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OM SKB

Stockholms
Kooperativa

Bostadsférening

Stockholms Kooperativa Bostadsférening, SKB, 4r en
kooperativ hyresrittsférening med verksamhet i Stor-
stockholm. Féreningen &r politiskt obunden och 6ppen
for alla. Medlemmarna dr privatpersoner. Vid arsskiftet
2016/2017 uppgick antalet medlemmar till 87 694.

SKB ir ett av Sveriges dldsta 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 kooperatérer samt personer med anknytning
till Stockholms stad stod bakom initiativet. Malen var
att férhindra spekulation, bygga med kvalitet och upp-
muntra medlemmarna till sjdlvverksamhet. Under
2016 firade foreningen hundraarsjubileum.

SKB #ger och forvaltar 7 866 ligenheter per den
31 december 2016. 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 séljas. Formed-
ling av ldgenheterna sker enligt turordningsprincipen.

Fastighetsbestandet omfattar totalt 602 508 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta, varav 553 950 kvadratmeter
bostéder och 48 558 kvadratmeter lokaler. Merparten
av fastigheterna ér beldgna i Stockholms stad. En fastig-
het finns i Botkyrka kommun, en i Tyres6 kommun
och en i Sundbybergs stad, dér ytterligare en dr under
byggnation. SKB har dven en fastighet i Solna kommun
och en i Tiby kommun.

SKB hade 135 anstiillda vid 2016 ars utgang.
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VERKSAMHETSIDE

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

VISION/MOTTO

Tryggt och trivsamt boende i en levande férening.

VARDEGRUNDER

Vi arbetar fér medlemmarnas bésta. Vi respekterar
alla dem vi méter i vart arbete oavsett stéllning
och bakgrund. Vi tar ansvar for det vi atar oss. Vi
upptrader korrekt och den information vi lamnar
ar saklig. Vi arbetskamrater stéttar varandra i svara
stunder eller nar arbetsbordan &r for stor.

Virdegrunder som ska gélla for all verksamhet &r:
* Respekt

e Professionalitet/kompetens

o Arlighet

o Empati



ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

Pa stadig grund
mot framtiden

Jubileumséaret 2016 har haft ménga hojdpunkter, bade knutna till hundraérs-
firandet och till SKBs l6pande verksamhet. Parallellt pagér det langsiktiga ut-
vecklingsarbetet. Foreningens évergripande mal &r tydliga, men férandringar
i omvarlden gor att SKB standigt méste forbéttra och fornya verksamheten.

Under 2016 fyllde SKB 100 ar. Sedan grundandet den
21juni 1916 har SKB forsett Stockholm med niira 8 000
hem. Det ir fa férunnat att vara verksamma ett helt
sekel och jubileet har uppmirksammats pa olika sétt.

Stockholmsskildraren Per-Anders Fogelstrom skrev
iboken Stad i virlden: “Staden blir aldrig fdrdig, full-
bordad. Den forvandlas oavbrutet, fornyas och fordnd-
ras. Samtidigt dr den evig, pd ndgot sdtt finns allt det
forgangna kvar, lagrat.” Detsamma kan séigas om SKB
- vi ska evigt férvalta vara hus, bygga nytt och
utveckla vara styrkor bade som férening och féretag.

I dagbor 85 procent av Sveriges befolkning pa
1,3 procent av Sveriges yta och inflyttningen till
Stockholm samt andra storstéder fortsétter att 6ka.
Over hilften av SKBs medlemmar 4r under 25 ar, och
fler unga strommar till. En parallell utveckling r att
vi blir allt fler och allt dldre i Sverige. Med andra ord:

SKB far allt fler medlemmar som s6ker bostad och de
som har boende kommer att bo kvar allt lingre.
Denna ekvation dr en av de utmaningar som SKB
kommer att mota.

SKB bidrar till Stockholms tillvaxt

SKB bygger och vill bygga mer. Féreningen har under
aret avslutat inflyttningen i 100 ligenheter i kvarteret
Muddus, Norra Djurgardsstaden, och inflyttning har
pagatt i kvarteret Kronogarden med 148 ligenheter i
Ursvik, Sundbybergs kommun. Vidare har SKB satt
spaden i jorden for kvarteret Basarens 44 ligenheter
pa Kungsholmen, och har #ven kommit langt i
planeringen av de blivande kvarteren i Bromma och
Kista &ng i Stockholms stad samt i Gustavsbergs hamn
i Virmdo kommun. Att SKB bygger med estetisk och
hallbar arkitektur blev tydligt nir stockholmarna i
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stadens tivling ”Arets Stockholmsbyggnad 2016”
rostade fram Muddus till en hedrande tredjeplats.

SKB har glddjande fatt tva nya markanvisningar, en
i Sodra Angby/Blackeberg om 120 ligenheter och en i
Skirholmen om 150 ligenheter. I Skiirholmen &r SKB
dven utndmnd till ankarbyggherre.

Bristen pa mark och langa processer ir en utma-
ning for hela branschen. Dessutom hanteras fragorna
pa olika sétt i kommunerna, vilket medfor svarigheter
for SKB som verkar och vill verka i fler delar av
Stockholmsregionen. Detta omrade fortsétter SKB att
prioritera - langsiktiga relationer med kommunerna
skapas och nya markanvisningar soks.

Férvaltningen far nya toppbetyg

SKB ska inte bara bygga nytt, en stor del av verksam-
heten handlar om att férvalta de befintliga fastighe-
terna. Vartannat ar miter SKB hur néjda de boende ir.
1 ar visade resultatet pa ett forbéttrat serviceindex till
89,1 procent, vilket ir en hojning fran den redan héga
nivan pa 88,2 procent. Ett resultat SKB kan vara
mycket stolt ver.

Under 2016 fick SKB dessutom tva utmirkelser. For
sjitte aretirad fick SKB pris for "Hogsta forvaltnings-
kvalitet bostider med 6ver 2 000 ldgenheter”. Och for
forsta gangen blev det inte bara en nominering, utan
dven en delad forsta plats i klassen "Kontor/lokaler”.

En ansvarstagande férening

SKB vill bidra till att ett hallbart samhille byggs, bade
ekonomiskt, socialt och miljoméssigt. Att tinka
langsiktigt och ta gemensamt ansvar ir viktigt. SKB
gav ut sin forsta grona obligation om 300 miljoner
kronor 2016. Syftet ir att finansiera sirskilt miljoin-
riktade projekt och fastigheter. SKB deltar ocksa i
”Skaneinitiativet” som gar ut pa att minska energian-
vindningen med 20 procent pa tio ar. SKB nadde
malet redan efter nio ar.

SKB fick #ven ett fortsatt starkt kreditbetyg fran
Standard & Poor’s. Det ér ett bevis pa att verksam-
heten dr vilskott. Var stabila finansiella bas och laga
affirsrisk ger SKB utmérkta forutséttningar for ett
fortsatt bostadsbyggande.

Avslutningsvis vill vi rikta ett stort tack till alla som
pa olika sétt bidragit under detta jubileumsar — med-
lemmar, fortroendevalda och medarbetare som med
stort engagemang gor SKB till vad det ér idag och infor
framtiden.

Som Anders Fogelstrom skrev: “Staden blir aldrig
fardig, fullbordad. Den férvandlas oavbrutet, férnyas
och fordndras”. Det dr med stolthet som SKB limnar
sitt forsta sekel bakom sig och fortsitter utvecklas och
forindras i takt med huvudstaden.

Eva Nordstrom
Verkstdllande direktor

Hdakan Rugeland
Ordforande
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NYCKELTAL

Nyckeltal 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning, mkr 718 683 658 627
Driftnetto, mkr 345 319 323 298
Arets resultat, mkr 98 66 76 55
Eget kapital, mkr 2670 2451 2271 2090
Balansomslutning, mkr 6003 5729 5405 5108
Investeringar, mkr 362 475 432 512
Avkastning pa totalt kapital, % 2,7 2,5 3,0 2,9
Justerad rantetackningsgrad, ggr 4,8 3,7 35 31
Synlig soliditet, % 44 43 42 41
Antalet anstallda per den 31 dec 135 133 129 128
Antal medlemmar, 1000-tal 88 86 85 84
Antal lagenheter i 7866 7765 7654 7386

fardigstallda fastigheter

AR 2016 I KORTHET

o SKB fyller 100 &r den 21 juni 2016.

« Nettoomsattning 718 mkr, resultat 98 mkr och
balansomslutning 6 003 mkr.

« Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt
1,25 procent.

« Fardigstallande av och inflyttning i resterande 78
av totalt 100 lagenheter i kvarteret Muddus, Norra
Djurgéardsstaden.

o Kvarteren Arrendatorn och Kronogérden fardigstélls
och 125 lagenheter av totalt 148 blir inflyttningsklara.

o Paborjad byggnation av 44 lagenheter i kvarteret
Basaren péa Kungsholmen.

o Foreningen erhéller tvd markanvisningar; en i Sédra
Angby/Blackeberg om 120 lagenheter samt en i Skar-
holmen om 150 ladgenheter. SKB utses till en av fem
ankarbyggherrar i Skarholmen.

e Vinnare for sjatte &ret i rad av utmaérkelsen Bransch-
index Bostader for hdgsta forvaltningskvalitet, samt
detta ar dven en delad férstaplats i Branschindex
Lokaler.

o Hogsta serviceindex hittills fér SKB i 2016 ars matning
av hyresgasternas kundnéjdhet.

e SKB emitterar sin férsta grona obligation som uppgar
till 300 miljoner kronor.

UTBLICK AR 2017

« Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt
0,85 procent.

o Fardigstéllande av och inflyttning i de tva sista trapp-
husen i kvarteren Arrendatorn och Kronogéarden i
Ursvik, Sundbyberg. Aven kvarteret Basaren med 44
lagenheter pa Kungsholmen bersknas bli fardigt mot
slutet av 2017.

« Byggstart av tva nya projekt; tillbyggnad i kvarteret
Lillsjonas, Abrahamsberg med ett hus om 45 lagenhe-
ter samt start av byggprojektet i kvarteret Modelléren
(80 lagenheter) i Gustavsberg, Varmdo.

« Fardigstéllande av stambyte och fasadrenovering i
kvarteren Farholmen och Bredholmen i Varberg, samt
start av ett nytt stambytesprojekt i kvarteret Skarp-
brunna i Norsborg.



ARET SOM GATT

Hojdpunkter

fran aret som gatt

1F6rsta spadtaget i Basaren
Ett uppmirksammat byggprojekt i SKBs regi
ir kvarteret Basaren, pa Hantverkargatan pa

Kungsholmen. Efter att de gamla byggnaderna rivits

kan det forsta spadtaget tas den 3 juni. I oktober

borjar SKB ta emot intresseanmélningar och antalet

blir rekordhogt — hela 3 090 stycken.

2 Nya markanvisningar
SKB far tva nya markanvisningar. Dels 120 nya
ldgenheter mellan S6dra Angby och Blackeberg
i Bromma, dels 150 i Skdrholmen. I Skirholmen
ir SKB dven utsedd att vara ankarbyggherre for
delprojektet sodra Skidrholmsvigen med totalt 850
bostéder. Det innebér att vara en stodfunktion till
Stockholms stad. En viktig malséttning i uppdraget,
ir att utveckla omradet med fokus pa social hallbar-
het, medborgarinflytande och langsiktighet.

3 Inflyttning i Ursvik och Muddus
De senaste aren har ett helt nytt bostadsomrade

vuxit fram i Sundbyberg - Ursvik. SKBs forsta spad-

tag till de 148 ldgenheterna i kvarteren Arrendatorn
och Kronogarden togs i oktober 2014. I april 2016
flyttar de forsta hyresmedlemmarna in. Under
varen ir de aterstdende 76 ligenheterna i kvar-
teret Muddus i Norra Djurgardsstaden klara for
inflyttning.

4 Muddus arkitektur prisas
For sjunde aretirad arrangerar Stockholms stad
tivlingen Arets Stockholmsbyggnad, dir en jury
utser tio finalister utifran byggnadernas estetik,
hallbarhet, funktion, innovation och betydelse
for Stockholm. Stockholmarna réstar sedan fram
vinnarna och nér resultatet presenteras den 26 maj
kommer SKBs nya kvarter Muddus pa en hedrande
tredjeplats.

5 Nytt konstverk pa plats
Inte bara arkitekturen bidrar till den estetiska kins-

6 Bast i tva klasser
For sjétte aretirad far SKB forstapris i klassen
"Hogsta forvaltningskvalitet bostdder med 6ver
2000 ligenheter” i undersokningen Branschindex
Bostider och Kontor. Vid arets prisutdelning den
22 september kommer SKB for forsta gangen dven
pa delad forstaplats i klassen ”Kontor/lokaler”.

7 Rekordhdgt serviceindex
SKB genomfor vartannat ar en hyresmedlemsenkiit,
dér de boende tillfragas om faktorer som trygghet,
rent och snyggt, hjilp nér det behovs samt att ta kun-
den pa allvar. Enkéten 2016 ger foreningen ett servi-
ceindex pa 89,1. Det ir det hogsta resultat som SKB
har natt i en métning.

8 SKBs fdrsta gréna obligation
SKB ger ut sin férsta grona obligation om 300
miljoner kronor. Grona obligationer ir ett
sétt att lana pengar till sidrskilt miljéinriktade
investeringsprojekt.

9 Miljébyggnad Silver
Miljobyggnad dr det mest anvéinda certifieringssys-
temet fér bade nya och befintliga byggnader i Sverige,
dér energiférbrukning, inomhusmiljé och material
med mera granskas. En byggnad kan uppna betyget
Guld, Silver eller Brons. SKBs kvarter Arrendatorn
och Kronogarden i Ursvik uppnar Silver, vilket visar
att “byggnaderna dr mycket bra i sin helhet”.

10 SKB néar miljomal

Ett annat exempel pa SKBs hallbarhetsarbete ér att
minska energianvindningen i fastigheterna. SKB
deltar i allménnyttans projekt Skaneinitiativet, dar
foretagen har som mal att minska sin energiférbruk-
ning med 20 procent under perioden 2007-2016.
Under 2016 redovisas siffror som visar att SKB nadde
malet redan 2015; ndra 16 miljoner kWh har sparats
motsvarande uppviarmningen av 1 500 ldgenheter.

11 SKB firar 100 ar!
Sist men inte minst: SKB fyller 100 ar. Under aret firas
100-aringen rejélt med en rad aktiviteter.

lan i kvarteret Muddus. Den 14 september invigs
konstverket ”In Search of a Winner”. Skulpturen ir
skapad av Assa Kauppi.
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SKBs 100-ARSJUBILEUM

Ett jubileum att minnas

Stockholms Kooperativa Bostadsforening grundades
1916 av en skara ménniskor som drevs av en stark vilja
och 6nskan om att férbéttra de daliga bostadsforhal-
landena som radde i Stockholm i borjan av 1900-talet.
Stockholm viixte da snabbt och det radde stor brist pa
bostéder bland invanarna.

Eldsjélar méts

SKB foddes formellt nér ett antal eldsjdlar ssmman-
tridde i Folkets Hus i Stockholm den 21 juni 1916. Den
1augusti, bara ett par manader efter att féreningen
hade grundats, bérjade SKB bygga sitt férsta bostads-
kvarter. Atta manader senare kunde de férsta med-
lemmarna flytta in i kvarteret Motorn i Vasastaden.

De flesta ligenheterna i kvarteret Motorn var pa ett
rum och kok och standarden ansags vara hog. Till
exempel hade alla ligenheter vattentoalett och i
killaren fanns tvittstuga med pannmur, en gryta dir
man virmde upp tviittvattnet genom vedeldning.
Gemensamma tvittstugor var inte vanligt pa den hir
tiden och SKB var en av féregangarna.

SKBs grundidé om att medlemmarna skulle spara,
bygga och férvalta sina ligenheter i form av koopera-
tiva hyresritter, har levt vidare i 100 ar och lett till
6ver 87 000 medlemmar och 7 866 bostéder. Det dr
unikt i Sverige.

Staden och SKB véxer

Efter att de forsta kvarteren byggdes i Vasastaden har
SKBs bostadsomraden vuxit i takt med stadens ars-
ringar - fran malmarna och vidare till de manga nya
stadsdelar som har tagit form utanfor tullarna. I dag
byggs och planeras allt fler SKB-kvarter i grannkom-
munerna. Troligen en mycket storre verksamhet dn vad
eldsjédlarna som motte upp i Folkets Hus 1916 nagonsin
hade trott.

