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OM SKB

Stockholms
Kooperativa
Bostadsférening

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB, ar

en kooperativ hyresrittsforening med verksamhet i
Storstockholm. Féreningen &r politiskt obunden och
oppen for alla. Medlemmarna ir privatpersoner. Vid ars-
skiftet 2015/2016 uppgick antalet medlemmar till 85 922.

SKB ir ett av Sveriges #ldsta bostadsforetag och
bildades ar 1916 som en reaktion mot de usla bostads-
forhallandena som radde i Stockholm i bérjan av forra
seklet. Centralforbundet fér Socialt Arbete och fram-
staende kooperatorer samt personer med anknytning
till Stockholms stad stod bakom initiativet. Malen var
att férhindra spekulation, bygga med kvalitet och upp-
muntra medlemmarna till sjdlvverksamhet.

SKB #ger och forvaltar 7 765 ligenheter per den 31
december 2015. Ligenheterna upplats med en special-
form av hyresriitt som kallas kooperativ hyresritt. Fér
att hyra en ligenhet hos SKB ska en insats/deposition
erliggas, som aterbetalas vid avflyttning.

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

Fastighetsbestandet omfattar totalt 593 266 kvad-
ratmeter uthyrningsbar yta, varav 545 804 kvadrat-
meter bostéder och 47 462 kvadratmeter lokaler.
Merparten av fastigheterna ér beldgna i Stockholms
stad. En fastighet finns i Botkyrka kommun, en i
Tyres6 kommun och en i Sundbybergs stad, dér dven
en till &r under byggnation. SKB har dven en fastighet i
Solna kommun och en i Téby kommun.

SKB hade 133 anstillda vid 2015 ars utgang.
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VERKSAMHETSIDE

SKBs verksamhetsidé &r att bygga och langsiktigt for-
valta bostadsfastigheter samt att uppléta lagenheterna
med kooperativ hyresratt till medlemmarna.

VISION/MOTTO

Tryggt och trivsamt boende i en levande férening.

VARDEGRUNDER
1
Vi arbetar fér medlemmarnas basta. Vi respekterar

alla dem vi méter i vart arbete oavsett stallning och
bakgrund. Vi tar ansvar for det vi &tar oss. Vi upptra-

der korrekt och den information vi lamnar &r saklig. Vi
arbetskamrater stottar varandra i svéra stunder eller nar
arbetsbordan ar for stor.

De virdegrunder som ska gélla for all verksamhet ér:
e Respekt

Professionalitet/kompetens

Arlighet

Empati

w



ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

SKB en allt

viktigare aktor

Bostadsfragan ar standigt aktuell i ett snabbvaxande Stockholm och har

under 2015 blivit &n mer pataglig. Vi kan se tillbaka pé ett &r dar SKB har

arbetat mycket aktivt med att sbka markanvisningar for att kunna bygga mer
till vara medlemmar. Samtidigt har SKB under aret som géatt lagt stor kraft pé att
de som redan i dag bor i SKB ska k&nna trygghet och trivsel i sitt boende.

2015 har i stora delar varit ett dramatiskt ar, bade i om-
virlden och i Sverige. Det akuta behovet att bygga mer
blir annu mer tydligt nér vi bereder plats fér de manga
minniskor som har flytt hit. Sverige, och i synnerhet
Stockholm, priglades redan innan det senaste arets
flyktingstrommar av bostadsbrist. Enligt Boverkets
senaste prognos behdvs det 700 000 nya bostidder fram
till 2025.

Samtidigt har andra virldshindelser medfort his-
toriskt laga priser for pengar, vilket innebér extremt
laga rintekostnader for SKB. Men det gor ocksa att
fler aktorer vinder sig mot bostadsmarknaden fér en
bittre avkastning. Foljden blir fler som slass om mark
att bygga pa.

SKB har under aret triffat kommunpolitiker i
Stockholmsregionen for att berdtta om foreningen
och vart behov av byggbar mark. Vi har jobbat mycket
aktivt och s6kt markanvisningar i manga ldgen och i
maéanga kommuner. Under 2015 har SKB fatt en ny
markanvisning i Midsommarkransen, kvarteret
Herbariet, omfattande 125 ligenheter.

Planprocessen, som dr en annan utmaning, tar for
lang tid. Det dr dérfor sirskilt roligt att vi efter ett
decennium av 6verklaganden nu har borjat byggandet
av kvarteret Basaren pa Kungsholmen. Planeringen
for byggstart av Lillsjonids i Bromma, Kista dng och
Modelloren i Gustavsberg pagar ocksa for fullt.

Under aret har 111 medlemmar flyttat in i kvar-
teret Grisklipparen i Hésselby. Inflyttning har dven
paborijats i kvarteret Muddus 100 ldgenheter i Norra
Djurgardsstaden. Byggnationen ir igang och uthyrning-
en ir ocksa pabérjad i kvarteret Kronogarden i Ursvik
med 148 ligenheter. I bade kvarteret Griisklipparen och
Kronogérden har dven medlemmar med kort turordning
skrivit kontrakt, vilket visar att det gar att fa en ligenhet
i SKB utan att beh6va koa i decennier.

Medlemsantalet i SKB fortsitter att 6ka, vilket dr en
god signal pa att féreningen upplevs som relevant. Det
ir ocksa ett tecken pa bostadskrisens Stockholm.

SKB viixer nu med cirka 120 ligenheter per ar och
den framtida ambitionen dr en volym pa 200 lidgen-
heter per ar. Genom ett strukturerat och ambitiost
underhallsarbete strivar SKB att behalla den hoga
kvalitet vi har i fastigheterna. For att klara dessa tva
utmaningar, utan att belaningsgraden okar, maste SKB
ha en fortsatt god resultatniva. Samtidigt behover vi
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ta hojd for att mota de rinteuppgangar som férvintas
komma. Hyreshojningen infor 2016 landade déarfor pa
1,25 procent i genomsnitt for hela bestandet.

Under 2015 redovisades en utvirdering av SKBs
riktlinjer for hyresséttning och i underlaget finns en
jamforelse mellan SKB och andra fastighetsbolags
hyreshojningar under de senaste fem, tio och femton
aren. For alla perioder var SKBs hyreshgjningar ligre.

Ett kvitto pa att SKB har en god ekonomi ér det fort-

satt hoga kreditbetyget fran Standard & Poor’s.

Vi fortsitter att fa utmirkelser for var férvaltning.
Under 2015 vann SKB bade Aktivbos pris Kundkris-
tallen for bésta serviceindex och Business Arenas pris
Branschindex Bostidder. Den senare for femte aret i rad!

SKB har ocksa hojt sitt "N6jd medarbetarindex” fran 70

till 74, vilket dr ett mycket hogt betyg.

SKB ir viilskott, vinner priser och har langsiktigt god
ekonomi tack vare allt det engagemang som finns hos en-
skilda medlemmar, i kvartersrad, bland fortroendevalda

och hos SKBs medarbetare. Ett stort tack till er alla!
Ar 2016 fyller SKB 100 ar. Féreningens historia in-

leddes den 21 juni 1916 da 80 personer samlades for

att starta Stockholms Kooperativa Bostadsférening.

Medlemsantalet var da 206 personer. 1917 stod det for-

sta kvarteret klart, Motorn i Vasastaden. Snart 100 ar
senare har SKB 86 000 medlemmar, 7 765 ligenheter

och 133 anstillda. Under 2016 firar vi givetvis 100-ars-
jubileet med flera jubileumsaktiviteter. Hall utkik i var
medlemstidning Vii SKB och pa var webbplats skb.org!

Eva Nordstrém
Verkstdllande direktor

Hdakan Rugeland
Ordforande
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ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

NYCKELTAL
]
Nyckeltal 2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, mkr 683 658 627 617 591
Driftnetto, mkr 320 323 298 268 252
Arets resultat, mkr 68 76 55 62 52
Eget kapital, mkr 2452 2271 2090 1929 1788
Balansomslutning, mkr 5730 5405 5108 4671 4568
Investeringar, mkr 477 432 512 196 299
Avkastning pa totalt kapital, % 2,5 3,0 29 33 33
Justerad rantetackningsgrad, ggr 3,7 35 3,1 2,5 24
Synlig soliditet, % 43 42 41 41 39
Antalet anstallda per den 31 dec 133 129 128 126 123
Antal medlemmar, 1000-tal 86 85 84 83 83
Antal lagenheter 7765 7654 7474 7386 7386

AR 2015 I KORTHET

Nettoomsattning 683 mkr, resultat 68 mkr och
balansomslutning 5 730 mkr.

Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt 1,7
procent.

Paborjat stambyte, fasadrenovering med mera i kvar-
teren Farholmen och Bredholmen i Varberg.

Fardigstallande av och inflyttning i kvarteren Gras-
klipparen-Kantskararen (111 lagenheter) i Hasselby.
Forsta delen klar i kvarteret Muddus, dar inflyttning
har skett i tva trapphus (24 av totalt 100 lagenheter).

P&borjad rivning av nuvarande kontorsfastighet i
kvarteret Basaren pa Kungsholmen.

Vinnare fér femte aret i rad av utméarkelsen Bransch-
index Bostader for hogsta forvaltningskvalitet.

Ny grafisk profil klar, inklusive ny logotyp och om-
gjord grafisk form for medlemstidningen Vi i SKB.

Ny webbplats klar (lanserades 12 januari 2016).

UTBLICK AR 2016

Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt 1,25
procent.

Fardigstéllande av och inflyttning i kvarteret Mud-
dus (resterande 76 av totalt 100 lagenheter) i Norra
Djurgérdsstaden samt pabdrjad inflyttning i kvarteren
Arrendatorn-Kronogarden (148 lagenheter) i Ursvik.

Byggstart av tva nya projekt; kvarteret Basaren (44
lagenheter) pa Kungsholmen och kvarteret Modells-
ren (100 lagenheter) i Porslinskvarteren i Gustavsberg,
Varmdo.

Fardigstallande av stambyte och fasadrenovering i
kvarteren Farholmen och Bredholmen i Varberg.



ARET SOM GATT

10 hojdpunkter
fran aret som gatt

@ Prisad férvaltning
Pa Aktivbos arliga prisutdelning Benchmark
Event i februari vinner SKB pris for hogsta
Serviceindex i storleksklassen 3 000-8 999 lidgen-
heter. Forstapriset i gnistrande kristall finns att
beskada pa prishyllan i SKBs reception, intill pri-
serna fran de tidigare aren.

@ Pa forsta plats fér femte gadngen
For femte aret i rad tilldelas SKB ocksa pris for
Sveriges hogsta forvaltningskvalitet i klassen
bostadsforetag med fler 4n 2 000 ligenheter. Det
betyder att SKB har kammat hem forstapriset
varje ar sedan undersokningen Branschindex
Bostédder inleddes.

@ Certifierade enligt Miljobyggnad
Under aret blir SKBs tre senaste nyproduktioner
certifierade enligt Miljébyggnad. Det dr kvarteren
Tiltldgret i Fruéingen samt Tant Brun och Tant
Gredelin i Annedal som kan stoltsera med detta
kvitto pa att kvarteren har en hog miljomissig niva
vad giller energi, inomhusmiljo och material.

(4) Underhalli Varberg
Kvarteren Bredholmen och Farholmen i Varberg
forses med nya stammar, nya badrum och ny el.
Aven tillaggsisolering, forbattring av fasader och
en delvis ny ventilationsldsning star pa agendan.
Arbetena beriknas paga till 2017.

@ SKB far ny kostym

SKBs logotyp fran 1980-talet gar i pension och
lamnar 6ver till en yngre férmaga. I samma veva
ses Ovrigt digitalt och tryckt material 6ver och
SKB far en efterlingtad ny grafisk profil. Som en
del i arbetet omarbetas medlemstidningen Vi i
SKB och SKBs webbplats skb.org.

@ Markanvisning i Midsommarkransen

Under hosten far SKB en markanvisning om 125
lagenheter i kvarteret Herbariet i Midsommar-
kransen, som ligger i niirheten av Midsommar-
kransens gymnasium. Byggstart planeras till 2019.

(7) M nya bostéder i Hasselby

I december manad flyttar den 111:e och sista
hyresmedlemmen in i kvarteren Grisklipparen
och Kantskéraren i Johannelund i Hésselby. Som
alltid satsar SKB pa konst nér nya kvarter byggs —
den hir gangen i trappuppgangarna.

Groén langa blir bostéder

I december inleder SKB rivandet av den gamla
kontorsfastigheten i kvarteret Basaren pa Hant-
verkargatan pa Kungsholmen. Strax innan riv-
ningen pabérjas far Storstockholms brandférsvar
mojlighet att 6va riddningsinsatser i fastigheten.
Basaren ska nu ge plats at 44 ldgenheter i ett hus
ritat av Wingardh arkitektkontor. Forsta inflytt-
ning planeras till slutet av 2017.

@ Allt rédare i Norra Djurgardsstaden

Bygget av kvarteret Muddus med sin rodglaserade
tegelfasad géar enligt plan och 24 av ligenheterna
ar nu klara och inflyttade. Under varen och som-
maren 2016 ska aterstaende 76 ligenheter fa nya
hyresmedlemmar.

En blomstrande férening

Under aret planterar SKBs tridgardsgrupp cirka
10 000 varblommande snédroppar, vintergick,
krokus och andra vixter i kvarteren, tillsammans
med 8 000 sisongsbetonade vixter sisom pensé-
er och pelargoner. Dessutom hinner triadgards-
gruppen med att klippa 4 000 l6pmeter hick.
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Nya Basaren, med férsta
inflyttning senhésten 2017,
kommer att besta av tva torn
och en sammanhéngande
bottenbyggnad.




SKBs LANGSIKTIGA MAL

Langsiktiga mal

2015-2019

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

For att leva upp till dessa mél satts arligen dvergripande och langsiktiga mal for
verksamheten. Med langsiktiga mal avses mal som ska ha uppnétts inom fem ér.

SKB é&r effektivt, vilskott och stabilt

Med detta menas att:

e den synliga soliditeten &r minst 44 procent.

¢ avkastningen pa totalt kapital &r minst 2,7 procent.

e den justerade rintetdickningsgraden 6verstiger 2,8.

» Lkostnadsskillnaden for drift, underhall och admi-
nistration understiger SABO-snittet i regionen med
minst 10 procent.

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

SKB &r en levande férening

Med detta menas att:

e detinom varje kvarter finns ett kvartersrad med
fungerande verksamhet.

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

e antalet unika besdkare pa SKBs webbplats dr 25 000
per manad.

e antalet unika sidvisningar av Mina sidor pa webb-
platsen dr 12 000 per manad.

SKB bygger och férvaltar sa att

medlemmarna &r néjda

Med detta menas att:

e serviceindex dr minst 88 procent.

e isnitt 200 nyaldgenheter per ar tillkommer.

e energianvindningen for uppvirmning i SKBs be-
stand uppgar till hogst 135 kWh/kvm BOA*.

e energianvindningen for el i SKBs bestand uppgar
till hogst 22 kWh/kvm BOA*.

¢ den totala energianvindningen i nyproducerade
bostidder uppgar till hogst 55 A-temp**,

e SKB ska sta redo att producera ett passivhus.

e SKB har 100 procent miljomérkt fjarrvirme.

e stambyte har utforts i 375 ligenheter pa fem ar.
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SKB har engagerad och kompetent personal

Med detta menas att:

* nojd medarbetarindex (NMI) uppgér till minst 75.

» ledarskap och chefer har ett betygsindex uppgaende
till lagst 74.

 sjukfranvaron under perioden uppgar till i genom-
snitt hogst 3,5 procent.

SKB férnyar och utvecklar verksamheten

kontinuerligt

Med detta menas att:

 tio utvecklingsprojekt dr fardigstillda, driftsatta
och utvirderade, varav tva dr miljoprojekt.

e SKBanvinder ett kvalitetsledningssystem for styr-
ning och uppféljning av verksamheten.

e SKB arbetar utifran en uppréttad hallbarhetsplan.

e 25procent av SKBs ligenheter dr miljoklassade
enligt vald modell.

STRATEGIER/KANNETECKEN

Strategierna for att uppna malen &r féljande:
« Medlemmarna ska ha ett reellt inflytande.

o Verksamheten ska bedrivas med professionalism, hog
kompetens, serviceanda och tillgéanglighet.

« SKB ska ha kompetenta och néjda medarbetare.

o Verksamheten ska i 6vrigt bedrivas genom ett mo-
dernt féretagande med inriktning pa standigt forbatt-
ringsarbete samt miljéhansyn.

* BOA = bostadsldgenhetsarea
**A-temp = husets totala uppvirmda golvarea



SKBs LANGSIKTIGA MAL

Uppfoljning av SKBs
femarsmal 2011-2015

Nedan foljer en uppfoljning av de ldngsiktiga méal som sattes ar 20711 infér den
kommande femérsperioden. Har SKB lyckats uppné de malsattningar foreningen
da hade inom fem olika mélomréden — ekonomi, féreningsverksamhet, byggande
och férvaltning, medarbetare samt fornyelse och utveckling?

Ekonomisk stabilitet

De ekonomiska mal SKB satte upp i borjan av 2011 for
den kommande femarsperioden innebar bland annat
att foreningen strivade mot att ha atminstone 35 pro-
cent soliditet. Den uppgick 2015 till 42,8 procent.

Aven mélet med en justerad rintetickningsgrad som
dverstiger 2,2 dr uppndtt. Ar 2015 uppgick den till 3,7,
vilket till viss del beror pa de nya redovisningsreglerna
som hojer avskrivningsbeloppet. De laga rintekost-
naderna ir dven de en bidragande orsak till den hoga
rintetdckningsgraden. Réntetéickningsgraden skulle
landa runt 3 om tidigare regler giillande underhall och
avskrivningar hade gillt. Aven det 6ver milet.

Att ha ldgre drift- och underhallskostnader dn 6vri-
ga fastighetsbolag i branschen ir viktigt och mits varje
ar nér jimforelsesiffrorna kommer ut. De senast kéinda
siffrorna dr for 2014 och da lag SKB 18 procent under
SABO-snittet i regionen.

Det mal som har varit svarast att na dr avkastning
pa totalt kapital. Malet som sattes i inledningen av 2011
var att SKB skulle ha uppnétt en avkastning pa totalt
kapital pa 3,5 procent inom fem ar - 2015 blev avkast-
ningen 2,5 procent. Anledningen till avvikelsen &r att
foreningen stadigt utékar sin balansrikning i och med
ny- och ombyggnationer. Malet 3,5 dr nagot hogt satt,
det kortsiktiga malet for 2015 var 2,5 och det har SKB
natt. Det viktiga &r att resultatet 6kar i takt med att
foreningens tillgangar okar. Ju fler fastigheter, desto
mer pengar behovs foér framtida underhall.

Levande férening

For fem ar sedan var ett av SKBs langsiktiga mal att
nojdkundindex (NKI) skulle vara hégre dn hos 6vriga
bostadsforetag i Stockholmsregionen. SKBs NKI blev
i senaste mitningen (ar 2014) 83,2, vilket &r en mycket
bra siffra och det hogsta som SKB har fatt. Dock dr det
sa att 6vriga féretag inom branschen inte lingre méter
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just NKI, sa jaimforelsen ir svar att gora. De flesta bo-
stadsforetag som méter kundnéjdhet gar pa ett mitetal
som kallas Serviceindex istillet, vilket dr 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 hogt i dag som for fem
ar sedan. I dag finns det kvartersrad inom alla for-
valtningsenheter, nagot som ir viktigt f6r de boendes
medlemsinflytande. SKB har fler arliga méten i dag én
for fem ar sedan och deltagandet ér ocksa hogre, fram-
forallt pa informationstriffar och utbildningar.

Byggande och férvaltning
SKB hade som langsiktigt mal infor 2015 att nd minst
88 i Serviceindex. Ar 2015 gjordes ingen undersok-
ning, men malet naddes redan 2014 da féreningen fick
88,4. Med den siffran vann SKB 6ver de andra del-
tagande bostadsbolagen. Ett storslaget resultat som
SKB under 2015 har arbetat med genom att analysera
de punkter dir resultaten varit lite ligre. Genom ett
fortsatt langsiktigt arbete med att fa hyresmedlem-
marna att kéinna trygghet i sitt boende ska foreningen
arbeta for att bibehalla det héga betyget i kommande
undersokningar.

Ett annat av de langsiktiga malen inf6r 2011 var
att pa fem ar 6ka antalet ligenheter med 500 styck-
en. De fastigheter som har fardigstillts under aren
2011-2015 ir kvarteren Johannelund, Glottran,
Muraren, Tiltldgret, Tant Gredelin, Tant Brun och
Grisklipparen-Kantskédraren, samt att man pabor-
jade inflyttning i kvarteret Muddus med 24 ldgen-
heter. Totalt blir det 601 ligenheter, vilket dr klart
over malet. De nytillkomna fastigheterna ar byggda i
enlighet med malet att verksamheten ska priglas av
kvalitets- och miljoténkande och att de ligenheter SKB

SKB ARSREDOVISNING 2015



TR
Elsa L66 r\lyli?\ med s.c.';:r;;.

Tage i kvarteret Sigbardi=
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SKBs LANGSIKTIGA MAL

SKBs affars
2016
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hyr ut dr trygga, trivsamma och vélskotta med god
boendekomfort.

Aven pa energisidan fanns langsiktiga mal, bland
annat skulle energianvindningen géllande virme
uppga till max 140 kWh/kvm, vilket inte riktigt har
uppnatts. Energianvindningen for virme 2015 var
142,0 kWh/kvm efter normalarskorrigering. Det dr
en rejil sinkning, men malet dr inte riktigt uppnatt.
Elanvindningen skulle enligt motsvarande femarsmal
max uppga till 22 kWh/kvm och den &r nu nere pa 20,6
kWh/kvm.

Nd&jda medarbetare

Ett av de langsiktiga malen i borjan av 2011 var att
SKB skulle fa minst 75 i NMI (N6jd medarbetarindex)
ar 2015. Under andra halvaret 2015 gjordes en medar-
betarenkit och NMI blev 74, vilket dr ett mycket bra
resultat och en klar hgjning mot 2013. Malet att nd 75

12

Ett led i att utveckla SKBs kommunikation har varit
att ta fram ny logotyp, webbplats och grafisk form
fér informationsmaterial och medlemstidning.

har forldngts till 2019. SKB hade 2011 4ven som mal
att ha hogst 4,5 procent sjukfranvaro - ett mal som
har uppnatts.

Foérnyelse och utveckling

SKBs langsiktiga mal innefattar dven att systematiskt
genomfora fornyelse- och utvecklingsprojekt. Méanga av
dessa handlar om att fa ner energiforbrukningen - bade
ur miljosynpunkt och ur ekonomisk synpunkt. SKB har
installerat bade bergvirmeanliggningar och solpaneler
under de senaste fem dren, men &ven bedrivit utveckling
inom de administrativa omradena. Under 2015 utveck-
lades och byggdes en ny webbplats som lanserades strax
efter arsskiftet. SKB har dven tagit fram en grafisk profil
att arbeta utifran vid produktion av savil tryckt som di-
gitalt material. Ett av malen 2011 var att SKBs samtliga
ldgenheter skulle vara uppkopplade via fiberkabel och
den mojligheten finns i dag.

SKB ARSREDOVISNING 2015
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Ett av husen i kvarteret Muddus har fatt

sin karaktéristiska rodglaserade tegel-
fasad. Husen till vénster stér pa tur.







EKONOMI OCH FINANS

I linje med malen

SKBs ekonomi &r fortsatt god och utvecklas i linje med de mal som har satts
upp for verksamheten. Resultatet for 2015 uppgick till 68 mkr. Det &r en minsk-
ning jamfoért med foregédende ar, men det ligger dver det kortsiktiga malet for
2015. Det viktiga ar att resultatet vaxer i takt med foreningens tillgadngar, som till
storsta delen utgors av fastigheter som ska underhéllas.

Ekonomin

SKBs tillgangar vixer och merparten bestar av fastig-
heter och for att underhalla dessa pa ett hallbart sétt
behovs ett stigande resultat. De laga rédntenivaerna
ger storre mojlighet att géra bra resultat i ett kortare
tidsperspektiv, men for framtiden behovs ett langsik-
tigt hallbart resultat. Darfor dr en langtidsprognos
ett viktigt instrument for att fa en langsam hyresut-
veckling med lagom hojningar varje ar, sa att tillfalli-
ga kostnadstoppar eller framtida rintedkningar inte
ska ge kraftiga hyresokningar enskilda ar. SKB jobbar
med langsiktighet bade gillande hyror och underhall
och ser framfor sig att bevara fastigheterna i flera
hundra ar, varfor en god kvalitet i byggnation ir lika
viktig som ett underhall i rétt tid.

