoriserade revisom
innebdr detta att han eller hon utfGr revisionen enligt Intermational Standards on
Auditing och god revisionssed | Sverige. Dessa standarder krdver att den
auvktorisarade revisom foljer yrkesetiska rav samt planerar och utfdr revisionen fir
att uppnd rimlig sakerhet att Arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktig-
heter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information i arsredovisningen. Revisom valjer vilka Stgirder som shka
utfiras, bland annat genom att beddma riskema fir visentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisom de delar av den intema kontrollen som &r relevanta fGr
hur bolaget upprattar Arsredovisningen for att ge en rittvisande bild | syfte att
utforma granskningsatgirder som dr Gndamdlsenliga med hinsyn il omstindig-
heterna, men inte | syfte att gira ett uttalande om effekdiviteten | fdreningens
intema kontroll, En revision innefattar ocksd en utvirdering av dndamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten | styrelsens och
verkstillande direkttrens uppshattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av
den Gvergripande presentationen | rsredovizningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillcickliga och dndamalsenliga som
grund forvara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen upprittats | enlighet med Ars-
redovisningslagen och ger en | alla visenlliga avseenden rittvisande bild av
Stockholms Kooperativa Bostadsforenings finanshella  stillning per den
31 december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafibden fir dret enligt
drsredovisningslagen. Famvaltningsberdttelsen dr firenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker dadfir att drsstimman faststiller resultatrdkningen och balans-
rdkningen for iGreningen.
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Hehan oy

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utiiver vér revision av Arsredovisningen har vi Sven utfart en revision av frslaget il
dispositioner bebrdffande foreningens vinst eller firust samt styrelsens och
verkstillande dirsktirens firvaltning fir Stockholms Kooperativa Bostadsfirening
far 2014,

Styrelsens och verkstillande direkidrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst aller férlust, och det dr styrelsen och verkstillande direkbdren som har
ansvaret for firvaltningen enligh lagen om kooperativ hyresritt och fdreningens
stadgar.

REV;SGFE‘J’HGE ansvar

Viirt ansvar 8 att med rimiig sdkerhet uttala oss om farslaget till dispositioner
betriffande fGreningens vinst eller firust och om frvaltningen pd grundval av var
revision. Vi har utfirt revisionen enligh god reviskonssed | Sverige.

Som undertag fir vart uttalande om styrelsens firslag till dispositioner betriffande
fareningens vinst eller fidust har vi granshat om forslaget &r fdrenligt med lagen om

kooperativ hyresritt.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har v utdver vir revision av
Arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgirder och firhallanden | freningen
fiir att kunna beddma om nigon styralseledamot eller verkstillande direktiren dr
ersatiningsshyldig mot fGreningen. Vi har dven granskat om négon styrelseledamot
eller verkstillande direkttren pd annat sdtt har handlat i stid med lagen om
kooperativ hyresritt, drsredovisningslagen eller fireningens stadgar,

Enligt foreningens stadgar paragraf 34 har vi granskat freningens firsikringsskydd
samt om anvoden och dwiga ersdttningar, som utgatt till styrelsen, hyresutshottet,
valberedningen och till fullmaktige varit skiliga,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inha@mtat dr tilrdckliga och dndamdlsenliga som
grund firvara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att fareningsstamman disponerar vinsten enligt frslaget | frvaltnings-
berittelsen och bevillar styrelsens ledamdter och verkstillande direktiren
ansvarsfrihet fdr rakenskapséret.

Med hanvisning till féreningens stadgar paragraf 34 har vi funnit fdrsikringsskyddet
tillfredsstallande och fir som war mening uttala, att de amvoden och dwriga
ersattningar som utgatt till styrelse, hyresutskott, valberedning samt till fullmaktige
varit shiliga, .
Stockholm den 9 mars 2015 i

\ ]

o : |
Hakan Nord e o

& ___g""z::_..-'-
Méusrmm
Auktoriserad revisor

Emst & Young A
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HYRESUTSKOTTET

e

Den nya férdelningsmodellen fér hyrorna
redovisades pa Fullmaktigedagen.

-

Verksamhetsberattelse
Hyresutskottet 2014

Hyresutskottet har under 2014 varit fulltaligt, da en
ordinarie ledamot avgick fran hyresutskottet och tre
nya suppleanter valdes in vid foreningsstimman 2014.

Under 2014 har hyresutskottet haft elva protokoll-
forda moten, samt triffat SKB:s ledning vid sju
tillfdllen. Dessutom har ett antal informella kontakter
tagits mellan SKB:s ledning och hyresutskottet.

Hyresutskottet har fatt information om det
ekonomiska ldget i foreningen, dels efter halvarsskiftet
dels i samband med hyressamradet om 2015 ars hyror
for bostéder.

Vid de ekonomiska genomgéangarna har de olika
posterna gatts igenom och diskussion har forts om var
man eventuellt skulle kunna séinka kostnaderna for att
halla nere hyreshgjningen.

Vid arets hyressamrad enades styrelsen och
hyresutskottet om en genomsnittslig hyreshdjning pa
1,7 procent.

En arbetsgrupp med representanter fran hyresut-
skottet, styrelsen samt ledningen har under aret
arbetat fram en férdelningsmodell f6r hyrorna.
Modellen har sedan beslutats av styrelsen. Denna
modell redovisades pa fullméktigedagen i november
och anviindes vid férdelningen av 2015 ars hyror.
Hyreshojningen utgar i kronor per kvadratmeter.

Dessutom har representanter fran hyresutskottet
deltagit vid forsta spadtaget i Johannelund i Hésselby,
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Norra Djurgardsstaden samt Ursvik i Sundbyberg.
Hyressamrad om hyrorna i Hisselby Johannelund och
Norra Djurgardsstaden har ocksa skett under 2014.

Representanter fran hyresutskottet har under
aret deltagit vid:

« ordinarie féreningsstimma i maj

- styrelseinternat i oktober

« hyressamrad om 2015 ars hyror

« fullmiktigedagen i november

Vi har dven behandlat motioner som beror
hyressittning.