Fédelsedagsfirande i Abrahamsberg

Den 21 juni 2016, pa dagen 100 ar efter det att SKB
bildades, bjuder SKB in till fodelsedagsfirande pa
huvudkontoret i Abrahamsberg. Medarbetare, sam-
arbetspartners, politiker och andra intar en frukost-
respektive lunchbuffé och pa kvéllen samlas SKBs
fortroendevalda och medlemmar pa jubileumsmingel.

En del av Stockholms historia

I jubileumsboken ”Bostéder, gemenskap och kvalitet”
berittas SKBs historia. Bokens forfattare Ulrika Sax och
SKB-veteranen Leif Burman har dykt ner i arkiven samt
intervjuat ett fyrtiotal SKB-medlemmar ur olika gene-
rationer. Utover att ldsaren kan f6lja hur foreningen ut-
vecklas och nya kvarter viixer fram, ger boken ocksa en
unik bild av Stockholm. Boken finns dven att ldsa digitalt
pa SKBs webbplats. Aven media skriver om SKBs hund-
raarsfirande. Bland annat &r kvarteret Motorn Svenska
Dagbladets ”Stockholmsgata” i september.

Unga SKB:are pa Junibacken

SKB har medlemmar i alla aldrar. For att &ven de yngs-
ta ska kunna ta del av firandet, bjuder foreningen in
1000 personer till Junibacken. Den 11 och 18 septem-
ber mots SKB:are i alla generationer - med de yngre i
majoritet — i sagomiljéerna pa Djurgarden. En annan
jubileumsfestlighet som lockar SKBs ungdomar ir ut-
delningen av 25 guldkort till Gréna Lund.

Fester i kvarteren

Aven runt om i SKBs kvarter firas hundradrsjubileet.
Varje kvarter erbjuds ett party-kit med en fragesport
om féreningen, jubileumsballonger samt andra fest-
attiraljer. Uppemot 60 kvarter nappar pa erbjudandet
och arrangerar sina egna fester, med ponnyridning,
tartkalas, hoppborgar, dans och andra festliga inslag.

Arkitektur med guide

Ett annat sitt att uppleva SKBs och Stockholms bostads-
historia, dr att f6lja med pa SKBs arkitekturguidningar.
Under varen och hosten anordnas fyra turer med buss,
dir guiden Pontus Dahlstrand tar med besokarna till ett
urval av SKBs hus bade i och utanfér staden. En populér
aktivitet — alla turerna blir fulltecknade.

SKB ARSREDOVISNING 2016
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Konstverket In Search of a
Winner av Assa Kauppi pryder
kvarteret Muddus gard.



SKBs LANGSIKTIGA MAL

SKBs langsiktiga mal

2015-2019

SKBs verksamhetsidé ar att bygga och langsiktigt forvalta bostadsfastigheter,
samt att uppléta ldgenheterna 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.

De nuvarande langsiktiga malen sattes infor 2015, for
att uppnas senast 2019. SKB arbetar med fem parallel-
la malomraden: ekonomi, féreningsverksamhet,
byggande och férvaltning, medarbetare samt férnyel-
se och utveckling. Nedan redovisas respektive
maélomrade, samt hur langt SKB har hunnit inom varje
omrade under 2016.

SKB &r effektivt, valskétt och stabilt

Med detta menas till exempel att:

¢ Den synliga soliditeten dr minst 44 procent.

e Avkastningen pa totalt kapital 4r minst 2,7 procent.

e Denjusterade rintetickningsgraden 6verstiger 2,8.

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

e Vakansgraden for lokaler &r hégst 3 procent och for
lagenheter hogst 0,1 procent.

Manga av de ekonomiska malen for 2019 dr redan
nadda 2016. Den synliga soliditeten uppgick till 44,5
procent och avkastningen pa totalt kapital hamnade pa
2,7 procent. Det viktiga dr att resultatet 6kar i takt
med att foreningens tillgangar okar. Ju fler fastighe-
ter, desto mer pengar behovs fér framtida underhall.
Aven malet med en justerad rintetickningsgrad som
overstiger 2,8 uppnaddes, da den blev 4,8. Det beror
till viss del pa de rekordlaga rintorna, men SKB skulle
ha natt malet dven i ett 1ige med en snittrinta runt 3
procent.

Att ha ldgre drift-, underhalls-, och administra-
tionskostnader #n jimforbara fastighetsbolag i
branschen ir viktigt och méts varje ar nir siffrorna
kommer ut. Den senaste jaimforelsen gjordes for 2015
och dalag SKB 6 procent under SABO-snittet i
regionen. En stor anledning till att skillnaden har
minskat dr att olika stor del av underhéllskostnaderna

SKB ARSREDOVISNING 2016

numera aktiveras i balansrikningen. Tar man in dessa
underhallsinvesteringar i jimforelsen ligger SKB langt
under SABO-snittet. Vakansgraden for lokaler lag
under 3 procent, medan bostdder hamnade pa 0,2
procent da uthyrningen i Ursvik gick nagot trogare dn
beriknat.

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 koande anser att demokrati och medlemsinfly-
tande fungerar.

e Antalet unika besokare pa SKBs webbplats dr
25000 per méanad.

e Antalet unika sidvisningar av ”Mina sidor” pa
webbplatsen dr 12 000 per manad.

I dag finns det kvartersrad inom alla férvaltnings-
enheter, ndgot som ir viktigt for de boendes medlems-
inflytande och som SKB jobbar pa att uppna for alla
nya kvarter. Vad géller demokrati och medlems-
inflytande sa hade SKB 88 procent som delmal 2016
gillande de boende i den enkit som gjordes, men
nadde endast 83,2. Fragan &r viktig och en av de som
kommer bearbetas infor ndsta métning. Vad géller de
koande sa gjordes ingen mitning 2016. Delmalen 2016
for antal unika besokare pa skb.org var 23 000
respektive 10 000 per manad och dessa mal
uppnaddes.

SKB bygger och férvaltar sa att
medlemmarna &r ndjda

Med detta menas att:

» serviceindex dr minst 88 procent.

* isnitt 200 nya ldgenheter per ar tillkommer.



SKBs LANGSIKTIGA MAL

e Energianvindningen fér uppvirmning i SKBs
bestand uppgar till hogst 135 kWh/kvm BOA/LOA*,

* Energianvindningen for el i SKBs bestand uppgar
till hogst 22 kWh/kvm BOA/LOA*,

* Den totala energianvindningen i nyproducerade
bostider uppgar till hogst 55 A-temp**.

» SKB ska sta redo att producera ett passivhus.

* SKB har 100 procent miljomérkt fjarrvirme.

e Stambyte har utforts i 375 ligenheter pa fem ar.

SKB hade som delmal 2016 att na minst 87 i
Serviceindex, men nadde i hostens mitning redan
89,1, vilket &r ett fantastiskt resultat och nagot att job-
ba pa att bevara genom ett fortsatt langsiktigt arbete.

Ett annat av de langsiktiga malen dr att pa fem ar
Oka antalet nybyggda ligenheter till 200 i snitt per ar.
De fastigheter som har fiardigstillts under aren
2015-2016 dr kvarteren Griisklipparen/Kantskiraren
och Muddus. Kvarteret Kronogarden/Arrendatorn i
Ursvik ir snart helt klart. Sammantaget blir det 359
ligenheter pa tva ar, vilket dr ndgot under malet. SKB
har projekt pa gang och malet kanske inte nas inom
det ndrmsta aret, men dr Anda mojligt att na till 2019.
De nytillkomna fastigheterna &r byggda i enlighet med
malet att verksamheten ska priiglas av kvalitets- och
miljétinkande.

Pa energisidan ir det langsiktiga malet att energi-
anvindningen géllande virme ska uppga till max 135
kWh/kvm ar 2019 och delmalet fér 2016 var 140 kWh/
kvm, vilket har uppnatts genom en rejil sinkning de
senaste aren. Energianvindningen for virme 2016 var
128,6 kWh/kvm efter normalarskorrigering. Elanvind-
ningen ska enligt motsvarande femarsmal max uppga
till 22 kWh/kvm, vilket uppnaddes redan 2016. SKB
har analyserat mojligheten att bygga ett passivhus
men har inte projekterat nagot dnnu. Malet att ha 100
procent miljomérkt fjarrvirme gar ej att na. Fortum
erbjuder endast klimatkompenserad fjéarrvirme, vilket
SKB valt att inte képa in.

Stambyten pagar just nu i Varberg. Nést pa tur ar
EriksbergiBotkyrka och nér dessa tva dr klara sa har
SKB stambytt 317 ligenheter sen borjan av 2015. Malet
ir att paborja ytterligare en fastighet innan utgangen
av 2019.

SKB har engagerad och kompetent personal

Med detta menas att:

e Nojd-Medarbetar-Index (NMI) uppgar till minst 75.

» Ledarskap och chefer har ett betygsindex upp-
gaende till lagst 74.

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

Den senaste NMI-mitningen genomférdes 2015 och
NMI blev 74. Det var ett mycket bra resultat och
medfor att malet 2019 dr inom riackhall. Betyget for

ledarskap och chefer blev 67. Det var ett simre resul-
tat &n 2013 och SKB har forstérkt arbetet inom detta
omrade for att na det langsiktiga malet. SKB arbe-
tar langsiktigt med att minska sjukfranvaron men
antalet langtidssjukskrivna, dr i dagsliget hogre dn
malet. Det finns dock ingen franvaro som beror pa
utmattningssyndrom.

SKB férnyar och utvecklar verksamheten

kontinuerligt

Med detta menas att:

e Tio utvecklingsprojekt ir fardigstiillda, driftsatta
och utvirderade, varav tva dr miljoprojekt.

e SKB anviinder ett kvalitetsledningssystem for
styrning och uppfoljning av verksamheten.

¢ SKB arbetar utifran en upprittad hallbarhetsplan.

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

SKBs langsiktiga mal innefattar dven att systematiskt
genomfora férnyelse- och utvecklingsprojekt. Manga
av dessa handlar om att fa ner energiférbrukningen

- bade ur miljésynpunkt och ur ekonomisk synpunkt.
SKB har installerat bade solpaneler och avloppsviir-
mevixlare under de senaste fem aren. SKB har dven
miljoklassat sju fastigheter hittills, utéver nyproduk-
tionen dir en av fastigheterna fick Miljobyggnad
Silver. Foreningen dr pa god vig att firdigstilla
projektet med ett kvalitetsledningssystem, emitterade
sin forsta grona obligation under 2016 och har férutom
detta dven bedrivit utveckling inom de administrativa
omradena. 2016 lanserades en ny webbplats och nu
pagar utveckling av nya kvartershemsidor. SKB har
dven tagit fram en grafisk profil att arbeta utifran vid
produktion av savil tryckt som digitalt material och
jobbar dven med varumirkesprofilen.

*BOA/LOA = bostadslidgenhetsarea/lokalarea
**A-temp = husets totala uppvirmda golvarea
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EKONOMI OCH FINANS

Hallbar ekonomi

SKBs ekonomi ar stark och resultatet, som uppgick till 98 miljoner kronor, blev
hogre &n berdknat. Okningen mot féregaende ar beror till stor del pé rantorna.
Det viktiga ar att resultatet vaxer i takt med foreningens tillgangar for att bland
annat tacka framtida underhall och kommande rantedkningar.

Ekonomin

De laga rintenivaerna mojliggor bra resultat i ett
kortare tidsperspektiv, men for framtiden behovs ett
langsiktigt hallbart resultat. SKBs tillgangar viixer
och merparten bestar av fastigheter. Fér att under-
halla dessa pa ett hallbart sétt behovs ett stigande
resultat. Darfor dr ett langsiktigt perspektiv viktigt for
att fa en jimn hyresutveckling med lagom hojningar
varje ar, sa att tillfdlliga kostnadstoppar och framtida
rintedkningar inte ska ge kraftiga hyresékningar
enskilda ar. SKB jobbar med langsiktighet bade
géllande hyror och underhall och ser framfor sig att
bevara fastigheterna i flera hundra ar, varfor en god
kvalitet i byggnation ér lika viktig som att underhalla i
rdtt tid.

Per den 31 december 2016 uppgick balansomslut-
ningen till 6 003 mkr och resultatet fére finansiella
kostnader uppgick till 160 mkr, vilket ger en avkast-
ning pa totalt kapital pa 2,7 procent. Malet fér 2016 var
minst 2,5 procent. Detta mal kan vara svart att nd med
en snabbt viixande balansomslutning, men SKB har
hittat en balans ddr malet har natts de senaste aren.
Som tidigare nimnts dr det viktigt att resultatet foljer
med nir tillgdngarna okar. Den synliga soliditeten
uppgick vid arets slut till 44,5 procent, vilket &r 6ver
malet som var 42 procent. Inkluderas fastigheternas
overvirde uppgar soliditeten till 69 procent.

Rintetidckningsgraden ir ett tredje mal som SKB
jobbar efter och dir var malet minst 3,7 och utfallet
blev 4,8. Pa kostnadssidan arbetar SKB stindigt med
att finna effektiviseringsmojligheter och gor dven
jamforelser hur kostnaderna per kvadratmeter haller
sig jimfort med andra fastighetsbolag i Storstockholm
och har historiskt sett varit under genomsnittsnivan
for jimforbara bolag inom regionen.

Hyror och andra intékter

Hyreshdjningen 1 januari 2016 var i snitt 1,25 procent.
Hyresintiikterna 6kade 2016, vilket frimst beror pa att
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flera nya fastigheter togs i bruk, men &ven pa grund av
helarseffekten fran de fastigheter som flyttades in
under 2015. De nya kvarteren 4r Muddus i Norra
Djurgardsstaden med 100 ligenheter samt Krono-
garden/Arrendatorn i Ursvik dir inflyttning i de 148
ligenheterna paborjades under aret.

Hyresintikterna uppgick totalt till 693 mkr, vilket
utgor storsta delen av nettoomsiéttningen. Resterande
del utgjordes av arsavgifter och andra intidkter som till
exempel kommer av erséttningsansprak. Intikten fran
arsavgifterna blev 18 mkr, en viss 6kning jaimfort med
foregdende ar. Aven om den storsta andelen nytillkom-
na medlemmar &r under 18 ar och dessa betalar
hilften i avgift jimfort med de som oftast limnar
foreningen, sa har totalen stigit. Den interna omflytt-
ningen i SKBs fastigheter var 12 procent under 2016.
Omflyttning inom foreningen genererar ett 6kat
kassaflode, da byte av ligenhet ofta ger en hogre
upplatelseinsats. Hur manga som flyttat kan man se i
nedanstaende tabell.

IN- OCH OMFLYTTNINGAR
I BEFINTLIGT BESTAND

2016 2015
Inflyttningar kdmedlemmar 480 492
Omflyttningar hyresmedlemmar 367 414
Interna byten 44 55
Externa byten 18 23
Byte av hyresgast i icke-medlems 1 0
lagenhet
Totalt antal in- och omflyttningar 910 984

Fastighetskostnader

Driftkostnaderna var 267 mkr - en 6kning med 8 mkr
jimfort med 2015, vilket frimst beror pa tillkomsten
av nya fastigheter. Inom drift ligger kostnader for
fastighetsskotsel, reparationer, taxebundna kostnader,
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personalkostnader relaterade till fastigheterna samt
forsikringskostnader och avskrivningar pa arbetsma-
skiner med mera. SKB bedriver fastighetsskotsel i
egen regi och i och med att féreningen vixer med nya
fastigheter, sa viixer dven personalstyrkan. Kostnad-
erna for fastighetsskotsel har stigit jimfort med fore-
gaende ar medan reparationskostnaderna ligger i linje
med tidigare ar.

Taxebundna kostnader var totalt 113 mkr och
innefattar kostnader fér uppvirmning av husen, el-
forbrukning i fastighetens allménna ytor och drift av
fastighetens installationer. Det inkluderar ocksa kost-
nader for vattenforbrukning och avfallshantering.
Totalt sett har samtliga taxebundna kostnader stigit,
vilket till viss del forklaras av 6kat antal ldgenheter.
Forbrukningen av vatten och el per kvadratmeter har
okat nagot sedan foregdende ar, medan den genom-
snittliga forbrukningen av virme har sjunkit. Ser man
over en lingre tidsperiod ddremot har férbrukningen
for bade vatten, el och virme sjunkit och ligger under
de mal som har satts fér perioden. Detta tack var de
energieffektiviseringsatgirder som genomforts, samt
att nytillkomna fastigheter har byggts enligt SKBs
hogre satta miljomal.