SKBs balansomslutning per 2015-12-31 uppgick till
5729 mkr och ett resultat fore finansiella poster pa 140
mkr, vilket ger en avkastning pa totalt kapital pa 2,5
procent. Malet fér 2015 var minst 2,5 procent. Detta
mal &r svarast att na av de ekonomiska mal SKB har
och det beror pa den vixande balansomslutningen, dir
utvecklingen av resultatet maste folja med. Den syn-
liga soliditeten uppgick vid arets slut till 42,7 procent,
vilket dr 6ver malet som var 41,4 procent. Inkluderas
fastigheternas 6vervirde uppgar soliditeten till 66 pro-
cent. Rintetdckningsgraden ir ett tredje mal som SKB
jobbar efter och dir var malet minst 3,5 och utfallet
blev 3,7. Pa kostnadssidan arbetar SKB effektivt och
har sedan manga ar tillbaka jaimfort fastighetskostna-
derna mot jaimforbara foretag i branschen och har som
mal att ligga minst 10 procent under dessa.

Hyror och andra intékter

Nettoomsittningen bestar till storsta delen av hyres-
intdkter. Resten ir arsavgifter och andra intékter

som till exempel kommer av erséttningsansprak.
Hyreshojningen 1januari 2015 var i snitt 1,7 procent,
men ddrutdver sa kar hyresintikterna mest for att nya
fastigheter tillkommer. Arsavgifterna ligger ungefir pa
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samma niva som tidigare ar vilket beror pa att de nya
medlemmar som tillkommer &r under 18 ar och betalar
hilften sd mycket per ar mot de som kliver ur forening-
en, sa trots ett 6kat medlemsantal sa ligger intékterna

pa ungefir detsamma. En viss omflyttning sker ocksa i
SKBs fastigheter vilket i sig inte genererar nagra 6kade
intdkter men ddremot ett visst 6kat inflode av kapital da
omflyttningar ofta genererar 6kade upplatelseinsatser.
Hur manga som flyttar kan man se i nedanstiende tabell.

IN- OCH OMFLYTTNE[NGAR
IBEFINTLIGT BESTAND
I —
2015 2014
Inflyttningar kdémedlemmar 492 517
Omflyttningar hyresmedlemmar 414 360
Interna byten 55 67
Externa byten 23 20
Byte av hyresgast i icke-medlems lagenhet 0 2
Totalt antal in- och omflyttningar 284 966
Fastighetskostnader

Kostnaderna for fastighetsskotsel 6kar i och med
att nya fastigheter tillkommer. Samtidigt har de
tva senaste aren varit varma och snofattiga, vilket
bidrar till att kostnaderna blivit ligre &n beridknat.
Reparationskostnaderna har minskat nagot, liksom
kostnader for 16pande underhall.

Taxebundna kostnader innefattar kostnader for
uppviarmning av husen, elférbrukning i fastighetens
allminna ytor och drift av fastighetens installationer.
Det inkluderar ocksa kostnader fér vattenforbrukning
och sophéimtning. Av dessa kostnader har frimst vir-
mekostnaderna legat betydligt ldgre dn vid normalar.
Medeltemperaturen var cirka 15 procent hogre bade
2015 och foregaende ar. Tack var de energieffektivi-
seringsatgirder som genomforts, samt att de nytill-
komna fastigheterna har byggts enligt SKBs miljomal,
har dven kostnaden sjunkit nagot mellan aren trots att
nya fastigheter har tillkommit.
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Den lokala administrationen innefattar de tjinste-
min som ansvarar for fastigheternas skotsel, under-
hall och uthyrning, men ocksa ink6pta externa tjéns-
ter. I och med att verksamheten viixer 6kar dven den-
na post.

1 6vriga driftkostnader ingar till exempel risk-
kostnader som forsékringsreparationer och sjdlvris-
ker, men dven forsikringspremier - bland annat for
fastighetsforsidkringen och fér den hemforsikring
som ingar i hyran. Dessa kostnader har stigit mellan
2014 och 2015, vilket till storsta del beror pa en en-
gangskostnad for de tidigare projekteringar som hade
gjorts i kvarteret Basaren innan nuvarande detaljplan
vann laga kraft. SKB har dven haft ndgot hogre kost-
nader for forsikringsskadereparationer én aret fore,
vilket tillsammans med 6kade férsédkringspremier gor
att ovriga driftkostnader har 6kat under 2015 jamfort
med foregaende ar.

Tomtrattsavgilder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

Drygt 65 procent av SKBs 141 fastigheter innehas med
tomtritt/arrende. Kostnaderna for dessa dkar varje ar
i takt med omforhandlingar och villkorsdndringar av
befintliga tomtrittsavtal, samt att nya fastigheter till-
kommer. Ingen ny generell omtaxering har dgt rum
under aret. Okningen av taxeringsviirdet om 225 mkr
ar hanforlig till omtaxering (sérskild fastighetstaxe-
ring) av nyproduktionsprojekt.

Fastighetsavgiften per ligenhet uppgick till 1 243
kronor/ldgenhet for 2015, vilket var 26 kronor hégre
in foregaende ar. Denna héjning samt effekten av
nytillkomna fastigheter inom SKBs bestand for-
klarar 6kningen av fastighetsavgiften under aret.
Fastighetsskatten pa lokaler har minskat pa grund
av att kvarteret Basaren numera klassificeras som en
projektfastighet kopplad till bostéder.

Fastighetsavskrivningar och central
administration

Under 2014 infoérde SKB komponentredovisning, i
enlighet med det nya redovisningsregelverket (K3)
dir byggnader indelas i olika komponenter med olika
avskrivningstider. Denna fordndring har inneburit att
avskrivningsprocenten har dkat jimfort med tidigare.
Under 2015 uppgick avskrivningsprocenten i genom-
snitt till 2,2 procent.

Fastighetsavskrivningarna 6kar for varje ar, vilket
huvudsakligen beror pa att nya fastigheter har firdig-
stéllts och att enskilda komponentbyten har genom-
forts i befintliga fastigheter.

Kostnaderna for central administration, som inne-
fattar ekonomi- och datafunktioner samt medlems-
service och vd-stab, 6kade mellan 2014 och 2015. De
stigande kostnaderna forklaras bland annat av de
satsningar som gjorts inom IT-omradet, exempelvis

omarbetning av SKBs webbplats, men ocksa av kost-
nader som dr mer av engangskaraktir - forberedelser
for SKBs 100-ars jubileum samt en ny grafisk profil.

Finans

SKBs 6vergripande malsittning ar att langsiktigt
trygga finansieringen av verksamheten genom att
rédntekostnaderna minimeras samtidigt som risk-
tagandet begrinsas. Styrelsen faststéller ramarna i
en finanspolicy. I denna anges mal och riktlinjer for
finansverksamheten, samt hur ansvar och befogen-
heter ska fordelas. Den finansiella strategin innebér
bland annat att lang kapitalbindning ska efterstréivas
pa krediterna och att olika finansieringskéllor ska
nyttjas. SKB anvénder rinteswappar for att pa ett
flexibelt sdtt uppna ldmplig rintebindning.

Rénteutveckling

Under 2015 har utvecklingen i svensk ekonomi

varit forhallandevis god, sett bland annat till BNP-
utvecklingen. Dock dr den globala utvecklingen nagot
mer oséker. Stora forhoppningar finns vad giller den
ekonomiska aterhdmtningen i USA medan Europa har
det fortsatt trogt. Inflationen i Sverige och ett flertal
andra lander dr 1ag, vilket har inneburit att ett flertal
centralbanker runt om i vérlden har fért en mycket
expansiv penningpolitik.

Utfallet av konsumentprisindex (KPI) i Sverige har
legat omkring O procent hela aret. Riksbanken har
darfor sinkt reporintan vid tre tillfillen under 2015,
fran 0 procent till den historiskt laga nivan -0,35 pro-
cent vid arets slut. Dessutom har man kopt statsobli-
gationer som under 2016 kommer att uppga till 200
miljarder kronor. Syftet med denna atgird &r att stér-
ka den expansiva penningpolitiken ytterligare.

I december 2015 gjorde Riksbankens direktion be-
domningen att repordntan kommer att hojas tidigast
under forsta halvaret 2017. Fram till dess - bero-
ende pa hur inflationen utvecklar sig - signalerar
Riksbanken att man har hog beredskap att agera.
Detta inkluderar bland annat fortsatta rdntesidnk-
ningar och ytterligare kop av virdepapper. Man ute-
sluter heller inte att i framtiden intervenera pa valu-
tamarknaden (med ambition att férsvaga den svenska
kronan och pa sa sitt importera inflation). Malet fran
Riksbankens sida ér att stabilisera inflationen runt
tva procent.

De svenska kortridntorna (interbankréntorna) har
ilikhet med reporéntan sjunkit under 2015 och samt-
liga 16ptider uppvisar negativa nivaer vid arets slut.
3-manaders Stibor noterades vid arsskiftet 2015/2016
till -0,29 procent, jimfoért med 2014/2015 da den var
0,26 procent. Langréntorna (swapréntor) sjonk under
arets forsta manader, da flertalet 16ptider befann sig
pa historiska bottennivaer. Rintorna har stigit sedan
dess, och har sammantaget fordndrats marginellt sett
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6ver en tolvmanadsperiod. Den femariga swap-
rintan uppgick vid arets slut till 0,76 procent (férega-
ende ar var densamma 0,67 procent).
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Skuldportfélj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arets slut till cirka 3,0 mdr, vilket dr en
6kning med 120 mkr jimfort med foregaende ar.
Okningen av den externa upplaningen beror pa fortsatt
stora investeringar i nya och befintliga fastigheter.

Knappt 75 procent av SKBs skuldportfolj utgors av
marknadsupplaning, det vill siga upplaning via fore-
tagscertifikat och obligationer fran fonder, férsék-
ringsbolag med flera. Upplaning via foretagscertifikat
och obligationer ir tva relativt nya upplaningsformer
for SKB, som paborjades under 2012 respektive 2013.
Dessa nya former av uppladning ligger i linje med SKBs
finansiella strategi att efterstridva langsiktig finansie-
ring fran olika killor. Resterande del av den externa
finansieringen kommer fran traditionella banklan.

Genomsnittsrintan i portfoljen var vid arsskiftet
2015/2016 2,00 procent (inklusive kostnaden f6r kre-
ditloften uppgick snittréntan till 2,14 procent). Mot-
svarande siffor under féregaende ar var 2,31 procent och
2,50 procent (inklusive kostnaden for kreditloften).

For att sikerstélla att finansiering alltid finns till
hands har kreditl6ften om 1 250 mkr tecknats. Utover
detta har konto-/checkrikningskrediter tecknats om
300 mkr, for att ticka nyupplaningsbehovet for inves-
teringar i nyproduktion, ombyggnationer med mera.

Kreditbetyg

SKBs starka kreditbetyg var oférindrat under 2015.
Det ir fjarde aret i rad som Standard & Poor’s ger
foreningen detta betyg. Betyget har tydliggjort SKBs
starka finansiella position och bidrar till en mer ef-
fektiv upplaning.

SKBs KREDITBETYG FRAN
STANDARD & POOR’'S

I —
AA- med stabil utsikt (lang sikt)

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

SKBs kassafléde under 2015 var -21,3 mkr dér likvida
medel uppgick till cirka 32 mkr vid arets slut. Utover
den externa finansieringen och resultatméssiga
overskott, utgor insatssystemet en viktig komponent
i SKBs kassaflode. Detta system mojliggor en hog
produktionstakt av ligenheter samtidigt som den
begrinsar SKBs totala belaning. Ingen utdelning till
medlemmarna dgde rum under aret.

Sdkerheter

Cirka 41 procent av skuldportféljen har sékerheter

i form av pantbrev (direkt eller indirekt via kredit-
loften for foretagscertifikatsprogrammet). Inga nya
pantbrev togs ut under 2015. I det publika arkivet hos
Lantméteriet aterfanns vid arets slut obelanade pant-
brev om drygt 552 mkr. 7 procent, eller 196 mkr, har lan-
ats mot kommunal borgen och resterande del, omkring
52 procent, bestar av icke sikerstéllda obligationer.

e m\\‘;m/////////
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Engagerade medlemmar

Medlemmarna inom SKB blir allt fler. B&de de som stér i ko for en bostad och de
som bor i kvarteren har inflytande 6ver féreningens verksamhet och utveckling.
S4& har det varit sedan visionen om ett kooperativt boende ledde till att férening-
en bildades 1916. Medlemmarnas engagemang &r grunden som SKB vilar pa.

Ar 2016 firar Stockholms Kooperativa Bostadsfére-
ning hundraarsjubileum. Att foérhindra spekulation,
bygga med kvalitet och ge medlemmarna inflytande
over sitt boende var viktiga mal ndr SKB bildades - och
ir det dn i dag. Féreningen bérs upp av medlemmarnas
engagemang, i allt fran kvartersrad till fullméktige.
Bade boende och kéande medlemmar utser genom val
fullmiiktige, som i sin tur utser SKBs styrelse.

SKB fortsitter att vixa som férening. Antalet med-
lemmar var vid arets slut 85 922. Av dessa var 7 664
hyresmedlemmar, det vill siga medlemmar som hade
kontrakt pa en SKB-ldgenhet, och 78 258 var kbande
medlemmar. Antalet nytillkomna medlemmar upp-
gick till 2 717, medan 1 339 personer avslutade sitt
medlemskap i foreningen under 2015, vilket innebér
en 0kning med sammanlagt 1 378 personer.

Information och utbildning

Den kooperativa idén och verksamheten gor att SKB
skiljer sig fran manga andra bostadsaktorer. For att
medlemmarna - bade nya och gamla - ska fa en tydlig
bild av SKB arrangeras varje ar utbildningar och in-
formationstréffar. De fortroendevalda kan ha ytter-
ligare behov av information, sa vissa arrangemang
anordnas specifikt for dem.

Under hosten bjods fortroendevalda fran kvarters-
raden och fullméktige in till tva foreldsningskvéllar
med SKB-kunskap. Vid varje traff deltog mellan 20
och 30 personer.

I november bjods alla féreningens medlemmar in
till en informationstréff om SKB. Ett femtontal med-
lemmar deltog. Pa tréiffen behandlades SKBs organi-
sation, regelverket som styr verksamheten, medlems-
demokratin samt uthyrning och nyproduktion.

Tva foreldsningskvillar arrangerades under
2015. Intresset for odling dr stort inom SKB och i
mars holl darfor Solveig Sidblad och Ulrika Flodin
fran Kolonitridgardsforbundet en foreldsning om
hur man kan odla pa balkong och i pallkrage. I de-
cember fick SKB besok av professor Marie-Louise
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Danielsson-Tham som héll sitt populdra féredrag
”Morker och ljus och ett rent hus”, diar hon berittade
om hur man pa bista sitt haller rent i sitt hem.

Kvartersraden
Kvartersraden viljs av de boende i varje SKB-kvarter
och brukar besta av mellan fem och tio medlemmar.
Utover att vara en grundstomme inom féreningens
verksamhet, ska kvartersraden ocksa verka for goda
grannkontakter och ansvara for de gemensamma
lokalerna. Kvartersraden dr ddrfor en naturlig kontakt-
lank i l6pande forvaltningsidrenden och deltar aktivt
med att ta fram forslag for det planerade underhallet
och andra forbattringsatgérder. De bidrar ocksa stort
till att skapa trygghet och trivsel genom olika aktivite-
ter i sina kvarter.

Under 2015 har nést intill alla SKBs bostadsomra-
den haft fungerande kvartersrad.

Kvartersradstriffarna dgde som vanligt rum i
manadsskiftet januari/februari 2015. Férutom aktu-
ell SKB-information och de obligatoriska forberedel-
serna infor varens ordinarie medlemsméten inneholl
programmet information om SKBs nya grafiska profil.
Nina Rung och Peter Svensson fran Huskurage holl
direfter ett foredrag om sitt initiativ att férhindra vald
indra relation genom att ge grannar verktyg att agera.

ORGANISATION

Hyresmedlemmar Medlemmar Kémedlemmar

Kvartersrad

Revisorer
Valberedning Fullméktige

Hyresutskott

Arbetsutskott

Styrelse

Verkstillande
organistation
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Fullmaktige

I en demokratisk férening med néra 86 000 medlem-
mar spelar de representanter som medlemmarna
viljer en mycket viktig roll. Under 2015 har SKBs full-
miktige bestatt av 71 ordinarie ledamoter for de bo-
ende medlemmarna och 46 ledamoter for de kbande
medlemmarna. (Enligt stadgarna far hogst 40 procent
av fullméktige utgoras av kbande ledaméter.) De bo-
ende utser fullméktige vid de ordinarie medlemsmo-
tena i kvarteren. Fullmiktige for de kbande utses vid
koande medlemmars ordinarie medlemsmote.

Foreningsstdémma

2015 ars ordinarie foreningsstimma — SKBs hogsta
beslutande organ - holls 28 maj i konferenslokalen
Citykonferensen Ingenjorshuset. Vid forenings-
stimman behandlades sedvanliga arsmotesidrenden,
sdsom godkidnnande av styrelsens och revisorernas
berittelser, faststillande av resultat- och balansrik-
ning och dispositioner av arets 6verskott. Dessutom
forridttades val till styrelse, hyresutskott, revision och
valberedning. Féreningsstimman beslutade ocksa

att arsavgiften ska vara oforandrat 250 kronor for
huvudmedlemskap, samt 125 kronor for sa kallat ung-
domsmedlemskap (giller till och med kalenderaret da
medlemmen fyller 18 ar). Fullméiktige tog dven beslut
i arets motioner.

Motioner

Vid féreningsstimman behandlades 77 motioner om
bland annat féreningsfragor, forvaltnings- och bygg-
fragor samt hyresséttning och ekonomi. En motion
om SKBs medlemsenkiter bif6lls av stimman och
gick ddrmed emot styrelsens forslag. 2015 ars mo-
tionshifte samt protokollet fran den ordinarie féren-
ingsstimman finns att l4sa i sin helhet pa SKBs webb-
plats under rubriken ”Om oss/Foreningsstimma”.

Stadgeidndring beslutad

Med anledning av styrelsens forslag till stadgeénd-
ring holls tre extra foreningsstimmor under hosten
2015 (28 oktober, 28 november och 15 december).

Vid den extra féreningsstimman 28 oktober beslu-
tade fullméktige att aterremittera styrelsens forslag.
Styrelsen aterkom dérefter med ett reviderat forslag
till indring av SKBs stadgar § 7. Stimman beslutade
pa de tva efter varandra f6ljande extrastimmorna att
bifalla styrelsens forslag till stadgeéndring.

Fullméktigedagen

Lordagen den 28 november genomfordes arets full-
miktigedag pa Citykonferensen Ingenjorshuset.
Drygt hundra personer deltog. Nirvarade gjorde savil
SKBs fullmiktigeledamoter som representanter fran
SKBs styrelse, hyresutskott, valberedning och revi-
sion samt tjinstemin fran SKB.

20

Dagen inleddes med en extra féreningsstimma
som styrelsen kallat till med anledning av forslag till
stagdeéindring. Direfter informerade SKBs foretags-
ledning fran de olika avdelningarna. Efter en gemen-
sam lunch holl konstradgivare Marianne Jonsson en
foreldsning om den konstnérliga processen i SKBs
nybyggda bostider. Styrelsen ordférande Hakan
Rugeland informerade sedan om utvirderingen av
SKBs hyresriktlinjer. Fullméktigedagen avslutades
med ett foredrag av Riggert Andersson, férvaltnings-
chef pa Forvaltning for utbyggd tunnelbana.

Styrelsen

SKBs styrelse bestar av tio ledamoéter (inklusive vd och
tva personalrepresentanter) och fem suppleanter (in-
klusive tva personalrepresentanter). Samtliga férutom
vd och personalrepresentanterna viljs pa féorenings-
stimman. Styrelsen, som hade atta sammantréden un-
der aret, behandlar framst fragor rérande ekonomi och
byggande, men dven andra foreningsfragor av vikt.

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

I augusti foretog styrelsen en resa till Kiruna dir
man bland annat lyssnade pa foreldsningar om flytten
av staden och besokte LKAB-gruvan. Ett internat
senare under hosten dgnades till exempel at fragor
som medlemsmoten, motioner och markanvisningar.
Styrelsen fick ocksa en genomgang kring fragor om lag
om ekonomisk férening, hyreslagen och SKBs stadgar.

Arbetsutskottet

Styrelsens arbetsutskott bestar av tre ledaméter. De
behandlar drenden sasom 6verforing av medlemskap
och hyresritt, uteslutning, ligenhetsbyte samt 6ver-
klagande av besiktning. Arbetsutskottet holl sex sam-
mantriden under det gdngna verksamhetsaret.
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SKBs FORENINGSVERKSAMHET

Pa foreningsstamman
2015 samlades SKBs
fortroendevalda.
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Kvalitet i alla led

Nar SKB bygger nytt ar mélet att fastigheten ska halla i flera hundra ér och att
framtida generationer som kommer att bo dar ska trivas och vara néjda med sitt
boende. For att dessa hdga ambitioner ska kunna bli verklighet kravs att alla led
inom planering, byggande och forvaltning fungerar mycket val.

Ledorden ir tydliga: SKB ska skapa “ett tryggt och
trivsamt boende i en levande forening”. Forvaltningen
spelar diarfor en central roll inom SKBs verksamhet.
Fastighetsskotarna dr SKBs ansikte utat gentemot

de boende, med méanga dagliga moten. Tradgards-
gruppen skapar gronskande kvarter i samarbete med
de boende. Skulpturer och andra konstverk fran in-
bjudna konstnérer bade inspirerar och utmanar. Till
skillnad fran manga andra bostadsforetag har SKB
egen personal som tar hand om skétsel, reparationer
och underhall, i form av fastighetsskotare, rormokare,
snickare och andra specialhantverkare.

Ett nytt boserviceomrade

De senaste tio-femton aren har SKB haft en kon-
tinuerlig nyproduktion om cirka 100 ldgenhet per

ar. Antalet 6kar och mélet dr att senast 2019 né en
snittproduktion om 200 ligenheter per ar. SKBs for-
valtningsorganisation har nu anpassats for att kunna
ta hand om allt fler fastigheter och ldgenheter. Den
tidigare organisationen med tva distrikt och sex sa
kallade boserviceomraden skapades 2001. Under 2015
beslutade SKB att infora ett sjunde boserviceomrade.
Det sjunde omradet, Bromma/Norrort, ir nagot min-
dre dn de 6vriga sex och forvaltaren som ansvarar for
detta omrade kommer ocksa att igna sig at att beivra
otillatet boende i SKBs bestdnd. Lids mer om SKBs bo-
serviceomraden i faktarutan pa nista sida.

Forhindra otillatet boende
SKBs ligenheter ska bebos av SKBs medlemmar som
har statt i ko och som har behov av ligenheterna.
Personer utan eller med for kort kotid ska inte kunna
”smita fore” alla som talmodigt koar for en SKB-
lagenhet. Med det allt hardare trycket pa Stockholms
bostadsmarknad, med héga priser och langa koer, blir
det allt viktigare att motverka otillatet boende.
Arbetet med att forhindra otillatet boende har
forts 6ver fran SKBs marknadsavdelning till for-
valtningsavdelningen, i samband med ut6kning
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av boserviceomradena fran sex till sju stycken. De
ansvariga arbetar aktivt med registerkontroller, god
kdnnedom om lokala forhallanden hos forvaltare
och fastighetsskotare och med tips fran boende och
kvartersrad.

OTILLATET BOENDE INOM SKB

N
o Nér fel person bor i lagenheten, till exempel genom
olaga andrahandsuthyrning

» Behov av lagenheten saknas da hyresmedlemmen
ager bostadsratt, villa eller exempelvis bor utomlands.

Huskurage inom SKB

Under SKBs kvartersradstraffar i manadsskiftet
januari-februari holl Nina Rung och Peter Svensson
en foreldsning om vald och hot i néra relationer. Det
blev startskottet for SKBs engagemang i Huskurage.
Huskurage ér ett forhallningssétt och en metod for
att man som boende ska kunna agera om man i sitt
trapphus upplever att ndgon far illa. Tanken ir att
man, enskilt eller tillsammans med en eller flera
grannar, ska kunna hindra att andra grannar far illa
av hot eller vald i hemmet.