Under aret har det férekommit en del kontakter fran
boende och kdande medlemmar. Kontakten med
hyresutskottet sker oftast via mail eller telefon.
Hyresutskottet har ocksa triffat representanter fran
kvartersrad. Méanga fragor kommer dér hyresutskottet
inte dr ritt instans for fragestillningen. Dessa har da
slussats vidare till bland annat SKB:s medlemsservice
och uthyrningsenhet.

Stockholm i januari 2015
Anne Charlotte Franzén Edgren
Ordférande i hyresutskottet

SKB ARSREDOVISNING 2014



Allmant om SK

SKBs FASTIGHETER

B

fastighetsbesténo

SKBs fastighetsbestand omfattar totalt 140 (137) fastig-
heter, dir huvuddelen &r beligna inom Stockholms
kommun. En mindre del av bestandet, cirka 5 (6) procent
av den totala uthyrbara ytan, finns i nirliggande
kommuner som Solna, Sundbyberg, T#by, Botkyrka
och Tyres0. Per 2014-12-31 uppgick antalet fiardigstillda
lagenheter till 7 654, vilket dr en 6kning med 268
ligenheter jimfért med féregaende ar. Den totala
bostadsytan (BOA) uppgick vid arsskiftet 2014,/2015
till 538 159 (517 043) kvim och motsvarar 92 (91) procent
av den totala ytan i bestandet. Ligenheterna finns, i
manga fall, i centrala ligen (se ligesfordelning nedan).

LAGESFORDELNING
__________________________________________________________________________|
Lige* Bostdder, kvm Fordelning
AA 143 936 27%
A 183 732 34%
B 170 728 32%
C 39763 7%
D - 0%
538159 100%

*Enligt Newsecs och Datschas ladgesindelning

Den totala lokalytan (LOA) uppgick per 2014-12-31 till
48 464 (49 139) kvm och motsvarar 8 (9) procent av
den totala ytan i bestandet. Minskningen mot férega-
ende ar forklaras av att vissa ytor ej lingre anses vara
uthyrningsbara i kvarteret Basaren da fastigheten pa
sikt ska rivas och goras om till en bostadsfastighet.
Den ytmissiga férdelningen mellan olika lokalslag ser
ut enligt foljande:

FORDELNING LOKALSLAG

Lokalslag Yta, kvm Fordelning (%)
Kontor 10 381 21
Butiker 3728 8
Lager/forrad 10 825 23
Restauranger 1100 2
Vard och omsorg 10161 21
Ovrigt* 12274 25
Summa 48 464 100 %

*Ovrigt omfattar kvarterslokaler, fastighetsskétarlokaler,
verkstdder med mera.

SKB ARSREDOVISNING 2014

I bestandet finns ocksa 3 398 (3 237) bilplatser omfat-
tande garage och utomhusparkeringar.

Bestandet har ett genomsnittligt viirdear som dr
1983 (1982) det vill séiga bestandet har en genomsnittlig
alder pa 31 (31) ar. Av SKBs 140 firdigstillda fastigheter
innehas 32 procent med dganderiitt och resterande 68
procent ir tomtritter.

Inga forvirv eller avyttringar av fastigheter har
skett under 2014. Diremot har tre fastigheter firdig-
stiillts under aret (kvarteret Tiltldgret i Fruingen
samt Tant Gredelin och Tant Brun i Annedal).

Fastighetsvirdering

Virderingen omfattar samtliga av de 140 firdigstillda
fastigheterna samt egeniigd mark (fyra fastigheter
med byggritter i Hisselby och Ursvik). Viardetidpunkt
ir 2014-12-31. Virderingen av de firdigstiillda fastig-
heterna har gjorts internt av SKB medan viirdering av
byggritterna har, pa uppdrag, genomforts av fastig-
hetsviirderingskonsulten NAI Svefa.

Syftet med virderingen dr bedoma respektive
fastighets marknadsvirde som definieras som det
mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och
oppen fastighetsmarknad vid en viss tidpunkt.
Virdering av bestandet sker minst en gang per ar.
Framtagandet av marknadsvirden mojliggor att
virdeférindringar/avkastning i bestandet kan
redovisas. Aven eventuella nedskrivningsbehov samt
ny- och tilliggsinvesteringar kan bedémas med
marknadsvirdet som utgangspunkt.

Virderingen har baserats pa fastighetsspecifika
uppgifter sasom areor, hyror, vakanser, taxeringsupp-
gifter, tomtrittsavgilder, drift- och underhallskostna-
der. Varje fastighet har dessutom bedomts utifran sitt
ldge, alder, lokalslag etc. Ingen okuliir besiktning av
fastigheterna har skett utan endast en oversiktlig
bedémning har genomforts.

Virderingen har genomforts per fastighet med en
kombination av tva metoder. En ortsprismetod som ir
en analys av genomférda jamférbara forsiljningar/kop
och en marknadsanpassad avkastningsmetod som &r
en nuviirdeberikning av sannolika ekonomiska utfall i
framtiden. Detta har gjorts med hjélp av analys- och
virderingsverktyget Datscha. Virdering av marken
har skett genom ortsprismetod samt exploateringskalkyl.

Virderingen har skett 6versiktligt och inrymmer
saledes en hogre osiikerhet jimfort med en traditionell
virdering (fér en specifik fastighet). Dock kan
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oséikerheten kring virderingen for hela bestandet vara
lite 1dgre da eventuella skillnader i specifika fall tar ut
varandra.

Antaganden vid vérdering:

- Kalkylperioden omfattar tio ar.

- Inflationen uppgar till tva procent (arligen) under
kalkylperioden.

» Hyresutvecklingen antas f6lja inflationen (i de fall

SKBs hyra understiger bedomd marknadshyra har

en anpassningsperiod om tio ar antagits).

Vakansrisk (0 procent for bostidder och 1-20 procent

for lokaler/bilparkeringar).

» Utveckling av drift och underhallskostnader antas
folja inflationen (grundniva enligt uppgift i Datscha).

e Utvecklingen av taxeringsvirde och fastighetsavgift
antas f6lja inflationen (taxeringsvirdet justeras vart
tredje ar).

o Tomtrittsavgilder enligt befintliga avtal.