Den lokala administrationen uppgick till 32 mkr
och innefattar de tjinstem#n som ansvarar for fast-
igheternas skotsel, underhall och uthyrning, men
ocksa inkopta externa tjinster, sisom konsultationer,
undersokningar etc. 2015 hade SKB nagra vakanser
som tillsattes infor 2016 bade for att fylla tjinster dir
personer slutat men ocksa for att stirka upp organisa-
tionen. Det gor att kostnaderna stigit mellan dessa ar,
men dr helt enligt plan for ett effektivt arbete framat.

1 6vriga driftkostnader, som var 21 mkr, ingar till
exempel riskkostnader som forsdkringsreparationer
och sjilvrisker, men &ven forsikringspremier - bland
annat for fastighetsforsédkringen och for den hemfor-
sikring som ingar i hyran. SKB har under 2016 varit
forskonad fran storre skador och forsikringsrepara-
tionerna har darfor sjunkit rejélt. Dessutom har for-
sikringspremien hallits pa ungefir samma niva som
foregaende ar. Detta tillsammans med att det forega-
ende ar dven fanns en storre engangskostnad i posten
gor att 6vriga driftkostnader sjunkit mellan aren.

Underhallskostnader uppgick till 56 mkr och
bestar bland annat av planerat underhall, medlem-
marnas ldgenhetsunderhall samt I6pande underhall.
SKB har under 2016 inom posten l6pande underhall
bland annat paborjat en 6vergripande genomgang av
fastigheternas taksikerhet for att belysa var det finns
behov av forbéttringar.

Tomtrattsavgalder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

67 procent av SKBs 142 fastigheter innehas med
tomtritt/arrende. Markavgifterna/-hyrorna for dessa

uppgick under 2016 till cirka 36 mkr. Villkorsind-
ringar av befintliga tomtrittsavtal samt tillkommande
nyproduktion férklarar kostnads6kningen om 1,0 mkr
jamfort med foregaende ar.

En allmén fastighetstaxering har &gt rum under
2016, vilken medfort att SKBs fastigheter har asatts
nya taxeringsvirden. Okningen av taxeringsvirdena
om sammanlagt 1,8 mdr dr hinforlig till omtaxering
av savil befintligt bestand som nyproduktionspro-
jekt. Fastighetsavgiften per ligenhet uppgick till 1 268
kronor/ldgenhet for 2016, vilket var 25 kronor hogre
in foregaende ar. Sammantaget uppgick fastighets-
avgiften och fastighetsskatten till 14,2 mkr vilket dr
0,9 mkr hogre jaimfort med 2015. Kostnads6kningen
forklaras av en hogre fastighetsavgift, tillkommande
fastigheter samt uppjusterade taxeringsvirden

Fastighetsavskrivningar och central
administration

Under 2014 inférdes komponentredovisning dir
byggnader indelas i olika komponenter med olika
avskrivningstider. Denna férindring har inneburit att
avskrivningsprocenten har 6kat jimfort med tidigare,
da de arliga fastighetsavskrivningarna i genomsnitt
uppgick till 1,5 procent av anskaffningsvirdet. Under
2016 uppgick avskrivningsprocenten i genomsnitt till
2,1 procent. Totalt uppgick fastighetsavskrivningar till
drygt 135 mkr under 2016, vilket innebér en 6kning
med 7,6 mkr jimfort med aret innan. Okningen beror
huvudsakligen pa tillkomsten av nya fastigheter
(kvarteren Grisklipparen och Muddus). En mindre del
forklaras av att enskilda komponentbyten har gjorts i
befintliga fastigheter.

Kostnaderna for central administration, som inne-
fattar ekonomi- och IT-funktioner samt medlemsser-
vice, kommunikation och vd-stab, uppgick till 50 mkr
vilket var en minskning jaimfort med 2015. Manga
projekt, framforallt med att bygga nya kvartershem-
sidor och vidareutveckla SKBs egen webbplats, gick
tyvirr inte att driva pa i 6nskad takt pa grund av brist
pa IT-konsulter. SKB firade ocksa 100 ar och de slutli-
ga kostnaderna for det togs under 2016.

Finans

SKBs malsittning ar att langsiktigt trygga finansie-
ringen av verksamheten genom att rintekostnaderna
minimeras samtidigt som risktagandet begrénsas.
Styrelsen faststéller ramarna i en finanspolicy. I den-
na anges mal och riktlinjer f6r finansverksamheten
samt for fordelning av ansvar och befogenheter. Den
finansiella strategin innebér bland annat att lang
kapitalbindning ska efterstréivas pa krediterna och att
olika finansieringskillor ska nyttjas. SKB anvinder
rdnteswappar for att pa ett flexibelt sétt uppna lamp-
lig rintebindning.
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Rénteutveckling

Riksbanken séinkte reporintan vid ett tillfille under
2016, med -0,15 procentenheter till den historiskt laga
nivan -0,50 procent vid arets slut. Enligt Riksbankens
senaste prognos (fran december 2016) kommer en
forsta hojning av reporiintan att tidigast ske i bérjan av
2018 da inflationen beriknas ha natt en acceptabel
niva. Inflationstakten (KPI) i Sverige var i borjan pa
aret relativt lag men har under arets sista kvartal stigit
betydligt. I december 2016 uppgick inflationstakten
till 1,7 procent, att jimféra med Riksbankens mal om
att uppna en inflation om tva procent. Att prisutveck-
lingen nu efter fem ar borjar ndrma sig inflationsmalet
aktualiserar fragestiillningar om hur och nér Riks-
banken ska aterga till en mer normaliserad penning-
politik. De svenska kortridntorna (interbankréintorna)
har i likhet med reporiintan sjunkit under 2016 och
samtliga 16ptider har befunnit sig pa negativa nivaer
under hela aret. Langréintorna (swappréntor) har
ocksa sjunkit under aret. Nivaerna var historiskt laga
fram till och med sensommaren 2016 men har sedan
dess stigit nagot.

RANTEUTVECKLING

E = SKBs snittranta

Stibor 3 man

— Swapranta 5 ar

Reporanta
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Skuldportfslj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arets slut till cirka 3,1 mdr, vilket 4r en
0kning med 82 mkr jimfort med féregaende ar.
Okningen av laneskulden forklaras av fortsatt stora
investeringar i nya och befintliga fastigheter.

Drygt 80 procent av SKBs skuldportfolj utgors av
marknadsuppléning, det vill séiga upplaning via fore-
tagscertifikat och obligationer fran fonder, forsék-
ringsbolag med flera. Upplaning via féretagscertifikat
och obligationer &r tva relativt nya upplaningsformer
for SKB, som paborjades under 2012-2013. Under 2016
tog SKB ytterligare stegi sin finansiella utveckling
genom att for férsta gingen emittera sa kallade grona
obligationer (lis mer i texten om SKBs hallbarhetsar-
bete pé sidan 35). Marknadsupplaning ligger i linje med
SKBs finansiella strategi att efterstréiva finansiering
fran olika kéllor/motparter. Resterande del av den ex-
terna finansieringen sker via traditionella banklan.

SKB ARSREDOVISNING 2016
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Genomsnittsrintan i portfoljen var vid arsskiftet
2016/2017 1,86 procent (inklusive kostnaden for
kreditloften uppgick snittrintan till 2,01 procent).
Motsvarande siffor under féregaende ar var 2,00
procent respektive 2,14 procent (inklusive kostnaden
for kreditloften).

Kreditbetyg

SKBs starka kreditbetyg var oférindrat under 2016.
Det ér femte aret i rad som Standard & Poor’s ger
SKB detta betyg. Betyget har tydliggjort SKBs starka
finansiella position och bidrar till en mer effektiv
upplaning.

For att sidkerstilla att finansiering alltid finns till
hands har kreditl6ften om 1500 mkr tecknats. Utéver
detta har konto-/checkrikningskrediter tecknats om
300 mkr for att ticka nyupplaningsbehovet for investe-
ringar i nyproduktion, ombyggnationer, underhall
med mera.

SKBs KREDITBETYG FRAN
STANDARD & POOR'S

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

Kassaflode och likviditet

SKBs kassafléde under 2016 var 56,7 mkr, dir likvida
medel uppgick till cirka 88 mkr vid arets slut. Utéver
den externa finansieringen och det resultatméssiga
overskottet utgor insatssystemet en viktig komponent
i SKBs kassaflode. Detta system mdojliggor en hog pro-
duktionstakt av ldigenheter som samtidigt begréansar
SKBs totala belaning. Ingen utdelning till medlem-
marna dgde rum under aret.

Sakerheter

Skuldportféljen har till 40 procent sidkerheter i form
av pantbrev. Detta inkluderar dven foretagscertifikat
som ir icke sikerstillda lan, men técks av kreditloften
som i sin tur ir sékerstédllda. Inga nya pantbrev togs
ut under 2016. I det publika arkivet hos Lantméteriet
aterfanns vid arets slut obelanade pantbrev om 1046
mkr. 60 procent av portfoljen bestar av icke siker-
stillda obligationer.
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SKBs FORENINGSVERKSAMHET

Demokrati i flera led

SKB bars upp av medlemmarnas engagemang. Medlemmarna deltar aktivt och
utovar inflytande pa féreningens verksamhet genom ett representativt system
dar boende och kdéande medlemmar valjer fullmaktige, som i sin tur utser SKBs
styrelse och andra fértroendevalda organ inom SKB.

SKB fortsitter att vixa som forening och har vid arets
slut 87 694 medlemmar. Foreningen ir gammal men
medlemmarna dr unga - héilften dr under 25 ar och 75
procent dr under 45 ar.

SKBs MEDLEMMAR

Totalt antal medlemmar 87 694
vid &rets slut

Koéande medlemmar 79 855
Hyresmedlemmar 7839
(boende i SKB)

Nya medlemmar under 2016 2972
Avslutade medlemskap 1200

under 2016

ALDERSFORDELNING MEDLEMMAR
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Kvartersraden

SKBs kvartersrad viljs av de som bor i varje kvarter
och brukar besta av mellan fem och tio medlemmar.
Kvartersraden fungerar som en kontaktlink och
informationskanal mellan de boende i kvarteren och
SKB.Kvartersraden ansvarar for att ordinarie medlems-
mote genomfors varje var, dir representanter viljs till
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SKBs fullmiiktige. Dessa representanter ingar i
kvartersradet, men ska inom fullméktige féretrida
hela foreningen.

Raden deltar med att ta fram forslag for det planer-
ade underhallet och andra forbittringsatgérder. De
bidrar till att skapa trygghet och trivsel genom olika
aktiviteter i sina kvarter.

Under 2016 har alla SKBs forvaltningsenheter haft
fungerande kvartersrad.

De arliga kvartersradstriffarna mellan SKBs
forvaltningsavdelning och kvartersraden dgde som
vanligt rum i januari. Utdver aktuell SKB-information
och de obligatoriska forberedelserna infor varens
ordinarie medlemsmoten, inneholl programmet
information om otillatet boende i SKB. Advokat
Blanka Kruljac Rolén holl dérefter féredraget ”SKB
- en ekonomisk férening”.

Fullméaktige

I en férening med 6ver 87 000 medlemmar spelar de
representanter som medlemmarna véljer en mycket
viktig roll. T april och maj hélls sammanlagt 55
ordinarie medlemsméten runt om i SKBs forvaltnings-
omraden dir hyresmedlemmarna utsag sina fullmék-
tige. Vid merparten av dessa méten deltog en repre-
sentant fran styrelsen.

Fullmiktige for de kbande utsags vid kbande
medlemmars ordinarie medlemsméte som genomfor-
des den 9 maj. Aven vid detta mote deltog flera av
styrelsens ledaméter.

Under 2016 har SKBs fullméktige bestatt av 72
ordinarie ledaméter for de boende medlemmarna och
47 for de kbande. Enligt stadgarna ska hogst 40
procent av fullméktige utgoras av kbande ledamoter.

Styrelsen

SKBs styrelse bestar av nio ledaméter (inklusive tva
personalrepresentanter) och fem suppleanter (inklusi-
ve tva personalrepresentanter). Samtliga forutom
personalrepresentanterna viljs pa foreningsstimman.
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SKBs verkstiilllande direktor dr adjungerad till
styrelsen.

Styrelsen hade sju sammantriden under aret. Dir
behandlas frimst fragor rérande ekonomi och
byggande, men dven andra foreningsfragor av vikt.

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

T augusti gjorde styrelsen en studieresa till London
dir man bland annat lyssnade pa féreldsningar om
brittisk bostadsmarknad och arkitektur. Ett internat
senare under hgsten dignades at fragor som SKBs
varumirke, markanvisningar samt ekonomi- och
finansfragor.

Arbetsutskottet

Styrelsens arbetsutskott bestar av tre ledamdoter samt
SKBs vd som ér adjungerad ledamot. Utskottet
behandlar drenden som till exempel uteslutning och
overklagande av besiktning. Arbetsutskottet holl sju
sammantriden under det gaingna verksamhetsaret.

Foreningsstdmman

2016 ars ordinarie féreningsstimma - SKBs hogsta
beslutande organ - holls den 26 maj. Vid forenings-
stimman behandlades sedvanliga arsmétesdrenden,
sasom godkinnande av styrelsens och revisorernas
berittelser, faststillande av resultat- och balansrik-
ning och disposition av arets 6verskott. Dessutom
forrittades val till styrelse, hyresutskott, revision och
valberedning. Foreningsstimman beslutade ocksa att
arsavgiften ska vara oférindrat 250 kronor for
huvudmedlemskap, samt 125 kronor for sa kallat
ungdomsmedlemskap (giller till och med kalender-
aret da medlemmen fyller 18 ar). Fullméktige tog dven
beslut i arets motioner.

Motioner
Alla medlemmar i SKB kan f3 ett irende behandlat vid
féreningsstimman i form av en motion som &r ett
forslag till beslut i en viss fraga. For att ett drende ska
behandlas som en motion ska det berora en férenings-
overgripande fraga. Det ska ocksa omfatta ett drende
som stimman dr behorig att fatta beslut i. Fragor som
ir styrelsens ansvar behandlas inte som motioner.
Fran och med ordinarie foreningsstimman 2016
hanteras motioner respektive fragor om styrelsens
forvaltning av SKB atskilda fran varandra. Av totalt
57 inkomna drenden bedémde styrelsen att 20 var
fragor som foreningsstimman &r satt att besluta om.
Dessa 20 motioner togs upp till behandling och med
undantag fér motion 7 beslutade stimman enligt
styrelsens forslag.
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Ovriga 37 irenden bedémdes som styrelsens
uppdrag att hantera. Dessa besvarades skriftligen i ett
separat hifte. Efter att foreningsstimman hade
avslutats fanns mojlighet for intresserade deltagare att
stanna kvar och diskutera drendena med representan-
ter fran SKBs styrelse och verkstillande organisation.

Extra féreningsstdmma

Den 20 juni holl SKB en extra féreningsstimma.
Stimman var féranledd av att en grupp fullmiktigele-
daméter i enlighet med minoritetsskyddet hade
limnat in en skrivelse med begéran om att styrelsen
skulle kalla till extra foreningsstimma. Fullmiktige-
gruppen begirde i sin skrivelse att samtliga 37 irenden
som styrelsen infor den ordinarie foreningsstimman
hade bedémt som fragor om styrelsens férvaltning av
SKB, i stillet skulle behandlas som motioner.

Efter diskussioner och omrostning beslutade
foreningsstimman i enlighet med styrelsens forslag.
Beslutet innebar att de 37 irendena 6verlimnades till
SKBs styrelse och vd for handlidggning, enligt styrel-
sens tidigare redovisade svar pa respektive drende.

Fullmé&ktigedagen

Lordagen den 19 november genomférde SKB den
arliga fullméktigedagen. Ett attiotal fullméktige samt
representanter fran styrelse, hyresutskott, valbered-
ning, revision och tjinstemin deltog. Under formidda-
gen fick deltagarna information om vad som hiinder i
SKB just nu samt om SKBs stadgar och kommande
behov av revidering av dessa. Formiddagspasset
avslutades med ett foredrag av professor Lars
Svedberg, "Folk i rorelse - engagemang i allménhet
ochiboendet i synnerhet”.