POLICYN HUSKURAGE

Alla boende inom SKB ska ha ratt att leva utan oro och
radsla for vald. Vi ska kunna férvéanta oss att grannar
agerar och visar civilkurage vid oro fér pdgéende vald.
SKB har darfér antagit policyn Huskurage som ska hjalpa
grannar att agera for att férhindra vald i nara relationer.
Med hjélp av Huskurage vill vi bidra till 6kad trygghet
inom SKB. Las mer pa webbplatsen huskurage.se.

SKB bist pa service

SKB genomférde 2014 en omfattande hyresmedlems-
enkit for att stimma av hur de boende upplever fram-
forallt servicen ute i kvarteren. Resultatet erholls
redan pa hosten 2014 och sag till och med nagot bittre
ut dn vid férra mitningen, som utférdes 2012. Enkiten
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resulterade i att SKB erholl pris for Bésta Serviceindex
2014. Serviceindex miter “ta kunden pa allvar”, “trygg-
het”, ”rent och snyggt” och "hjilp nir det behovs”.
Prisutdelning skedde vid Aktivbo Benchmark Event i
februari 2015.

Under 2015 genomfordes dven en mindre enkétun-
dersokning, kallad Branschindex Bostéder, bland de
boende medlemmarna. Unders6kningen sker arligen
sedan 2011 inom en rad svenska bostadsforetag. I un-
dersokningen tillfragas SKBs boende om vad de tycker
om féreningens service, samt att de betygsitter kvali-
teten pa trapphus, utrustning, tvittstugor, underhall
med mera. Sammantaget sitts ett betyg for “forvalt-
ningskvalitet” och SKB har samtliga ar haft det hogsta
betyget av alla deltagande foretag. SKB har darfor
ocksa varje ar sedan starten tilldelats en kundkristall
for ”bista forvaltningskvalitet for foretag med fler dn
2 000 ligenheter”.

Underhall

SKBs underhall bestar av storre projekt, exempel-

vis stamrenoveringar, men ocksa av manga mindre
underhallsprojekt som bestims av SKBs organisation
tillsammans med SKBs kvartersrad i en budgetdialog.
Ligenhetsunderhall och lI6pande underhallsatgirder
sdsom utbyte av vitvaror, golvliggning och badrums-
renoveringar ingar ocksa, samt mindre underhall i
SKBs egna lokaler. Det inre ligenhetsunderhallet som
avser malning och tapetsering ansvarar den enskilda
hyresmedlemmen sjélv for. For det andamalet finns
en lagenhetsfond knuten till varje ligenhet.

SKBs BOSERVICEOMRADEN

SKBs fastigheter dr vl underhallna. Det fram-
tida underhallsbehovet i foreningens fastigheter
ar kdnt och SKB har bra system for planering och
uppfoljning av savil det inre ligenhetsunderhallet
som underhallet av tak, fasader, installationer mm.
Byggkostnadsindex fortsitter att 6ka, vilket tillsam-
mans med framtida, n6dvindiga atgidrder gor att un-
derhallskostnaderna kommer att behva 6kas under
den nirmaste femarsperioden.

De storre atgdrderna som SKB gjort under aret
redovisas pa sidan intill. Utover dessa har forbétt-
ring av tvittstugor samt ny tvitt- och torkutrustning
installerats i flera fastigheter. Ommalning av fonster
har ocksa utforts i ett flertal fastigheter.

DISTRIKT NORR

Vasastaden/Ostermalm

Kvarteren Motor-Vingen-Balgen, Assjan, Munin, Vale,
Gléden och Grundléggaren i Vasastan, Stangkusken
och Kampementsbacken pa Gardet samt Brunbéaret och
Muddus pé Norra Djurgarden. Férvaltare: Annika Norén.

Kungsholmen/Fredhall

Kvarteren Segelbaten, Tegelpramen, Bergsfallet, Karta-
gos Backe, Parontradet, Goken, Basaren och Valméagan
pa Kungsholmen samt Signallyktan, Solsdngen, Mélar-
pirater och Traslottet i Fredhall. Hit hor ocksa kvarteret
Koksflakten pé Lilla Essingen. Forvaltare: Jani Jonsson.

Vésterort

Kvarteren Dyvinge, Jaringe och Drevinge i Tensta, Hans
och Hjalmvid i Spanga, Dovre i Husby och Skogsalmen-
Fjallnejlikan-Karrliljan (ofta kallat bara Hasselby), Bag-
géngen, Angshavren, Sléandtrissan och Grasklipparen

i Hasselby. Hit hor ockséa kvarteret Kronogarden som
haller pa att fardigstallas i Ursvik, Sundbyberg. Forvalta-
re: Juha Harju.

Bromma/Norrort
Kvarteren Markpundet-Léasten, Alligatorn, Lillsjonas,
Agendan, Svetsaren, Tant Gredelin och Tant Brun i Brom-
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ma, Johannelund i Solna, Ugglan i Sundbyberg samt
kvarteret Muraren i Taby. Forvaltare: Pontus Larborn.

DISTRIKT SODER

Sédermalm

Kvarteren Bjalken, Radgen-Axet, Kartan-Skalan, Riset,
Kroken, Ryssjan, Tappan, Bondesonen Stérre, Timmer-
mannen och Mjarden. Hit hor ocksa kvarteret Maltet i
Hammarby Sjéstad. Forvaltare: MUnire Bjérkman.

Séderort Viastra

Kvarteren Taljan-Blocket-Galjonsbilden-Bommen-
Mesanen i Grondal, Filthatten, Stadrocken, Kraghand-
sken och Taltlagret i Fruangen, Sigbardiordern i Bredang
och Farholmen-Bredholmen i Varberg. Hit hér ocksa
kvarteret Skarpbrunna péa Eriksbergsésen i Botkyrka.
Forvaltare: Helena Engberg.

Séderort Ostra

Kvarteren Tamnaren-Ekoln-Erken (vanligen kallat gamla
Arsta), Tisaren, Marviken och Glottran i Arsta, Norrskenet-
Rimfrosten-Isskorpan i Bjérkhagen, Holmégadd-Hogbon-
den-Bjurdklubb i Karrtorp, Id6-Valds och Blido i Farsta.
Hit hor ocksa kvarteret Gulmaran i Tyreso och kvarteret
Kappseglingen i Hammarby Sjéstad. Forvaltare: Lars
Radeséter.
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(Hammarby Sjésta

Fasadrenovering i kvarteret Sigbardiordern (Bredang)
pabdrjades under aret. I arbetet ingér dven tillaggs-
isolering och &tgéarder pé balkonger. Arbetena pagar
hela 2016 och kommer att fardigstallas under 2017.

e Stambyte i kvarteren Bredholmen och Farholmen
(Vérberg) med nya stammar, nya badrum och ny el.
Aven balkongvaggen blir ny. Arbetena pabdrjades
2015 och kommer att pagaé till 2017. I projektet ingér
ocksa delvis ny ventilationslésning och fasadrenove-
ring, som annu inte paborjats utan kommer senare i
projektet.

Under &ret har ett flerarigt ventilationsatgardsprojekt
i kvarteren i Hasselby fardigstallts.

o Byte av undercentral i kvarteren Dovre (Husby),
I1d6-Valds (Farsta) och Stangkusken (Ostermalm).

@ Nytt berdringsfritt lassystem fér portar i kvarteren
Bjalken (Sédermalm) och Kraghandsken (Fruangen).

e Forandrad styrning av trapphusbelysningen och andra
belysningséatgérder bade utomhus och inomhus i
bland annat i kvarteren Drevinge, Jéringe och Dyvinge
(Tensta), Bondesonen Storre (Sédermalm) och Lillsjo-
nas (Bromma).
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Géardséatgarder och lekplatsupprustningar i flera kvar-
ter, bland annat i Bjalken (S6dermalm), Gulmaran (Ty-
resd), Kappseglingen (Hammarby Sjéstad), kvarteren i
Grondal samt Kampementsbacken och Stangkusken
(Ostermalm).

Ny takbelédggning eller komplettering av befintlig har
utforts i kvarteren Grundlaggaren (Vasastaden) samt
Drevinge och Dyvinge (Tensta).

@ Renovering av hissar har fortsatt i kvarteren i Hasselby
samt i kvarteren Stadrocken (Frudngen), Bjalken och
Tappan (Sédermalm) och i kvarteren i Grondal.

@ Injustering av vérmen har skett i kvarteret Lasten
(Bromma) och péborjats i Gulmaran (Tyreso).

m Installation av referensgivare i SKBs kvarter i Karrtorp
och i kvarteret Solséngen (Fredhall).

@ Byte av varmepump i kvarteret Kraghandsken
(Frudngen).

@ Pa prov har effektvakt installerats péa elen till tvattstu-
gan i kvarteret Motorn (Vasastan) i syfte att sékra ner
och sénka abonnemangskostnaden.

. = Projekt/delar av projekt som ar energi-/miljorelaterade.
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Kvarteret Grasklipparen i Hasselby har fardigstallts
under aret. Projektet képtes nyckelfardigt av Skan-
ska Nya Hem och innehaller 111 lagenheter inrymda

i sex punkthus om fyra vaningar. Balkong eller ute-
plats finns till samtliga lagenheter. Totalentreprenér
for projektet &r Skanska Sverige AB.

Kvarteret Muddus ligger i "Etapp véstra” i Norra
Djurgérdsstaden och innehéller 100 lagenheter

i tvd huskroppar med garage under. Arkitekt &r
Wingéardhs Arkitektkontor AB och byggentreprendr
ar Einar Mattsson Byggnads AB. Férsta inflyttning
genomférdes i december ménad 2015 och kvarteret
kommer vara fullt inflyttat under 2016. Produktions-
kostnaden beraknas uppga till 290 mkr.

Kvarteren Arrendatorn och Kronogérden i Ursvik i
Sundbyberg ligger strax norr om Rissneleden. De
fyra huskropparna innehéller 148 lagenheter med
garage under samt fristdende carportar. Arkitekt ar
ETTELVA Arkitekter AB och totalentreprenér &r NCC
Construction Sverige AB. Forsta inflyttning &r pla-
nerad till april 2016. Projektets produktionskostnad
inklusive markkop beddms bli 405 mkr.

Under 2015 startade SKB arbeten i kvarteret
Basaren p& Kungsholmen. Projektet omfattar 44
lagenheter samt bottenvaning med kommersiella
lokaler. Ansvarig arkitekt ar Gert Wingardh och
forsta inflyttning planeras ske senhésten 2017. Pro-
duktionskostnaden beraknas uppga till 204 mkr.
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Byggnadsverksamhet

SKB strivar efter att mota den stora efterfragan pa
nya kooperativa hyresritter, samtidigt som kvalite-
ten i byggandet alltid maste leva upp till foreningens
hoga ambitioner. Finansiering, markanvisningar och
andra faktorer paverkar forstas ocksa byggtakten.
SKBs langsiktiga mal dr att minst 200 ldgenheter ska
tillkomma varje ar.

Kotiden for en ldigenhet inom SKBs bestand &r
fortsatt lang. I tabellen nedan visas olika kotider per
omrade, samt vilket kvarter som krivde lingst kotid
under 2015. P4 SKBs webbplats redovisas fler detaljer
kring kotider for de olika kvarteren och fastigheterna.

KOTIDER TILL SKBs FASTIGHETER 2015

Omrade Medelkatid Kvarter som
kravde langst kotid

Vasastan 35 Motorn-Vingen

Kungsholmen/ 33 Malarpirater

Lilla Essingen

Ladugardsgardet/ 36 Stangkusken

Norra Djurgarden

Sédermalm/ 35 Mjarden

Hammarby sjostad

Bromma 32 Slandtrissan

(inkl Annedal)

Hasselby/Tensta/ 22 Hasselby

Husby/Spanga

Arsta/Gréndal 34 Grondal

Bjorkhagen/Karrtorp 32 Bjorkhagen

Fruangen 30 Taltlagret

Farsta/Tyreso 30 1d6-Valdo

Bredang/Varberg/ 27 Varberg

Eriksberg

Solna/Sundbyberg/ 29 Johannelund

Taby

Genomsnittlig kotid 31

Stambyten och renoveringar

Utover nybyggnationerna genomfor SKB ocksa flera
storre byggnadsprojekt inom det befintliga fastighets-
bestandet. Under aret har stambytet och renovering-
en av kvarteren Bredholmen och Farholmen i Varberg
paborjats. Fokus ligger hir pa att byta stammar, bygga
om badrum, tilldggsisolera och forbéttra fasader och
fonster samt fornya elanldggningar. Sehed har upp-
handlats att som totalentreprenér utfora entreprenad-
arbetena. Projektet omfattar 164 ldgenheter och be-
riknas paga i cirka ett och ett halvt ar.

Pagaende detaljplanearbeten

I anslutning till SKBs kvarter Lillsjonés i Abrahams-
berg, Bromma, planerar foreningen att bygga
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cirka 46 ligenheter pa den befintliga parkeringen

vid Hemslojdsvigen. Kvarteret dr ritat av Nyréns
Arkitektkontor AB. Detaljplanen har vunnit laga kraft
och byggstart planeras till forsta kvartalet 2017.

I stadsdelen Nockeby utmed Drottningholmsvigen
har SKB en markanvisning omfattande cirka 100
lagenheter. Arkitekter 4r Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor AB. Planarbetet pagar och byggstart
planeras till 2017.

I Kista Ang norr om foretagsomradet 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 pagar och byggstart beriknas kunna ske 2017.

I kvarteret Persikan pa S6dermalm ska SLs buss-
depa rivas och ge plats till drygt 1 000 ldgenheter
med tillhérande garage. SKBs del av projektet har
ett mycket bra lige och omfattar cirka 160 ligenhe-
ter. Detaljplanearbetet pagar, men mycket aterstar
innan det &r dags for byggstart. Projektering gérs med
Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB som hand-
laggande 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 hér
for 106 lagenheter med garage under mark. Planerad
byggstart dr 2018. Projektet har ritats av tva arkitekter,
Bergkrantz Arkitekter AB och Utopia Arkitekter AB.

I Rudboda pa Liding® har SKB tillsammans med AWL
Arkitekter AB vunnit en markanvisningstivling omfat-
tande cirka 150 ldgenheter i tre huskroppar. Planarbetet
startade 2015 och byggstart planeras till 2018.

I kvarteret Herbariet i Midsommarkransen i nér-
heten av Midsommarkransens gymnasium har SKB
tilldelats en markanvisning tillsammans med tva andra
byggherrar. SKBs del omfattar cirka 125 ligenheter
med mojlig byggstart 2019.

Planerade byggstarter 2016

Vid Porslinsfabriken i Gustavsbergs hamn, Virmdo
kommun, har SKB erhallit en markanvisning med
gillande detaljplan, kvarteret Modelloren. Projektet
omfattar cirka 100 ligenheter med tillh6rande garage.
Byggstart planeras till fjirde kvartalet 2016.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Ho6ga betyg hos SKB

SKB har valt att i stor utstrackning ha egen personal i stallet for att anlita under-
leverantorer. Det ar en medveten strategi. Det stora kunnandet och engagemanget
hos medarbetarna bidrar till att SKB ar efter ar far hoga betyg av de boende. Nar
personalen betygséatter sin arbetsplats ar resultaten ocksad mycket goda.

SKBs organisation dr uppbyggd i enlighet med de mal
som foreningen har beslutat om. Att vara anstilld
inom en kooperativ bostadsférening innebér manga
kontakter med boende och kéande medlemmar. SKBs
medarbetare deltar ofta i féreningens informations-
tréffar och andra aktiviteter. I stérre utstrickning &n
hos manga privata bostadsforetag har SKB valt att ha
egen personal, vid arets slut fanns hela 39 yrkeskate-
gorier/befattningar inom SKB.

Organisation

Den verkstéllande organisationen har under 2015 be-
statt av sex enheter/avdelningar.

ORGANISATION 2015

Uthyrningsavdelningen svarar dels for medlems-
service, det vill sdga fragor rorande medlemskap och
bosparande, dels for uthyrning och kontraktsskrivning.

Forvaltningsavdelningen ansvarar fér den 16pande
skotseln av SKBs fastigheter. Till avdelningen hor dven
felanmailan samt arbetet med otillatet boende, forsik-
ringsskador och stérningsérenden.

Tekniska avdelningen ansvarar fér ny- och ombygg-
nad, stérre underhallsarbeten samt miljéfragor. Aven
driftpersonal och hantverkare/reparatorer tillhor
avdelningen.

Administrativa avdelningen svarar for stod-
funktionerna redovisning, reskontra och IT.

VD-stab
Personal
Féreningsfragor
Information

Kvalitet och
utredning

Finans, prognos
och budget

Administrativ
avdelning

Uthyrnings-
avdelning

Kontorsservice/
Reception/IT

Ekonomisk
redovisning

Lokaluthyrning

Lagenhets-
uthyrning

Medlemsservice

Administ-
ration

Projekt

Ny- och
ombyggnad

Stambyten

Planerat
underhall
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Teknisk
avdelning

Férvaltnings-
avdelning

Forvaltningsstod Utrednings-
inkl. felanmilan forvaltare

Drift- och
hantverk

Tridgard Distrikt Distrikt Trédgard

Norr Séder

Omréaden:
Sédermalm

Omréden:
Vasastaden/Ostermalm

Kungsholmen/Fredhall Soéderort Vastra
Bromma/Norrort
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Internservice och vixel/reception tillhor ocksa
avdelningen.

Finans- och budgetenheten ansvarar for finans och
budget samt ekonomiska strategifragor.

Personalenheten ansvarar for personalfragor samt
l6ner.

Direkt placerad under vd aterfinns en kvalitets- och
utredningschef, som handhar 6vergripande utredning-
ar, remissvar, m m samt handliggning av kvalitetsfra-
gor inom SKB.

Under aret beslutades dven att fran arsskiftet
2015/16 inrétta en kommunikationsavdelning, som ska
ansvara for SKBs externa och interna kommunikation.

Medarbetare

Inom SKB fanns vid arets slut 133 anstéllda, varav

41 kvinnor och 92 mén. Medelaldern ir strax under
50 ar. Personalomséttningen uppgick under 2015 till
8,4 procent, jimfort med 4,7 procent aret innan. Den
genomsnittliga anstédllningstiden bland SKBs medar-
betare dr 11,5 ar (drygt 11 ar for de kollektivanstillda
och knappt 10 ar for tjinsteménnen).

Ett flertal medarbetare har under senare ar upp-
natt pensionsaldern och &ven inom de ndrmaste
aren kommer medarbetare att avga med pension.
Beredskapen att behalla kompetens bedoms dock
vara god, eftersom SKB har arbetat med dessa fragor
under flera ar.

En medarbetarenkét genomférdes bland medar-
betarna under hosten 2015. Enkiten, som besvaras
elektroniskt, innehaller ett relativt stort antal fragor,
varav majoriteten ror trivsel, arbetsklimat, arbetsbe-
lastning, ledarskap och chefer.

Svarsfrekvensen var hég — 91 procent — och resul-
tatet mycket positivt; medarbetarna trivs och man
upplever ocksa arbetsmiljon och arbetsklimatet som
vildigt bra.

Enkitens resultat genererade ett N6jd medarbetar-
index (NMI) pa 74. Det dr ett mycket bra resultat, och
ir en forbittring med fyra ”index-steg” jaimfort med
2013 da medarbetarenkéten genomférdes senast. En
arbetsgrupp, bestdende av foretrddare for medarbe-
tarna samt ledningsgruppen, kommer under 2016 att
gora en uppfoljning av de omraden som hade ett ligre
resultat/betyg dn enkiten totalt.

Kompetensutveckling
SKB bedomer att varje anstilld har en i grunden
god kompetens for sin arbetsuppgift. For att sikra
medarbetarnas behov av vidareutbildning diskuteras
arbetssituationen vid det arliga medarbetarsamtalet.
Detta samtal ligger sedan till grund for utbildnings-
planeringen, tillsammans med avdelningarnas och
enheternas verksamhetsplaner.

Kontakterna med de boende skots i forsta hand av
fastighetsskotarna och forvaltarna i de sju bo-
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serviceomradena. Nyanstillda fastighetsskotare
utbildas diarfor i bland annat SKB-kunskap, samt in-
formations- och presentationsteknik. Tolv nyanstéll-
da medarbetare ingér i den utbildning som startade
under 2015 och som avslutas varen 2016.

Dirutover deltog ett flertal medarbetare under
2015 i yrkesspecifika kurser och vidareutbildningar.

Samtliga chefer genomgick under hosten en chefs-
specifik utbildning i arbetsmilj6. Dessutom har
chefer pa skilda nivaer 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 handlingsplan inom
detta omrade. Planen innehaller mal for arbetsmiljo-
arbetet samt forslag till atgérder for att na desamma.

Sedan ett antal ar tillbaka &r hilso- och friskvards-
arbetet integrerat i den I6pande verksamheten inom
SKB. Inom foretagshélsovardens ram erbjuder SKB
sina medarbetare kontinuerliga hilsokontroller, reha-
bilitering samt hjilp vid arbetsrelaterade skador och
sjukdomar. SKB subventionerar dven friskvard genom
den sa kallade friskvardspengen. Under 2015 anvinde
sig 75 medarbetare av SKBs friskvardspeng.

Samtliga anstéllda erbjods under 2015 &ven att delta
i friskvardsprojektet ”SKB-pulsen 2.0”, dér avsikten
var att medarbetarna under knappt tre ménader skulle
forbattra sin kondition, och ddrmed ocksa sin hilsa.
Projektet drevs i samarbete med Korpen Stockholm.

Under aret deltog medarbetarna éven i olika mo-
tionslopp och i den cirkeltrining som arrangeras inom
SKB sedan ett antal ar tillbaka. Darutover har mojlig-
het funnits att l4ra sig salsa under ledning av tva av
SKBs medarbetare.

Sommaranstillda

Att kunna ge ungdomar en forsta och bra kontakt med
arbetslivet dr viktigt. SKB har darfor under aret haft
drygt sextio sommaranstillda ungdomar. De arbetar
huvudsakligen med enklare fastighetsskotsel utom-
hus, sasom grisklippning, bevattning och malning.
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Lars_—Olof Nilsson, tradgards-
tekniker och fastighetsskétare
Fredrik Carlsson.

Sven-Erik Berg, ’ Camilla Ahlqgvist,
rérmokare. ¥ tradgardstekniker.
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Ansvar tillsammans

Att tanka ldngsiktigt och ta gemensamt ansvar for att forbattra tillvaron ar en
del av den kooperativa idén. Som ett led i detta har SKB under 2015 tagit fram
en ny héllbarhetsplan for hela verksamheten. Dar definieras hur foreningen
arbetar inom ekonomiskt, miljoméassigt och socialt ansvarstagande.

For SKB handlar hallbarhet om att ta ekonomiskt,
miljoméssigt och socialt ansvar utdver vad lagen kré-
ver. SKB har tidigare framst profilerat sig inom milj6-
och energiomradet och har under manga ar arbetat
utifran en miljoplan. Under 2015 tog SKB nésta vik-
tiga steg inom detta omrade, en hallbarhetsplan for
hela verksamheten. Detta for att ta ett helhetsgrepp
om fragorna, och pé ett tydligare sétt kommunicera
foreningens ansvarstagande.

Hallbarhetsplanen har integrerarats med SKBs
langsiktiga mal och strategier, for att hallbarhets-
arbetet steg for steg ska bli en naturlig del inom hela
verksamheten.

Foreningen dr samtidigt 6dmjuk infor att fragorna
ir omfattande, och att det &r ett ansvarsfullt uppdrag
att ta sig an dessa. Déarfor ser SKB hallbarhetsarbe-
tet som en stindigt pagaende process dér arbete, mal
och strategier regelbundet foljs upp, utvirderas och
forbittras.

SKBs héllbarhetsplan definierar tre omraden dér
foreningen vill och ska ta ansvar: ekonomiskt, miljo-
missigt och socialt ansvarstagande.

EKONOMISKT ANSVARSTAGANDE

Denna form av ansvarstagande har varit SKBs rygg-
rad sedan foreningen startades 1916. I dag innebér
det att se till att finansiella nyckeltal, sasom solidi-
tet, avkastning pa kapital, rintetdckningsgrad samt
vakansgrader pa lokaler och ldgenheter hélls pd en
accepterad niva. SKB ska vara ekonomiskt stabilt for
att kunna fortsétta nyproducera och underhalla fast-
igheterna, samt ha en effektiv verksamhet for att kun-
na halla relevanta hyror. Det 6verskott som genereras
aterinvesteras i verksamheten.