Direktavkastningskravet enligt uppgift i Datscha

(1,50-5,0 procent for bostider och 5,0-8,5 procent
for lokaler/bilparkeringar). For fastigheter med
dganderitt (ej tomtritt) har, generellt sett, ett ndgot
ldgre direktavkastningskrav antagits.

» Kalkylrintan varierar mellan 3,75 och 9,50 procent.

Det sammanlagda marknadsvirdet for bestandet
inklusive oexploaterad mark bedémdes i viirderingen
till 13 028 722 ) tkr.

Det bokforda viirdet uppgick per 2014-12-31 till

4753 527 (4 159 975) tkr. Utifran den genomférda
fastighetsvirderingen bedéms inga nedskrivnings-
behov foreligga. Overvirdet, det vill siga skillnaden
mellan marknadsvirde och bokfért virde, uppgick till
8207195 (-) tkr exklusive oexploaterad mark.

Taxeringsvirdet for det fardigstillda bestandet
uppgick till 9 474 899 (9128 022) tkr.
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fastigheter

Farsta

Vasastaden Vérberg

Téby
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Antal  kvm yta rok rok rok rok rok AN « & < = =
Innerstaden
Vasastaden
Motorn-Vingen- 287 1035 18784 75 M2 7 27 2 2743 1917-25  1977-81 12266 46 270 33286 430625
Balgen
Assjan 46 1049 2358 26 20 631 1925 1984-85 4263 7835 8650 60 596
Munin 60 1088 3253 32 22 3 2 1 55 7 1926 1985-86 7067 17791 18 709 75282
Vale 39 1092 2588 13 13 12 1 128 1926 1986-87 3250 16 920 15 062 60 369
Gléden 164 1187 8241 100 51 m 2 1254 1927-28 1984-86 9875 42872 39494 192449
Grundlaggaren 80 1185 6724 24 24 24 8 1150 59 1981-83 52438 34759 177800
Kungsholmen / Lilla Essingen
Segelbéten 48 983 3559 9 6 24 9 426 1919-21  1975-77 1740 6 494 4289 69 413
Bergsfallet 37 1098 2071 21 13 2 1 22 1928 1989-90 2750 18199 14 858 43 687
Goken 188 1190 6469 96 29 n 1 1 870 1930 1988-89 9 362 59 978 51791 152 400
Traslottet 145 1098 7711 102 32 2 9 569 1931-32 1986-87 7334 48 644 41173 142649
Kartagos Backe 94 1140 5422 48 40 3 3 228 5 1933 1993 4748 37838 31551 116 761
Mélarpirater 141 1197 6573 112 27 2 765 1985-36  1991-92 7286 51662 40 880 147 555
Solséngen 128 1159 6394 92 36 543 1937-38 1995 9793 23248 25208 121305
Signallyktan 78 1150 4209 6 60 12 288 4 1943-44 1996 1065 23 619 17279 77 044
Parontradet 29 1045 2367 3 10 10 2 4 2 1932/1982 1987-88 2997 16 552 13 506 47 405
Tegelpramen 120 1515 9733 10 36 50 20 4 227 47 1996-97 139 350 105575 253393
Basaren 1165 1934/1988 1994 27677 32400
Koksflakten 81 1601 6257 10 20 15 34 2 693 34 8 2004 130 439 108 711 177 447
Valmégan 103 1570 7710 38 38 23 4 310 70 2010 195 810 181034 215 652
Ladugardsgérdet
Stangkusken 187 1077 10 954 19 52 57 2 7 1502 1950-52 1997 3819 49 069 37846 260 200
Kampements- 160 1139 14 351 32 81 31 16 1254 52 72 1961-63  2012-14 27706 17790 322949
backen
Norra Djurgarden
Brunbaéret 132 1268 12123 2 51 22 4116 an 59 1990-92 181442 133959 312 345
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SODERMALM OCH HAMMARBY SJOSTAD

Sédermalm

Ryssjan 15, 16 160 1079 7609 134 25 1 1 1927-29 1983-85 6360 28 022 23107 160150

Ragen-Axet 6 1143 6334 48 48 1938-39 1992-94 5713 47 358 39179 144 417

-----------_-----
Kroken 57 1081 4084 5 1971-73 14 019 8156 97200
_-----------_-----
Timmerman- 19 1093 1261 1883/1977 1982-83 8554 4696 27701
kl--lllll---------
. 1127 4156 ..... 34937 21446 101000
Mjérden 152 1314 12046 2 44 1993-94 140195 103851 287038
Maltet 216 1423 15438 2 99 62 51 2 766 88 2006 318038 274867 393864
I
Vésterort
—
Svetsaren 1978-79 4659 20 241 15 851 68 017
-----------_-----
Lasten 66 1048 3372 1942-43 1998 31822 23 313 47145
_-----------_-----
Alligatorn 10 1098 9775 19 37 45 1987-88 107 831 77 886 168112
-----------_-----
Agendan 1374 2220 73 006 66 941 43 892
-----------_-----
Tant Brun 1887 5093 19 24 13 209 2014 147 979 147 358 30873