Pa eftermiddagen holls gruppdiskussioner om hur
SKB ska oka féreningens medlemsengagemang och
hur deltagarna stiller sig till SKBs viixande fullmékti-
ge. Deltagarna blev indelade i atta grupper och fick 45
minuter till diskussion, fér att sedan redovisa sitt
resultat. Fullméktigedagen avslutades med informa-
tion om resultatet av SKBs boendeenkit som genom-
fordes under hosten.

Information och utbildning

Under hésten bjods fortroendevalda fran kvartersra-
den och fullmiktige in till tva utbildningar om SKB.
Vid varje traff deltog mellan tjugo och trettio
personer.

Tva foreldsningskvillar arrangerades ocksa under
2016. I april inbjods till en féreldsning om Stockholm
fore Stockholm. Arkeologerna Kerstin Séderlund och
Torun Zachrisson berittade om Stockholmsomradet
fran jarnalder fram till 1300-talet da staden byggdes. I
december holl Ulrika Sax och Leif Burman en forelés-
ning om SKBs jubileumsbok och berittade om SKBs
forsta hundra ar.

SKB ARSREDOVISNING 2016
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BYGGNATION OCH FORVALTNING

Langsiktig kvalitet

Forvaltning, underhéllsarbete och byggande med ett ldngsiktigt perspektiv lag-
ger grunden for att SKBs bostéader och fastigheter ar i basta skick bade nu och i
framtiden. SKB arbetar med evighetsforvaltning i alla led.

Forvaltning

De boende moéter ofta representanter for forvaltning-
enisin vardag. Fastighetsskotarna i varje kvarter har
inte bara hand om den l6pande skétseln, utan fungerar
ocksa som link mellan de boende och SKB centralt.
Triadgardsgruppen planerar de grona ytorna i sam-
arbete med de boende. Till skillnad fran ménga andra
bostadsforetag har SKB egen personal som tar hand
om skotsel, reparationer och underhall, i form av
fastighetsskotare, rérmokare, snickare och andra
specialhantverkare.

Bast pa service i Sverige

SKB strivar efter att hela tiden utveckla sin service
gentemot boende medlemmar. Sedan 2006 genomfér
SKB vartannat ar en omfattande enkiit bland hyres-
medlemmarna, for att undersoka hur de upplever
servicen i kvarteren. Enkéten delas ut till de boende i
vart tredje trapphus, totalt knappt 3 000 enkiter.

Resultatet av méitningen anvinds i SKBs forvalt-
ning for att pa kvartersniva finslipa de delar som fatt
ldgre resultat. Alla boende far dven fran och med 2016
en redovisning kvartersvis, i ett sammanfattande brev.
I brevet berittar forvaltningen vad som har gjorts och
vad som planeras i respektive kvarter.

SKBs resultat har sedan 2006 blivit béttre vid varje
métning, fran en ganska hog startniva. Resultatet for
2016 ars mitning erholls i oktober och var det hogsta
hittills.

SKB deltar ocksé i en nationell jimférelse kallad
Kundkristallen, dir hogsta Serviceindex miits.
Serviceindex bestar av delindexen ”ta kunden pa
allvar”, ”trygghet”, “rent och snyggt” och ”hjélp nir
det behovs”. Efter méitningen 2014 fick SKB ta emot
det nationella priset for bista Serviceindex. Priset for
undersokningen 2016 delas ut i bérjan av 2017.

SKB ARSREDOVISNING 2016
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Tva forstaplaceringar till SKB

Under 2016 deltog dven SKB i en mindre enkitunder-
sokning, kallad ”Branschindex Bostédder”. Sedan 2011
och pa initiativ av unders6kningsforetaget AktivBo
och tidningen Fastighetsnytt gors arligen en under-
s6kning i en rad svenska bostadsféretag. I under-
sokningen tillfragas cirka 200 boende hos respektive
foretag om vad de tycker om servicen. De betygsitter
dven kvaliteten pa trapphus, utrustning, tviittstugor,
underhall med mera. Svaren leder fram till ett betyg
for ”forvaltningskvalitet”.

SKB har samtliga ar, det vill séiga sex ar i rad, haft
det hégsta betyget av alla deltagande féretag och har
sedan starten tilldelats en kundkristall for ”bista
forvaltningskvalitet for foretag med fler &n 2 000
ligenheter”. SKB deltog 2016 for forsta gangen dven i
klassen Kontor/Lokaler, vilket belonades med en delad
forstaplats och ytterligare en Kundkristall.

Farre forsakringsdrenden

2016 har ocksa varit ett bra ar med fa och hanterbara
skador i fastigheterna. Utover att det &r positivt for de
boende, sa leder detta ocksa till att utfallet fér fastig-
hetsforsikringen har varit lagt. Det 1aga utfallet beror
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delvis pa ett indrat beteende vid skador, dér forvalt-
ningen driver skadedrenden i egen regi i stiillet for att
limna 6ver dem till férsiikringsbolagets leverantorer.

Uppskattade tillval

Under aret har balkonginglasning genomférts i
kvarteren Kampementsbacken och Stidrocken. Totalt
har 66 balkonginglasningar utforts. I slutet av aret
inférdes ocksa en ny mojlighet till tillval i form av
fonsterlas och spérrar till lagt sittande fonster och
balkongdorrar. Tillval som inglasad balkong och
fonsterlas innebér ett tilligg pa hyran som ldggs in i
grundhyran.

Forhindrar otillatet boende
Med det allt hardare trycket pa Stockholms bostads-
marknad, med hoga priser och langa kéer, dr det
fortsatt viktigt att motverka otillatet boende. Arbetet
med att forhindra otillatet boende utférs inom
forvaltningsavdelningen. SKBs ldgenheter ska bebos
av SKBs medlemmar som statt i ko och som fatt
ligenhet enligt turordningsprincipen. Personer utan
eller med for kort kotid ska inte kunna ga fore kon.
De tva vanligaste fallen av otillatet boende ir dels
olaga andrahandsuthyrning, dels nér hyresmedlem
inte har behov av ligenheten da den dger annat boende.
De ansvariga inom forvaltningen arbetar aktivt med
registerkontroller, kontakt med forvaltare och fastig-
hetsskotare och tips fran boende och kvartersrad.
Under 2016 har 16 ldgenheter aterforts till kon.

Lokala samarbeten

SKB har kvarter i Tensta och Husby och dr sedan
manga ar tillbaka medlem i den lokala fastighetséigar-
foreningen Fastighetsiigare i Jirva. Genom samarbete
med andra fastighetségare vill SKB bidra till ett
tryggt och trivsamt Jirva, med tilltalande fysisk
miljo, indamalsenlig stadsplanering och effektiva
kommunikationer.

Under aret har SKB sokt och erhallit medlemskap i
Skdrholmens fastighetséigare, som i den delen av
Stockholm arbetar med samma malbild. SKB har
fastigheter i Varberg och Brediing.

Under hosten 2016 har SKB ocksa deltagit i inte-
rimsstyrelsen for att bilda en liknande forening i
Hisselby-Villingby dir kvarteret Baggangen ligger.
Foreningen i Hisselby-Villingby férvintas bildas i
borjan av 2017.

SKB ARSREDOVISNING 2016
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Underhall

SKBs fastigheter dr generellt viil underhallna och det
framtida underhallsbehovet i fastighetsbestandet dr
tydligt utrett och dokumenterat. SKB har bra fastig-
hetssystem for planering och uppf6ljning av savil det
inre ligenhetsunderhallet, som underhallet av tak,
fasader, installationer med mera.

Underhallskostnaderna kommer dock att behova
Okas under den nirmaste femarsperioden. Dels pa
grund av nodvindiga atgérder, dels for att byggkost-
nadsindex fortsétter att 6ka i Stockholm.

SKBs underhall bestar av storre projekt, exempelvis
fasad- och stamrenoveringar, men ocksa av manga
mindre underhéllsprojekt. De sistnimnda bestims
dels av SKBs organisation, dels tillsammans med
respektive kvartersrad i en budgetdialog. Formerna
for budgetdialogen har diskuterats i samband med
hostens moten mellan forvaltningen och kvartersra-
den och kommer att fortsétta diskuteras under 2017.

I SKBs underhall ingar ocksé 16pande atgérder
sasom byte av vitvaror, golvliggning och badrumsre-
noveringar, samt visst underhall i SKBs ligenheter och
lokaler. Malning och tapetsering i de enskilda ligenhe-
terna ansvarar diremot hyresmedlemmarna sjilva for.
For det indamalet finns en ldgenhetsfond knuten till
varje ligenhet.

De storre atgirderna som SKB har gjort under aret
redovisas pa nésta sida.

Utover dessa har ny tvitt- och torkutrustning
installerats i flera fastigheter. Ommalning av fonster
samt utbyte av trapphusbelysning till LED-belysning
och andra belysningsatgérder har ocksa utforts i ett
flertal fastigheter, bade inom- och utomhus.

Stambyten och renoveringar
Ut6ver nybyggnationerna genomfor SKB varje ar flera
storre ombyggnadsprojekt inom det befintliga
fastighetsbestandet. Under 2016 har renoveringen av
kvarteren Bredholmen och Farholmen i Varberg
fortsatt. Fokus ligger hir pa att byta stammar, bygga
om badrum, tilliggsisolera och forbittra fasader och
fonster samt férnya elanldggningar. I projektet ingar
dven delvis ny ventilationslosning. Sehed Fasad AB
utfér entreprenad-
arbetena pa totalentreprenad. Projektet omfattar 164
ligenheter och beriiknas vara klart under 2017.
Styrelsen har beslutat att inleda en renovering av
kvarteret Skarpbrunna i Eriksberg 2017. Utover
stambyte ska #ven fasader renoveras samt balkong-
fronter och fonster bytas. Parallellt ska energi- och
klimatatgérder utforas.
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UNDERHALLSPROJEKT 2016

Fasadrenoveringen i kvarteret Sig-
bardiordern (Bredang) har fortsatt
under aret. I arbetet ingar dven
tillaggsisolering och atgéarder pa
balkonger. Arbetena pabérjades
2015 och fardigstalls under 2017.*

Byte av undercentral i kvarteren
Kraghandsken och Stadrocken
(Fruangen), Segelbaten (Kungs-
holmen) och Lillsjénas (Bromma).*

Under aret har flera ventilationsat-
garder genomforts, bland annat i
kvarteren Traslottet (Kungshol-
men), Stangkusken (Gardet), Riset,
Kroken och Timmermannen
(Sédermalm) samt Stadrocken
(Fruangen) och Slandtrissan
(Bromma).*

Injustering av vdrmen har skett i
kvarteren Solsangen (Kungshol-
men), Farholmen (Varberg) och
Drevinge (Tensta).*

Byte av balkongpartier har
pabdrjats i kvarteret Drevinge
(Tensta) och pagér dven under
2017. Darefter har alla balkongpar-
tier bytts i samtliga kvarter i
Tensta.*

Installation av referensgivare i
SKBs kvarter i Farholmen (Var-
berg).*

Komplettering av taksakerhetsut-
rusning har utforts i kvarteren
Béalgen, Gloden, Grundlaggaren,
Munin, Vale och Assjan (Vasasta-
den) samt Brunbaret (Norra
Djurgérden).

Renovering av hissar har genom-
forts i kvarteren Stadrocken
(Fruédngen), Goken (Kungshol-
men), Mélarpirater (Fredhall),
Brunbéaret (Norra Djurgéarden),
Dovre (Husby), Grundlaggaren
(Vasastan) samt i kvarteren i
Héasselby.

* projekt eller delprojekt som &r miljé- och/eller energirelaterade.

Nytt energiuppféljningssystem
har implementerats.*

Nytt beroéringsfritt lassystem for
portar har pabérjats i flera kvarter,
bland annat i kvarteren Kartan/
Skalan, Ragen/Axet och Bondeso-
nen Stérre (Sédermalm), Stad-
rocken (Frudngen) samt Grund-
laggaren (Vasastaden), Brunbaret
(Norra Djurgérden) och Géken
(Kungsholmen). Dessa arbeten
pagéar dven en bit in pa 2017.

Gardsatgarder och lekplatsupp-
rustningar i flera kvarter, bland
annat i Sigbardiordern (Bredéang),
Tappan (Sédermalm) och kvarte-
ren i gamla Arsta.

Ny takbelaggning eller komplet-
tering av befintliga tak har utforts
i kvarteren Blido 2 (Farsta),
Kraghandsken (Fruéngen),
Lillsjonas (Bromma) och Ragen/
Axet (S6dermalm).
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Byggnadsverksamhet

SKB strivar efter att mota den stora efterfragan pa
nya kooperativa hyresritter och har som mal att bygga
minst 200 ldgenheter varje ar. Men att fa markan-
visningar i dagens snabbviixande Stockholm &r en
utmaning.

Kotiden for en ligenhet inom SKBs bestand &r
fortsatt lang. Men nér SKB bygger nytt i omraden
utanfor innerstaden kan kétiden vara kort. Till exempel
hade nagra av medlemmarna som flyttade in i kvarteret
Kronogarden i Sundbyberg koétider fran 2016.

I tabellen nedan visas olika kétider per omrade,
samt vilket kvarter som krivde lingst kotid under
2016. Pa SKBs webbplats redovisas fler detaljer kring
kotider for de olika kvarteren och fastigheterna.

KOTIDER TILL SKBs FASTIGHETER

Omrade Medelkétid Kvarter som

(ar) kravde langst kotid

Vasastan 36 Motorn-Vingen

samt Vale

Kungsholmen/ 34 Goken
Lilla Essingen

Ladugardsgardet/ 33 Kampements-

Norra Djurgarden backen

Sédermalm/ 36 Kartan-Skalan

Hammarby sjostad

Bromma 33 Markpundet,

(inkl Annedal) Slandtrissan samt
Lillsjonas

Hasselby/Tensta/ 26 Angshavren

Husby/Spanga

Arsta/Gréndal 35 Grondal

Bjorkhagen/Karrtorp 35 Karrtorp

Frudngen 32 Filthatten

Farsta/Tyreso 31 Blido

Bredang/Varberg/ 26 Sigbardiorden

Eriksberg*

Solna/Sundbyberg/ 24 Johannelund

Taby

Genomsnittlig kétid 31

Nya bygganvisningar

For att sikerstilla att nyproduktionen haller den hoga
kvalitet och andra virden som ska prigla féreningens
fastigheter har SKB under 2016 tagit fram ett antal
projekteringsanvisningar. Anvisningarna riktar sig
bade till medlemmar och styrelse och till de projekt-
medlemmar som SKB anlitar i respektive projekt, som
arkitekter, tekniska konsulter och entreprenérer.
Projekteringsanvisningarna fungerar dven som ett
stod internt, framfor allt for SKBs projektledare for
ny- och ombyggnation.
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Genomférda och pagdende byggprojekt
Under 2016 har SKB-medlemmar kunnat flyttaini tre
nya SKB-kvarter, samtidigt som byggandet av ett
fjarde kvarter har paborjats.

Kvarteret Muddus ligger i Norra Djurgardsstaden
och blev fullt inflyttat under 2016. Fastigheten inne-
haller 100 ldgenheter i tva huskroppar med garage
under. Arkitekturen, med sin karaktiristiska roda
fasad och sina asymmetriskt placerade balkonger,
vickte stor uppmirksamhet och kom pa tredje plats i
tivlingen Arets Stockholmsbyggnad 2016. Arkitekt ir
Wingardhs Arkitektkontor AB och byggentreprenor dr
Einar Mattsson Byggnads AB.

Kvarteren Arrendatorn och Kronogarden i Ursvik i
Sundbyberg ligger strax norr om Rissneleden. De fyra
huskropparna innehaller 148 ligenheter med garage
och goda mojligheter till cykelparkering. Arkitekt ir
Ettelva Arkitekter AB och totalentreprendr dr NCC
Construction Sverige AB. Forsta inflyttning genom-
fordes som planerat i april 2016 och kvarteret berik-
nas inflyttat och klart februari 2017.

Under hela 2016 har arbeten pagatt i kvarteret
Basaren pa Kungsholmen, dven om det officiella férsta
spadtaget togs den 3 juni. SKB bygger hir 44 ligenhe-
ter samt en bottenvaning med kommersiella lokaler, i
en ljus, rundad byggnad i olika h6jder. Ansvarig
arkitekt ir Gert Wingardh och inflyttning planeras
ske vid arsskiftet 2017/2018.

Pagaende detaljplanearbeten

1 stadsdelen Nockeby utmed Drottningholmsvigen
har SKB en markanvisning omfattande cirka 100
ligenheter. Arkitekter dr Brunnberg & Forshed
Arkitektkontor AB. Planarbetet pagar och byggstart
planeras till 2018.