Under 2015 tilldelades SKB det langsiktiga kre-
ditbetyget AA- med stabil utsikt av kreditvirde-
ringsinstitutet Standard & Poor’s. Det kortsiktiga
kreditbetyget &r satt till A-1+. Standard & Poor’s
positiva bedomning av SKBs kreditvirdighet visar pa
foretagets starka kapacitet att mota sina finansiella
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forpliktelser, savil pa lang som pa kort sikt. SKBs
arbete med detta omrade redovisas i kapitel 1 samt i
forvaltningsberittelsen.

MILIOMASSIGT ANSVARSTAGANDE
Foreningens miljoméssiga ansvarstagande kan sam-
manfattas med att SKB bygger och forvaltar sa att bade
medlemmar och milj6 dr n6jda. SKB bedriver sin verk-
samhet med stort fokus pa miljo- och klimatfragor.
Dels for att hyresmedlemmarna ska trivas, samt upp-
leva boendet som tryggt, miljovinligt och med hog
serviceniva, dels for att ta ett samhélleligt ansvar inom
miljo och klimat.

I SKBs miljoarbete dr dessa omraden prioriterade:

e Hallbar energianvindning och hallbar anvindning
av vatten.

e Sund inomhusmilj6.

e Miljoeffektiv avfallshantering.

e Kemikalier i forvaltning och byggande.

» Miljoeffektiva transporter.

SKB har under 2015 haft definierade mal inom miljéom-
radet och arbetat strukturerat med dessa. I tabellen pa
niista sida beskrivs savil malnivaer som utfall f6r 2015.

Minskad energianvéndning

Att minska energianvindningen ir ett prioriterat om-
rade for SKB. Dels leder det till en hallbar utveckling,
dels sparar bade hyresmedlemmar och féreningen
pengar pa lang sikt. For att minska energianvind-
ningen for uppvarmning har SKB under 2015 bland
annat bytt ut ventilationsaggregat, termostatventiler,
virmepumpar och undercentraler. Detta har resulterat
iatt malet om hogst 142 kWh/kvm BOA har uppnatts.
Tviitt- och torkmaskiner har bytts ut till energisnéla
modeller, belysningsarmaturer har bytts och nérvaro-
styrd belysning i kédllargangar och garage har instal-
lerats i ett antal fastigheter. Dessa atgirder har lett till
minskad energianvindning for el inom SKBs bestand.
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For att klara malet med hogst 55 A-temp i nypro-
ducerade bostédder har SKB tagit fram styrdokument
for energieffektiv projektering och implementerat ett
nytt arbetssétt.

SKB har satt upp ett mal om 100 procent milj6-
mirkt fjairrvirme. Under 2015 gjordes en utredning
dir det visade sig att miljomérkt fjirrvirme inte finns
att tillga i Stockholm. Endast klimatkompenserad
fjarrvarme gar att erhallas mot en hogre kostnad.
SKB har dnnu inte tagit beslut om detta alternativ.
Foreningen har ocksa sedan flertalet ar ett mal att
all el som féreningen anviinder ska vara producerad
av vatten-, vind-, sol- eller vagkraft, vilket dr uppfyllt
sedan arsskiftet 2013/2014.

Nir det gilller CO,-utslipp fran SKBs egna bilar, sa
har en métning gjorts under 2015 samt ett mal satts
upp for 2019. Malet innebir att CO,-utsldppen da ska
ha minskat med 25 procent jimfort med 2015 ars niva.

Skaneinitiativet

Som ett annat led i arbetet med att minska energi-
anvindningen anslot sig SKB ar 2011 till projektet
Skaneinitiativet, startat av Sveriges Allmidnnyttiga
Bostadsforetag (SABO). Detta initiativ innebir att de fo-
retag som ansluter sig ska minska sin energianvindning
med 20 procent fran 2007 till 2016. I dagsléget dr 107
bostadsféretag med i projektet. Efter den senaste mét-
ningen meddelade SABO att SKBs energianvindning
har minskat kraftigt och att om effektiviseringstakten
haller i sig kommer SKB klara malsittningen att sinka
energiférbrukningen med 20 procent. Bland annat har
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husen i de nya kvarteren Tiltldgret, Tant Gredelin och
Tant Brun projekterats for en forbrukning om maximalt
55 kWh/kvm, vilket har varit SKBs mal for energipro-
duktion sedan det forsta lagenergiprojektet genomfor-
desikvarteret Muraren i Téby ar 2011.

Miljocertifiering av byggnader

Att ta stor miljohdnsyn nir SKB bygger nytt dr ett annat
prioriterat omrade. Under 2015 tog SKB beslut om att an-
vinda sig av Miljobyggnad for att miljoklassa nybyggna-
tioner och har ddrmed tagit ytterligare ett steg mot mil-
joméssigt hallbara bostéider. Miljobyggnad &r ett system
for klassning och certifiering av byggnader som baseras
pa svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis. Fokus dr energihushallning, hdlsosam inom-
husmiljo och sunda materialval. I Miljobyggnad kan en
byggnad uppna betyget Brons, Silver eller Guld.

T augusti blev kvarteret Téltldgret i Fruingen SKBs
forsta kvarter att certifieras enligt Milj6-byggnad.
Kvarteret Tiltldgret har uppnatt betyget Brons. For
att fa detta ska byggnaden minst uppfylla grundkrav
enligt aktuella bestimmelser eller dagens praxis,
samt andra miljokriterier. En byggnad med Brons har
overlag god prestanda. Aven SKBs nya fastigheter i
Annedalskvarteren Tant Gredelin och Tant Brun har
miljocertifierats och dven de fick betyget Brons.

SKB har ocksa valt att miljoklassa befintliga fastig-
heter. Dessa klassificeras enligt en egen standard som
baseras pa Miljobyggnad men som dr enklare och bil-
ligare att genomfora. Malet &r att 25 procent av SKBs
lagenheter ska vara miljoklassade senast ar 2019.

Milj6, byggnad och férvaltning

Energianvandning fér uppvarmning i hela SKBs
bestand

Energianvandning for el i hela SKBs bestand
Total energianvandning i nyproducerade bostader

Producera passivhus
passivhus

Miljohansyn fjarrvarme
fjarrvarme

Borja mata CO2-utslapp fran SKBs bilar

Férnyelse och utveckling

Fardigstallda, driftsatta och utvarderade utveck-
lingsprojekt

SKB anvénder ett kvalitetsledningssystem for JA
styrning och uppféljning i verksamheten

SKBs lagenheter &r miljoklassade enligt vald 25%

modell
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Mal 2015-2019

Hogst 135 kWh/kvm BOA

Hogst 22 kWh/kvm
Hogst 55 A-temp

Klart att producera ett

100 % miljomarkt

10, varav 2 miljéprojekt

Mal 2015 Resultat 2015

Hogst 142 kWh/kvm BOA 142 kWh/kvm BOA

Hogst 23 kWh/kvm 21 kWh/kvm

Hogst 55 A-temp Hogst 55 A-temp

P&bdrja analys Analys gjord

Utreda mojligheten
att kdpa miljomarkt
fjarrvarme

Utredning klar. Finns ej
att tillga i Stockholm.

Paborjas Genomfoért
Kvarteret Muddus

3 varav 1 miljéprojekt

Slutférs under varen
2016

Klart med alla process-
beskrivningar

Beslut om miljoklass-
ningsmodell, samt tre
fastigheter miljoklassade

Beslut fattat, tre fastig-
heter miljoklassade.
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Taltlagret i Fruangen samt Tant
Brun och Tant Gredelin i Annedal
har under 2015 blivit certifierade
enligt Miljcbyggnad.

MILJO

BYGGNAD

SKB har minskat sin vatten- och
varmeférbrukning under sex ar
i rad. Elférbrukningen har under
samma period sjunkit vasentligt,
framfor allt de senaste tvéa aren.

KVARTERET MUDDUS I NORRA
DJURGARDSSTADEN

Miljostadsdelen Norra Djurgardsstaden stracker sig fran
Husarviken i norr, 6ver hamnomradet, till Loudden i s6-
der. Har, i ett av Stockholms basta lagen, planeras for 12
000 nya bostéder och 35 000 nya arbetsplatser. Méalet &r
en klimatanpassad och fossilbranslefri stadsdel ar 2030.
Under 2015 fardigstéllde SKB den férsta huskroppen
av féreningens bostadsfastighet i kvarteret Muddus,
som totalt omfattar 100 lagenheter med hég miljéprofil.
Solceller for elproduktion, varmeéatervinning av avlopps-
vatten, omhéndertagande av dagvatten pa ett miljovanligt
sétt, tak med lagvéaxande perenner som ska fadnga upp
och filtrera regnvatten och avfallskvarnar ar négra exem-
pel. Miljdkraven har varit frivilliga, men fér SKB har det
varit sjalvklart att ga pa miljélinjen. Ibland har SKB till och
med gétt lite langre an kraven, och till exempel satsat pa
lagre energiférbrukning per kvm &n standard samt véar-
meétervinning som bade minskar risken for kalldrag och
samtidigt ger en mer energismart uppvarmning av husen.

EL, VATTEN OCH VARME

FASTIGHETERNAS ELFORBRUKNING

VATTENFORBRUKNING

NQRMALARSKORRIGERAD
VARMEFORBRUKNING
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SOCIALT ANSVARSTAGANDE

SKBs sociala ansvarstagande kan sammanfattas med
att SKB bryr sig om medlemmarna, medarbetarna och
samhillet dir foreningen verkar. Féreningen driver
verksamheten pa ett séitt som bidrar till en hallbar
samhillsutveckling. SKB har tre fokusomraden for
sitt sociala ansvarstagande: medarbetare, medlem-
mar samt leverantorer.

FOKUSOMRADE MEDARBETARE
Verksamheten behover engagerade och kompeten-

ta medarbetare. Medarbetarna ska trivas med sitt
arbete, sina arbetskamrater och chefer samt vara ser-
viceinriktade. SKB ska uppfattas som en attraktiv ar-
betsgivare. For att nd denna malséttning arbetar SKB
aktivt med fragor som ror jamstédlldhet och mangfald
samt arbetsmiljé och hélsa. SKB arbetar ocksa mal-
medvetet for stindig forbittring av kompetens och
arbetsférhallanden, genom att varje avdelning har en
utbildningsansvarig som ser till att medarbetarna har
den kompetens som arbetet kréver.

Resultatet for SKBs medarbetarundersékning kom
iborjan av december. N6jd medarbetarindex (NMT)
har okat fran 70 (2013) till 74. Malet for 2015 har dér-
med uppnatts. Betygen har hojts i dtta av tio omra-
den. En analys av resultatet och eventuella insatser
som behovs for att medarbetarna ska bli &n mer néjda
kommer att goras under varen 2016, dels for SKB som
helhet, dels pa respektive avdelning. En redovisning
kommer ocksa att tas fram fér hur SKB ska fortsétta
vara en attraktiv arbetsgivare.

NMI
. _______________________________________________________________________|
Mal Mal  Resultat
2015-2019 2015 2015
N6jd medarbetar- 75 73 74
index (NMI)

Jémstilldhet och mangfald

Grunden for SKBs arbete med jimstilldhet och
mangfald dr alla médnniskors lika virde. SKB stréivar
efter att betraktas som en jamstélld arbetsplats

av foreningens medlemmar och medarbetare.
Utgangspunkten i arbetet dr synen att jamstédlldhet
och mangfald leder till biattre nyttjande av medar-
betarnas resurser och ger bittre arbetsresultat. SKB
arbetar utifran en trearig jaimstélldhetsplan som tas
fram tillsammans med fackliga representanter.

SKB kinner ocksa ett ansvar att ge ungdomar moj-
lighet till en forsta kontakt med arbetslivet. Darfor
erbjuder SKB arligen ett stort antal ungdomar fran 16
ar och uppat sommarjobb inom framfor allt fastig-
hetsskotsel, samt praktikplatser for studerande inom
bygg- och fastighetsutbildningar. Under 2015 som-
marjobbade ett drygt 60-tal ungdomar pa SKB.
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Arbetsmilj6 och hilsa

SKB stréivar efter en arbetsmiljé dir ingen medar-
betare ska komma till skada fysiskt, psykiskt eller
socialt och dir arbetet dr stimulerande. Strévan ir
ocksa att alla medarbetare ska trivas och fungera vil i
sitt arbete. SKB foljer gillande lagstiftning och myn-
digheternas krav samt ddrutover faststillda policies,
handlingsplaner och riktlinjer.

SKB bedriver ett systematiskt arbetsmiljoarbete
och arbetar utefter en arbetsmiljoplan som stims av i
sin helhet tva ganger per ar. Malsiittningen &r att varje
medarbetare ska ta ett personligt ansvar for hilsa och
arbetsmiljo i det dagliga arbetet. Detta betyder att
varje medarbetare ska engageras i arbetsmiljoarbete,
inte bara vad giller att folja instruktioner och rutiner,
utan ocksa vara uppmirksam pa och genast rapportera
eventuella risker och hot mot en god arbetsmiljo.

Under 2015 har samtliga medarbetare pa huvudkon-
toret, inklusive verkstaden, utbildats i brandskydd och
en utrymnings- och slickningsévning har genomforts i
samarbete med ett konsultforetag.

FOKUSOMRADE MEDLEMMAR

Attvilja ta ansvar for en bittre boendesituation i Sveriges
huvudstad har varit en sjdlvklarhet sedan SKB bildades
1916. SKBs hyresmedlemmar ska trivas och uppleva bo-
endet som tryggt, miljovénligt och med hog serviceniva.

Demokrati och medlemsinflytande ir viktiga prin-
ciper inom SKB. Den kooperativa hyresrétten ger stora
mdojligheter att skapa delaktighet och att fa insyn i med-
lemmarnas behov och 6nskemal vad géller bade deras
boende och SKBs verksamhet i stort. Medlemmarna
deltar i verksamheten pa moten i kvartersrad med mera.
Av medlemmarna utsedda fullmiktigeledaméter deltar
ocksa pa foreningsstimman med mera. SKB arbetar kon-
tinuerligt med att utveckla medlemsdemokratin.

En annan viktig princip ir likabehandling av med-
lemmar. Inom SKB ska alla medlemmar (boende eller
koande) behandlas lika oavsett alder, kon, etnisk till-
horighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsnedsittning, sexuell liggning, konsoverskridande
identitet eller uttryck.

Forutom att bygga och forvalta bostidder, som dr SKBs
huvudansvar, sa stddjer SKB bland annat Stockholms
Stadsmission, fér att ménniskor som saknar boende ska
fa en mojlighet till tak 6ver huvudet, dven om det &r for
en kortare period.

Huskurage

Huskurage ér ett initiativ som syftar till att forhindra
vald i ndra relationer genom att ge grannar verktyg att
agera. Verktyget i form av en policy anger vad boende
kan gora om de misstéinker att en granne blir utsatt
for vald hemma. Initiativtagarna till Huskurage, Nina
Rung och Peter Svensson, medverkade pa en informa-
tionstraff for kvartersraden i borjan av 2015. Intresset
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var stort for initiativet och alla deltagare fran bade nor-

ra och sddra distriktet var 6verens om att Huskurage-
policyn bor inforlivas i SKBs fastigheter. SKB antog
policyn som ett sétt for foreningen att ta ett kollektivt
civilkurageansvar.

Under hosten informerade SKB medlemmarna om
policyn genom en artikel i tidningen Vii SKB och i bor-
jan av 2016 kommer ett brev att delas ut till hushallen,
samt anslag séttas upp i trapphusen. Initiativtagarna
har dven foreldst om policyn for fastighetsskotarna och
6vrig SKB-personal.

FOKUSOMRADE LEVERANTORER
SKBs leverantorer ska bedriva sin verksamhet pa ett
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professionellt sitt som uppfyller alla krav som stélls av
tillimplig lagstiftning, gidllande branschbestimmelser
och avtal samt som haller h6g miljéstandard. SKBs un-
derleverantorer ska dven agera enligt SKBs inkopspoli-
cy och de krav som stills déri.

For SKB ér det en sjilvklarhet att inte anvéinda pro-
dukter som tillverkats av barnarbetare. SKB anser vi-
dare att de som arbetar hos de olika leverantorerna ska
ha rimliga avtal och villkor. SKB stiller déarfor krav vid
till exempel anbudsforfarande infér nyproduktion och
ombyggnadsprojekt pa att anbudsgivarna har tecknat
kollektivavtal som sékerstiller avtalsméssig 16n och ett
aktivt arbetsmiljbarbete. Detta regleras ocksa i SKBs
entreprenadavtal.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoéren for Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, kooperativ hyresrattsforening (org nr 702001-1735)
lamnar foljande redogorelse for verksamheten 2015.

FORENINGENS VERKSAMHET

Stockholms Kooperativa bostadsférening, SKB, har
funnits sedan 1916 och ér en kooperativ hyresrittsfor-
ening vars verksamhetsidé ér att bygga och lang-
siktigt forvalta bostadsfastigheter samt att upplata
lagenheterna med kooperativ hyresritt till medlem-
marna. Foreningen &r politiskt obunden och 6ppen
for alla. Medlemmarna dr privatpersoner. Féreningen
dger och forvaltar 7 765 ldgenheter i fardigstillda
fastigheter per den 31 december 2015. Dessutom har
inflyttning skett i 24 ligenheter i pagaende projekt
under slutet av aret. Ligenheterna upplats med en
specialform av hyresritt som kallas kooperativ
hyresritt. For att hyra en lagenhet hos SKB ska en
insats/deposition erldggas, som aterbetalas vid av-
flyttning. Formedling av ligenheterna sker enligt
turordningsprincipen.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 85 922 (84 544) vid
arets slut. Antalet nytillkomna medlemmar uppgick till
2717 (2146) och 1339 (1 349) uttriden registrerades i
foreningen, vilket innebér en 6kning med sammanlagt
1378 (797) personer. Vid utgangen av 2015 hade SKB

78 258 (77 007) kbande medlemmar.

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet omfattar totalt 593 218 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta, varav 545 804 kvadratmeter
bostéder och 47 414 kvadratmeter lokaler.
Kvadratmeterytan for lokaler har sjunkit, vilket
beror pa att rivning paborjats av kvarteret Basaren
dir féreningen tidigare hade 2 325 kvm lokaler.
Denna fastighet ska erséttas med ett nytt hus med
bade bostéder och lokaler. Merparten av fastigheterna
ir beldgna i Stockholms stad, totalt 7 364 ldgenheter i
fardigstillda fastigheter samt 24 ldgenheter i det pa-
gaende projektet i Norra Djurgérdsstaden. I Botkyrka
har SKB en fastighet med 153 ligenheter, i Tyreso en
fastighet med 59 lagenheter, i Solna har féreningen
70 lagenheter och i Tiby 69 ligenheter. I Sundbyberg
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har SKB en fastighet med 50 ldgenheter, och i denna
kommun pagar ocksa byggnation av ytterligare 148
ligenheter i omradet Ursvik.

Uthyrningsverksamheten

Under 2015 har uthyrning skett av samtliga 111 ligen-
heter i de nyproducerade kvarteren Grésklipparen-
Kantskéiraren i Hisselby. Dock sker inflyttning i
nagra av dessa ligenheter forst i bérjan av 2016. I
kvarteret Muddus i Norra Djurgardsstaden pabérja-
des inflyttning i de forsta fardigstéllda 24 ligenhe-
terna i december. Samtliga ligenheter som &r under
produktion i den fastigheten &r uthyrda 2015, men
inflyttning sker under varen 2016. Under aret var det
984 ligenheter som bytte hyresmedlem vilket dr en
omflyttning pa 13 (13) procent.

Den 31 december 2015 var 116 (155) ligenheter
uthyrda i andra hand. Vid samma tillflle var 47 (60)
ligenheter outhyrda och 31 ligenheter var uthyrda pa
korttidskontrakt fér att kunna anvindas f6ér evakue-
ringar vid pagaende stambytesprojekt. 59 (57) ldgenhe-
ter var uthyrda till icke medlemmar, till storsta delen
boende i pensionirsldgenheter och gruppbostider.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel uppgar
till 1440 (1 438). Av dessa var 59 (57) outhyrda vid arets
slut. Ovriga parkeringsplatser uppgar till 1932 (1 931),
varav 177 (215) var outhyrda vid arsskiftet. Merparten
av dessa finns i férortsomradena.

De kommersiella lokalerna utgor 29 674 (31 038)
kvadratmeter och ger cirka 34 (36) mkr i intiikt. Den
genomsnittliga hyran ir 1152 (1 161) kronor per kva-
dratmeter och ar. Vid arsskiftet var 5 (6) kontorslokaler
outhyrda varav 2 dr uthyrda fran och med april 2016.
Uthyrningsgraden lag pa 96 (97) procent.

Forvaltning

Skotseln av SKBs kvarter utfors huvudsakligen av egen
personal pa plats i kvarteren. I slutet av aret var det 64
(58) fastighetsskotare som arbetade med den dagliga
skotseln av fastigheterna och omradena. Okningen beror
pa dels pa fler fastigheter men éven pa vakanser 2014.
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Antalet boserviceomraden har utokats fran sex till sju
stycken med anledning av att antalet fastigheter hela
tiden 6kar. Det dr norr om Slussen som en omfoérdelning
har skett, fran tre omraden till fyra.
Pa AktivBos arliga prisutdelning Benchmark Event
i februari vann SKB pris for hogsta Serviceindex 2014
i storleksklassen 3 000-8 999 ldgenheter. Under 2015
deltog SKB éven i en rikstickande mindre hyresgésten-
kit, kallad Branschindex Bostdder. SKB fick forsta pris
i sin storleksklass for femte aret i rad.
Forvaltningsavdelningen har tagit 6ver arbetet med
att stévja otillatet boende i foreningens fastigheter fran
uthyrningsavdelningen. Arbetet innebér att sidkerstélla
att SKBs lidgenheter bebos av foreningens medlemmar
som har statt i k6 och som har behov av ldgenheterna.

Fullmé&ktige och féreningsstammor

Under 2015 har SKBs fullméktige bestatt av 71 (69)
ordinarie ledamoter for de boende medlemmarna och
46 (45) ledamoter for de kbande medlemmarna (enligt
stadgarna far hogst 40 procent av fullmiktige utgoras
av kbande ledamoter).

2015 ars ordinarie foreningsstimma holls den 28
maj. Foreningsstimman behandlade bland annat 77
motioner frin medlemmar. Arsavgiften beslét man vara
ofordndrad: 250 kronor for huvudmedlemskap och 125
kronor for sa kallat ungdomsmedlemskap (giller till och
med kalenderaret dd medlemmen fyller 18 ar).

Med anledning av att styrelsen pakallade ett forslag
till stadgedndring under hosten holls tre extra féren-
ingsstimmor. Vid den forsta, som holls 28 oktober,
beslutades att aterremittera styrelsens forslag. Det re-
viderade forslag till stadgedndring som styrelsen lade
infor stimman den 28 november bif6lls, liksom dven pa
den tredje extrastimman den 15 december.

Personal

Inom SKB fanns vid arets slut 133 (129) anstillda, varav
41 (40) kvinnor och 92 (89) min. Personalomsittningen
uppgick under 2015 till 8,4 procent, jimfort med 4,7 pro-
cent dret innan. Okningen 2015 beror till stor del pa fler
pensionsavgangar dn aret innan. Medelaldern &r strax
under 50 (49) ar, och den genomsnittliga anstéllnings-
tiden bland SKBs medarbetare ér drygt 11 (11) ar. Under
2015 genomfordes en medarbetarenkit dir SKB fick ett
NMI pa 74, att jaimfora med 2013 da resultatet blev 70.

Ny- och ombyggnadsverksamhet

SKB har under den senaste tioarsperioden haft som
mal att producera i snitt 100 nya ldgenheter per ar.
Sedan 2014 har malet hojts och innebér att féreningen
senast ar 2019 ska producera i snitt 200 nya ligen-
heter per ar. Malet kan bli svart att na snabbt, da bo-
stadsplanering tar lang tid och mark dr svart att fa tag
paistockholmsregionen. Under 2015 har 111 ldgen-
heter fardigstillts och blivit inflyttade i kvarteren
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Grisklipparen-Kantskédraren. Samtidigt pagick
byggnation av 100 ldgenheter i kvarteret Muddus och
i december kunde de tva forsta trapphusen tas i bruk.
Fastigheten blir helt firdigstilld och inflyttad under
forsta halvaret 2016. Aven produktion av 148 ldgen-
heter i Ursvik har paborjats och dér sker inflyttning
under 2016 fram till bérjan av 2017. I december pabor-
jades rivningen av SKBs fastighet i kvarteret Basaren
efter manga ars projektering och omritningar. Sjilva
byggnationen paborjas varen 2016 och 44 ligenheter
véntas bli klara till hgsten/vintern 2017.