SKB ARSREDOVISNING 2014 61



SKBs FASTIGHETER

SODERORT

SMEDSLATTEN . ~REIMERS. ::'% ‘
| % L i EomyEn ©. HOLME # B | '“’""ﬁ-;ﬂamlarga! | @
| r | e . hFrI\“““’”'J“""m sl y |. Wrineiad rhanedamm o . ) % '
; . / — P VEIEN  _ouendi L ® 0 SODERMALM ~
. — ! GRONDAL TweEsaiEN . f S - - qf’l' 4
e T - . e . =i ackholm
g \“. S T Tm.ﬂﬁ;\ﬁﬁi“‘f v i 11"
s . et e . - e [ # N = Sl kel
‘ ‘* = o B - B0/ !%a
= e . : { . i3
Bjornhelmén 7 STOCKHOLM v S/ L :
g / L L L LILJEHD i
/ SR /' ASPUDDEN " Sha
. - - . 2 - |
} ’ Aspidden e A
e ; Oeneibita
- b = e —
§ B A MIDSOMMAR - .
- - KRANSEN —
1B Wslachofén s =
MALAR ¢ ™ = Thmmanen g AFVINER
L - « A 1
HOJDEN HAGERSTEN = ?g:':‘." el P ERICEM TISAREN
HAGERSTENS- ¢ =5 m— " o F o SN b GOTIRANG AnsTA
J — # L B 2 k.
: ASEN_ -~ e b A iy firalattol Stdra Lanken
Haqeistams- -y .ﬁ?’g"' ! £52 -
g M iaan b .. lla" gl I T ¥l g
! o r P { ;,-s-rl,f : = kP s
. A=, %" g ==/ ol B gt
VASTERTORP WASTRERGA 51 / Rt f /3 ‘E;:) e .Sal.‘_“'"ﬂ&""ﬁ P
SIGRARDIORDEN o e % |' g [ -
h b ) 3 B ENSKEDE
i Vasladom M -_g;a c"-#‘.}%., .l ) & GAEE
e | Sdengmy : v U os & e ot
Havigen ERGA 5 A
AN .k : | j1:] ﬁd\ ™ 4 "
PP e b 11— A GHANDEREN 5 o & o
" al r - 7 '
P \-f-fé 3y EGRET  m@Frungen Jg %_" ENSKEDE- )
i :‘6;‘ AN FRUANGEN ooy neoosen & LISEBERG FALTET .
_ "'"“. % Sockenplay
& gt e FILTHAT TEMN S%HEHM ;"II R
Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2014-12-31) & &
N A
Hyresnivé 2015-01-01 g kg kg -
¥ ) o 8 S 2
Lagenhetsspecifikation 5 N L & £, NES © 9
. N ) & T &L o?’ &£ L & o IS IS
Bostader 2§ e K S SEG o £ © &0
N3 © x NS ?
Hyra/ Total 1 2 3 4 5 So § L s & £§ £ Fo o
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Tensta / Husby / Spanga
Dyvinge 10 820 9164 26 66 18 713 83 1968-69 21963 14 224 55019
Jaringe 66 821 5523 3 18 21 21 628 57 1968-69 14 215 9965 33864
Drevinge-Balinge 147 827 12165 36 81 24 6 541 2 125 1969-70 21181 12 492 72 097
Dovre 174 983 15536 20 58 21 52 23 1647 64 36** 1988-90 191696 139 302 181358
Hans-Hjalmvid 8 1109 542 4 2 2 8 1988 6 349 4631 6 408
Hésselby / Villingby
Skogsalmenm fl 310 1029 22107 13 173 86 24 14 1559 49 158 1982-85 176335 124062 262 355
Angshavren 8 1099 542 4 2 2 8 1988 6732 4990 6297
Baggéangen 120 1204 6540 30 60 15 15 495 3 1958/2000 2001 135820 109153 91794
Vinsta 9:4 750 1963 arrende 140 1262
Séderort
Arsta
Tamnaren, Erken, 188 1094 10193 44 124 20 469 3 33 1945-47 1999-00 106921 78126 162642
Ekoln
Tisaren 39 1164 3531 n 14 i 3 95 24 1991-92 53 353 39 286 59 448
Marviken 28 1359 2212 8 8 1 69 21 1 2009 71880 65352 45735
Glottran 59 1391 4790 21 24 7 7 55 38 4 20M 16721 109275 100 673
Bjérkhagen 152 1094 9670 3 8 39 24 913 19 37 1947-49 2002 70 219 52594 151395
Karrtorp 155 1002 9412 20 68 54 13 1002 9 17 1950-52 2008-09 44739 34 661 118 033
Grondal 250 1089 20 889 3 69 7 77 30 810 75 7 1983-85 160 15 12793 338700
Farsta
Blido 2 128 977 8932 3 24 89 12 197 22 28 1958-59 2009-10 37949 30 387 91262
Id6-Valdo 185 966 13270 19 38 109 16 3 667 20 100 1959-61 2007-08 59894 45581 137817
Blido 3 39 1147 3217 3 13 8 13 2 293 32 37 1991-92 60 831 44 656 39 021
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Antal kvm yta rok rok 3rok 4rok rok X « & N = =
Frudngen
Filthatten 164 994 10058 32 78 45 6 3 654 18 58 1955-57 1996 38109 26 937 7 884
Stadrocken 72 1088 5732 23 15 238 197 47 1988-89 77 070 56109 7574
Kraghandsken 67 1097 5689 6 19 4 24 4 175 60 1989-91 64 034 46 881 72 41
Taltlagret 102 1424 7793 36 41 7 8 158 34 30 2013 65 678 231418 294 703 150 176
Breding 279 1000 21943 26 51 161 38 3 1155 254 1963-66 2010-13 110 381 90022 168249
Varberg 164 851 129N n 35 77 35 6 786 34 138 1966-68 27630 16 568 95 344
Ovriga kommuner
Botkyrka
Skarpbrunna 153 853 10 490 9 49 79 2 4 230 6 156 1973-75 27 556 19 679 68 837
Tyresd
Gulméran 59 18316 4799 4 8 16 16 15 99 57 2003 2065 82 063 69 896 57 379
Sundbyberg
Ugglan 50 1358 4024 21 13 16 80 39 2009 4 863 11 035 105 818 85 510
Solna
Johannelund 70 1368 &5780 22 28 10 10 250 58 20M 30901 151088 171766 19 875
Taby
Muraren 69 1360 5804 17 22 24 6 132 66 20M 11125 136 301 140183 101110
SUMMA 7654 1131538159 1448 2627 2158 1130 291 48464 1438 1960 230262 5690961 4753527 9474899
*Avsaknaden av vérde innebér att marken innehas med tomtriitt.
**T kvarteret Dovre hyrs 29 p-platser av annan fastighetségare.
Varav kategorildgenheter:
Bostader Antal Total yta 1rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Hasselby, handikapplgh 6 500 4 2
Hasselby, pensionéarslgh 7 a4 7
Hasselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 5] 1
Dovre, gruppboende 10 744 9 1
Stadrocken, gruppboende 5 297 5
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6
Tegelprémen, gruppboende 6 408 6
Gulméran gruppboende 6 340 2 4
Summa 57 3915 38 16 2 1
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SKBs FASTIGHETER

FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

INNERSTADEN

VASASTADEN
Motorn &
Motorn 6

Motorn 1
Motorn 2
Vingen 4

Vingen 1
Balgen 2

Balgen 4

Balgen 5
Balgen 7
Balgen 8
Assjan N

Munin 19
Vale 28

Gloden 4
Gloden 3

Grundlaggaren 24

Véasterdsgatan 2

Vasterasgatan 4,
Vastmannagatan 96

Vastmannagatan 98 A-B och 100 A-B

Upplandsgatan 101
Upplandsgatan 99

Upplandsgatan 93-97
Upplandsgatan 94-96 och 96 A
Upplandsgatan 88-92

Véastmannagatan 103 A-C
Vasterdsgatan 6

Véstmannagatan 105 A-B
Véastmannagatan 107 A-B

Véasterdsgatan 8 och 10 A-F
Sit Eriksgatan 128 A-B
Sit Eriksgatan 130 A-C

St Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Vanadisvagen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Hagagatan 34-36

Stt Eriksgatan 111
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Hudiksvallsgatan 3-7
Gavlegatan 8

Débelnsgatan 38 A-D

KUNGSHOLMEN/LILLA ESSINGEN

Segelbaten 3
Segelbaten 2

Bergsfallet 22

Goken 39
Traslottet 3
Traslottet 4

Kartagos Backe 4

Mélarpirater 3
Mélarpirater 2
Solsangen 1

Solséngen 2
Solséngen 3
Signallyktan 3
Parontradet 10

Tegelpréamen 1

Koksflakten 2

Basaren 1

Valmagan 1
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Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Inedalsgatan 10
Grubbens gata 12

Bergsgatan 61
Olof Gjédings gata 4

Baltzar von Platens gata 9-15
Runiusgatan 2-8

Runiusgatan 10-16
Ralambsvagen 36

Olof Gjédings gata 1-11
Hantverkargatan 66 och 70-72
Bergsgatan 63

Snoilskyvagen 2-8
Stagneliusvégen 51

Orvar Odds vag 1-7
Stagneliusvagen 53

Hedbornsstigen 1
Stagneliusvagen 29

Stagneliusvagen 27
Stagneliusvagen 25
Wennerbergsgatan 3-7
Pilgatan 9

Kungsholms Strand 113-119
Angstrémsgatan 1-7
Inedalsgatan 24

Primusgatan 57-59 och 65-67
Hantverkargatan 71-73 (lokaler)

Baltzar von Platens gata 12 (lokaler)

Lustgardsgatan 8, 12
Warfvinges vag 11-13

NORRA DJURGARDEN

Brunbaret 1

LADUGARDSGARDET
Sténgkusken 3

Kampements backen 2

Kampementsbacken 3

SODERMALM
Ryssjan 13
Ryssjan 15

Ryssjan 16
Kartan 2
Kartan 1

Skalan1

Régen 1
Axet1
Riset 6
Kroken 23

Bjalken 26
Timmermannen 10
Timmermannen 14
Timmermannen 26
Tappan 3
Bondesonen Storre 20

Bondesonen Storre 22

Mjarden 2

HAMMARBY SJOSTAD
Maltet 1

Kappseglingen 1

Kvarter Tant Brun i Annedal
blev klart under 2014.

Brunbarsvéagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45

Artillerigatan 91-99,
Strindbergsgatan 29

Kampementsgatan 26-30
Kampementsgatan 32-38

Metargatan 16-24

Metargatan 26-36
Notvarpsgréand 1-3
Blecktornsstigen 22-26

Blecktornsstigen 18-20
Raggatan 1-3
Havregatan 2-4

Raggatan 2-4
Ringvégen 93

Ringvéagen 76-78
Ringvéagen 72-74
Tengdahlsgatan 22

Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B

Brannkyrkagatan 94-100
Bondegatan 15
Bondegatan 17 och 17 A
Aségatan 138
Ostgsétagatan 61-63
Nytorget 1 (férskola)

Renstiernas gata 36-40
Nytorget 11

Mjérdgrand 1-3
Tullgardsgatan 24-36

Hammarby Allé 80-92
Maltgatan 1-13
Korphoppsgatan 1-9

Hammarby Allé 81-87
Konvojgatan 4-6
Hammarby Terrass 24-26
Heliosgatan 33-37
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SODERORT

ARSTA
Tamnaren 1
Tamnaren 2
Tamnaren 3
Tamnaren 5
Erken1
Erken 2
Erken 3
Ekoln 2
Ekoln1
Tisaren 1
Arsta 13
Marviken 1

Glottran 1

BIORKHAGEN
Norrskenet 1

Rimfrosten 1

TIsskorpan 1

KARRTORP
Hogbonden 2
Bjuréklubb 1
Hogbonden 1

Bjuroklubb 2
Holmdégadd 1

GRONDAL
Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Bommen 9

Blocket 31

Taljan 28
Taljan 31

Mesanen 1

FARSTA
Blido 2
Id6 3
V&ldo 5
Blido 3

FRUANGEN
Filthatten 1

Stadrocken 3

Kraghandsken 4
Taltlagret 7

BREDANG
Sigbardiorden 1
Sigbardiorden 2

VARBERG
Farholmen 1

Bredholmen 1

Erkenskroken 2-10
Erkenskroken 12-18
Erkenskroken 20-24
Erkenskroken 26-30
Erkenskroken 17-19
Erkenskroken 21-23
Erkenskroken 25-27
Erkenskroken 1-11
Erkenskroken 13-15
Orrfjardsgrand 3-7
Orrfjardsgrand (parkering)
Gullmarsvagen 80-84

Amanningevagen 7-9

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Lyckebyvagen 6-12,
Karlskronavagen 7-9