I Kista Ang har SKB och sju andra byggherrar
erhallit markanvisningar for totalt 1 300 bostéder.
SKBs markanvisning omfattar 160 ligenheter. Om-
radet bestar av hyresritter, bostadsritter, lokaler,
forskolor och skola. Planarbete pagar och byggstart
beriknas kunna ske tredje kvartalet 2018. Arkitekt ir
Kjellander Sjoberg Arkitektkontor AB.

I Rudboda pa Liding6 har SKB tillsammans med
AWL Arkitekter AB vunnit en markanvisningstivling
omfattande cirka 150 ldgenheter i tre huskroppar.
Planarbetet har pagatt hela 2016 och byggstart plane-
ras till 2018.

I kvarteret Persikan pa S6dermalm ska SLs buss-
depa rivas och ge plats till drygt 1 000 ligenheter med
tillhorande garage. SKBs del av projektet omfattar
cirka 160 ldgenheter. Detaljplanearbetet pagar.
Projektering gors tillsammans med Brunnberg &
Forshed Arkitektkontor AB. Byggstart kan bli mojlig
2019 eller 2020.

I kvarteret Herbariet i Midsommarkransen har
SKB en markanvisning tillsammans med tva andra
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byggherrar. SKBs del omfattar cirka 125 ligenheter
med mojlig byggstart 2019/2020. Arkitekt dr Utopia
Arkitekter.

I den forsta etappen av Arstafiltets utbyggnad
genomfor Stockholms stad ett detaljplanearbete med
bland annat SKB som byggherre. SKB har erhallit en
markanvisning i omrade Valla 2 och planerar hir for
cirka 106 ligenheter med garage under mark. Planerad
byggstart dr ar 2020. Projektet har ritats av tva
arkitekter, Bergkrantz Arkitekter AB och Utopia
Arkitekter AB.

Markanvisningar under 2016

SKB arbetar aktivt med att ans6ka om markanvisning-
ariStockholmsstad ochkommunernaruntom. Férening-
en har under 2016 sokt 14 nya markanvisningar och
deltagit i tre markanvisningstivlingar. Vid arets slut
hade SKB ett trettiotal inskickade forslag, till framfér
allt Stockholms stads stadsbyggnadskontor.

Mellan S6dra Angby och Blackeberg i Bromma har
SKB erhallit markanvisning om cirka 120 ligenheter.
De ir férdelade pa atta flerbostadshus med tre till fem
vaningar. Markanvisningen ingér i Stockholms stads
antagna omradesprogram for Blackebergsviigen som
togs fram 2013. Detaljplanearbetet kommer att pa-
borjas under 2017 tillsammans med Nyréns arkitekt-
kontor. Planerad byggstart sker 2019.

Under 2016 har SKB utsetts att tillsammans med
fem andra byggherrar vara si kallade ankarbyggher-
rar i Skdrholmen och erhéll en markanvisning som
omfattar cirka 150 ligenheter. Rollen som ankarbygg-
herre ir ett nytt arbetssétt som Stockholms stad
provar for att utveckla omradet med fokus pa social
hallbarhet, medborgarinflytande och langsiktighet.
SKB kommer att tillsammans med 6vriga ankarbygg-
herrar vara ett slags stodfunktion och foéretrida
kommande byggbolags intressen i det anvisade
omradet, och samtidigt sikerstilla genomforandet av
detaljplanen fram till samrad.

Planerade byggstarter 2017

I anslutning till SKBs kvarter Lillsjonés i Abrahams-
berg, Bromma, planerar féreningen att bygga 45 ligen-
heter pa den befintliga parkeringen vid Hemslojds-
vigen. Kvarteret ir ritat av Nyréns Arkitektkontor AB
och byggstart planeras till tredje kvartalet 2017.

Vid Porslinsfabriken i Gustavsbergs hamn, Virmdo
kommun, har SKB en markanvisning med giillande
detaljplan for kvarteret Modelloren. Projektet omfattar
cirka 80 ligenheter med tillhorande garage. Byggstart
planeras till slutet av 2017.
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Rudboda Lidingd,
byggstart 2018.

Kvarteret P"?rsnkan, :
byggstart 2019/2020.

Kvarteret Lillsjonas,
byggstart hésten 2017.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation i balans

Att vara anstéalld inom en kooperativ bostadsforening innebar manga kontakter
med boende och kéande medlemmar. SKBs medarbetare deltar ofta i forening-
ens moten och andra aktiviteter. Medarbetarnas stora kunnande och engagemang

hjalper SKB att nd de hogt stallda maélen.

For att kunna halla den kvalitet och det "evighetsper-
spektiv” som ska priigla SKBs verksamhet dr persona-
len en mycket viktig faktor. I storre utstrickning dn
hos manga andra privata bostadsféretag har SKB valt
att ha egen personal. Vid arets slut fanns hela 41
yrkeskategorier/befattningar inom SKB. Att SKBs
medarbetare lyckas vil med sina uppdrag syns bland
annat i de aterkommande boendeenkiter som SKB
genomfor. Ar efter ar rdknas SKB till en av Sveriges
allra bésta férvaltare nir de boende tycker till.

Organisation

SKBs organisation dr uppbyggd i enlighet med de mal
som foreningen har beslutat om. Den verkstéllande
organisationen har under 2016 bestatt av sju enheter/
avdelningar (se dven organisationsschema pa niista sida).

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

Personalenheten ansvarar for personalfragor samt
loner.

Uthyrningsavdelningen svarar dels for medlems-
service, det vill séiga fragor rérande medlemskap och
bosparande, dels for uthyrning av ligenheter och lokaler.

Administrativa avdelningen svarar for stddfunktio-
nerna redovisning, reskontra och IT. Internservice
och viixel/reception tillhér ocksa avdelningen.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for SKBs
overgripande kommunikation. Till avdelningen hor
dven foreningsfragor.

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

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

Direkt placerad under vd aterfinns ocksa en
kvalitets- och utredningschef, som handhar 6ver-
gripande utredningar, remissvar, handldggning av
kvalitetsfragor med mera.
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Medarbetare

Inom SKB fanns vid arets slut 135 anstillda, varav 41
kvinnor och 94 mén. Medelaldern &r 50 ar. Personal-
omsittningen uppgick under 2016 till 6 procent, jim-
fort med 8,4 procent aret innan. Den genomsnittliga
anstillningstiden bland SKBs medarbetare &r drygt
10,5 ar (11,5 ar for de kollektivanstillda och 9,5 ar for
tjinstemannen).

En medarbetarenkit genomférdes under hosten
2015. Enkiten, som resulterade i ett N6jd-Medarbetar-
Index (NMI) pa 74, innehaller ett relativt stort antal
fragor. Majoriteten av fragorna ror trivsel, arbetskli-
mat, arbetsbelastning, ledarskap och chefer. En
arbetsgrupp bestaende av foretriddare fé6r medarbetar-
na samt for ledningsgruppen, har under 2016 gjort en
uppfoljning av de omraden som hade ett ligre resul-
tat/betyg &n enkiten totalt.

Under aret har fyra personer uppnatt pensions-
aldern och dven inom de nirmaste 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.

Kompetensutveckling
Medarbetarnas behov av vidareutbildning diskuteras
vid det arliga medarbetarsamtalet. Detta samtal ligger
sedan till grund f6r utbildningsplaneringen, tillsam-
mans med avdelnings- respektive enhetsplaner.

Kontakterna med de boende skots i férsta hand av
fastighetsskotarna och forvaltarna i de sju boservice-
omradena. Nyanstillda fastighetsskotare utbildas
ddrfor i bland annat SKB-kunskap samt informations-
och presentationsteknik. Tolv nyanstillda medarbeta-
re ingick i den utbildning som startade under 2015 och
som avslutades varen 2016. Nista kursstart ir plane-
rad till hésten 2017.

Dirutover deltog ett flertal medarbetare under
2016 i yrkesspecifika kurser och vidareutbildningar.

Chefsgruppen, som bestar av SKBs samtliga chefer,
sammankallas tva ganger per ar for ledarspecifika
utbildningar. Dessa chefer har till exempel genomgatt
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en utbildning for att ytterligare utvecklas i samtals-
teknik i syfte att genomfora mer givande medarbetar-
samtal. Dessutom har chefer pa skilda nivaer i organi-
sationen genomgatt olika former av ledarutbildning.

Arbetsmiljé och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor,
bland annat genom att tillsammans med de lokala
fackliga organisationerna ta fram en arlig handlings-
plan inom detta omrade. Handlingsplanen innehaller
mal for arbetsmiljoarbetet samt forslag till atgidrder
for att na desamma. I samarbete med foretagshilso-
varden har till exempel tjinstemin, drift- och hant-
verkspersonal och nyanstillda fastighetsskotare under
aret utbildats i ergonomi anpassad till respektive
yrkesgrupp.

Sedan ett antal ar tillbaka dr hiilso- och friskvards-
arbetet integrerat i den lopande verksamheten. Inom
ramen for foretagshélsovarden erbjuder SKB sina
medarbetare kontinuerliga hilsokontroller, rehabilite-
ring samt hjilp vid arbetsrelaterade skador och sjuk-
domar. SKB subventionerar dven friskvard genom den
sa kallade friskvardspengen. Under 2016 anvinde sig
76 medarbetare av SKBs friskvardspeng.

Samtliga anstéllda deltog i juni vid en friskvards-
dag, som arrangerades pa Riksidrottsférbundets

ORGANISATION 2016

utvecklingscentrum Boson. Avsikten med friskvards-
dagen var att ge medarbetarna mojlighet att prova
olika triningsformer. Dagen avslutades med en
foreldsning om kost och hélsa.

Under aret deltog medarbetarna éven i olika
motionslopp och i den cirkeltrining som arrangeras
inom SKB sedan ett antal ar tillbaka. Darutéver har
tva av SKBs medarbetare hallit salsakurs som kolle-
gorna har kunnat ta del av.

Sommaranstéllda

Att ge ungdomar en férsta och bra kontakt med
arbetslivet dr ett omrade som foreningen prioriterar
sedan manga ar tillbaka. Under sommaren 2016 hade
SKB ett attiotal sommaranstillda ungdomar. De
arbetade huvudsakligen med enklare fastighetsskotsel
sasom ogrisrensning, stidning inom- och utomhus,
bevattning och malning.

Personalenhet

Finans- och
budgetenhet

Kommunikations-
avdelning

Administrativ
avdelning

Uthyrnings-
avdelning

Lokaluthyrning

Redovisning Kommunikation

Kontorsse
Rece|

Légenhets-
uthyrni g

Medlemsserwce
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verksamhet
Ombyggnad inkl 3dga istri
hantverk Norr

Mark- och
nyproduktion

Teknisk
avdelning

Forvaltnings-
avdelning

Férvaltningsstod
inkl. felanmilan

Utrednings-
férvaltare

Trédgérd Distrikt Tridgard

Séder

Distrikt

Sédermalm

Vasastaden/Ostermalm
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Visterort
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HALLBARHET OCH ANSVAR

SKB ser till helheten

Att tanka langsiktigt och ta gemensamt ansvar for att forbattra tillvaron har
préaglat SKB sedan féreningen grundades 1916. Hallbarhet &r viktigt for verk-
samheten, fér branschen, medlemmarna och samhallet dar SKB verkar.
Hallbarhetsarbetet &r en naturlig del i SKBs verksamhet och integreras i SKBs
langsiktiga affarsplan och affarsstrategier.

Eftersom SKB bade bygger och forvaltar fastigheter
finns férutsittningar att arbeta langsiktigt med hall-
barhet, bade i det befintliga fastighetsbestandet och
vid nyproduktion. SKB ser hallbarhetsarbetet som en
stindigt pagdende process dir arbete, mal och strate-
gier regelbundet f6ljs upp, utvirderas och forbéttras.
SKBs hallbarhetsplan ér uppdelad i tre delar:

ekonomiskt, miljomissigt och socialt ansvarstagande.

Ekonomiskt ansvarstagande

Det 6verskott som SKB ska generera varje ar aterin-
vesteras i verksamheten. Det 4r en av styrkorna i den
kooperativa hyresriittsformen. Overskottet gor att
foreningen kan fortsétta underhalla och nypro-
ducera fastigheter. Samtidigt ska verksamheten vara
effektiv, sa att foreningen kan halla rimliga hyror.
Detta innebir bland annat att se till att finansiella
nyckeltal, sasom soliditet, avkastning pa kapital,
rintetiickningsgrad, samt vakansgrader pa lokaler och
ligenheter halls pa en avvigd niva.

En utférlig beskrivning av SKBs ekonomiska
resultat ges i forvaltningsberittelsen. Tva exempel
som ger en tydlig bild av SKBs ekonomiska ansvarsta-
gande handlar om SKBs kreditvirdighet och den nya
finansieringsformen grona obligationer.

Finansiell trygghet
SKBs kreditviirdighet visar pa féretagets starka
kapacitet att mota sina finansiella forpliktelser, savil
pa lang som pa kort sikt. SKB har sedan 2012 en rating
av Standard & Poor’s. Det langsiktiga kreditbetyget for
SKB sattes senast i maj 2016 till AA-. Pa kort sikt har
SKB erhallit den hogsta mojliga ratingen A-1+ och K-1.
Standard & Poor’s positiva bedémning av kreditvir-
digheten skapar férutsittningar for SKB att finansiera
verksamheten pa goda villkor.

Emission av gron obligation

2016 gjorde SKB en emission av grona obligationer,
vilket visar pa bade pa ekonomiskt och miljomissigt
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ansvarstagande. Grona obligationer ir ett siitt att [ana
pengar till sirskilt miljginriktade investeringsprojekt.
Virldens forsta grona obligation togs fram 2008 i ett
samarbete mellan Virldsbanken och en svensk bank.
Flera investerare hade da efterlyst en obligation med
hog kreditviardighet som samtidigt gav stod till
klimatprojekt. Sedan FNs globala miljokonferens i
Paris 2015 ir grona obligationer dn mer aktuella, som
ett av flera verktyg for omstéllningen till ett mer
hallbart samhaélle.

SKBs grona obligationer uppgar till 300 miljoner
kronor. De medel som SKB lanat inom ramen f6r detta
finansierar sirskilt miljoinriktade projekt och/eller
fastigheter, med syfte att bidra till ligre klimatpaver-
kan. Arbetet kan omfatta utveckling, forvirv eller
fardigstillande av bostider och kommersiella fastig-
heter med miljocertifiering. Det kan ocksa besta av
insatser i nybyggnation som leder till minst 25 procent
ligre energianviindning #n vad nationella byggnormer
och regler kriver. For det befintliga fastighetsbestan-
det kan det innebéra atgérder som medfér en reduce-
ring av energiférbrukningen pa minst 25 procent
jimfort med den historiska forbrukningen. Ytterligare
ett utvecklingsomrade kan vara anviindande av
fornyelsebara energikiillor sasom sol- och vindkraft.

SKBs ramverk for grona obligationer har granskats
av Cicero, Climate and Environmental Research, som
ir ett oberoende och tviirvetenskapligt forskningsin-
stitut knutet till Oslo universitet. Handelsbanken
Capital Markets har varit radgivare i arbetet med
transaktionen.

De projekt som kvalificerar sig for “gron finansie-
ring” finns angivna i SKBs grona ramverk Green Bond
Framework och viljs ut av tekniska avdelningen till-
sammans med finans- och budgetenheten inom SKB.
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Miljomassigt anvarstagande

SKB bedriver sin verksamhet med stort fokus pa milj6-

och klimatfragor. Dels for att hyresmedlemmarna ska

trivas, samt uppleva boendet som tryggt, miljovinligt

och med hog serviceniva. Dels for att det &r naturligt

for SKB att ta ansvar och vara en aktiv part i omstill-

ningen till ett miljdmissigt och hallbart samhiille.

1 SKBs miljdarbete prioriteras féljande omraden:

e Hallbar energianviindning och hallbar anvéindning
av vatten.

e Sund inomhusmiljé.

* Miljoeffektiv avfallshantering.

e Kemikalier i férvaltning och byggande.

* Miljoeffektiva transporter.