Under aret har ett nytt stambytesprojekt startats
upp i kvarteren Bredholmen och Farholmen i Varberg,
dir nu avloppsstammar ska bytas samt fasadarbeten
och byte av virmesystem ske.

Miljo

Sedan 2010 arbetar SKB med femariga miljomal, ett-
ariga delmal och miljoaktivitetsplaner for att séker-
stilla kontinuiteten i miljoarbetet. Foreningen ér ocksa
ansluten till SABOs Skaneinitiativ vars malsittning ar
att minska energianvindningen i bostadssektorn med
20 procent fran basaret 2007 till ar 2016. Enligt senaste
avstimningen beriknas SKB klara malet.

SKB arbetar kontinuerligt med att sinka energi-
anvindningen. Ett exempel dr att SKB i samband
med stamrenoveringar eller fasadrenoveringar oftast
genomfor en tilliggsisolering och/eller fonsterreno-
vering for att hoja energieffektiviteten. SKB bedriver
dven ett strukturerat arbete med atgirder gillande
ventilation, virmepumpar, belysning och vattenbe-
sparande atgédrder i badrum och tvéttstugor, for att
spara energi och vatten. Vid nyproduktion projekt-
eras husen for en energiférbrukning om maximalt 55
kWh/kvm A-temp (husets totala uppvirmda golva-
rea) for virme, varmvatten och fastighetsel. Detta
har varit SKBs energimal for nyproduktion sedan det
forsta lagenergiprojektet genomfordes i kvarteret
Muraren i Téby ar 2011.

Ekonomi

SKBs ekonomi ir fortsatt god. Resultatet for 2015 upp-
gick till 66,1 (75,8) mkr vilket dr en minskning jamfort
med foregaende ar. Nettoomséttningen var 682,7 (657,6)
mkr och balansomslutningen per 2015-12-31 uppgick till
5728,5 (5 405,5) mkr. Driftnettot var 318,7 (322,6) mkr,
vilket motsvarar en direktavkastning pa 6,5 (7,2) procent
mot bokfort virde. Motsvarande siffra mot marknads-
virde var 2,0 (2,2) procent. SKB hade ett resultat fore
finansiella poster pa 140,0 (156,5) mkr och en avkastning
pa totalt kapital pa 2,5 (3,0) procent. De finansiella kost-
naderna uppgick till 74,3 (81,2) mkr och avskrivningarna
uppgick till 132,7 (126,5) mkr varav fastighetsavskriv-
ningarnas var 127,8 (121,9) mkr. Den synliga soliditeten
har okat jimfort med foregaende ar och uppgick vid
arets slut till 43 (42) procent.
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Intdkter

Hyresintikterna 2015 hamnade pa 659,2 (634,5) mkr,
vilket dr 24,7 hogre én foregaende ar. Det dr dels de
nytillkomna fastigheterna som bidragit till 6kning-
en, dels den generella hyresh6jningen om 1,7 procent
fran 1januari, men dven hyreshdjande atgédrder som
exempelvis stambyten eller balkongkompletteringar.
Lokalhyrorna har dock sjunkit mellan aren med cirka
2 mkr vilket framforallt beror pa rivningen av kon-
torsfastigheten i kvarteret Basaren. Ovriga intikter
uppgick till 23,5 (23,1) mkr, som till stérsta delen bestar
av arsavgifter om 17,7 (17,4) mkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick totalt till 258,6 (236,9) mkr
varav de storsta posterna utgors av taxebundna kostna-
der 104,6 (104,5) mkr, fastighetsskotsel 58,4 (56,9) mkr
och reparationer samt 6vrig drift pa 32,5 (33,5) mkr
respektive 32,9 (13,8) mkr. Precis som ar 2014 har ett
snofattigt och varmt ar inneburit ldgre driftkostnader
in normalt. Den enskilt stérsta posten ingar i taxe-
bundna kostnader och utgors av virmekostnader. Den
uppgick 2015 till 63,2 (65,0) mkr. Bade 2015 och aret
innan var cirka 15 procent varmare én ett statistiskt
normalar. Fortsatt arbete med tilldggsisolering och ef-
fektivare virmesystem gor att kostnadsposten sjunker
trots nytillkomna fastigheter och mer kvadratmeteryta
att virma. Under 2015 togs kostnader for tidigare pro-
jekteringar i kvarteret Basaren som inte avser det hus
som nu ska byggas, vilket utgor en stor del av skillna-
den mellan aren inom posten 6vrig drift.

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar dels av planerat under-
hall av mindre karaktér, till exempel ommalning eller
mindre underhallsatgirder, dels det ligenhetsunder-
hall som medlemmarna sjilva styr 6ver. Det utgors
ocksa utav lokalunderhall och 16pande underhall
samt kostnader for egen personal som jobbar med
underhallet. Det planerade underhallet som direkt-
kostnadsfordes var 22,9 (16,8) mkr. Skillnaderna

kan vara stora mellan aren da det som direktkost-
nadsfors endast dr en del av det totala underhallet.
Resterande underhall aktiveras och bokfors mot
fastigheten som en virdehojning pa komponentniva.
Ligenhetsunderhallet var 14,3 (12,6) mkr och under-
hall av I6pande karaktéir summerade till 16,9 (19,2).

Tomtrattsavgilder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

Kostnaden for tomtrittsavgilderna uppgick under
2015 till 35,2 (33,8) mkr. Villkorséindringar av befintli-
ga tomtrittsavtal forklarar kostnadsokningen jamfort
med foregaende ar. Fastighetsavgiften/-skatten blev
13,3 (13,4) mkr. Fastighetsavgiften per ligenhet 6kade
mellan aren med 26 kronor/ligenhet och ar till 1 243 kr
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ar 2015. Trots att avgiften hojdes och SKB fick fler fast-
igheter sa sjonk kostnadsposten totalt nagot, vilket for-
klaras av att fastighetsskatten pa lokalerna i kvarteret
Basaren utgick da den nu klassificeras som en projekt-
fastighet kopplad till bostéder.

Fastighetsavskrivningar

Under 2014 inférdes komponentredovisning dér bygg-
nader indelas i olika komponenter med olika avskriv-
ningstider. Denna férindring har inneburit att av-
skrivningsprocenten har dkat jaimfort med tidigare da
fastighetsavskrivningarna i genomsnitt uppgick till 1,5
procent av anskaffningsvirdet. Under 2015 uppgick av-
skrivningsprocenten i genomsnitt till 2,3 (2,3) procent.
Totalt uppgick fastighetsavskrivningar till 127,8 (121,9)
mkr under 2015. Okningen beror huvudsakligen pa att
nya fastigheter har fardigstillts, samt att enskilda kom-
ponentbyten har genomforts i befintliga fastigheter.

Central administration

Central administration omfattar all administration
som inte direkt gar att koppla mot fastigheterna som
till exempel ekonomifunktion, I'T, medlemsservi-

ce, personalavdelningen, kommunikation och vd-

stab. Kostnaderna uppgick totalt till 50,9 (44,2) mkr.
Okningen beror pa dkat behov av uppgraderingar inom
IT-omradet for att sikra driftsikerhet och for en 6kad
standardisering. Under aret har 4ven SKBs webbplats
byggts om pa en modernare plattform och en ny grafisk
profil har tagits fram.

Finansiella intékter och kostnader
Rénteintéikter och 6vriga finansiella intdkter - huvud-
sakligen bestaende av réinteintékter fran utstéllda
anslutningslan, utdelningar samt paminnelseavgifter -
uppgick till 0,4 (0,6) mkr.

Réntekostnader har en betydande paverkan pa
SKBs resultatrikning. Under 2015 uppgick dessa till
73,6 (80,6) mkr, vilket dr 7,0 mkr ligre dn féregaen-
de ar. SKBs genomsnittsrinta har successivt sjunkit
under aret vilket forklarar varfor rintekostnaderna pa
SKBs fastighetskrediter ssmmantaget har sjunkit trots
en 6kad lanevolym om 120 mkr under aret. SKB har
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vidhallit en relativt stor andel marknadsupplaning i
skuldportfoljen, vilket ocksa forklarar kostnadsminsk-
ningen. Inga rintor fér medlemsinlaningen utgick
under 2015 vilket var detsamma som for 2014.

Ovriga finansiella kostnader uppgick till 0,6 (0,6)
mkr. Merparten bestod av olika typer av finansiella
arvoden samt ratingkostnader.

SKBs finansiella kostnader uppgick till 10,9 (12,3)
procent av nettoomsittningen, medan de finansiella
intédkterna uppgick till 0,1 (0,1) procent. Den justerade
rintetdckningsgraden har forbéttrats under aret och
uppgick till 3,7 (3,5) ggr.

Investeringar
Under 2015 uppgick de totala investeringarna till 475,3
(432,1) mkr, varav fastigheter stod for 472,7 (428,7) mkr
och arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning och for-
don stod for de resterande 2,6 (3,4) mkr.

Storre investeringar har gjorts i féljande
nyproduktions-/ombyggnadsprojekt:
e Arrendatorn/Kronogarden (Ursvik) — 149,1 mkr
e Muddus (Norra Djurgardsstaden) — 180,6 mkr
e Grisklipparen/Kantskédraren (Hésselby) - 74,4 mkr
e Stambytesprojekt — 17,3 mkr
 Ovriga underhallsinvesteringar — 43,4 mkr

Under aret har de sista inflyttningarna genomforts i
det nyproducerade kvarteret Grisklipparen i Hisselby
och inflyttningar har paborjats i kvarteret Muddus
(beriknas vara slutforda under férsta halvaret 2016).
Ytterligare nagra nyproduktionsprojekt pagar, diri-
bland kvarteren Arrendatorn-Kronogarden i Ursvik
samt rivningen av kvarteret Basaren pa Kungsholmen
som ska konverteras fran en kommersiell fastighet till
en bostadsfastighet.

I det dldre fastighetsbestandet har stamrenove-
ringsprojektet i kvarteret Kampementsbacken av-
slutats och ett nytt stambytesprojekt har startats i
Varberg (kvarteren Farholmen och Bredholmen).

Den stora investeringsvolymen under senare ar
har finansierats genom 6verskott i den 16pande verk-
samheten, tillkommande insatskapital samt extern
upplaning.
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Skuldportfslj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arsskiftet 2015/2016 till 3 008,3 mkr, en
O0kning med 119,9 mkr under aret. Antalet banklan
uppgick till atta stycken fordelade pa tre kreditgi-
vare. Utover dessa kan sju utestdende emissioner av
foretagscertifikat (totalt 675 mkr) och nio utesta-
ende emissioner av obligationer (totalt 1 550 mkr)
tilliggas. Samtliga lan/emissioner dr upphandlade i
svenska kronor och rédntebindningen hanteras med
hjilp av rdnteswappar. Volymen rinteswappar har
minskat med 100 mkr jaimf6rt med foregaende ar
och uppgick nominellt till 1,9 miljarder vid aret slut.
Dessa marknadsvirderades till -151,5 (-189,1) mkr per
31 december 2015.

Enligt SKBs finanspolicy ska den genomsnittliga
vigda aterbetalningstiden av SKBs krediter (med be-
aktande av kreditloften) ligga pa mellan tva och fem ar.
For skuldportfoljen var aterbetalningstiden vid arets
slut 30 (34) manader. Betriffande réintejustering stad-
gar finanspolicyn att maximalt 40 procent av laneskul-
den far rintejusteras det ndrmaste aret. Vid arets slut
var andelen av SKBs krediter som réntejusteras inom
12 manader 37 (31) procent eller 1108 mkr. Samma
andel av portféljen var vid arsskiftet exponerad mot
den korta rinteutvecklingen. Under aret har den ge-
nomsnittliga rintebindningstiden minskat till 43 (44)
manader. Riantekinsligheten, uttryckt som en procent-
enhets forindring av den genomsnittliga rantenivan,
paverkar rintekostnaderna +/-10,9 mkr (avser réntejus-
teringar som sker 2016). Genomsnittsrintan i port-
foljen var vid arets slut 2,00 (2,31) procent exklusive
beaktande av kreditloften. Motsvarande genomsnitts-
rinta inklusive kreditléften var 2,14 (2,50) procent.

74 (73) procent av SKBs skuldportfolj utgjordes
vid arets slut av marknadsupplaning, det vill sédga
upplaning via foretagscertifikat och obligationer, ddr
motparten utgors av fonder, forsikringsbolag, stiftel-
ser med flera. Upplaning via foretagscertifikat och
obligationer &r tva relativt nya upplaningsformer for
SKB, som pabérjades under 2012 och 2013. Dessa nya
former av upplaning ligger i linje med SKBs finansiel-
la strategi att finansiering ska ske fran olika killor.
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Resterande del av finansieringen utgors av 1an som
formedlats av banker.

Under varen 2015 har kreditvirderingsforetaget
Standard & Poor’s haft en genomgang av SKB for att
bedoma kreditvirdigheten. SKB erholl ett oforédndrat
kreditbetyg, ndmligen:

AA- med stabil utsikt (lang sikt)

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

Kreditbetyget har tydliggjort SKBs starka finan-
siella position vilket ocksa bidragit till en mer effektiv
upplaning under aret.

For att sikerstilla att finansiering alltid finns till-
ginglig har kreditloften om 1 250 (1 500) mkr tecknats.
Dessa ska tidcka SKBs kortfristiga refinansieringsbe-
hov, det vill sdga obligations- och banklan som ska slut-
betalas inom tolv ménader samt utestdende emissions-
volym vad giller foretagscertifikat. Utover detta har
konto-/checkrikningskrediter tecknats om 300 (400)
mkr for att ticka nyupplaningsbehovet for investering-
ar i nyproduktion, ombyggnationer etc.

Sdkerheter

Skuldportféljen har till 41 (60) procent sikerheter i
form av pantbrev (direkt eller indirekt via kreditloften
for foretagscertifikatsprogrammet). Inga nya pant-
brev har tagits ut under 2015. I det publika arkivet hos
Lantméteriet aterfanns vid arsskiftet 2015/2016 obe-
lanade pantbrev om drygt 552 (380) mkr. 7 (7) procent,
eller 196 (196) mkr, har lanats mot kommunal borgen.
Stockholms stads borgensatagande 16per fram till ar
2037, men avvecklas successivt. Borgensatagandet
avser SKBs fastighetsbestand inom Stockholms stad.
Resterande del, omkring 52 (33) procent, bestod av icke
sikerstillda obligationer.

Insatskapitalet

Insatser dr en stor och viktig del av SKBs finansiering.
Medlemmarnas totala insatskapital uppgick vid arets
slut till 1427,7 (1 314,1) mkr, en 6kning med 113,6 (105,4)
mkr. Antalet medlemmar har 6kat netto med 1378 (797)
personer under 2015. Omldggningen av insatssystemet
under 2011 har inneburit att de arliga inbetalningarna
av medlemsinsatser ir pa en stabil niva, som uppgick
till 76,8 (76,3) mkr under aret. Upplatelseinsatserna
okade med 36,7 (29,1) mkr dir huvuddelen hirrér fran
nyinflyttningar i kvarteren Grisklipparen och Muddus.
En mindre del avser upplatelseinsatser som genererats
genom omflyttningar i det befintliga bestandet. De

som under aret flyttade in i en ligenhet byggd fore ar
2000 betalade en upplatelseinsats pa 540 (540) kronor
per kvadratmeter. De fastigheter som byggts fran ar
2000 har upplatelseinsatser pa maximalt 10 procent av
produktionskostnaden. Det totala insatskapitalet for-
delar sig mellan boende och kéande med 460,2 (422,4)
mkr respektive 967,5 (891,7) mkr. 11,9 (12,3) mkr av de
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koandes insatser avser uttridda medlemmars insatser
som ir utbetalda i forskott i form av uttrideslan.

Likviditet och placeringar

SKBs kassaflode under 2015 var -21,3 (-6,5) mkr dér lik-
vida medel uppgick till cirka 32 (53,1) mkr vid arets slut.
Inga placeringar fanns vid arets slut. Enligt SKBs
finanspolicy ska eventuell 6verskottslikviditet, efter
beaktande av framtida rorelsebehov och reserv for ofor-
utsedda héndelser, huvudsakligen anvéindas till amorte-
ring av SKBs lan.

UTBLICK 2016

e Generell hojning av bostadshyrorna med i genom-
snitt 1,25 procent.

e Den totala investeringsvolymen uppskattas till cirka
600 mkr (med anledning av fortsatta investeringar i
nya och befintliga fastigheter).

e Det externa finansieringsbehovet uppskattas till
cirka 225-275 mkr.

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

 En okad upplaningsvolym men ldgre rintenivaer
innebir sammantaget att totala rintekostnader for-
véntas ligga ungefir i niva med utfallet f6r 2015.

e Budgeterat resultat for 2016 6verstiger 2015 ars ut-
fall med knappt 11 mkr.
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MOJLIGHETER OCH RISKER
SKBs vilmaende och utveckling paverkas i hog grad av
omvirldsfaktorer, som exempelvis den allménna eko-
nomiska tillviixten i Sverige och Stockholm, rinteliget
samt atkomst till mark fér 6kat bostadsbyggande, men
ocksa av foretagets eget agerande i olika situationer.
For ett fastighetsforvaltande foretag som SKB, med
ambitionen om langsiktiga fastighetsinnehav, krévs
god planering och tydliga langsiktiga strategiska beslut
da det, inte alltid, &r ldtt att paverka resultatutfall pa
kort sikt. Det krévs ocksa en viss flexibilitet for att
kunna hantera en omvérld i férandring.

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

1. STRATEGISKT

(Mé&jligheter och risker som &r hanférliga till

féretagets strategiska inriktning)

e Bostadsmarknaden i Stockholm och nérliggande
kommuner bedéms som stark pa grund av hog in-
flyttning och ett allmént underskott pa bostéder.

e SKB har ett vilskott och bra beldget bestand som
har byggts upp under lang tid. Ett stort inslag av
bostéder i fastighetsportfoljen minskar det konjunk-
turella svingningarna och skapar stabila hyresin-
tikter med begrinsade vakanser.

2. OPERATIVT

(Maojligheter och risker som uppstariden

dagliga verksamheten)

e Det finns alltid en risk att kostnader 6kar i snabb-
are takt dn de arliga hyreshojningarna. SKB har
dock under arens lopp kunnat uppvisa en stabil
resultatutveckling.

e SKBsunderhallsrelaterade kostnader/investeringar
kommer pa sikt att 6ka men fastighetsbestandet ar
relativt jaimt producerat 6ver tid vilket ocksa inne-
bér att framtida underhallsataganden kan hanteras
lopande och i en jaimn takt.

e SKB dr ekonomiskt starkt vilket mojliggor pro-
duktion av nya bostéder till rimlig skuldsétt-
ning. En forsvarande omstéindighet dr dock den
relativt langa produktionstiden samt stigande
produktionskostnader.

e SKBs paverkan pa miljon omfattar flera omraden
som exempelvis energianvindning, inomhusmiljo,
avfallshantering, kemikalier och transporter. Det
pagar ett lopande arbete med att minimera milj6-
belastningen och riskerna, bade av hallbarhetsskal
samt av ekonomiska motiv.

Operativa risker forekommer pa flera omraden, exem-
pelvis vad giller I'T-sdkerhet, kompetens (formaga att
rekrytera och bibehalla rétt personal) och varumérke/
anseende.
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For att hantera flera av dessa riskmoment pagar ett
forebyggande arbete, bland annat genom att i mojligas-
te man anvinda sig av bra byggvaror vid nybyggnation/
ombyggnation utifran kemikalieinnehall, innemil-
joaspekter etc. I flera fall tecknas dven forsdkringar
for att skydda egendomsvirden (fastigheter och bilar)
samt anstillda. For SKBs hyresgister ingar dven en
hemforsikring.

3. FINANSIELLT

(R3nterisk, finansieringsrisk etc)

Syftet med SKBs finansverksamhet dr att langsiktigt

trygga finansieringen av verksamheten med ett med-

vetet och begridnsande finansiellt risktagande. Detta
fullgors genom en aktiv finansforvaltning i enlighet med
en framtagen finanspolicy. Riktlinjen &r att balansera en
lag rintekostnad med de finansiella riskerna.

e SKB har sedan 2012 en rating av Standard & Poor’s
(och har sedan dess ratingbetyget AA-). *Det hoga
betyget visar pa SKBs finansiella styrka och laga
afférsrisk, vilket gor foretaget till en attraktiv lanta-
gare pa marknaden.

e SKB har som en del av sin finansiering - ett insats-
system - som mdjliggor en stark finansieringsbas.

» Enligt SKBs finanspolicy ska foljande finansiella
risker hanteras:

- Re-/finansieringsrisk (risken att inte kunna ta upp
lan till rimliga kostnader i rdtt tid)

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

- Rdnterisk (risken att resultatet i foretaget fordnd-
ras negativt pd grund av fordndringar av mark-
nadsrdntan)

Hanteras genom anvindandet av derivat/rinte-
swappar for att “binda” rintan (spridning av
forfall).

- Kreditrisk/motpartsrisk (risken att motparten i en
finansiell transaktion inte klarar sina dtaganden)
Hanteras genom att SKB jobbar med etablera-
de och hogt rankade motparter. Motpartsrisken
begrinsas dven genom att placeringar séllan
gors, da overskottslikviditet istédllet anvinds for
amorteringar.

- Valutarisk (risken for att negativa vdrdefordndring-
ar sker pd grund av vdrdefordndring av SEK)
Hanteras genom att ingen exponering tillats mot
annan valuta dn SEK.

- Likviditets-/kassaflodesrisk (risken att SKB inte
klarar att fullgora sina finansiella ataganden)
Hanteras genom en likviditetsreserv samt upptag-
na checkrikningskrediter och kreditloften.
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4. OMVARLDEN
(Maojligheter och risker som ligger utanfér
SKBs direkta kontroll)

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

Kéanslighetsanalys

Nedan redovisas ackumulerad resultatpaverkan i mkr
vid férdndring av vissa bestimda faktorer. Vid berék-
ning av paverkan pa riantekostnad har hinsyn tagits
till hur mycket som réntejusteras respektive ar och en
ofordndrad lanevolym. En férindring av rintan med
+/- en procentenhet skulle utan riantesékring paverka
arsresultatet med cirka +/-30 mkr. Taxebundna kost-
naders paverkan har utgatt fran oforédndrad forbruk-
ning (fastighetselen har en stor prisvariation jamfort
med uppvarmning och vatten och en férindring pa 10
procentenheter medfor en kostnadsokning/-sinkning
pa cirka 2,0 mkr forutsatt att ingen sékring har skett).
Resultatpaverkan ska endast betraktas som en indika-
tion da kompenserande atgirder ej inkluderas.