Lyckebyvagen 1-7

Tylégrand 5-11
Tylogrand 8-26

Tylégrand 1-3,
Holmoégaddsvagen 18

Tylégrand 2-6
Holmogaddsvagen 15-25

Matrosbacken 9-13
Jungmansgrand 3

Matrosbacken 1-7
Sjobjornsvagen 17

Sjobjornsvagen 70-76

Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19

Utkiksbacken 18-20
Sjobjornsvagen 33-35
Matrosbacken 22-28

Boforsgatan 11-15,19-23 och 27
Ostmarksgatan 30-52
Ostmarksgatan 33-69
Boforsgatan 4

Elsa Borgs gata 2-8
Fruéngsgatan 1-35

Agnes Lagerstedts gata 2-6
Fruéngsgatan 6-12
Fredrika Bremers gata 62-64

Jenny Linds gata 20-30

Barbro Alvings gata 28-50
Emilia Fogelklous gata 2-8
Vantérsvagen 289-301

Lilla Sallskapets vag 4-46
Lilla Sallskapets vag 48-88

Duvholmsgrand 2-26
Duvholmsgrand 32-56
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VASTERORT

BROMMA
Svetsaren 1

Markpundet 8

Markpundet 7
Markpundet 6
Markpundet 10
Markpundet 3
Markpundet 2
Markpundet 1
Lasten 10
Lasten 9
Lasten 8
Lasten7
Lasten 6
Alligatorn 1
Slandtrissan 2

Lillsjonas 3
Lillsjonas 4

Agendan 2
Tant Gredelin 1

Tant Brun1

TENSTA, HUSBY, SPANGA
Dyvinge 1

Jéringe 1

Drevinge 1

Bélinge 1

Dovre 1

Hans 4

Hjalmvid 41

HASSELBY, VALLINGBY
Fjallnejlikan 4
Skogsalmen 2

Hésselby Villast. 19:6
Karrliljan 2

Karrliljan 3

Bergsglimmen 1

Baggangen 2
Angshavren 6

Vinsta 9:4

Bjorkbacksvagen 5-25

Besmansvégen 3
Fredrikslundsvagen 2

Besmansvagen 5-7
Besmansvéagen 9-11
Besmansvéagen 13-21
Besmansvéagen 23-27
Besmansvéagen 29-33
Fredrikslundsvagen 6-8
Besmansvagen 30-34
Besmansvéagen 36-38
Besmansvégen 40-42
Besmansvéagen 44-46
Besmansvagen 48-50
Gronviksvagen 107-115 och 119-125
Méjbrovagen 10-16

Drottningholmsvéagen 318-324
(huvudkontor, m m)

Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14

Abrahamsbergsvéagen 9-13

Dartanjangs gata 10

Emils gata 19-23
Kamomillagatan 16-22
Pippi Langstrumps gata 1-7

Emils gata 17
Suddagummans Gata 9 och 13-15
Pippi Langstrumps gata 8 A-E

Dyvingegrand 1-28, 6-16
Jaringegrand 5-23
Follingebacken 9-39
Follingebacken 6-8 (garage)
Dovregatan 2-24
Akantsgrand 1

Kéarebacken 2

Alvdalsvagen 7-69
Granskogsvégen 4-50
Granskogsvéagen 2 (parkering)
Alvdalsvagen 4-18
Alvdalsvagen 20-40

Alvdalsvéagen 1-5
(parkeringshus, varmecentral)

Astrakangatan 9-15
Angshavrebacken 4-6
Packstensgrand 19 (verkstad, férrad)

OVRIGA KOMMUNER

BOTKYRKA
Skarpbrunna 1
TYRESO
Gulméran 1
SUNDBYBERG
Ugglan 24
SOLNA
Johannelund 1
TABY

Muraren 2

Skarpbrunnavagen 21-37

Lupingrand 1-29 och 2-20

Tulegatan 80-84

Gustav III Boulevard 100-112

Flyghamnsvagen 16 A-D
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FORTROENDEVALDA OCH LEDNING

Fullméaktige, hyresutskott och
valberedning

Fullméaktige for boende medlemmar

Fullmaktigeledaméter for boende medlemmar utses vid det ordinarie medlemsmétet i respektive kvarter. Under 2014
var antalet ordinarie ledaméter fér de boende i SKBs fullmaktige 69 stycken.

Norra distriktet, valda till och med ordinarie
féreningsstamma 2015

Antal
medL.
Forvaltningsenheter lgh

Motorn-Vingen-Balgen 287

Segelbaten 48
Svetsaren 62
Assjan 46
Munin 60
Vale 39
Gléden 164

Bergsfallet-Pérontradet 65

Goken 138
Tréaslottet 145
Kartagos Backe 94
Mélarpirater 14
Solséngen 128
Markpundet na
Lasten 66
Signallyktan 78
Stangkusken 137
Kampementsbacken 160
Dyvinge 108
Jéringe 66
Drevinge 147
Grundlaggaren 80
Hasselby 292
Alligatorn 10
Fyrfamiljsvillorna 32
Dovre 164
Lillsjonas 105
Brunbéret 132
Tegelpréamen 14
Baggéngen 120
Koksflakten 81
Ugglan 50
Agendan 28
Vélmagan 103
Johannelund 70
Muraren 69
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Ledaméter

Stefan Back

Britt Sundh

Lars Lingvall
Géran Hjelm
Jonny Rundberg
Michael Carlson
Dan Sjdberg
Annika Svedlund
Marianne Lindgren
Brita Asbrink
Karin Nyqvist
Hakan Kilstrom
Margareta Krantz
Anita Roos

Barbro Norgren
Forsberg

Patrik Westerberg

Carl-Erik
Stawstrém

Magnus Olsson
Monica Mattsson
Dag Holmberg
Lina Christensson
Sten Haase

Mia Mathiasson

Peter Knutsson
Arne Lunell
Peter Wikman
Ylva Bergman
Anders Hidmark
Edda Tent Traoré
Torbjérn Wann
Ulla Frithiof
Hakan Ekenéas
Leith Hedlund