Hallbar anvdandning av energi och vattten
Fossila briinslen bidrar till global uppvirmning och
forsurning av mark och vatten. SKB arbetar darfor
kontinuerligt med att minska anviindningen av energi,
att anviinda energi mer effektivt i byggnader och att
vilja fornyelsebara energikillor. Detta bidrar till
hallbar utveckling, men ocksa till minskade kostnader
for hyresmedlemmarna och foreningen. Ett prioriterat
omrade dr ocksa att minska och effektivisera anvind-
ningen av vatten, eftersom mycket energi krivs for att
exempelvis rena och virma vatten.

For att minska energianviindningen f6r uppvirm-
ning har SKB under 2016 bland annat bytt ut termosta-
ter och undercentraler. I kvarteret Muddus har
avloppsvirmevixlare installerats. Energibesparings-
projekt pagar dven i Varberg, dir SKB under aret har
tilliggsisolerat fasader, bytt ut balkongpartier samt
fonsterbekliddnader. Projektet fortsitter under 2017.
Under 2016 har projektering for virmeatervinning
gjorts. Arbetet kommer att utféras under nésta ar.
Andra atgirder ir till exempel tilliggsisolering i
kvarteret Sigbardiorden i Breding.

Detta sammantaget har resulterat i att SKBs
snittforbrukning 2016 gilllande energianvindning for
uppvirmning var 128,6 kWh/kvm BOA/LOA och att
malet om hogst 140 kWh/kvm BOA/LOA uppnatts.

For att minska elanvindningen inom SKBs bestand,
som enligt mal for 2016 ska uppga till hogst 23 kWh/
kvm, har tviitt- och torkmaskiner bytts ut till energis-
nala modeller i ett flertal kvarter. Dessutom har trapp-,
kéllar- samt utomhusbelysning bytts ut i fyra kvarter
och i kvarteret Muddus har solceller installerats. 2016
hade SKB en snittférbrukning om 22 kWh/kvm.

For att klara malet med hogst 55 A-temp i nyprodu-
cerade bostider har SKB tagit fram styrdokument for
energieffektiv projektering och implementerat ett nytt
arbetssitt.

SKB har som malsittning att képa miljomérkt
fjarrvirme. En utredning ar 2015 visade dock att detta
inte finns att tillga i Stockholm. Endast klimatkompen-
serad fjarrvirme gar att erhallas, vilket SKB valt att
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inte kopa in da det medfor en stor merkostnad. Malet
att all fastighetsel, det vill séiga den el som anviinds f6ér
till exempel belysning i trapphus och killare, hissar,
ventilationsfliktar och dylikt, som féreningen
anvinder ska vara producerad av vatten-, vind-,

sol- eller vagkraft &r uppfyllt sedan arsskiftet
2013/2014.

Sund inomhusmiljé

For SKB ir det en sjilvklarhet att inomhusmiljon i
byggnaderna ska vara bra och utan problem med
exempelvis buller, radon, bristfillig ventilation eller
mogel. I de fall ddr inomhusmiljon inte motsvarar
SKBs krav gors en utredning enligt en siirskild hand-
lingsplan f6r att eventuella problem ska atgérdas pa
bésta sitt.

Att ta stor miljohdnsyn nir SKB bygger nytt ir ett
prioriterat omrade. ”Miljobyggnad” ir ett system for
klassning och certifiering av byggnader som baseras
pa svenska bygg- och myndighetsregler samt svensk
byggpraxis. Fokus dr energihushallning, hilsosam
inomhusmilj6é och sunda materialval. I Miljobyggnad
kan en byggnad uppna betyget Brons, Silver eller Guld.
Under 2015 tog SKB beslut om att anvinda sig av
Miljobyggnad for att miljoklassa nybyggnationer och
har dirmed tagit ytterligare ett steg mot miljomissigt
hallbara bostéder. Under 2016 har kvarteret Ursvik
tilldelats Miljobyggnad Silver. Kvarteret Basaren
byggs for att ocksa klara Miljobyggnad Silver.

SKB har dven valt att miljoklassa befintliga fastig-
heter. Dessa klassificeras enligt en egen standard som
baseras pa Miljobyggnad, men som ér enklare och
billigare att genomfora. Malet dr att 25 procent av
SKBs ldgenheter ska vara miljoklassade senast ar 2019.
Hittills har totalt sju kvarter miljoklassats, varav fyra
stycken under 2016. Det motsvarar 6,5 procent av
SKBs bestand.

Miljoeffektiv avfallshantering

Om avfall hanteras pa riitt sitt kan det vara en resurs.

1 forsta hand ska avfall forebyggas och direfter ater-
anvindas, atervinnas, energiutvinnas och i sista hand
liggas pa deponi. For att underlitta att avfall kan anviin-
das pa ett bra sétt ger SKB de boende stora méjligheter
att sortera avfall i flera fraktioner. Stockholm stad
satsar pa att 6ka insamlingen av matavfall och SKB ska
bidra till att fler boende ska kunna limna matavfall i
fastigheterna. Under 2016 har till exempel matavfalls-
kvarnar installerats i kvarteret Muddus.

Kemikalier i férvaltning och byggande
Anvindningen av kemikalier 6kar i Sverige och det ir
viktigt att vara medveten om vilka kemiska dmnen
som finns i var omgivning och hur olika produkter ska
anvindas. De varor och material som SKB anvinder i
byggnader ska vara miljdanpassade och viiljas med
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Kvarteret Taltlagret i Fruangen,
fardigstalldes 2013,
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ENERGIPRESTANDA 2007-2015

Som ett led i arbetet med att minska energianvéandningen
anslot sig SKB ar 2011 till projektet Skaneinitiativet, startat
av Sveriges Allmannyttiga Bostadsféretag (SABO). Detta
initiativ innebér att de féretag som anslutit sig ska minska
sin energianvédndning med 20 procent fran 2007 till 2016.

SKBs arbete har varit framgangsrikt och under 2016
redovisades siffror som innebér att féreningen har lyckats
minska energianvédndningen under perioden 2007-2015
med 20 procent. Nara 16 miljoner kWh, motsvarande
uppvarmningen av 1500 lagenheter, har SKB sparat.
Mélmedvetet arbete inom miljdomrédet samt ett férand-
rat arbetssatt internt har gett tydliga resultat.

Atgarderna for energieffektivisering har omfattat miljo-
byggnadsprojekt som till exempel kvarteren Taltlagret i
Fruéngen, Muraren i Taby samt Tant Gredelin och Tant
Brun i Bromma. Det har ocksé omfattat specifika energi-
sparprojekt i befintliga fastigheter, som till exempel
varmeétervinning av franluft, tilldggsisolering av fasader,
fonsterbyten och injustering av varmesystem.

SKB ARSREDOVISNING 2016

KWh/m?2
164

7,9%

154

-7,0%

134 -10,4% 2% 10,1%

124
-19,9%

114 ar

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Energiprestandan &r baserad pa normalérskorrigerad data
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ytor dven till exempel trapphus och kallgarage.
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hénsyn till hur de paverkar miljé och ménniskors
hilsa. Till hjilp for att vilja material anvinds databa-
sen Byggvarubedémningen. Boende ska kiinna sig
trygga med att SKB tar sitt ansvar for att vilja
lampliga varor. SKB medverkar till att uppfylla
Stockholms stads mal om att minska spridning av miljo-
och hillsofarliga #mnen genom ett malmedvetet arbete
med att minska farliga &mnen i byggvaror och produk-
ter i férvaltningen.

Miljeffektiva transporter

SKB strivar efter att minska den belastning pa miljon
som transporter kan medféra. Det innebér bland
annat att andelen miljobilar i foretaget ska 6ka. Fordons-
parken byts kontinuerligt ut och vid ink6p av nya bilar
tas stor hdnsyn till miljépaverkan. All personal far
ocksa utbildning i sparsam koérning. Nyanstillda far ga
en utbildning under sitt férsta ar och dvriga anstéllda
gar en repetitionskurs vart femte ar.

Nir det giller CO,-utsldpp fran SKBs egna bilar, sa
gjordes en mitning under 2015 av total branslefor-
brukning, och ett mal sattes upp foér 2019. Malet
innebir att en minskning ska ske med 25 procent
jadmfort med 2015 ars niva. Under 2016 minskade
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Kvarteret Basaren
pa Kungsholmen.

utslippen med nio procent.

Inom ramen for miljoeffektiva transporter arbetar
SKB for att boende ska ha nira till kollektivtrafik och
gott om cykelparkering. I nya savil som befintliga
bostadsomraden pagar arbeten som ska underliitta for
de boende att anvinda cykel och andra hallbara
transportmedel. Det medverkar till att utsldpp och
buller fran trafik minskar.

Ovrigt
For ett bostadsomrade dr utomhusmiljon viktig.
Vixter har en positiv inverkan pa méinniskors hélsa
och de kan #ven ddmpa buller och minska 6versvim-
ningar vid kraftig nederbérd. Det ér av stor betydelse
for SKB att gardarna ér gronskande och fina samt att
de kan anviindas for olika aktiviteter for de boende.

SKBs fastigheter ska vara anpassade for ett
framtida klimat, som kan inneb#ra bland annat mer
regn och hardare vind. Dessa anpassningar r nagot
som beaktas for bade befintliga fastigheter och vid
nybyggnation.

For att 6ka medarbetarnas kunskap och engagemang
inom miljdomradet har en miljéutbildning genomforts
under aret fér samtliga anstillda inom SKB.

EN JATTELIK KALLSORTERING

Vid ny- och ombyggnationer uppstar
stora méangder avfall, som SKB aktivt
verkar for att minska genom att stalla
krav pa entreprendrer. Ett exempel pa
miljceffektiv avfallshantering i stérre
skala under 2016 &r rivningen av Basaren.
Sé& héar gick den till steg for steg:

1. Innan rivningen gjorde SKB en invente-
ring av fastigheten for att kartlagga vilka
material den bestod av.

2. Huset tdmdes pa all l&s inredning och
sanering gjordes av farliga 8mnen som
till exempel asbest.

3. Lattrivning, da alla innervaggar, dorrar,
socklar och foder, vatrumsporslin med
mera plockades bort. Fénster och dérrar
som utgor ett skalskydd behélls in i det
langsta tills tungrivningen startade och
stommen togs ned.

4. Allt material som kunde tas om hand
lokalt sorterades i fraktioner och kérdes
ivag for atervinning. Material som inte
gick att sortera pé plats transportera-
des till nérliggande sopstation for
slutsortering.
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SKBs miljomal satts bade pa lang sikt, i nuléaget fram till &r 2019, och for varje ar. Malen nedan &r utpekade som sérskilt affarskritiska
och ingér i affarsplanen. I tabellen beskrivs s&val mélnivaer som utfall fér 2016, med 2015 &rs uppgifter som jamférelse. Aven &vriga mal
i miljoplanen féljs upp systematiskt.

Miljs, byggnad och
férvaltning

Energianvandning for
uppvarmning i hela
SKBs bestand

Energianvandning for el
i hela SKBs bestand

Total energianvandning i
nyproducerade bostader

Miljshansyn fjarrvarme

CO,-utslépp frén SKBs
bilar

Fornyelse och
utveckling

Fardigstéallda, driftsatta
och utvérderade
utvecklingsprojekt

SKB anvéander ett
kvalitetsledningssystem
fér styrning och upp-
féljning i verksamheten

SKBs lagenheter ar
miljoklassade enligt vald
modell

Kvarteret Muddus i
- Norra.Djurgardsstaden.

Mal 2015-2019

Hégst 185 kWh/kvm
BOA/LOA
(bostadslagenhetsarea/
lokalarea)

Hégst 22 kWh/kvm
BOA/LOA

Hogst 556 A-temp
BOA/LOA

100 % miljomarkt
fjarrvarme

CO,-utslépp frén SKBs
bilar ska vara 25 % lagre
2019 jamfort med 2015
ars niva

Mal 2019

10, varav 2 miljoprojekt

JA

Minst 25 % av SKBs
befintliga lagenhets-
bestand ska vara
miljoklassade

SKB ARSREDOVISNING 2016

Mal 2016

Hogst 140 kWh/kvm

Hégst 23 kWh/kvm

Hogst 55 A-temp

Beslut om/nar SKB ska
képa klimatkompense-
rad fjarrvarme

Att CO,-utslappen ska
vara lagre an 2015

Mal 2016

3, varav 1 miljoprojekt

Klart och driftsatt

Totalt 6 av SKBs
férvaltningsenheter ska
vara miljoklassade

Resultat 2016

128,6 kWh/kvm

22,0 kWh/kvm

SKB projekterar for
hogst 55 A-temp

SKB har valt att inte
képa in klimatkompen-
serad fjarrvarme pga
hég kostnad

Minskning med 9 %

Resultat 2016

3, varav 1 miljoprojekt
(avloppsvarmevéxlare)

Nagot fordrojt, driftsatts
2017

Totalt 7 av SKBs
férvaltningsenheter &r
miljoklassade

Resultat 2015
142 kWh/kvm

21 kWh/kvm

SKB projekterar for
hogst 55 A-temp

Utredning klar,
miljomarkt fjarrvarme
finns ej att tillga i
Stockholm, endast
klimatkompenserad

Mé&tning genomfoért for
att f4 ett utgangslage

Resultat 2015

Kvarteret Muddus

Klart med alla process-
beskrivningar, slutférs
under varen 2016

Beslut fattat om modell
fér miljoklassning, 3
fastigheter miljo-
klassade
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Socialt ansvarstagande
SKBs sociala ansvarstagande handlar om att SKB
virnar om medlemmarna, medarbetarna och sam-
hillet dir féreningen verkar. Féreningen ska driva
verksamheten pa ett sitt som bidrar till en hallbar
samhillsutveckling.

SKB har tre fokusomraden for sitt sociala ansvars-
tagande: medarbetare, medlemmar samt leverantorer.

Fokusomrade medarbetare

Verksamheten behover engagerade och kompetenta
medarbetare som uppfattar SKB som en attraktiv
arbetsgivare. Medarbetarna ska trivas med sitt arbete,
sina arbetskamrater och sina chefer samt vara service-
inriktade. For att na denna malsittning arbetar SKB
aktivt med fragor som ror jimstélldhet och mangfald
samt arbetsmilj6 och hilsa. SKB arbetar ocksa mal-
medvetet for stindig forbittring av kompetens genom
att varje avdelning har en utbildningsansvarig som
ser till att medarbetarna har den kompetens som
arbetet kréver.

SKBs medarbetarundersékning gors vartannat ar.
Malet fér Nojd-Medarbetar-Index (NMI) ér 75 och ska
vara uppnatt till &r 2019. NMI hos SKB 6kar kontinu-
erligt. Ar 2015 blev NMI 74, att jimféra med 2013 d&
NMI hamnade pa 70. En analys av resultatet och
eventuella insatser som behovs for att medarbetarna
ska bli n mer néjda gors efter varje undersokningstill-
fille, dels fé6r SKB som helhet, dels pa respektive
avdelning. I undersékningen fran 2015 uppgav nira 95
procent av dem som svarat pa enkiiten att de kan
rekommendera SKB som arbetsgivare.

Under 2016 har ett arbete gjorts for att SKB dven
fortsittningsvis ska vara en attraktiv arbetsgivare.
Dessa fragor arbetar SKB kontinuerligt med for att
foreningen fortsatt ska ha nojda medarbetare och
siikerstélla framtida kompetensbehov.

Jamstalldhet och mangfald

Grunden for SKBs arbete med jimstilldhet och mang-
fald dr alla ménniskors lika viirde. SKB strivar efter
att betraktas som en jimstélld arbetsplats av forening-
ens medlemmar och medarbetare. Utgangspunkten i
arbetet dr att jimstilldhet och mangfald leder till bétt-
re nyttjande av medarbetarnas resurser och ger béttre
arbetsresultat. SKB arbetar utifran en jaimstéilldhets-/
likabehandlingsplan som tas fram tillsammans med
fackliga representanter.

Fordelningen mellan kvinnor och mén har under de
senaste aren varit ungefir 30 procent kvinnor och 70
procent mén bland de anstillda. SKB efterstrivar
blandade team pa samtliga arbetsstiillen och inom alla
yrkeskategorier och arbetar bland annat med att
rekrytera kvinnor till tjinster dér kvinnor dr underre-
presenterade och vice versa. Pa lednings- och styrelse-
niva ir konsférdelningen jimn med fyra kvinnor och
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fyramin i ledningsgruppen, samt sju méin och sju
kvinnor i styrelsen (inklusive fackliga representanter,
exklusive VD).