KANSLIGHETSANALYS, MKR

mkr 2016 2017 2018
Hyresniva bostader, 1 % 6,1 12,2 18,3
Driftkostnader, 1 % 2,6 52 7.8
Taxebundna kostnader

(el, uppvarmning, vatten), 1 % 0,9 1.9 2,8
Rantekostnader,

en procentenhet 10,9 22,2 334
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EKONOMISK REDOVISNING

RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2015 2014
Hyresintakter 1 659 162 634510
Ovriga rérelseintékter 2 23540 23135
Nettoomsattning 682702 657 645
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -258 644 -236 917
Underhallskostnader 4 -56 846 -51 020
Tomtrattsavgalder 5 -35189 -33 760
Fastighetsavgift/-skatt -13325 -13369
Summa fastighetskostnader -364 004 -335066
Driftnetto 318698 322579
Fastighetsavskrivningar 6 -127778 -121 898
Bruttoresultat 190 921 200 681
Central administration och medlemsservice 7 -50 878 -44 220
Rérelseresultat 140 043 156 460
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 380 551
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -74 293 -81177
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 66 130 75 835
Skatt " - -
ARETS RESULTAT 66 130 75 835
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EKONOMISK REDOVISNING

BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 5032601 4753527

Pagaende ny- och ombyggnader 13 563 236 497 397

Inventarier, arbetsmaskiner och fordon 14 57 304 61427
5653 141 5312352

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 15 130 130

Langfristiga fordringar 16 737 1186

868 1317

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

5654008 5313668

Hyresfordringar 6211 230
Ovriga fordringar 17 16 166 17 274
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 20 362 21203

42739 38707
Kassa och bank 31790 53114
Summa omsaéttningstiligdngar 74 529 91822

SUMMA TILLGANGAR

SKB ARSREDOVISNING 2015

5728537 5405 490
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EKONOMISK REDOVISNING

BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 19

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1427 677 1314117

Reservfond 69 649 65 858
1497 327 1379974

Fritt eget kapital

Dispositionsfond 887 391 815348

Arets resultat 66 130 75 835

953 521 891183

Summa eget kapital 2450848 2271157

Medlemmars medel 71835 73998

LANGFRISTIGA SKULDER 20

Skulder till kreditinstitut 285067 548 231

Obligationslan 1550000 950000

Summa langfristiga skulder 1835067 1498 231

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 62 483 51996

Skulder till kreditinstitut 21 1173230 1390189

Ovriga skulder 22 24020 14436

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 111 053 105483

Summa kortfristiga skulder 1370787 1562 104

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5728537 5405 490

POSTER INOM LINJEN

Stéllda sdkerheter 24 2037 499 2209584

Ansvarsforbindelser 25 1109 1035
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EKONOMISK REDOVISNING

KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2015 2014

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 140 043 156 460

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar 132695 126 525
Vinst vid forsaljning av inventarier -118 -80
Forlust vid utrangering av inventarier 1091 0
273711 282905

Erhallen ranta 380 551
Erlagd ranta 74293 -81177
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 199 797 202 279

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar -4 032 1520
Forandring av rorelseskulder 25641 -6 007
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 221407 197 792

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -472 690 -428 711
Investeringar i maskiner och inventarier -2610 -3432
Forsaljning av anlaggningstillgangar 843 168
Kassafléde fran investeringsverksamheten -474 456 -431975

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga fordringar 449 -
Okning av rantebdrande skulder 119 878 124 699
Okning av insatskapital 113 560 105 380
Minskning av medlemmars inlaning -2163 -2300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 231725 227 668
ARETS KASSAFLODE -21 324 -6 515
Likvida medel vid arets bérjan 53114 59 629
Likvida medel vid arets slut 31790 53114
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EKONOMISK REDOVISNING

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovismng och
koncernredovisning (K3):

FORSTAGANGSTILLAMPNING AV BFNAR 2012:1 (K3)
Sedan 2104 tillampar féreningen BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och koncernredovisning (K3). | flerdrsoversikten har aven
2013 ars siffror raknats om enligt gallande redovisningsprin-
ciper.

I och med 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har foljande
redovisningsprinciper andrats i jamforelse med tidigare ar:
Fastigheterna har indelats i komponenter med vasentligt
skilda avskrivningstider och underhdllsatgarder bokfors som
tillagg till fastighetskomponent om atgarden hojer véardet av
komponenten vasentligt jamfort med innan atgarden vidtogs.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Styrelsens bedémning ar att redovisade belopp i arsredovis-
ningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och
utgaende balanser och att det inte foreligger ndgon vésentlig
risk i dessa. Se aven risk och majligheter i forvaltningsberat-
telsen.

INTAKTSREDOVISNING
Hyresintdkter aviseras i forskott men redovisas sa att endast
den del som beléper pa perioden redovisas som intakt. |
foreningens ovriga intakter ingar bland annat arsavgifter och
dessa redovisas som intakt den period de inbetalas vilket till
storsta delen sker i mars manad.

Ranta redovisas som intakt enligt den sa kallade effektiv-
rantemetoden.

Eventuell utdelning redovisas som intakt nar féreningens
ratt till betalning ar sakerstalld.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

- dar den nominella nettovolymen sakringsinstrument inte
ska 6verstiga aktuell Ianevolym som loper med rorlig ranta
vid en vald matpunkt i tiden.

- dér rantebindningstiden i ranteswappens korta ben inte far
awika mer an 3 manader fran lanets rantebindningstid.

- dar kopplingen avseende sakringsinstrumentet och den
sakrade posten alltid ska dokumenteras.

REDOVISNING AV LEASINGAVTAL

Foreningen redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal. Dessa
leasingavtal redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingpe-
rioden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA EFTER AVSLUTAD
ANSTALLNING
| foreningen finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.
Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar
faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att
betala nagot ytterligare, utover dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstallda utfér de tjdnster som
ligger till grund for forpliktelsen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvar-
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de minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgdngar har delats upp pa
betydande komponenter nar komponenterna har vasentligt
olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvardet
minskat med ett berdknat restvarde om detta dr vasentligt.
Avskrivning sker linjart dver den forvantade nyttjandeperio-
den.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnationer samt forbatt-
ringar éverstigande 500 tkr aktiveras. Aven forbattringsatgar-
der 6verstigande 200 tkr aktiveras om atgarden omfattar mer
an 50 procent av komponenten. Pdgadende nyanlaggningar
varderas till nedlagda kostnader.

Interna byggherrekostnader, sdsom tekniska avdelningens
personalkostnader, aktiveras pa aktuella investeringsprojekt.
Ranteutgifter under byggnadstiden kostnadsfors i sin helhet.

Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvarde ver
ett halvt prisbasbelopp aktiveras.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Forvaltningsfastigheter

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

Tegelfasad / Stomkomplettering / el
Ventilationskanalsystem
Putsad fasad/ Balkonger / Entréportar /
Tamburddrrar / Koksinredning / Fonster / 50 ar
Varmeledningssystem / Sanitet (VS) / Badrum
Yttertak - PI&t / Papp / Pannor 40 ar
Markanlaggningar / Ventilationsaggregat /
Garageport / Hiss / Ledningssystem - El / 30 ar
Tele / TV / Ovrigt
Undercentral / Pumpar 25ar
Styr- och dvervakningssystem / g
o 20 ar
Passer- och Lassystem
Mark -
Inventarier
Fiberinstallation (bredband) 30ar
Arbetsmaskiner, fordon 2
. . 5ar
samt kontorsinventarier
[T-utrustning 3ar

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

FORDRINGAR, SKULDER OCH AVSATTNINGAR

Om inget annat anges ovan varderas kortfristiga och
langfristiga fordringar till det belopp varmed de beréknas bli
reglerade. Langfristiga skulder véarderas efter det forsta
varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvarde. Ovriga
skulder och avsattningar varderas till de belopp varmed de
beréknas bli reglerade. Ovriga tillgangar redovisas till
anskaffningsvdrde om inget annat anges ovan.
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NOT 1 HYRESINTAKTERNAS

EKONOMISK REDOVISNING

NOTER a«r

NOT 6 AVSKRIVNINGAR 2015 2014

Enligt plan per tillgang

Byggnader -127 352 -121 473

Markanlaggningar -426 -426

Inventarier -4 917 -4 627
-132695 -126 525

Enligt plan per funktion

Fastighetskostnader -131910 -125910

Centraladministration -784 -616
-132695 -126 525

NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION
OCH MEDLEMSSERVICE 2015 2014

FORDELNING 2015 2014
Bostader 605466 581208
Lokaler m m 35259 36 030
Bilplatser 24127 21808
664 851 639 046

Outhyrt
Bostader -921 -1018
Lokaler m m 31N -1 850
Bilplatser -1 658 -1 668
-5689 -4 537
Summa hyresintdkter 659162 634510
NOT 2 OVRIGA INTAKTER 2015 2014
Ersattningar 659 868
Arsavgifter 17 698 17 374
Forsakringsersattningar 160 609
Ovrigt 5023 4284
23540 23135

Summa nettoomsattning 682702 657645

NOT 3 DRIFTKOSTNADER 2015 2014
Fastighetsskotsel -58412  -56 891
Reparationer -32517  -33451
Taxebundna kostnader
-vatten -11 227 -11 114
-fastighetsel -20317  -18896
-uppvarmning -63237 -65037
-sophantering -9.840 -9472
Lokal administration -26 062  -24 249
Riskkostnader och évriga
kostnader -32899 13797
Avskrivning inventarier -4 132 -4 011

-258 644 -236917

NOT 4 UNDERHALLSKOSTNADER 2015 2014
Planerat underhall -22896  -16758
Lagenhetsunderhall medlemmar -14313  -12605

Lagenhetsunderhall icke
medlemmar -67 -37

Personalkostnader -20433 -20170
Ovriga kostnader 29661 23434
Avskrivning inventarier Central
administration -784 -616
-50878 -44220
I summa Ovriga kostnader ovan ingér
arvode till revisorer enligt féljande:
Revision EY (Ernst & Young) 568 419
Konsultation (EY) 0 59
Fortroendevalda revisorer 51 52
619 530
NOT 8 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER 2015 2014
Medelantalet anstdllda 131 128
varav tjansteman
-kvinnor 28 27
-man 21 20
49 47
varav kollektivanstallda
-kvinnor 12 13
-man 70 68
82 81

Loner och andra ersdttningar

Styrelse och verkstallande
direktor 1995 1996

Lokalunderhall -2707 -2422
Lopande underhall -16 863  -19198
-56846 -51020
NOT 5 TOMTRATTSAVGALDER 2015 2014
-35189  -33760

2015 ars tomtrattsavgalder omférhandlas
beloppsmassigt enligt féljande:

2016 3010
2017 3020
2018 4550
2019 3672
2020 4104
2021 och senare 16 833

35189
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Ovriga anstallda 56791 53944
58786 55940

Pensions- och évriga sociala kostnader

Pensionskostnader fér

verkstallande direktor 380 492

Pensionskostnader fér 6vriga

anstallda 5001 4680

Ovriga sociala kostnader enligt

lag och avtal 19 247 17 678
24628 22850

VD har en arslén om 1 370 tkr. Dessutom tillkommer
férmansbil. Pensionen berédknas enligt ITP-planen. VD &r
tillsvidareanstalld. Uppsagningstiden ar 6 manader fran
bada parter. Vid uppsagning av VD fran foreningens sida
utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsléner efter
uppsagningstidens utgang.



EKONOMISK REDOVISNING

NOTER Frorrs

FORTS.NOT 8 ANSTALLDA OCH

PERSONALKOSTNADER

Kénsférdelning bland ledande
befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen* 43% 46%
Andel man i styrelsen* 57% 54%
Andel kvinnor i ledningsgruppen 50% 50%
Andel man i ledningsgruppen 50% 50%

*)Styrelsen avser ledamoter och suppleanter

NOT 9 OVRIGA RANTEINTAKTER

OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2014
Ranteintakter 234 411
Ovriga finansiella intikter 146 140
380 551

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2014
Rantekostnader fastighetslan -73644  -80604
Ovriga finansiella kostnader -648 -573
-74293  -81177
NOT 11 SKATT 2015 2014

Arets skatt - -

0 0

Foreningen beskattas som privatbostadsforetag vilket
innebar att endast intdkter som ej harror till fastighets-
verksamheten skall beskattas.

Ingen inkomstskatt betalades 2015 eller 2014.

Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for
verksamhetsaret 2015 uppgick till 683,8 (683,8) mkr.

NOT 12 FORVALTNINGS-

FORTS. NOT 12 FORVALTNINGS-
FASTIGHETER 2015 2014

Berdkning av verkligt virde

Varderingen omfattar samtliga av de 141 fardigstallda
fastigheterna samt oexploaterad/egenagd mark (tva
fastigheter med byggratter i Ursvik). Vardetidpunkt ar
2015-12-31. Fastighetsbestandet har varderats genom sa
kallad Samordnad vardering. Med hjalp av det webbase-
rade analys- och varderingsverktyget Datscha har SKB
ansvar for att korrekt fastighetsspecifik information tas
fram och laggs in i systemet. Detta galler exempelvis
uppgifter om befintliga hyresavtal, areor, tomtratts-
avgalder, taxeringsuppgifter m m.
Fastighetsvarderingskonsulten Newsec har pa uppdrag av
SKB darefter bedomt marknadsmassiga direktavkast-
ningskrav, drift- och underhallskostnader mm. Den
samlade bedémningen baseras ocksa pa varje fastighets
lége, alder och typer av lokalslag som finns i fastigheten.
Syftet med varderingen ar att bedéma respektive
fastighets marknadsvarde som definieras som det mest
sannolika priset vid en forsaljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid en viss tidpunkt. Varderingen har
genomforts per fastighet med en kombination av tva
metoder. En ortsprismetod som ar en analys av genom-
forda jamfoérbara férsaljningar/kép och en marknadsan-
passad avkast-nings-metod som ar en nuvarde-berak-
ning av sannolika ekonomiska utfall i framtiden. Vérdering
av marken har skett genom ortsprismetod samt exploate-
ringskalkyl.

SKB har ingen avsikt att sélja ndgon av fastigheterna utan
har som syfte att forvalta fastigheterna pa lang sikt for
sina medlemmar.

Taxeringsvdrden
Fordelning férvaltningsfastigheter

FASTIGHETER 2015 2014
Ingaende anskaffnings-

varden 5921222 5205771
Overfort frén padgéende ny-

och ombyggnad 355447 689 499
Nytillkomna komponenter

enligt K3 51 404 25952
Utgaende ackumulerade 6328073 5921222
anskaffningsviarden

Ingdende avskrivningar -1167 694 -1045796
Arets avskrivningar -127 778 -121 898
Utgaende ackumulerade -1295472 -1167 694
avskrivningar

Utgaende redovisat varde 5032601 4753527
Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 5032601 4753527
Verkligt varde befintligt

bestand 16193081 12960722
Varde byggratt 41 000 68 000

Byggnader 5294275 5084821

Agd mark 1726893 1710486

Tomtratter och markarrenden 2848966 2849707
9870134 9645014

Fordelning bostader/lokaler

Bostader 9399223 9155515

Lokaler 470 911 489 499
9870134 9645014
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NOT 13 PAGAENDE NY- OCH OM-

BYGGNADER 2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 497397 784138
Investeringar under aret 443118 398 707
Fardigstallt, éverfort till byggna-

der och mark -406 851  -715 451
Kostnadsford tidigare projekte-

ring av Basaren -13 857 -
Underhallsinvesteringar under

aret (K3) exkl stambyten 43 429 30004
Utgadende ackumulerade 563236 497397
anskaffningsvarden

per fastighet

Muddus (Norra Djurgardsstaden) 246 555 65964
Arrendatorn/Kronogarden

(Ursvik) 238128 89076
Basaren (Kungsholmen) 15527 25476
Kantskararen/Grasklipparen

(Hasselby) - 170246
Stambytesprojekt 16 995 97 226
Ny- och ombyggnadsprojekt

dvriga fastigheter 16 244 26 499
Underhallsinvesteringar under

aret (K3) exkl stambyten 29787 22909
Utgaende ackumulerade 563236 497 397
anskaffningsvarden

NOT 14 INVENTARIER 2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 98 616 99619
Arets anskaffningar 2610 3789
Bredband, avyttrade inventarier -4 976 -357
Forsaljningar/Utrangeringar -1 674 -4 435
Utgaende ackumulerade 94 576 98 616
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar -37190  -36910
Arets avskrivningar -4917 -4627
Bredband, avyttrade inventarier 3516 -
Forsaljningar/utrangeringar 1319 4347
Utgaende ackumulerade -37272 -37190
avskrivningar

Utgaende redovisat varde 57 304 61427

NOT 19 FORANDRING AV
EGET KAPITAL

Medlems-
insats

Upplatelse-

EKONOMISK REDOVISNING

NOTER roxrs

15 2014
HBV 40 40
OK insatskonto 0 0
SABO Forsakrings AB 90 90
130 130
HBV
Ingdende anskaffningsvarden 1186 1075
Tillkommande fordringar 31 476
Fortida utbetalning avseende
2014 -418 -
Omklassificering till kortfristig
fordran -342 -365
Utgaende redovisat varde 737 1186
NOT 17 KORTFRISTIGA
FORDRINGAR 2015 2014
Kundfordringar 509 462
Medlemmars uttradeslan 11 880 12278
Jamkningsmoms 2297 2982
Ovriga kortfristiga fordringar 1480 1552
16 166 17 274
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNA-
DER OCH UPPLUPNA INTAKTER 2015 2014
Forsakringspremier 6 604 6 785
Rantekostnader 1145 2585
Tomtrattsavgalder
och markavgifter 8801 8 854
Ovriga férutbetalda kostnader 3811 2979
20362 21203

Arets resul-

Disposi-

insats Reservfond tionsfond Totalt

Ingdende balans 2015-01-01 1012068 302 049 65 858 815348 75835 2271158

Medlemmars insatssparande 76 833 36728 - - - 113 561

Vinstdisposition enl beslut av arets

féreningsstamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - 3792 - -3792 -
Avsattning till dispostionsfond - - - 72043 -72 043 -
Utdelning - - - - - -

Arets resultat - - - - 66 130 66 130

Utgaende balans 2015-12-31 1088901 338777 69 649 887 391 66130 2450848

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgang till 208 651 (202 495) tkr.

SKB ARSREDOVISNING 2015
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NOTER Frorrs

NOT 20 LANGFRISTIGA
SKULDER 2015 2014

Forfaller mellan 2 och 5 ar
efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 285067 548 231
Obligationer 1550000 950 000
1835067 1498231

Forfaller senare an 5 ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut - =
Obligationer > S

Kreditloften om 1 250 000 (1 500 000) tkr fanns ute-
staende pa balansdagen for att sakerstélla refinansie-
ringsmojlighet av foretagscertifikatsprogram samt
fastighetslan som forfaller inom ett ar.

NOT 21 KORTFRISTIGA

RANTEBARANDE SKULDER 2015 2014
Beviljad kontokredit 300000 400 000
Utnyttjad del av kontokredit 0 122
Foretagscertifikat 675000 1155000
Kortfristig del av langfristig
skuld samt amortering 498 230 235067
1173230 1390189
NOT 22 OVRIGA SKULDER 2015 2014
Utdeb upplatelseinsats i
forskott 8563 -
Momsskuld 2194 2192
Skatteskuld 1601 1597
Lagenhetsfond >15 ar 5306 5114
Ovrigt 6356 5532
24020 14 436
54

NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER

OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2015 2014

Semesterldneskuld 5674 5466

Upplupna sociala avgifter 1783 1717

Upplupna rantekostnader 18325 21167

Forskottsbetalda hyror 58 965 53 466

Ovriga upplupna kostnader 26 306 23667
111 053 105 483

NOT 24 STALLDA SAKERHETER 2015 2014

Sdikerheter stdllda for egna

skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 594 381 592 071
594 381 592 071

Sdkerheter stéllda for

beviljade kontokrediter och

kreditloften:

Fastighetsinteckningar 1443118 1617 512

1443118 1617512
Summa stédllda sakerheter 2037499 2209584

NOT 25 ANSVARS-
FORBINDELSER 2015 2014

Garantiférbindelse Fastigo 1096 1022

Fullgdrandegaranti/garanti-

tidsgaranti 13 13
1109 1035

Garantiférbindelse Fastigo ar berdknat pa del av I6ne-
underlaget och faststallt av Fastigo

NOT 26 UPPLYSNINGAR OM FINANSIELLA INSTRUMENT

Avtal om ranteswappar till ett nominellt belopp om
1900 000 (2 000 000) tkr forelag pa balansdagen. Mark-
nadsvardet av ingdngna avtal understeg det nominella
vardet med -151 524 (-189 056) tkr, vilket skulle innebara
en motsvarande kostnad om samtliga ingangna avtal av-
slutas pa balansdagen.
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NOTER ~rorrs

NOT 27 NYCKELTALSDEFINITIONER OCH ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

NYCKELTALSDEFINITIONER

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING

(BOKFORT VARDE)

Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfort varde fardig-
stallda fastigheter.

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING
(MARKNADSVARDE)

Driftnetto i procent av fardigstdllda fastigheters
marknadsvarde.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Arets resultat plus summa réntekostnader och liknande
resultatposter i procent av genomsnittlig balansomslutning.

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

SOLIDITET (BOKFORT VARDE)
Eget kapital och fondavsattningar i férhallande till balansom-
slutningen.

SOLIDITET (MARKNADSVARDE)

Eget kapital och fondavsattningar plus fardigstallda fastighe-
ters overvarden med avdrag for uppskjuten skatt i forhallan-
de till balansomslutningen inklusive fastigheternas évervar-
den.

BELANINGSGRAD (BOKFORT VARDE)
Fastighetslan/Kontokrediter i procent av bokfort varde
fastigheter inklusive pagaende ny- och ombyggnader.

BELANINGSGRAD (MARKNADSVARDE)
Fastighetslan/kontokrediter i procent av fardigstéllda fastig-
heters marknadsvarde.

JUSTERAD RANTETACKNINGSGRAD

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

EKONOMISK VAKANSGRAD BOSTADER

Hyresbortfall bostader i procent av total hyresintakt bostader.

EKONOMISK VAKANSGRAD LOKALER
Hyresbortfall lokaler i procent av total hyresintdkt lokaler.

SKB ARSREDOVISNING 2015

ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

AKTIVERA - KOSTNADSFORA

Att en utgift aktiveras innebar att den bokfors pa balansrak-
ningens tillgangssida eftersom den bedéms ha ett varde
under framtida rakenskapsar. Ett exempel ar ny-, till- och om-
byggnationer men dven underhallsatgarder som bedoms
vasentligt forbdttra en eller flera komponenter i en fastighet
jamfort med fore atgarden. En utgift som ska kostnadsforas
bokfors pa resultatrékningen eftersom den inte har nagot
varaktigt varde. Exempel pa fastighetsatgarder som kostnads-
fors ar reparationsatgarder och enklare underhall.

MEDLEMSINSATS

Medlemsinsatsen uppgar till max 25 000 kronor varav

20 000 kronor dr ett obligatoriskt bosparande (1 000 kronor/
ar). Nar utdelning sker sparas aven dessa som medlemsin-
sats upp till ytterligare 5 000 kr.

UPPLATELSEINSATS

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelsein-
sats betalas. For de som 2015 flyttade in i en lagenhet prod-
ucerad fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till 540 kr/
kvm. | lagenheter byggda fran och med ar 2000 far upplatel-
seinsatsen uppga till max 10 % av produktionskostnaden.
Upplatelseinsatsen 2015 for en lagenhet i nybyggda kvarteret
Grasklipparen var 2 800 kr/kvm och for en lagenhet i kvar-
teret Muddus var upplatelseinsatsen 3 500 kr/kvm.

MEDLEMMARS MEDEL

Medlemmars medel &r pengar som disponeras fritt av med-
lemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken fast-
stallda referensrantan. Under 2015 utgick ingen ranta pa
medlemmars medel.

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

RANTESWAP

Ett finansiellt instrument som innebér att avtal ingas med en
bank om ett "byte” av rantebetalningar, som baseras pa ett
fiktivt kapitalbelopp. Med hjélp av ranteswappar kan lane-
portféljens rantebindning andras utan att évriga villkor for
lanen behover férédndras. Marknadsvérdering av ranteswap-
par gors exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor kostna-
den/intakten blir for SKB om samtliga ingangna avtal skulle
avslutas vid denna tidpunkt.