Johan Séderholm

Suppleanter

Gunilla Wahlstrém
Warngard
Hakan Hellgvist

Kenneth Méller
Urban Berg

Gunnar Lundkvist
Gunnar Stéenmark
Marianne Lundqvist
Carl Lennart Duvsjé
Mathias Hedlund
Ingegerd Rénnberg
Christina Diener
Carin Nelander
Katarina Annersjo
Kristina Lindstrém

Marie Nedinge

Gun-Britt Rydgren
Jan Granath

Rolf Arbin

Zijad Dzemidzic
Werner Schaden
Jenny Pettersson
Anders Syrén

Dagmar Kolskog
Maud Nordell

Liselotte Jenneholm
Kristina Hanstrém
Emma Rudstam
Marit Dravnieks
Staffan Strém
Inger Larsson
Adele Rinasa
Anders Hansén
Stig Levin

Ingrid Arrhed
Annaklara Gesang
Lena Stjernlow

Cecilia Holmqvist

Sédra distriktet, valda till och med ordinarie
féreningsstimma 2016

Férvaltningsenheter

Ryssjan

Kartan-Skalan

Ragen-Axet
Arsta

Bjoérkhagen

Kérrtorp
Filthatten
Blido
Id6-Vvaldo

Sigbardiorden

Véarberg
Riset-Kroken
Bjalken
Skarpbrunna
Timmermannen
Tappan
Grondal

Stadrocken-Kraghandsken

Bondesonen Stérre
Mjarden
Gulmaran

Maltet

Kappseglingen
Marviken

Glottran

Antal
medl.

lgh
208

204

16
227

152

155
164
166
185
279

164
7
78

153
58
50

250

127
43
152
53
216

123
28
59

Ledaméter

Maria Winberg
Erika Beliaev

Eva Holmberg
Asa Andersson

Christer Liljegren

Ann-Christine
Nilsson
Christer Eklund

Anne Charlotte
Franzén Edgren

Birgitta Lardell
Lars Westerling
Kerstin Lindbergh

Monika Larsson

Hakan Brodén
Bjoérn Gavelin
Lennart Andersson
Goran Pettersson
Gunnel Widlund
Ingela Engblom
Fia Ulltin

Christina Svenling
Adriansson
Magnus Thelin

Jonas Nordstréom
Maud Lindgren
Goran Johansson
Dennis Mulder

Carl Gustafsson
Ulla Sjodahl

Maria Svalfors
Anita Astrém

Anna Kérnestam
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Suppleanter

Solveig Svanbom
Sinikka Gedda

Rolle Siewer
Carola Hedenstréom

Kristina Rehnberg
Haddy Vikstréom

Goran Westerberg

Stephen Holmstrém

Erika Enwall
Monica Pantzar
Mira Kjelldotter
Leif Eriksson

Ulla Eknert
Barbro Akerman

Lena Ekevid
Bertil Johanson
Urban Lasson
Annelie Renstréom
Daniel Frélander
Ammi Bohm

Goran Arnell

Eva Edling

Karin Axhamre
Susanne Oquist
Agneta Sundberg
Johanna Ylling

Annika Olsson
Love Linnér

Anders Borg
Isabel Lundblad



Fullmaktige for kdande
medlemmar

Fullmaktigeledaméter for kdande medlemmar utses vid
de kéande medlemmarnas ordinarie medlemsméte. Enligt
stadgarna far hégst 40 procent av fullmaktige utgoéras av
kéande ledamd&ter. Under 2014 var det 45 ordinarie leda-
méter for de kdande medlemmarna i SKBs fullméktige.

Valda till och med ordinarie féreningsstdmma

2015

Ordinarie

Ragnar von
Malmborg

Matts Eriksson
Bo Norrbom
Lennart Blekemo
Helge Edegran
Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Klas Alm

Ann Christine
Fredriksson

Anders Barka

Agneta Cornelius

Ragnar Forsén

Christian
Borgstrém

Bjérn Landberg

Helmi Kéhler
Viva Sjélund

Carl Henrik
Bramelid

Edvin Incitis
Gulis Holago
Gunnel Tollmar
Jan Ake

Andersson

Monica Saxius

Anders
Samuelsson

Géran Rodin
Svante Jansson
Asa Janlsv
Solveig Jansson
Bertil Nyman
Ulf Gyllander
ULf Bergstrom
Bo Sjéblom

Gunilla Persson

Lennart Sjéstahl

Lars Cederholm

Patricia Granzin

Carl Johan
Svennewall

Pia Lassfolk

Maino Ohrn
Peder Lejdstrém

Erik Gjotterberg
Bengt Persson
Tomas Rudal
Findlater

Meta Majlund

Tor-Bjérn
Willberg

Fullmaktige fér boende 69

Fullmaktige fér kdande 45

Totalt antal fullmiktige

14

Suppleanter

Irene
Wennermo

Lena Ohman
Markus Widborg
Mikael Igelstrém
Hakan Blomdal
Andreas Bergsten
Anders Lorentzon
Mattias Wussow
Henrik Holmstrém

Fredrik Widborg

Andreas Wik

Per Gustafsson
Linnéa
Adriansson

Malin
Adriansson

Ulla Magnusson

Frank Malmquvist
Ulrika Sax
Fredrik Holm

Monica Odén
Berggren

Johan Holmberg
Berit Henriksson

Greta Smedje

Gote Langberg

Emil Hellman

Ingemar Ablom
Jonas Gustavsson
Géran Alm

Maria Piehl

Jitka Slavik

Ulla Andén
Amanda Wiggh
Kristina Harbom

Torgny Domeij

Kerstin Nore
Soéderbaum

Carita Hégmark

Petter Nissen

Lena
Staffansson

Kerstin
Hillerstrém

Tomas Linderstéal

Marcus Wussow
Susanne Willberg
Géran Lindh
Rosemary

O’Leary

Christian
Rudenas

(Forvaltningsenheter med fler &n 200 lagenheter har tva fullmaktige-
ledaméter och tva suppleanter.)
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Hyresutskott

Hyresutskottet bestér av fortroendevalda medlemmar
(fem till nio ordinarie ledamé&ter och fyra suppleanter) och
har till uppgift att samrédda med styrelsen i hyresfragor.
Hyresutskottet valjs i sin helhet av féreningsstdmman.
Mandattiden &r tva ar.