SKB tar ocksa ansvar for att ge ungdomar en forsta
kontakt med arbetslivet. Darfér erbjuder SKB arligen
ett stort antal ungdomar fran 16 ar och uppat sommar-
jobb inom framfor allt fastighetsskotsel. Under 2016
sommarjobbade drygt 80 ungdomar. SKB erbjuder
ocksa praktikplatser for studerande inom bygg- och
fastighetsutbildningar.

Arbetsmiljé och hélsa

SKB strivar efter en arbetsmiljo dir ingen medar-
betare ska komma till skada fysiskt, psykiskt eller
socialt och dér arbetet dr stimulerande. Strivan dr
ocksa att alla medarbetare ska trivas och fungera vil
isin yrkesroll. SKB foljer gillande lagstiftning och
myndigheternas krav, samt darutdver faststillda
policyer, handlingsplaner och riktlinjer som arbets-
miljépolicy, rehabiliterings- och arbetsanpassnings-
policy, alkohol- och drogpolicy samt jimstilldhets-/
likabehandlingsplan.

SKB bedriver ett systematiskt arbetsmiljoarbete
och arbetar utefter en arbetsmiljoplan som stdms av i
sin helhet tva ganger per ar. Malséttningen r att varje
medarbetare ska ta ett personligt ansvar for sin hélsa
och arbetsmilj6 i det dagliga arbetet. Detta betyder att
varje medarbetare ska engageras i arbetsmiljoarbetet,
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.

Fokusomrade medlemmar

SKB ir en kooperativ bostadsforening och tillika en
ekonomisk férening och kan ségas vara uppbyggd av
social hallbarhet med sina olika organ; fran medlems-
mote, kvartersrad till fullmiktige och styrelse. Den
kooperativa hyresritten ger medlemmen stora moj-
ligheter att bidra till utveckling och skapa delaktighet
bade gilllande boende och SKBs verksamhet i stort.

Medlemsinflytande ir en grundliggande och viktig
princip. Alla SKBs medlemmar, bade kéande och
boende, har majlighet att bidra genom sina valda
representanter. Medlemmarna utser fullmiktigeleda-
moter, som deltar pa foreningsstimman och som i sin
tur viljer en styrelse som har ansvar for féreningens
organisation och verksamhet. Medlemmarna har
ocksa mojlighet att limna in motioner till férenings-
stimman. Motionerna ska handla om fragor som
foreningsstimman dr satt att besluta om.

SKBs koande medlemmar ska veta att foreningen
arbetar pa bista sétt for att tillgodose deras 6nskemal
om ett framtida boende. SKBs hyresmedlemmar ska
trivas och uppleva boendet som tryggt, miljovinligt
och med hég serviceniva. De boende medlemmarna
kan genom kvartersraden paverka sin boendemiljo,
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underhall av fastigheten och den verksamhet som
bedrivs i kvarteren. SKB har valt att behalla systemet
med fastighetsskotare i varje kvarter. Fastighets-
skotaren deltar vid kvarterens méten och fungerar som
en kontaktlink mellan kvarteret och SKB centralt. I de
hyresmedlemsenkiter som SKB genomfor regelbundet
far foreningen aterkommande mycket goda betyg. I den
senaste enkéten som gjordes hosten 2016 uppnadde
SKB sitt hittills hogsta Serviceindex; 89,1.

SKB arbetar kontinuerligt med att utveckla
medlemsdemokratin och att hitta sitt att engagera
medlemmarna, bade de som hyr ligenhet och de som
star i ko for ligenhet.

En annan viktig princip ir likabehandling av
medlemmar. Inom SKB ska alla medlemmar behandlas
lika oavsett alder, kon, etnisk tillhorighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell
liggning, konsoverskridande identitet eller uttryck.

SKB medverkar ocksa i olika lokala aktiviteter. Till
exempel verkar SKB inom ramen fér foreningen
Fastighetséigare i Jirva for att tillsammans med andra
fastighetsiigare i omradet arbeta for okad trygghet och
ho6ja omradets anseende och status. Under 2016 anslot
sig SKB till motsvarande fastighetsidgarforening i
Skirholmen och beslut ér ocksa fattat om att ga med i
den fastighetsidgarforening som haller pa att startas
upp i Hisselby-Villingby.

Utover att bygga och forvalta bostéder, som ar
SKBs huvudansvar, stodjer SKB bland annat
Stockholms Stadsmission, for att médnniskor som
saknar boende ska fa en mojlighet till tak 6ver
huvudet, 4ven om det ir fér en kortare period. Under

100 ars-jubileet uppmuntrade SKB att de som ville
limna en present géirna fick skdnka pengar till
Stockholms Stadsmission istéllet.

Huskurage fér att minska vald i hemmet

Huskurage ir ett initiativ for att forhindra vald i niira
relationer genom att ge grannar verktyg att agera.
Verktyget, i form av en policy, anger vad boende kan
gora om de misstinker att en granne blir utsatt for
vald hemma. SKB antog Huskurage-policyn under
2015 som ett sitt for foreningen att ta ett kollektivt
civilkurageansvar. Syftet dr att bidra till okad trygg-
het, dir grannar tar ansvar, agerar och hjilper
varandra vid oro for vald.

Sedan policyn antogs har SKB anordnat en rad
informationstriffar for kvartersrad, fastighetsskotare
och 6vrig SKB-personal, delat ut informationsbrev till
hushallen och satt upp Huskuragepolicyn i alla
trapphus.

Fokusomrade leverantérer

SKBs leverantorer ska bedriva sin verksamhet pa ett
professionellt siitt och uppfylla alla krav som stélls av
tillamplig lagstiftning, géillande branschbestimmelser
och avtal samt halla en hog miljostandard.

SKB anser att de som arbetar hos de olika leveran-
torerna ska ha rimliga avtal och villkor. SKB stéller
ddrfor krav vid till exempel anbudsférfarande infor
nyproduktion och ombyggnadsprojekt pa att anbuds-
givarna har tecknat kollektivavtal som sikerstéller
avtalsmissig 16n och ett aktivt arbetsmiljoarbete.
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) med
sate i Stockholm, lamnar foljande redogorelse for verksamheten 2016.

Foreningens verksamhet

Stockholms Kooperativa bostadsférening, SKB, har
funnits sedan 1916 och dr en kooperativ hyresrittsfor-
ening vars verksamhetsidé dr att bygga och langsiktigt
forvalta bostadsfastigheter samt att upplata ldgenhe-
terna med kooperativ hyresritt till medlemmarna.
Foreningen &r politiskt obunden och 6ppen for alla.
Medlemmarna &r privatpersoner. Féreningen dger och
forvaltar 7 866 ligenheter i firdigstéillda fastigheter
per den 31 december 2016. Dessutom har inflyttning
skett 1100 ldgenheter i pagaende projekt under slutet
av aret. For att hyra en ligenhet hos SKB ska en insats/
deposition erliggas, som aterbetalas vid avflyttning.
Formedling av ligenheterna sker enligt turordnings-
principen.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 87 694 (85 922) vid
arets slut. Antalet nytillkomna medlemmar uppgick till
2972 (2717) och 1200 (1 339) uttridden registrerades i
foreningen, vilket innebér en 6kning med sammanlagt
1772 (1378) personer. Vid utgangen av 2016 hade SKB
79 855 (78 287)kdande medlemmar.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattar totalt 602 508 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta, varav 553 950 kvadratmeter
bostéder och 48 558 kvadratmeter lokaler. Merparten
av fastigheterna ar beldgna i Stockholms stad, totalt

7 465 ldgenheter inklusive det nyinflyttade kvarteret
Muddus i Norra Djurgardsstaden. I Botkyrka har SKB
en fastighet med 153 ligenheter, i Tyreso en fastighet
med 59 ligenheter, i Solna har foreningen 70 ligenhe-
ter och i Téby 69 ldgenheter. I Sundbyberg har SKB en
fardigstilld fastighet med 50 ligenheter och inflytt-
ning pagar i ytterligare 148 ligenheter i omradet
Ursvik (fardiginflyttat i borjan av 2017).

Uthyrningsverksamheten

Under 2016 fardigstélldes de sista 76 ligenheterna av
100 i kvarteret Muddus i Norra Djurgardsstaden och
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inflyttning skedde i den sista uppgangen i slutet av
sommaren. [ Ursvik har SKB byggt kvarteret Krono-
garden/Arrendatorn i fyra huskroppar med samman-
lagt 148 ldgenheter, varav 125 stycken fardigstilldes
2016. Vid arsskiftet var alla ligenheter utom en uthyrd
och sista inflyttning sker under februari 2017. Uthyr-
ning av de 44 ligenheter som byggs i kvarteret Basaren
pa Kungsholmen pagar. Intresset for en ligenhet i
Basaren var rekordstort och samtliga ligenheter
forvintas vara uthyrda under forsta kvartalet 2017.
Inflyttning sker dock forst kring arsskiftet 2017/2018.

Under aret var omflyttningen i SKBs befintliga
bestand 12 (13) procent, vilket motsvarar 910 (984)
ligenheter.

Den 31 december 2016 var 125 (116) ligenheter
uthyrdaiandra hand. Vid samma tillfille var 22 (47)
lagenheter outhyrda. Pa grund av pagaende stam-
bytesprojekt var 66 (31) ligenheter uthyrda pa kort-
tidskontrakt och ytterligare 49 ligenheter var tom-
stillda. 59 (59) ligenheter var uthyrda till icke med-
lemmar, till storsta delen boende i pensionirsligen-
heter och gruppbostider.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel upp-
gar till 1494 (1 440). Av dessa var 74 (59) outhyrda vid
arets slut. Ovriga parkeringsplatser uppgar till 1 932
(1932), varav 243 (177) var outhyrda vid arsskiftet.
Merparten av dessa finns i forortsomradena.

Inom fastighetsbestdndet finns 460 lokaler, varav
300 dr forradslokaler. Arean uppgar till 29 844 (29 674)
kvadratmeter exklusive egna lokaler. Total intékt fran
lokaler uppgar till 34 (34) mkr. Genomsnittshyra for
externt uthyrda lokaler uppgar till 1140 (1 152) kronor
per kvadratmeter och ar. Hyresnivan for lokaler
exklusive forradslokaler uppgar till 1 340 kronor per
kvadratmeter och ar. Vid arsskiftet var 2 (5) kontors-
lokaler outhyrda. Uthyrningsgraden uppgick under
aret till 99 (96) procent.

Forvaltning

SKB har sju boserviceomraden, varav fyra stycken dr
norr och vister om Slussen och tre ligger s6der om
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Slussen. SKBs fastigheter skots huvudsakligen i egen
regi. I slutet av aret arbetade 62 (64) fastighetsskotare
med den dagliga skotseln av fastigheterna och
omradena.

Under hosten 2016 genomfoérdes en boendeenkiit
dir en tredjedel av de boende fick svara pa fragor
om boendekvalitet och service. Denna undersékning
g6r SKB vartannat ar och 2016 uppnaddes ett ser-
viceindex pa 89,1, vilket dr det hogsta SKB har natt
nagonsin. Jimforelsen med 6vriga i branschen sker
i februari 2017. Under hosten 2016 deltog SKB dven
i en rikstickande mindre hyresgistenkit, kallad
Branschindex Bostédder. SKB fick forsta pris i sin stor-
leksklass for sjitte aret i rad och kom &ven pa en delad
forstaplats i klassen for lokaler.

Forvaltningsavdelningen jobbar ocksa stindigt
med att stivja otillatet boende i foreningens fastig-
heter. Syftet med arbetet dr att sikerstilla att foren-
ingens medlemmar, som har statt i ko och som har
behov av ldgenheterna, ocksa bor i dem.

Fullméktige och féreningsstdmmor

Under 2016 har SKBs fullméktige bestatt av 72 (71)
ordinarie ledamoéter for de boende medlemmarna och
47 (46) ledamoter for de koande medlemmarna (enligt
stadgarna far hogst 40 procent av fullmiktige utgoras
av kbande ledamoter).

2016 ars ordinarie foreningsstimma holls den 26
maj. Féreningsstimman behandlade bland annat 20
motioner frin medlemmar. Arsavgiften beslét man
vara oforédndrad: 250 kronor fér huvudmedlemskap
och 125 kronor fér sa kallat ungdomsmedlemskap
(giller till och med kalenderaret dd medlemmen fyl-
ler 18 ar).

En motion ska behandla en féreningsoévergripande
fraga och i och med stimman 2016 har styrelsen valt
att mer strikt tillimpa denna lagskrivning och déri-
genom dela upp inkomna drenden i tva delar, dels mo-
tioner som behandlas av stimman och dels forvaltn-
ingsédrenden som behandlas av styrelsen. En grupp
fullméktigeledamoter pakallade med anledning av
den nya hanteringen till en extrastimma med hjélp av
minoritetsskyddet i lagen om ekonomiska foreningar.
Denna extrastimma holls den 20 juni och stimman
beslutade att folja styrelsens linje.

Personal

Inom SKB fanns vid arets slut 135 (133) anstéllda, varav
41 (41) kvinnor och 94 (92) mén. Personalomsiittningen
uppgick under 2016 till 6,0 procent, jimfort med 8,4
procent aret innan, da SKB hade nagot fler pensions-
avgangar. Medelaldern dr cirka 50 (50) ar, och den genom-
snittliga anstéllningstiden bland SKBs medarbetare &r
10,5 (11) ar, dér kollektivanstillda har en genomsnittlig
anstéllningstid pa 11,5 ar medan tjinstemidnnen
stannar i snitt 9,5 ar.
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Ny- och ombyggnadsverksamhet

SKB har under den senaste tioarsperioden haft som
mal att producera i snitt 100 nya ldgenheter per ar.
Sedan tva ar tillbaka har malet hojts och innebér att
foreningen senast ar 2019 ska producera i snitt 200 nya
lagenheter per ar. Under 2016 har 76 ligenheter
fardigstéllts och blivit inflyttade i kvarteret Muddus.
Samtidigt pagick byggnation av 148 ldgenheter i
kvarteret Kronogarden/Arrendatorn, och under aret
blev 125 ldgenheter inflyttningsklara. Fastigheten blir
helt fardigstilld och inflyttad under februari 2017.
Dessutom tillkom en ligenhet i kvarteret Dovre som
tidigare varit lokal. Totalt firdigstiilldes 202 nya
ldgenheter 2016. Aven produktion av 44 ligenheter i
kvarteret Basaren pa Kungsholmen har paborjats och
dir sker inflyttning kring arsskiftet 2017/2018.

Under aret har ett stort stambytesprojekt pagatt i
kvarteren Bredholmen och Farholmen i Varberg, dir
avloppsstammar haller pa att bytas samt fasadarbeten
och byte av virmesystem pagar.

Miljo

Sedan 2010 arbetar SKB med femariga miljomal, ett-
ariga delmal och miljoaktivitetsplaner for att séker-
stiilla kontinuiteten i miljoarbetet.

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 projek-
teras husen for en energiforbrukning om maximalt
55 kWh/kvm A-temp (husets totala uppvirmda golv-
area) 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 fér 2016 upp-
gick till 98,2 (66,1) mkr vilket ir rejil 6kning jaimfort
med foregaende ar. Nettoomséttningen var 718,1
(682,7) mkr och balansomslutningen per 2016-12-31
uppgick till 6 002,5 (5 728,5) mkr. Driftnettot var
345,4 (318,7) mkr, vilket motsvarar en direktavkast-
ning pa 6,7 (6,5) procent mot bokfort virde. Mot-
svarande siffra mot marknadsvérde var 1,6 (2,0)
procent. SKB hade ett resultat fore finansiella poster
pa 160,0 (140,0) mkr och en avkastning pa totalt
kapital pa 2,7 (2,5) procent. De finansiella kostnader-
na uppgick till 62,1 (74,3) mkr och avskrivningarna
till 140,3 (132,7) mkr, varav fastighetsavskrivningar-
nas var 135,3 (127,8) mkr. Den synliga soliditeten har
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okat jamfort med foregaende ar och uppgick vid arets
slut till 44,5 (42,8) procent.