VINSTUTDELNING

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital
(fore ar 2000) sa kallades detta insatsranta. | praktiken utgors
utdelningen &ven nu av en ranta pa medlemsinsatsen. SKBs
utdelning far maximalt uppga till Riksbankens referensranta
minus tre procentenheter. Da referensrantan 2015 1&g pa

0 procent, kan ingen utdelning ske for 2015.
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FEMARSOVERSIKT

Resultatrdakning, mkr 2015 2014 2013 2012 2011
Hyresintakter 659,2 634,5 603,9 595,5 570,6
Ovriga intakter 23,5 23,1 22,7 21,5 19,9
Nettoomsattning 682,7 657,6 626,6 617,0 590,5

Fastighetskostnader

Driftkostnader -258,6 -236,9 -232,1 -226,5 -214,3
Underhallskostnader -56,8 -51,0 -51,3 -77,9 -80,7
Tomtrattsavgalder -35,2 -33,8 -32,1 -30,8 -29,7
Fastighetsavgift/-skatt -13,3 -13,4 -13,0 -14,0 -13,9
Driftnetto 318,7 322,6 298,0 267,8 251,9
Fastighetsavskrivningar -127,8 -121,9 -117,8 -74,9 -72,3
Bruttoresultat 190,9 200,7 180,3 192,9 179,5
Central administration och medlemsservice -50,9 -44,2 -39,9 -40,0 -35,3
Rérelseresultat 140,0 156,5 140,4 152,9 144,2
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,4 0,6 0,6 0,8 0,6
Rantebidrag - - - - 0,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 74,3 -81,2 -86,2 -91,6 -931
Arets resultat 66,1 75,8 54,8 62,1 52,4

Balansrakning, mkr

Anlaggningstillgangar 5654,0 5313,7 5008,0 4618,6 4501,2
Omsattningstillgangar 74,5 91,8 99,9 52,9 66,6
Summa tillgangar 5728,5 5405,5 5107,9 4671,5 4567,9
Eget kapital 2450,8 2271,2 20899 1929,0 1788,4
Medlemmars medel 71,8 74,0 76,3 79,4 82,5
Langfristiga skulder 1835,1 1498,2 1280,9 2098,2 2515,6
Kortfristiga skulder 1370,8 1562,1 1660,7 564,9 181,3
Summa skulder och eget kapital 5728,5 5405,5 5107,9 4671,5 4567,9

Ovriga uppgifter

Yta bostader per 31 december, kvm 545 804 538 159 517 043 517 043 517 043
Yta lokaler per 31 december, kvm *) 47 414 48 464 49 139 46 584 46 539
Fardigstallda fastigheters bokférda varde, mkr 5032,6 4753,5 4160,0 4204,8 4267,0
Fastighetslan inkl utnyttjade kontokrediter, mkr 3008,3 2888,4 27637 2479,8 2548,4
Avskrivningskostnader totalt, mkr 132,7 126,5 122,0 78,9 75,2

*) Minskning lokalyta 2014-2015 beror pa att rivning paboérjats av kv Basaren.
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Nyckeltal
Lonsamhet
Fastigheternas direktavkastning (bokfort varde), %
Fastigheternas direktavkastning (marknadsvarde), %
Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %
Kapital, finansiering och investering
Soliditet (bokfort varde), %
Soliditet (marknadsvarde), %
Belaningsgrad (bokfort varde), %
Belaningsgrad (marknadsvarde), %
Investeringar, mkr
Riskbedomning
Justerad rantetackningsgrad, ggr
Férvaltning
Ekonomisk vakansgrad bostader, %
Ekonomisk vakansgrad lokaler, %
Hyra bostader, kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm
Driftkostnader, kr/kvm
Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr/kvm
Driftnetto, kr/kvm
Ovriga uppgifter
Medelantal anstallda
Personalomsattning, %
Boende medlemmar
Kéande medlemmar
Totalt antal medlemmar
Arsavgift for medlem éver 18 ar, kr
Arsavgift féor medlem upp till 18 ar, kr
Antal lagenheter
Omflyttning, % av antal Igh
Lagenhetsbyten totalt

darav externt

darav internt

2015*

6,5
2,0
2,5
2,8

42,8
66,1
53,8
18,6
475

3.7

0,2
8,8
1131
96
436

522
537

131

7 664
78 258
85922

250
125
7789
13

78
23
55
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2014*

7,2
2,5
3,0
3,5

42,0
63,7
55,0
22,3
432

3,5

0,2
5,1
1100
87
404

479
550

128

7 537
77007
84 544

250
125

7 654
13

87
20
67

2013*

71

2,9
2,7

40,9

55,9

512

31

0,0
1,6
1073
91
410

480
526

126

7 340
76 407
83747

250
125
7 474
10
50

17
33

2012

6,3

3,3
3,3

41,3

54,4

196

2,5

0,1
1,2
1059
138
402

473
475

124

15
7293
75 840
83133
250
125
7386
13

36

13

23

2011

6,2

3,4
3,2

39,2

56,7

299

2,4

0,1
1,8
1016
143
380

443
447

124
15
7304
75703
83007
250
125
7386
12

61

18

43

*2013-2015 ars nyckeltal &r raknade enligt K3 regelverket som géller fr o m 2014-01-01. De stora avvikelserna pa
underhalls- och avskrivningskostnader mellan 2012 och 2013 beror pa det nya regelverket.
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SKBs FASTIGHETER

SKBs fastighetsbestand

Med 141 fastigheter och 7 765 lagenheter var SKB vid arsskiftet en av
Stockholmsregionens storsta privata hyresvardar. Nedan redovisas specifika

uppgifter om SKBs fastigheter.

SKBs fastighetsbestand omfattar totalt 141 (140) fastig-
heter, ddr merparten dr beldgna inom Stockholms
kommun. En mindre del av bestandet, ungefir fem
procent av den totala uthyrbara ytan, finns i nirlig-
gande kommuner som Sundbyberg, Solna, Tyreso,
Botkyrka och Tiby.

Per 2015-12-31 uppgick antalet fardigstillda ligen-
heter till 7 765, vilket motsvarar en 6kning med 111
lagenheter jamfort med foregaende ar. Den totala bo-
stadsytan (BOA) uppgick vid arsskiftet 2015/2016 till
545 804 (538 159) kvm och utgor 92 (92) procent av den
totala ytan i bestandet. Ligenheterna ir, i manga fall,
beldgna i centrala ldgen (se ligesfordelning nedan).

Den totala lokalytan (LOA) uppgick per 2015-12-31
till 47 414 (48 464) kvm och motsvarar 8 (8) procent av
den totala ytan i bestandet. Minskningen mot férega-
ende ar forklaras av att samtliga lokalytor i kvarteret
Basaren nu ir borttagna, da fastigheten héller pa att

LAGESFORDELNING
I ——
Lage* Bostader, kvm Fordelning
AA 143 930 26 %
A 183732 34 %
B 178 379 33%
C 39763 7 %
D - 0%
545 804 100 %

*Enligt Newsecs och Datschas lagesindelning

FORDELNING LOKALSLAG

Lokalslag Yta, kvm Fordelning (%)
Kontor 10090 21
Butiker 3411 7
Lager/forrad 10786 23
Restauranger 1100 2
Vard och omsorg 9490 20
Ovrigt* 12537 27
Summa 47 414 100 %

* Kvarters- och fastighetsskdtarlokaler, verkstader mm.

SKB ARSREDOVISNING 2015

rivas. Den ytmissiga fordelningen mellan olika lokal-
slag framgar i tabellen ”Férdelning lokalslag”.

I bestandet finns éven 3 372 (3 369) bilplatser omfat-
tande garage och utomhusparkeringar.

Bestandets har ett genomsnittligt virdear som ar
1983 (1983), det vill siiga bestandets genomsnittliga
alder dr 32 (31) ar.

Inga forvirv eller avyttringar av fastigheter har
genomforts under 2015. Diremot har tva fastighe-
ter fardigstéllts under aret (kvarteret Grisklipparen
och Kantskéraren i Hisselby). En fastighet — kvarte-
ret Basaren - haller for ndrvarande pa att rivas och
ska konverteras fran en kommersiell fastighet till en
bostadsfastighet.

Fastighetsvirdering
Viérderingen omfattar samtliga av de 141 fardigstillda
fastigheterna samt oexploaterad/egendgd mark (tva
fastigheter med byggritter i Ursvik). Vardetidpunkt dr
2015-12-31. Fastighetsbestandet har virderats genom
sd kallad Samordnad virdering. Med hjilp av det web-
baserade analys- och virderingsverktyget Datscha har
SKB ansvar for att korrekt fastighetsspecifik infor-
mation tas fram och liggs in i systemet. Detta giller
exempelvis uppgifter om befintliga hyresavtal, areor,
tomtréttsavgélder, taxeringsuppgifter mm.
Fastighetsvirderingskonsulten Newsec har pa
uppdrag av SKB diirefter bedomt marknadsméssiga
direktavkastningskrav, drift- och underhéllskostnader
med mera. Den samlade bedomningen baseras ocksa
pa varje fastighets lige, alder och typer av lokalslag
som finns i fastigheten. I Newsecs atagande ingar inte
besiktning av fastigheterna. Uppdragets omfattning
medfor att viirderingen ér 6versiktlig och ddirmed
inrymmer en hogre osékerhet jimfort med en traditio-
nell virdering (for en specifik fastighet).
Syftet med védrderingen dr att bedoma respektive
fastighets marknadsvirde, som definieras som
det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en
fri och 6ppen fastighetsmarknad vid en viss tid-
punkt. Virdering av bestandet sker minst en gang
per ar. Framtagandet av marknadsvirden mojliggor
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Tegelprémen.

exempelvis att virdefériandringar/avkastning i bestan-
det kan redovisas. Aven eventuella nedskrivningsbe-
hov samt ny- och tilliggsinvesteringar kan bedomas
med marknadsviirdet som utgangspunkt.

Virderingen har genomforts per fastighet med en
kombination av tva metoder. En ortsprismetod, som dr
en analys av genomforda jamforbara forsiljningar/kop,
och en marknadsanpassad avkastningsmetod, som dr
en nuvirdeberikning av sannolika ekonomiska utfall i
framtiden. Virdering av marken har skett genom orts-
prismetod samt exploateringskalkyl.

Antaganden vid vérdering:

e Kalkylperioden omfattar tio ar.

 Inflationen uppgar till tva procent (arligen) under
kalkylperioden.

* Hyresutvecklingen antas f6lja inflationen (i de fall
SKBs hyra understiger bedomd bruksvirdeshyra
har en anpassningsperiod om tre ar antagits).

» Vakansrisk (0 procent for bostdder och 0-20 pro-
cent for lokaler/bilparkeringar)

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

e Utvecklingen av taxeringsvirde och fastighetsavgift
antas folja inflationen (taxeringsvirdet justeras var
tredje ar).

e Tomtrittsavgilder enligt befintliga avtal.

» Direktavkastningskravet (1,30-4,75 procent
for bostéder och 4,25-8,25 procent for lokaler/
bilparkeringar).

e Kalkylrintan varierar mellan 3,41 och 8,27 procent.

Det sammanlagda marknadsvirdet for fastighetsbe-
standet inklusive oexploaterad/egenigd mark bedom-
desivirderingen till 16 234 081 (13 028 722) tkr.

Det bokférda virdet uppgick per 2015-12-31 till
5032 601 (4 753 527) tkr. Utifran den genomforda fast-
ighetsvirderingen bedéms inget nedskrivningsbehov
foreligga. Overvirdet, det vill siga skillnaden mellan
marknadsvirde och bokfért virde, uppgick till
11160 480 (8 207 195) tkr exklusive oexploaterad/
egenigd mark.

Taxeringsvirdet for det fardigstillda bestandet
uppgick till 9 669 294 (9 474 899) tkr.

SKB ARSREDOVISNING 2015
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FASTIGHETSFORTECKNING

VASASTADEN, KUNGSHOLMEN M FL

Ia o) Y B
! w2\ \ 7 o @ BRUNBARET 2 4
l7 3 L //./ \ [} — -
- \Y \ 2 ) .{
D / \ A .' Y}
“MOTORNVINGEN. . ¢ N \ \ D
 BALGEN @AY~ *MUNIN o NG
4 IV M VALE &\ Gstockholm O
' GLODENe ~ASSJAN Tekniska. iy KAMPEMENTSBA(?KEN
o VASASTADEN OG0B ™~ (/' STANGKUSKEN /g5 Gardet
= Odenplan { GRUNDLAGGAREN 4 %
4 ,-—ﬂ—*—iﬂ’"m \\Stadlon /
) e \ /
1\ Karlberg /é Radmansgatan é
= YO @ St Eriksplan =) Stadion y
\___ Stads- £ \ |
| \tﬂ\hagens_r;}\ / N // /Ka/" plan
ARDEN i O RAMEN 3 N Ostermalms-/__——
m ‘§‘ E\H_A?EN TE > A u\ NORRMAL M \@Hétorget EtlJfg @
KRISTINEBERG +, ot @/ NSEGELBATEN )\ 7
/, = A s - —" QOSTERMALM
— 2 3 (S ridhemsplan \ @ /
Kristineberg N T-Centralen//

@ Thoridsplan [ MEPGRREEMS -~ Kungstrad

FREDHA “\ PR KARTAGOS B\I;C\KE AN A g
y= , v BERGSFADLET \ % - <

MALARPIRATER TEASTOTTET /// EREPFAEL S g T Centraen & > 3

GOKEN' ™ Radiikel oy

SOLSANGENy "7 >IGNATLYKTAN ° PARONTRADET - Cenital \
2 MARIEBERG: \
>t:Essingel LA - o RIDDAR:. GAMLA STA '\ HQL
GEN Riddarfjrden HOLM \
,; O TEN 7 Gamla stan
Iy .. ____ J1LANGHOLME S\ W
Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2015-12-31) . P‘V ; ng
Hyresniva 2016-01-01 = N S S 4 &
7 o S an QQOJP 'I(? 5
Q gy & & & 8 &
Bostader Lagenhetsspecifikation %‘2’7§ & S L _Q%a f 5 @ $ & SN
LE & F ge g Ixr B $ L9
Hyra/ e & { P S 8 ¥ S QLF

Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s « & 9 ~ =
INNERSTADEN
Vasastaden
Motorn-Vingen- 287 1054 18784 75 112 71 27 2 2745 1917-25 1977-81 12266 46629 32835 430625
Balgen
Assjan 46 1067 2358 26 20 631 1925 1984-85 4263 7835 8475 60596
Munin 60 1104 3253 32 22 3 2 1 55 7 1926 1985-86 7067 17791 18176 75282
Vale 39 1111 2588 13 13 12 1 128 1926 1986-87 3250 17057 14806 60369
Gléden 164 1155 8241 100 51 11 2 1254 1927-28 1984-86 9875 43002 38671 192449
Grundlaggaren 80 1155 6724 24 24 24 8 1150 59 1981-83 52438 33636 177800
Kungsholmen / Lilla Essingen
Segelbaten 48 1001 3559 9 6 24 9 426 1919-21 1975-77 1740 6 494 4198 69413
Bergsfallet 37 1116 2071 21 13 2 1 22 1928 1989-90 2750 18199 14458 43687
Goken 138 1208 6463 96 29 11 1 1 870 1930 1988-89 9362 60284 50538 152400
Traslottet 145 1114 7711 102 32 2 9 569 1931-32 1986-87 7334 48644 40120 142649
Kartagos Backe 94 1158 5422 48 40 3 3 228 5 1933 1993 4748 37838 3069 116761
Maélarpirater 141 1213 6573 112 27 2 765 1935-36 1991-92 7286 51662 39703 147555
Solsédngen 128 1175 6394 92 36 543 1937-38 1995 9793 23248 24657 121305
Signallyktan 78 1166 4209 6 60 12 288 4 1943-44 1996 1065 23619 16528 77044
Parontradet 29 1065 2367 3 10 10 2 4 2 1932/82 1987-88 2997 16552 13140 47405
Tegelpramen 120 1533 9733 10 36 50 20 4 227 47 1996-97 139350 102611 253393
Koksflakten 81 1614 6257 10 20 15 34 2 693 34 8 2004 130439 106 149 177 447
Valmagan 103 1582 7710 38 38 23 4 310 70 2010 195815 177299 215652
Ladugardsgéardet
Stangkusken 137 1092 10954 19 52 57 2 7 1502 1950-52 1997 3819 70744 57881 260200
Kampementsbacken 160 1160 14351 32 81 31 16 1254 52 72  1961-63 2012-14 128578 117003 322949
Norra Djurgarden
Brunbéaret 132 1285 12123 2 51 22 41 16 411 59 1990-92 181559 130002 312345
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SODERMALM OCH HAMMARBY SJOSTAD

SKBs FASTIGHETER
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Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2015-12-31) P‘z" é’f
Hyresnivd 2016-01-01 - N & & g &
9 oy ks & RS S q
& s S5 & £ & F 4
Bostéder Lagenhetsspecifikation & & & $ LL _Q%a % & & & SN
FE & & o 3 S & £ N
Hyra/ ¢ & QLo & & &8 S 4§
Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s « S © ~ -
Sodermalm
Ryssjan 13 48 1030 2637 24 18 6 301 7 1927 1974-75 1019 5832 4405 54504
Ryssjan 15, 16 160 1096 7609 134 25 1 768 1 1927-29 1983-85 6360 28022 22395 160150
Kartan-Skalan 204 1171 9509 164 33 6 1 493 1931-33 1988-90 10264 76132 60346 211379
Ragen-Axet 116 1162 6334 48 48 20 871 1938-39 1992-94 5713 47358 38112 144417
Riset 14 1148 995 2 12 9 1970-71 7518 5381 20681
Kroken 57 1050 4084 5 11 30 11 1120 39 1971-73 14019 7815 97200
Bjalken 78 1075 5585 18 12 34 11 3 912 53 1972-73 20835 13547 124600
Timmermannen 14 19 1114 1261 12 7 434 1883/1977 1982-83 8554 4534 27701
Timmermannen 39 1134 3411 1M 14 14 136 21 1981 23300 14907 73767
10, 26
Tappan 50 1146 4156 17 14 18 1 1064 29 1982-83 35801 21426 101000
Bondesonen Stérre 43 1243 3786 1 12 17 9 4 873 15 1988-90 62345 43753 87309
20, 22
Mjarden 152 1333 12046 2 44 68 30 8 261 49 1993-94 140195 100752 287038
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1438 15438 2 99 62 51 2 766 88 2006 318038 268681 393864
Kappseglingen 123 1555 10057 46 36 35 6 1084 49 2007 303066 261940 277904
Varav kategorilagenheter:
Bostader Antal  Total yta 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
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SKBs FASTIGHETER
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Fastighetsforteckning (fardigstéllda fastigheter per 2015-12-31) P‘” p@‘
- & S
Hyresniva 2016-01-01 - N Z,'ﬁ 5 > @
Fel o ks & IRS S , !
S s Sy & St & & g :
Bostader Lagenhetsspecifikation <& @ g J& & £ 58 S N 3
IS £ F &S o Fe & £ g 1 s
Hyra/ & & & oS s <8 < g‘«’? s &S Stureby &
Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s <« & 9 s =
SODERORT
Arsta £q
Tamnaren, Erken, 188 1108 10193 44 124 20 469 3 33 1945-47 1999-00 106 921 75736 162642
Ekoln
Tisaren 39 1180 3531 11 14 11 3 95 24 1991-92 53353 38039 59448
Marviken 28 1373 2212 8 8 12 69 21 1 2009 71880 63974 45735
Glottran 59 1403 4790 21 24 7 7 55 38 4 2011 116 744 107 087 100673 EN “
Bjorkhagen 152 1110 9670 3 86 39 24 913 19 37 1947-49 2002 70219 50570 151395
Kérrtorp 155 1017 9412 20 68 54 13 1002 9 17 1950-52 2008-09 44739 33304 118033 :"‘_ ';'
Grondal 250 1105 20889 3 69 71 77 30 810 75 7 1983-85 160705 109278 338700 L1} "\\
§
Farsta - ‘_ s 5,
. %
Blido 2 128 990 8932 3 24 89 12 197 22 28 1958-59 2009-10 37949 29229 92289
1d6-Valdo 185 979 13270 19 38 109 16 3 667 20 100 1959-61 2007-08 60974 44884 137817 { -‘
Blido 3 39 1129 3217 3 13 8 13 2 293 32 37 1991-92 60909 43311 39021 \
Frudngen ) 2
Filthatten 164 1007 10058 32 78 45 6 3 654 18 59 1955-57 1996 38109 25959 117884 N
Stadrocken 72 1101 5732 11 23 15 23 185 47 1988-89 77070 54214 71574 Fagefslo\J
Kraghandsken 67 1110 5689 6 19 14 24 4 175 60 1989-91 64896 46186 72411
Taltlagret 102 1433 7793 36 41 17 8 158 34 30 2013 65678 234221 292661 231000
Breding 279 1010 21943 26 51 161 38 3 1155 254 1963-66 2010-13 110381 90022 168249 FAGERSJC
Vérberg 164 867 12911 11 35 77 35 6 786 34 133 1966-68 27630 16568 95344
Botkyrka
Skarpbrunna 153 861 10490 9 49 79 12 4 230 6 156 1973-75 27575 19035 68837
Tyreso
Gulmaran 59 1324 4799 4 8 16 16 15 99 57 2003 2065 82063 68288 57139
Varav kategorilagenheter:
Bostader Antal  Total yta 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Stadrocken, gruppboende 5 297 5 o “«
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6 N\
Gulmaran gruppboende 6 340 2 4 BRI N FA

NMW /\/:
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SKBs FASTIGHETER
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SKBs FASTIGHETER

BROMMA
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Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2015-12-31) . lp‘z" ' ,Pv
Hyresniva 2016-01-01 > 2 {;»"’k é’ 5’1 ' PQ,«
° o < és* QS N L O‘é &
) ) o < & TF & L& L>» & SO
Bostader Lagenhetsspecifikation %‘b & & 9 S N o5 o8 O Sa
£ & F I & Fxr Es F g
Hyra/ g & & 2 45\45 § < & <& ve g
Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok ~

VASTERORT

Bromma / Annedal

Svetsaren 62 972 5127 1 19 16 22 4 337 63 6 197879 4659 20241 15441 68017
Markpundet 114 1055 5472 114 350 9 1939-43 1998 33072 22824 76687
Lasten 66 1063 3372 54 12 177 4 1942-43 1998 31822 22385 47145
Alligatorn 110 1114 9775 3 19 37 45 6 803 33 53  1987-88 107831 75150 168112
Lillsjonas 3, 4 111 1184 9775 5 39 18 26 23 7070 38 105  1990-92 313042 221444 243776
Slandtrissan 16 1141 1084 8 4 4 16 1988 13651 9883 15800
Agendan 28 1385 2220 8 8 12 263 20 2010 73006 65558 43892
Tant Gredelin 104 1420 8224 5 33 21 33 12 100 71 2014 235434 230515 162006
Tant Brun 62 1399 5093 19 24 13 6 209 44 2014 150523 147378 99955
Tensta / Husby / Spanga

Dyvinge 110 828 9164 26 66 18 713 83  1968-69 22225 13891 55019
Jaringe 66 830 5523 3 18 21 21 3 628 57  1968-69 14215 9600 33864
Drevinge-Bélinge 147 836 12165 36 81 24 6 541 2 125  1969-70 21181 11930 72097
Dovre 174 991 15536 20 58 21 52 23 1647 64 7 1988-90 192428 135411 181358
Hans-Hjalmvid 8 1118 542 4 2 2 8 1988 6349 4475 6 408
Hasselby / Vallingby

Skogsalmen m fl 310 1039 22107 13 173 86 24 14 1559 49 158 1982-85 193948 136850 262355
Angshavren 8 1109 542 4 2 2 8 1988 6732 4822 6297
Baggangen 120 1214 6540 30 60 15 15 495 3 1958/2000 2001 135820 106388 91794
Gréasklipparen 111 1488 7651 12 38 49 12 90 2015 51404 193266 243688 79924
Vinsta 9:4 750 1963 arrende 140 1262
Sundbyberg

Ugglan 50 1372 4024 21 13 16 86 39 2009 4863 111035 103690 85510
Solna

Johannelund 70 1389 5780 22 28 10 10 250 58 2011 30901 151160 168985 119875
Taby

Muraren 69 1367 5804 17 22 24 6 132 66 2011 11125 136338 137601 101110
SUMMA 7765 1151 545804 1460 2665 2207 1142 291 47414 1440 1932 281666 6018731 5032601 9669 294
* Externt hyrda garage- eller p-platser dr ef medrdknade.
** Avsaknaden av véirde innebdr att marken innehas med tomtrdtt.

Varav kategorildagenheter:

Bostader Antal  Total yta 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok

Hasselby, handikapplgh 6 500 4 2

Hasselby, pensionarsigh 7 441 7

Hasselby, gruppboende 5 451 5

Lillsjonas, gruppboende 6 383 5 1

Dovre, gruppboende 10 744 9 1
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SKBs FASTIGHETER
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SKBs FASTIGHETER

FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

VASASTADEN
Motorn &
Motorn 6

Motorn 1
Motorn 2
Vingen 4

Vingen1
Balgen 2

Balgen 4

Balgen 5
Balgen 7
Balgen 8
Assjan 11

Munin 19
Vale 28

Gléden 4
Gléden 3

Grundlaggaren 24

Vasterasgatan 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

Véstmannagatan 103 A-C
Vasterasgatan 6

Vastmannagatan 105 A-B
Véstmannagatan 107 A-B

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

S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Vanadisvagen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Hagagatan 34-36

S:t Eriksgatan 111
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Hudiksvallsgatan 3-7
Gévlegatan 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

Solsangen 2
Solsangen 3
Signallyktan 3
Parontradet 10

Tegelpramen 1

Koksflakten 2

Valméagan 1

70

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Inedalsgatan 10
Grubbens gata 12

Bergsgatan 61
Olof Gjsdings gata 4

Baltzar von Platens gata 9-15
Runiusgatan 2-8

Runiusgatan 10-16
Ralambsvagen 36

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

Snoilskyvéagen 2-8
Stagneliusvagen 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 61-67

Lustgardsgatan 8,12
Warfvinges vag 11-13

Kvarteret Grasklipparen i .——_,.
Hésselby blev klart under 2015.