Vald till och med

Ordinarie ledaméter ordinarie stdmma ar

Anne Charlotte Franzén Edgren, ordférande, hyresmedlem 2016
Maria Svalfors, vice ordférande, boendemedlem 2015
Christer Eklund, sekreterare, hyresmedlem 2015
Edvin Incitis, kémedlem 2016
Ake Mezan, hyresmedlem 2015
Linda Marthon, kémedlem 2015
Staffan Strém, hyresmedlem 2016
Suppleanter

Goéte Langberg, kémedlem 2016
Martin Holst, kémedlem 2016
Mia Matiasson, hyresmedlem 2015
Thomas Wiklund, hyresmedlem 2015

Valberedning

SKBs valberedning bestér av fyra ledaméter och fyra
suppleanter som utses vid varje ordinarie férenings-
stédmma. Bade boende och kéande medlemmar ar
representerade. Saval ledamoter som suppleanter deltar
aktivt och pa samma villkor under sammantradena.

Efter féreningsstimman 2014

Ordinarie ledaméter

Peter Krantz, ordférande, kémedlem

Carl Henric Bramelid, sekreterare, kémedlem
Maud Lindgren, hyresmedlem

Bertil Nyman, kdmedlem

Suppleanter

Christina Svenling Adriansson, vice ordférande, hyresmedlem
Asa Janlév, kémedlem

Leif Burman, hyresmedlem

Barbro Norgren Forsberg, hyresmedlem
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FORTROENDEVALDA OCH LEDNING

Styrelse, revisorer och ledning

SKBs styrelse behandlar fragor kring ekonomi, byggnation, férvaltning och
foreningsverksamhet. Féreningsstamman véljer styrelsens ordférande,
styrelseledamaoter och suppleanter. BAde hyres- och kdmedlemmar ska vara
representerade. Mandattiden ar tva ar.

HAKAN RUGELAND

Vice styrelseordférande

(Tf styrelseordférande sedan nov 2014)
Invald: 1993

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2016
Utsedd av fullméktige

Yrkesroll: férandringsledning,
Foérsvarsmakten

JOHAN ODMARK
Styrelseledamot

Invald: 1999

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2015
Utsedd av fullméktige

Yrkesroll: kommunikationskonsult,
Reformklubben

EVA NORDSTROM
Styrelseledamot

Yrkesroll: VD, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening
sedan 2014
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BJORN LINDSTAF
Styrelseledamot

Invald: 1980

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2015
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD, Skarholmens
Fastighetsédgare, samt utredare,
VD-staben Stockholmshem

LINDA KYNNING
Styrelseledamot

Invald: 2000

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2016
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD-assistent, Carnegie
Investment Bank

MATS BLOMBERG
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant sedan 2010
Utsedd av Fastighetsanstélldas
férbund

Yrkesroll: elektriker, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening

STAFFAN ELMGREN
Styrelseledamot

Invald: 1981 (med uppehall
1985-90 samt 1993-97)

Vald t o m ordinarie stamma ar 2015
Utsedd av fullméaktige

Yrkesroll: marknadschef,

GO Investment Partners LLP

AGNETA PERSSON
Styrelseledamot

Invald: 2011

Vald t o m ordinarie stdmma &r 2016
Utsedd av fullméaktige

Yrkesroll: global samordnare Future
Cities, WSP Sverige AB

BIRGITTA LUNDQVIST
Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant sedan 2002
(med uppehéll 2006-07)

Utsedd av Unionen

Yrkesroll: uthyrare, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening
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MONA FINNSTROM SUNE HALVARSSON
Styrelsesuppleant Styrelsesuppleant

Invald: 2012 Invald: 2013

Vald t o m ordinarie stdmma &r 2016 Vald t o m ordinarie stdmma ar 2015
Utsedd av fullmaktige Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD, Fastigo Yrkesroll: pensionerad tf general-

direktér, Nutek

AUD SJOKVIST LARS RADESATER
Styrelsesuppleant Styrelsesuppleant

Invald: 2014 Arbetstagarrepresentant sedan 2012
Vald t o m ordinarie stdmma &r 2016 Utsedd av Ledarna

Utsedd av fullmaktige Yrkesroll: bostadsférvaltare,
Yrkesroll: jurist Stockholms Kooperativa

Bostadsférening
I EE——

Verkstillande ledning

Fran vénster pa bilden: Claes Géthman, forvaltningschef, Maria Johem,
ekonomichef, Bjérn Magnusson, teknisk chef, Petrus Lundstrém, marknadschef
Ingela Lundberg Erik, personalchef, Eva Nordstrém, verkstéllande direktor

FORTROENDEVALDA OCH LEDNING

Styrelsens arbetsutskott
Hakan Rugeland, ordférande
Bjorn Lindstaf, ledamot

Eva Nordstrém, verkstéllande
direktor

Revisorer

SKBs fértroendevalda revisor samt
suppleant granskar styrelsens
férvaltning och féreningens
rékenskaper. Féreningsstamman
utser en fortroendevald revisor och
en suppleant fér denna. Mandattiden
for fortroendevald revisor och
suppleant &r tva ar.

Ordinarie

ERNST & YOUNG AB

Vald t o m ordinarie stamma 2015.
Utsedd av fullméktige.

HAKAN NORD
Fortroendevald. Vald t o m ordinarie
stdmma 2015. Utsedd av fullmaktige.

HANS NORD
Stockholms stad.
Utsedd av Stadsbyggnadsnamnden.

Suppleanter

ERNST & YOUNG AB

Vald t o m ordinarie stdmma 2015.
Utsedd av fullméktige.

ANN-CHRISTINE VILJANEN
Fértroendevald. Vald t o m ordinarie
stdmma 2016. Utsedd av fullmé&ktige.
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STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING

Drottningholmsvéagen 320, Box 850, 16124 Bromma
Telefon 08-704 60 00 Fax 08-704 60 66
skb@skb.org, www.skb.org