NORRA DJURGARDEN

Brunbéret 1 Brunbarsvagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45

Muddus 1 Storéngsgatan 2-4
Storéngstorget 3-7
Madéngsgatan 12-14
Lévangsgatan 1-7

LADUGARDSGARDET

Stangkusken 3 Artillerigatan 91-99,

Strindbergsgatan 29
Kampementsbacken 2 Kampementsgatan 26-30

Kampementsbacken 3 Kampementsgatan 32-38

SODERMALM

Ryssjan 13 Metargatan 16-24

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

Ryssjan 16 Blecktornsstigen 18-20

Kartan 2 Raggatan 1-3

Kartan1 Havregatan 2-4

Skalan1 Raggatan 2-4
Ringvégen 93

Régen 1 Ringvégen 76-78

Axet1 Ringvégen 72-74

Riset 6 Tengdahlsgatan 22

Kroken 23 Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B

Bjalken 26 Brannkyrkagatan 94-100

Timmermannen 10 Bondegatan 15

Timmermannen 14 Bondegatan 17 och 17 A

Timmermannen 26 ,&ségatan 138

Téppan 3 Ostgétagatan 61-63

Bondesonen Stérre 20 Nytorget 1 (férskola)

Bondesonen Storre 22 Renstiernas gata 36-40

Nytorget 11

Mjéarden 2 Mjardgrand 1-3
Tullgardsgatan 24-36

HAMMARBY SJOSTAD

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

Kappseglingen 1 Hammarby Allé 81-87
Konvojgatan 4-6
Hammarby Terrass 24-26

Heliosgatan 33-37
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ARSTA
Tamnaren 1
Tamnaren 2
Téamnaren 3
Tamnaren 5
Erken1
Erken 2
Erken 3
Ekoln 2
Ekoln 1
Tisaren1
Arsta1:3
Marviken 1

Glottran 1

BIORKHAGEN
Norrskenet 1

Rimfrosten 1
Isskorpan 1

KARRTORP
Hoégbonden 2
Bjurdklubb 1
Hoégbonden 1

Bjurdklubb 2
Holmégadd 1

GRONDAL
Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Bommen 9

Blocket 31

Taljan 28
Taljan 31

Mesanen 1

FARSTA
Blido 2

1ds 3

Valds 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 1-1
Erkenskroken 13-15
Orrfjardsgrand 3-7
Orrfjardsgrand (parkering)
Gullmarsvagen 80-84

Améanningevagen 7-9

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Lyckebyvagen 6-12,
Karlskronavégen 7-9

Lyckebyvagen 1-7

Tylégrand 5-1
Tylégrand 8-26

Tylégrand 1-3,
Holmégaddsvagen 18

Tylégrand 2-6
Holmdégaddsvagen 15-25

Matrosbacken 9-13
Jungmansgréand 3

Matrosbacken 1-7
Sjobjérnsvagen 17

Sjébjérnsvégen 70-76

Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19

Utkiksbacken 18-20
Sjébjérnsvéagen 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
Frudngsgatan 1-35

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

Jenny Linds gata 20-30

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

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

Duvholmsgrand 2-26
Duvholmsgrand 32-56
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SKBs FASTIGHETER

VASTERORT

BROMMA
Svetsaren1

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
Lillsjpnas 3

Lillsjonas 4

Agendan 2
Tant Gredelin 1

Tant Brun1

TENSTA, HUSBY, SPANGA
Dyvinge 1

Jéringe 1

Drevinge 1

Balinge 1

Dovre 1

Hans 4

Hjalmvid 41

HASSELBY, VALLINGBY
Fjallnejlikan 4
Skogsalmen 2

Hasselby Villast. 19:6
Karrliljan 2

Karrliljan 3
Bergsglimmen 1
Baggangen 2
Angshavren 6

Vinsta 9:4

Kantskararen 3

Grasklipparen 3

Bjorkbacksvagen 5-25

Besmansvéagen 3
Fredrikslundsvagen 2

Besmansvagen 5-7
Besmansvéagen 9-11
Besmansvagen 13-21
Besmansvagen 23-27
Besmansvéagen 29-33
Fredrikslundsvégen 6-8
Besmansvéagen 30-34
Besmansvéagen 36-38
Besmansvagen 40-42
Besmansvégen 44-46
Besmansvagen 48-50
Gronviksvagen 107-115 och 119-125
Méjbrovagen 10-16
Drottningholmsvagen 318-324 (HK, m m)

Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14

Abrahamsbergsvagen 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 1-23, 6-16
Jaringegrand 5-23
Féllingebacken 9-39
Follingebacken 6-8 (garage)
Dovregatan 2-24
Akantsgrand 11

Kérebacken 2

Alvdalsvagen 7-69

Granskogsvagen 4-50
Granskogsvégen 2 (parkering)
Alvdalsvagen 4-18

Alvdalsvagen 20-40

Alvdalsvagen 1-5 (p-hus, m m)
Astrakangatan 9-15
Angshavrebacken 4-6
Packstensgrand 19 (verkstad, forrad)

Grasklipparvagen 3-5
Rabattvagen 13

Grasklipparvagen 7-1

OVRIGA KOMMUNER

BOTKYRKA
Skarpbrunna1
TYRESO
Gulméran1
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

Flyghamnsvéagen 16 A-D

71



FORTROENDEVALDA

Fullmaktige for boende medlemmar

NORRA DISTRIKTET, VALDA TILL OCHMED SODRA DISTRIKTET, VALDA TILL OCH MED
ORDINARIE FORENINGSSTAMMAN 2016

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2017

Forvaltningsenheter

Motorn-Vingen-Balgen

Segelbaten
Svetsaren
Assjan

Munin

Vale

Gléden
Bergsfallet-Parontradet
Goken
Traslottet
Kartagos Backe
Mélarpirater
Solsangen
Markpundet

Lasten

Signallyktan
Stangkusken
Kampementsbacken
Dyvinge

Jaringe

Drevinge
Grundlaggaren

Hasselby

Alligatorn
Fyrfamiljsvillorna
Dovre
Lillsjénas
Brunbaret
Tegelpramen
Baggangen
Koksflakten
Ugglan
Agendan
Valmagan
Johannelund

Muraren
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Antal
medl.
Igh

287

48
62
46
60
39

164
65

138

145
9

141

128

114
66

78
137
160
108

66
147

80
292

110
32
164
105
132
114
120
81
50
28
103
70

Ledaméter

Stefan Back

Britt Sundh

Lars Lingvall

Goran Hjelm

Jonny Rundberg
Gunnar Stéenmark
Jan-Olof Vastermark
Kicki Rydberg
vakant

Ingegerd Rénnberg
Christina Diener
Hékan Kilstréom
Margareta Krantz
Katarina Annersjo
Sara Varn

Barbro Norgren
Forsberg

Patrik Westerberg
Carl-Erik Stawstrom
Magnus Olsson
Monica Mattsson
Dag Holmberg

Lina Christensson
Margareta Skog

vakant
vakant

Elisabet Lim
Arne Lunell
Peter Wikman
Ylva Bergman
Anders Hidmark
vakant

Inga Gustafsson
Torbjérn Wann
Ulla Frithiof
Ingrid Johansson
Leith Hedlund
Johan Soderholm

Soren Andersson

Suppleanter

Gunilla Wahlstrém
Warngard

Hakan Hellqvist
Kenneth Moller
Urban Berg
Gunnar Lundkvist
Lars Wernerson
Marianne Lundqvist
Carl Lennart Duvsjo
vakant

Mattias Backman
vakant

Eva Engstrom-Dray
Carin Nelander
Anita Roos

Kristina Lindstrém

Marie Nedinge

Gun-Britt Rydgren
Jan Granath

Rolf Arbin

Zijad Dzemidzic
Werner Schaden
Jenny Pettersson
Anders Syrén

Ida Kumlin
vakant

Liselotte Jenneholm
Kristina Hanstrom
Jenny Skagstedt
Marit Dravnieks
Staffan Strom
Inger Larsson
Henrik Kugelberg
Erik Hallum

Stig Levin

Pia Weller

vakant

vakant

Cecilia Holmqvist

Foérvaltningsenheter

Ryssjan

Kartan-Skalan

Ragen-Axet

Arsta

Bjorkhagen

Karrtorp
Filthatten
Blidé
Id6-valdo

Sigbardiorden

Varberg
Riset-Kroken
Bjalken
Skarpbrunna
Timmermannen
Tappan

Grondal

Stadrocken-
Kraghandsken

Bondesonen Stérre
Mjarden
Gulmaran

Maltet

Kappseglingen
Marviken

Glottran

Antal
medl.
Igh

208

204

116
227

152

155
164
166
185
279

164
71
78

153
58
50

250

127

43
152
53
216

123
28
59

Ledamaéter

Maria Winberg
Erika Beliaev

Eva Holmberg
Asa Andersson

Christer Liljegren

Ann-Christine
Nilsson

Christer Eklund

Anne Charlotte
Franzén Edgren

Birgitta Lardell
vakant

Kerstin Lindbergh
Monika Larsson

Fredrik Linnander
Mikael Larsson

Bjorn Gavelin
Lennart Andersson
Goran Petersson
Annelie Renstrom
Ingela Engblom
Ann-Sofi Ulltin

Christina Svenling
Adriansson

Magnus Thelin

Jonas Nordstrém

Maud Lindgren
Goran Johansson
Dennis Mulder

Carl Gustafsson
Ulla Sjédahl

Maria Svalfors
Anita Astrém

Anna Israelsson
Karnestam

Suppleanter

Solveig Svanbom
Sinikka Gedda

Rolle Siewer
Ulla Wikander

Kristina Rehnberg

vakant

Goran Westerberg

Stephen
Holmstrom

Erika Enwall
Monica Pantzar
Mira Kjelldotter
Leif Eriksson

vakant
Barbro Akerman

Lena Ekevid
Bertil Johanson
Urban Lasson
Gunnel Widlund
Daniel Frélander
Ann-Mari Bohm

Goran Arnell

Eva Edling

Magnus Hagstrom

Susanne Oquist
Agneta Sundberg
Johanna Ylling

Annika Olsson
Love Linnér

Anders Borg
Isabel Lundblad

Marianne Granath

SKB ARSREDOVISNING 2015



FORTROENDEVALDA

Fullmaktige for kdande medlemmar

VALDA TILL OCH MED DEN ORDINARIE

FORENINGSSTAMMAN 2017

Ordinarie
Ragnar von Malmborg
vakant
Bo Norrbom
vakant
Helge Edegran
Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Klas Alm
AnnChristine Fredriksson
Anders Barka
Agneta Cornelius
Ragnar Forsén
Christian Borgstrom
Bjorn Landberg
Helmi Kohler
Viva Sjélund
Carl Henrik Bramelid
Edvin Incitis
Gllis Holago
Jan Ake Andersson
Monica Saxius
Anders Samuelsson
Goran Rodin
Svante Jansson
Asa Janlov
Solveig Jansson
Bertil Nyman
Ulf Gyllander
vakant
Bo Sjéblom
Gunilla Persson
Lennart Sjostahl
Lars Cederholm
Patricia Granzin
Maino Ohrn
Erik Gjotterberg
Bengt Persson
Tomas Rudal Findlater
Meta Majlund
Tor-Bjérn Willberg
Maria Piehl
Jitka Slavik
Ulrika Sax
Markus Widborg

Mathias Wussow

Suppleanter
Irene Wennermo
Lena Ohman
Mikael Igelstrém
Hakan Blomdal
Andreas Bergsten
Anders Lorentzon
vakant
Fredrik Widborg
vakant
Per Gustafsson
Linnea Adriansson
Malin Adriansson
Ulla Magnusson
Frank Malmaqvist
Fredrik Holm
Johan Holmberg
Monika Odén Berggren
vakant
Gote Langberg
Emil Hellman
Jonas Gustafsson
Goéran Alm
Ulla Andén
Amanda Wiggh
Ingmar Ablom
Kristina Harbom
Torgny Domeij
Kerstin Nére Soderbaum
Carita Hogmark
Petter Nissen
Lena Staffansson
Kerstin Hillerstrom
Tomas Linderstal
Marcus Wussow
Susanne Willberg
vakant
Rosemary O'Leary
Christian Rudends
Solveig Eriksson
Robert Flink
Hans-Eric Holmaqvist
vakant
Elias Warme Stahl
David Faldt Uppgard
Hannes Buckard

Axel Wikner
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ANTAL LEDAMOTER

Fullmaktige for boende 71
Fullméaktige for kdande 46
Totalt antal fullmaktige 117

Fullmaktigeledaméter for boende medlemmar utses vid
det ordinarie medlemsmdtet i respektive kvarter. Under
2015 var antalet ordinarie ledaméter fér de boende i
SKBs fullmaktige 71 stycken. Férvaltningsenheter med
fler an 200 lagenheter har tva fullmaktigeledamoter och
tva suppleanter.

Fullmaktigeledaméter for kdande medlemmar utses
vid de kéande medlemmarnas ordinarie medlemsmote.
Enligt stadgarna far hégst 40 procent av fullmaktige
utgodras av kdande ledaméter. Under 2015 var det 46
ordinarie ledamoter for de kdande medlemmarna i SKBs
fullmaktige.
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HYRESUTSKOTTET

Verksamhetsberattelse
Hyresutskottet 2015

Hyresutskottet har ar 2015 bestatt av sju ordinarie
ledaméter och fyra suppleanter. Utskottet har under
aret haft sju protokollférda méten samt tre moten med
SKB styrelse. Darutover har det under aret férekommit
ett antal informella kontakter mellan SKBs ledning och
hyresutskottet.

Infor arets hyressamrad om 2016 ars hyror f6r bo-
stider informerade SKBs ledning hyresutskottet om
det ekonomiska ldget i féreningen. Vid genomgangen
foredrogs de olika kostnadsposterna och diskussion fér-
des om vilka poster som eventuellt kunde séinkas for att
halla nere kostnaderna och en eventuell hyreshdjning.

Vid det senare foljande hyressamradet enades SKBs
styrelse och hyresutskottet om en genomsnittlig hy-
reshojning pa 1,25 procent. Hyreshdjningen utgick i
kronor per kvadratmeter, och férdelningen av hyror-
na gjordes utifran den férdelningsmodell, som forsta
gangen anvindes vid férdelningen av 2015 ars hyror.

Forutom vid hyressamradet om 2016 ars hyror har
representanter fran hyresutskottet deltagit vid den
ordinarie féreningsstimman, de extra féreningsstim-
morna i oktober, november och december, fullméktige-
dagen samt vid styrelsens internat i oktober. Till féren-
ingsstimman behandlade hyresutskottet motioner som
rorde hyror och hyressittning.

Under aret har representanter fran hyresutskottet
deltagit i tva av SKBs ledning bildade arbetsgrupper
rorande dels utvirdering av SKB riktlinjer for hy-
ressittning, dels ekonomi och synsitt pa ekonomisk
utveckling. Hyresutskottet har ocksa tréiffat represen-
tanter fran en del av kvartersraden.

Som tidigare ar har boende och kéande medlemmar
kontaktat hyresutskottet, mestadels for att stélla fra-
gor. Kontakterna har oftast skett via mail eller telefon.
Manga fragor som kommit till hyresutskottet har emel-
lertid inte hort till hyresutskottets ansvarsomrade.
Dessa har da slussats vidare till bland annat medlems-
service och uthyrningsenheten.

Stockholm i januari 2016

Anne Charlotte Franzén Edgren
Ordférande i hyresutskottet
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SKBs HYRESUTSKOTT

Hyresutskottet bestar av fértroendevalda medlemmar
(fem till nio ordinarie ledamé&ter och fyra suppleanter)
och har till uppgift att samrada med styrelsen i hyresfra-
gor. Hyresutskottet véljs i sin helhet av féreningsstam-
man. Mandattiden &r tva ar.

Vald till och med

Ordinarie ledaméter ordinarie stimma ar

Anne Charlotte Franzén Edgren,

ordférande, hyresmedlem 2016
Maria Svalfors, vice ordférande, hyresmedlem 2017
Christer Eklund, sekreterare, hyresmedlem 2017
Edvin Incitis, kdmedlem 2016
Ake Mezan, hyresmedlem 2017
Linda Marthon, kémedlem 2017
Staffan Strém, hyresmedlem 2016
Suppleanter

Gote Langberg, kdmedlem 2016
Martin Holst, kémedlem 2016
Mia Mathiasson, hyresmedlem 2017
Thomas Wiklund, hyresmedlem 2017
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VALBEREDNINGEN

Verksamhetsberattelse
Valberedningen 2015

Valberedningens uppgift ér att forbereda en majori-
tet av de val som ska ske pa foreningsstimman. Det
avser val av ordférande i styrelsen och styrelseleda-
moter samt suppleanter. T uppgiften ingar ocksa att
foresla ledamoter i hyresutskottet och foreningsrevi-
sor samt suppleanter. Didrutéver ska valberedningen
till foreningsstimman limna forslag pa arvoden till
fortroendevalda.

Valberedningen har sett som sin uppgift att garan-
tera och vidmakthalla kompetensen och engagemanget
i foreningens organ. Vi har sett det som en sjélvklarhet
att de fortroendevalda har ett genuint intresse for hela
foreningen. Dessutom har vi ansett att det ska finnas
en god kunskap inom de omraden dir SKB bedriver sin
verksamhet. Det avser fastighetsforvaltning, bygg-
nation, juridik, ekonomi och milj6, som de primira
uppgifterna.

Kunskaper och insikter om hur man skapar trygga
och trivsamma bostéder i en levande forening, med so-
ciala samband som fungerar, dr ocksa viktig.

Intresset for att delta i SKBs beslutande organ har
successivt 6kat under senaste aren. Till foreningsstim-
man 2015 behandlade valberedningen drygt 40 nomi-
neringar fran medlemmar. Dirutéver intervjuades de
ledaméter som var aktuella for omval samt ordférande
istyrelsen, hyresutskottet och foreningsrevisorn. Ett
antal kontakter utanfér SKB genomfordes ocksa i syfte
att stimma av kunskapsnivaer och branscherfarenhet.

Under kalenderaret 2015 har valberedningen haft 14
protokollférda moéten.

Stockholm i januari 2016

Peter Krantz
Ordférande i valberedningen
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SKBs VALBEREDNING

SKBs valberedning bestér av fyra ledamé&ter och fyra
suppleanter som utses vid varje ordinarie férenings-
stdmma. Bade boende och kéande medlemmar &r
representerade. S&val ledaméter som suppleanter deltar
aktivt och pa samma villkor under sammantradena.

Efter féreningsstdmman 2015

Ordinarie ledaméter

Peter Krantz, ordférande, kémedlem
Maud Lindgren, hyresmedlem

Carl Henric Bramelid, kdmedlem

Bertil Nyman, vice sekreterare, komedlem

Suppleanter

Christina Svenling Adriansson, vice ordférande,
hyresmedlem

Asa Janldy, kémedlem
Leif Burman, sekreterare, hyresmedlem

Barbro Norgren Forsberg, hyresmedlem
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STYRELSE OCH REVISORER

Styrelse och revisorer

SKBs styrelse behandlar fragor kring ekonomi, byggnation, férvaltning och
foreningsverksamhet. Féreningsstamman valjer styrelsens ordférande,
styrelseledamoter och suppleanter. Bade hyres- och kbmedlemmar ska vara

representerade. Mandattiden ar tva ar.

HAKAN RUGELAND JOHAN ODMARK
Styrelseordférande Vice styrelseordférande

Invald: 1993 Invald: 1999

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2016 Vald t o m ordinarie stdmma ar 2017
Utsedd av fullmaktige Utsedd av fullmaktige

Ordférande i styrelsens Yrkesroll: VD, Stiftelsen Electrum
arbetsutskott och Kista Science City AB
Yrkesroll: féorandringsledning,

Forsvarsmakten

BJORN LINDSTAF
Styrelseledamot

Invald: 1980

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2017
Utsedd av fullmaktige

Ledamot i styrelsens arbetsutskott
Yrkesroll: VD, Skarholmens
Fastighetséagare, samt utredare,
VD-staben Stockholmshem

LINDA KYNNING AGNETA PERSSON
Styrelseledamot Styrelseledamot

Invald: 2000 Invald: 2011

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

Yrkesroll: VD-assistent, Carnegie Yrkesroll: global samordnare Future
Investment Bank Cities, WSP Sverige AB

AUD SJIOKVIST EVA NORDSTROM
Styrelseledamot Styrelseledamot

Invald: 2014 Ledamot i styrelsens arbetsutskott
Vald t o m ordinarie stdmma ar 2017 Yrkesroll: VD, Stockholms

Utsedd av fullmaktige Kooperativa Bostadsférening sedan
Yrkesroll: jurist 2014
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SUNE HALVARSSON
Styrelseledamot

Invald: 2013

Vald t o m ordinarie stamma ar 2017
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: civilekonom

MATS BLOMBERG

Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant sedan 2010
Utsedd av Fastighetsanstalldas
férbund

Yrkesroll: elektriker, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening

SKB ARSREDOVISNING 2015



BIRGITTA LUNDQVIST MONA FINNSTROM
Styrelseledamot Styrelsesuppleant

Arbetstagarrepresentant sedan 2002  Invald: 2012
(med uppehall 2006-07)

Kooperativa Bostadsférening

BO TIORNA LARS RADESATER
Styrelsesuppleant Styrelsesuppleant

Invald: 2015 Arbetstagarrepresentant sedan 2012
Vald t o m ordinarie stdmma &r 2016 Utsedd av Ledarna

Utsedd av fullmaktige
Yrkesroll: VD, HSB Sodertélje
Bostadsférening

REVISORER

For granskning av styrelsens férvaltning och féreningens
rékenskaper valjer foreningsstdmman saval auktor-
iserad som fértroendevald revisor och suppleanter.
Mandattiden fér auktoriserad revisor och suppleant &r ett
&r och for fértroendevald revisor och suppleant &r man-
dattiden tvéa ar. Aven Stockholms stad utser en revisor.

ORDINARIE

Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie féreningsstédmma 2016. Utsedd av
fullmaktige.

Hakan Nord
Fortroendevald. Vald t o m ordinarie féreningsstéamma
2017. Utsedd av fullmaktige.

Hans Nord
Stockholms stad. Utsedd av Stadsbyggnadsnéamnden.

SUPPLEANTER

Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie féreningsstdamma 2016. Utsedd av
fullmaktige.

Ann-Christine Viljanen

Fortroendevald. Vald t o m ordinarie férenings-
stdmma 2016. Utsedd av fullmaktige.
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Vald t o m ordinarie stdmma &r 2016
Utsedd av Unionen Utsedd av fullmaktige
Yrkesroll: uthyrare, Stockholms Yrkesroll: VD, Fastigo

Yrkesroll: bostadsforvaltare,
Stockholms Kooperativa

STYRELSE OCH REVISORER

ANDERS WIDERBERG
Styrelsesuppleant

Invald: 2015

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2017
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: projektledare, Exploa-
teringskontoret Stockholms stad

EVA WESTMAN

Styrelsesuppleant
Arbetstagarrepresentant sedan 2015
Utsedd av Fastighetsanstalldas
forbund

Yrkesroll: fastighetsskétare,
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening
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LEDNING

Verkstéllande ledning

Bjorn Magnusson, teknisk chef, Joakim Wernersson, finans- och budgetchef, Ingela Lundberg Erik, personalchef,
Eva Nordstrém, verkstallande direktér, Yvonne Edenmark Lilliedahl, kommunikationschef (fr o m januari 2016), Claes

Gothman, férvaltningschef, Maria Johem, administrativ chef

2016 firar
SKB 100 ar

Stockholms Kooperativa Bostadsférening grundades
21juni 1916, av en skara ménniskor som drevs av en
stark vilja att skapa ett béttre boende tillsammans i ett
snabbvixande Stockholm. Idén utvecklades under en
tid med stor inflyttning, bostadsbrist och daliga bo-
stadsférhallanden. De flesta bodde trangt och bostads-

/N,

standarden var pd manga hall lag. | 1wy
Mycket har forstas hint sedan foreningen bildades. i maunra

Men grundidén - att medlemmarna tillsammans skulle L ]

spara, bygga och forvalta sina ldgenheter i form av koo- mr

perativa hyresritter - lever vidare. En idé som har lett
till 86 000 medlemmar och nira 8 000 bostidder. Det dr
unikt i Sverige och under jubileumsaret firas detta med
en rad aktiviteter.

0
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Stockholms Kooperativa
BOSTADSFORENING

DROTTNINGHOLMSVAGEN 320, BOX 850, 16124 BROMMA
TELEFON 08-704 60 00, SKB@SKB.ORG, WWW.SKB.ORG
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