Intakter

Hyresintikterna 2016 blev 693,4 (659,2) mkr, vilket dr
34,3 mkr hogre dn foregaende ar. De nytillkomna
fastigheterna 2015-2016 har bidragit till 6kningen med
drygt 24 mkr och den generella hyresh6jningen om
1,25 procent fran 1 januari utgor cirka 8 mkr av intidkts-
okningen. Lokalhyrorna 6kade med 1,7 mkr efter att
dessa tidigare har sjunkit under tva ars tid. Okningen
beror framférallt pa firre outhyrda lokaler. Ovriga
intikter uppgick till 24,7 (23,5) mkr, som till storsta
delen bestar av arsavgifter fran SKBs medlemmar om
18,1 (17,7) mkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick totalt till 266,5 (258,6) mkr
varav de storsta posterna utgors av taxebundna
kostnader 112,7 (104,6) mkr, fastighetsskotsel 63,5
(58,4) mkr och reparationer samt 6vrig drift pa 32,6
(32,5) mkr respektive 21,3 (32,9) mkr. Den enskilt
storsta posten ingar i taxebundna kostnader och utgors
av virmekostnader som under 2016 uppgick till 68,4
(63,2) mkr. Jimforelsearet 2015 var ett varmt ar och
okningen didremellan ligger inom berékningarna.
Totalt sett 6kar kostnaderna i och med att fler fastighe-
ter tillkommer, men ett fortsatt arbete med tilliggsiso-
lering och effektivare virmesystem gor att kostnader-
na per kvadratmeter sjunker. Inom 6vrig drift togs
foregdende rikenskapsar kostnader for tidigare
projekteringar i kvarteret Basaren som inte avser det
hus som nu byggs, vilket utgor en stor del av skillnaden
mellan aren inom posten 6vrig drift.

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar dels av planerat underhall
av mindre karaktér, till exempel ommalning eller
mindre underhallsatgirder, dels det ligenhetsunder-
hall som medlemmarna sjélva styr 6ver. De utgors
ocksé av lokalunderhall och 16pande underhall samt
kostnader for egen personal som jobbar med under-
hallet. Det planerade underhallet som direktkostnads-
fordes var 22,1 (22,9) mkr. Skillnaderna kan vara stora
mellan aren, da det som direktkostnadsfors endast ar
en del av det totala underhallet. Resterande underhall
aktiveras och bokfors mot fastigheten som en vérde-
ho6jning pa komponentniva. Ligenhetsunderhallet var
11,6 (14,3) mkr. Minskningen ir ett trendbrott efter
nagra ar ddr uttaget av ligenhetsfonden har 6kat.
Lopande underhall, exempelvis golvbyten, vitvaru-
byten, icke planerade underhallsatgirder samt del av
kostnaden for egen personal, uppgick till 21,2 (16,9).
Detta dr en 6kning som till stor del beror pa att SKB i
ar startat ett genomgaende taksékerhetsarbete pa
flera fastigheter.
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Tomtrattsavgilder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

Kostnaden for tomtrittsavgilderna uppgick under
2016 till 36,2 (35,2) mkr. Villkorsindringar av befintli-
ga tomtrittsavtal samt nytillkomna fastigheter for-
klarar kostnads6kningen jamfort med 2015. Fastighets-
avgiften/-skatten blev 14,2 (13,3) mkr.Fastighetsav-
giften per ligenhet 6kade med 25 kronor/ligenhet och
ar till 1 268 kronor ar under 2016. En allmén fastighets-
taxering dgde rum under 2016 vilken har inneburit en
uppjustering av fastigheternas taxeringsvirden, som
tillsammans med nytillkomna fastigheter ocksa har
bidragit till kostnadsokningen mellan aren.

Fastighetsavskrivningar

Under 2014 inférdes komponentredovisning dir bygg-
nader indelas i olika komponenter med olika avskriv-
ningstider. Denna forindring har inneburit att avskriv-
ningsprocenten har okat jimfort med tidigare da fastig-
hetsavskrivningarna i genomsnitt uppgick till 1,5 procent
av anskaffningsvirdet. Under 2016 uppgick avskriv-
ningsprocenten i genomsnitt till 2,1 (2,2) procent.
Totalt uppgick fastighetsavskrivningarna till 135,3
(127,8) mkr under 2016. Okningen beror huvudsakligen
pa att nya fastigheter har fardigstillts samt att enskilda
komponentbyten har genomforts i befintliga fastigheter.

Central administration

Central administration omfattar all administration
som inte direkt gar att koppla mot fastigheterna, som
till exempel administration, finans, IT, medlems-
service, kommunikation, personalavdelning och
vd-stab. Inom posten har dven kostnaderna fér SKBs
hundraarsjubileum tagits. Kostnaderna for central
administration uppgick totalt till 50,0 (50,9) mkr, vilket
ir ldgre dn forvintat pa grund av att manga utveck-
lingsprojekt inom till exempel I'T har paborjats men
inte kunnat avslutas da det rader brist pa IT-konsulter
inom de omraden SKB har behov. Detta har bidragit till
att utfallet hamnade under foregaende ar.

Finansiella intékter och kostnader
Rénteintéikter och 6vriga finansiella intdkter - huvud-
sakligen bestaende av réinteintékter fran utstéllda
anslutningslan, utdelningar och paminnelseavgifter

- uppgick till 0,2 (0,4) mkr.

Réntekostnader - som har en betydande paverkan
pa SKBs resultatrikning - uppgick under 2016 till 61,3
(73,6) mkr. Detta motsvarar en kostnadsminskning
om cirka 12 mkr mellan dren. Minskningen forkla-
ras av en genomsnittsrinta som lopande har sjunkit
under storre delen av aret. Lanevolymen 6kade med
drygt 80 mkr under 2016. Inga rintor for medlems-
inlaningen utgick under 2016 vilket var detsamma
under féregdende ar. Ovriga finansiella kostnader
uppgick till 0,7 (0,6) mkr. Huvuddelen av denna
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kostnadspost bestod av olika typer av finansiella
arvoden samt ratingkostnader.

SKBs sammantagna finansiella kostnader upp-
gick till 8,6 (10,9) procent av nettoomsittningen. Den
justerade réntetdckningsgraden har hojts betydligt
under aret och uppgick till 4,8 (3,7) ggr.

Investeringar
Under 2016 uppgick de totala investeringarna till 362,4
(475,3) mkr, varav fastigheter stod for 359,0 (472,7) mkr
och arbetsmaskiner, inventarier, I'T-utrustning och
fordon stod for de resterande 3,4 (2,6) mkr.
Storre investeringar har gjorts i féljande
nyproduktions-/ombyggnadsprojekt:
e Kronogarden/Arrendatorn (Ursvik, Sundbyberg)
-133,7 mkr
e Muddus (Norra Djurgardsstaden, Stockholm)
- 56,1 mkr
e Basaren (Kungsholmen, Stockholm) - 41,0 mkr
e Stambytesprojekt - 51,4 mkr
¢ Underhallsinvesteringar - 54,5 mkr

INVESTERINGAR
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Under aret har de sista inflyttningarna genom-
forts i det nyproducerade kvarteret Muddus i Norra
Djurgardsstaden och inflyttningar pagar i kvarteret
Kronogarden/Arrendatorn i Ursvik (som beriiknas vara
slutforda i borjan av 2017). Ytterligare ett nyproduk-
tionsprojekt pagar - kvarteret Basaren — som beréknas
vara inflyttningsklart runt arsskiftet 2017/2018.

1 det dldre fastighetsbestandet pagar stamrenove-
ringsprojektet i Varberg (kvarteret Farholmen/Bred-
holmen) och ytterligare ett nytt stambytesprojekt ska
paborjas i Botkyrka (kvarteret Skarpbrunna).

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

Skuldportfslj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arsskiftet 2016/2017 till 3 090 mkr, en
6kning med 82 mkr under aret. Antalet banklan
uppgick till fem stycken fordelade pa tre kreditgivare.
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Utover dessa kan sju utestaende emissioner av fore-
tagscertifikat (totalt 750 mkr) och tio utestaende
emissioner av obligationer (totalt 1 850 mkr) tilliggas.
Samtliga lan/emissioner dr upphandlade i svenska
kronor och rédntebindningen hanteras med hjilp av
rdnteswappar. Volymen rinteswappar ir oférdndrad
jamfort med foregdende ar och uppgick nominellt till
1,9 miljarder vid aret slut. Dessa marknadsvirderades
till -194,4 (-151,5) mkr per 31 december 2016.

LANESKULD INKL. KONTOKREDITER
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Enligt SKBs finanspolicy ska den genomsnittliga
viigda aterbetalningstiden av SKBs krediter (med
beaktande av kreditloften) ligga mellan tva och fem
ar. For skuldportfoljen var aterbetalningstiden vid
arets slut 30 (30) manader. Betriffande rintejustering
stadgar finanspolicyn att maximalt 40 procent av
laneskulden far rintejusteras det nirmaste aret. Vid
arets slut var andelen av SKBs krediter som rinte-
justeras inom 12 manader 39 (37) procent eller
1190 mkr. Samma andel av portf6ljen var vid ars-
skiftet exponerad mot den korta rinteutvecklingen.
Under aret har den genomsnittliga rintebindnings-
tiden okat till 44 (43) manader. Rintekiinsligheten,
uttryckt som en procentenhets férindring av den ge-
nomsnittliga rintenivan, paverkar rintekostnaderna
+/-12,1 mkr (avser krediter och ranteswappar med
riantejustering 2017). Genomsnittsrintan i portféljen
var vid arets slut 1,86 (2,00) procent exklusive beak-
tande av kreditloften. Motsvarande genomsnittsréinta
inklusive kreditloften var 2,01 (2,14) procent. 84 (74)
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procent av SKBs skuldportfolj utgjordes vid arets
slut av marknadsupplaning, det vill siga upplaning
via foretagscertifikat och obligationer, ddr motpar-
ten utgors av fonder, forsidkringsbolag, stiftelser med
flera. Upplaning via foretagscertifikat och obligatio-
ner ir tva ganska nya upplaningsformer for SKB, som
paborjades under 2012 och 2013. Dessa nya former av
upplaning ligger i linje med SKBs finansiella strategi
att finansiering ska ske fran olika kéllor. Resterande
del av finansieringen utgors av lan som férmedlats av
banker.

Under varen 2016 har kreditvirderingsforetaget
Standard & Poor’s haft en genomgang av SKB for att
bedoma kreditvirdigheten. SKB erholl ett ofrandrat
kreditbetyg, ndmligen:

AA- med stabil utsikt (Iang 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 1500 (1 250) mkr tecknats.
Dessa ska ticka SKBs kortfristiga refinansieringsbe-
hov, det vill sdga obligations- och banklan som ska slut-
betalas inom tolv manader samt utestaende emissions-
volym vad giller foretagscertifikat. Utover detta har
kontokrediter/checkrikningskrediter tecknats om 300
(300) mkr for att ticka nyupplaningsbehovet for inves-
teringar i nyproduktion, ombyggnationer etc.

Sékerheter

Skuldportféljen har till 40 (41) procent sékerheter i
form av pantbrev. Detta inkluderar dven foretagscerti-
fikat som &r icke sikerstillda lan, men ticks av
kreditloften som i sin tur ir sékerstéllda. Inga nya pant-
brev har tagits ut under 2016. I det publika arkivet hos
Lantmiteriet aterfanns vid arsskiftet 2016/2017
obelanade pantbrev om drygt 1046 (552) mkr. De lan
SKB hade mot kommunal borgen vid ingangen av 2016
har under aret avvecklats. 60 procent av portféljen
bestar av icke sikerstillda obligationer.

Insatskapitalet

Insatser dr en stor och viktig del av SKBs finansiering.
Medlemmarnas totala insatskapital uppgick vid arets
slut till 1548,8 (1 427,7) mkr, en 6kning med 121,1 (113,6)
mkr. Antalet medlemmar har 6kat nettomed 1770 (1378)
personer under 2016. Omldggningen av insatssystemet
under 2011 har inneburit att de arliga inbetalningarna
av medlemsinsatser ir pa en stabil niva som uppgick

till 77,0 (76,8) mkr under aret. Upplatelseinsatserna
O6kade med 44,1 (36,7) mkr diar huvuddelen hirror ny-
inflyttningar i kvarteren Muddus och Kronogéarden/
Arrendatorn. En mindre del avser upplatelseinsatser
som genererats genom omflyttningar i det befintliga
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INSATSER
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. Upplatelseinsats

Medlemsinsats

bestandet. De som under aret flyttade in i en ligen-

het 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 insats-
kapitalet fordelar sig mellan boende och kéande med
513,8 (460,2) mkr respektive 1 035,0 (967,5) mkr. 11,3
(11,9) mkr av de kbandes insatser avser uttridda med-
lemmars insatser som ir utbetalda i forskott i form av
uttrideslan. Ytterligare 3,3 mkr aterstar att betala till
de medlemmar som har uttritt ur féreningen per
2016-12-31.

Likviditet och placeringar

SKBs kassaflode under 2016 var 56,7 (-21,3) mkr dér
likvida medel uppgick till 88,4 (31,8) mkr vid arsskiftet
2016/2017. Inga placeringar fanns vid arets slut. Enligt
SKBs finanspolicy ska eventuell 6verskottslikviditet,
efter beaktande av framtida rorelsebehov och reserv
for oforutsedda héndelser, huvudsakligen anvindas till
amortering av SKBs lan.

Utblick 2017

* Generell hgjning av bostadshyrorna med i genom-
snitt 0,85 procent. Garage- och markparkeringar
ho6js med motsvande 5 procent.

e Totala investeringsvolymen uppskattas till cirka
350-550 mkr (med anledning av fortsatta investe-
ringar i nya och befintliga fastigheter).

e Externa upplaningsbehovet uppskattas till cirka
50-250 mkr.

e Ny l-arig kreditfacilitet har forhandlats fram, om-
fattande totalt 250 mkr.

e En 6kad upplaningsvolym och hégre rintenivaer i
skuldportféljen innebdr sammantaget att totala rén-
tekostnader forvintas 6ka nagot under 2017 jamfort
med 2016.

e Budgeterat resultat for 2017 dr drygt 90 mkr.
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Madijligheter och risker

SKBs vilmaende och utveckling paverkas i hog grad av
omvirldsfaktorer, som exempelvis den allménna eko-
nomiska tillviixten i Sverige och Stockholm, riintelidget
samt atkomst till mark for 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 be-
slut da det inte alltid &r ldtt att paverka resultatutfall
pa kort sikt. Det krivs ocksa en viss flexibilitet for att
kunna hantera en omvirld i fordndring.

De mojligheter och risker som uppkommer i
samband med SKBs verksamhet kan delas in fyra olika
huvudomraden. En beskrivning av huvudomradena
samt en nuligesbedémning av dessa redovisas nedan.

1. Strategiskt

(syftar péa foretagets strategiska inriktning)

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

e SKB har ett vilskott och bra beldget bestand som
har byggts upp under lang tid. Da andelen bostidder
dominerar fastighetsportfoljen, minskar de kon-
junkturella svingningarna och skapar stabila
hyresintéikter med begrinsade vakanser.

2. Operativt

(syftar pa den dagliga verksamheten)

e Det finns alltid en risk att kostnader 6kar i snabbare
takt dn de arliga hyreshdjningarna. SKB har dock
under arens lopp kunnat uppvisa en stabil resultat-
utveckling.

e SKBsunderhallsrelaterade kostnader/investeringar
kommer pa sikt att 6ka. Men fastighetsbestandet dr
relativt jaimt producerat 6ver tid vilket innebér att
framtida underhallsataganden kan hanteras
lopande och i en jimn takt.

e SKB dr ekonomiskt starkt vilket mojliggor produk-
tion av nya bostider till rimlig skuldséttning. En
forsvarande omstindighet &r dock den relativt langa
produktionsprocessen samt stigande produktions-
kostnader.

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 hallbarhetsskil
samt av ekonomiska motiv.

Operativa risker forekommer pa flera omraden,
exempelvis vad géller IT-sékerhet, kompetens (férma-
ga att rekrytera och bibehalla rétt personal) och
varumirke/anseende.

For att hantera flera av dessa riskmoment pagar ett
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forebyggande arbete, bland annat genom att i mojli-
gaste man anvinda sig av bra byggvaror vid nybyggna-
tion/ombyggnation utifran kemikalieinnehall, inne-
miljbaspekter etc. Forsikringar tecknas &ven for att
skydda egendomsvirden (fastigheter, bilar med mera)
samt anstéllda. For SKBs hyresgiister ingar dven en
hemforsikring.

3. Finansiellt

(syftar pa ranterisk, finansieringsrisk etc)

Syftet med SKBs finansverksamhet ir att langsiktigt

trygga finansieringen av verksamheten med ett medve-

tet och begridnsande finansiellt risktagande. Detta full-
gors genom en aktiv finansférvaltning 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 denna tidpunkt haft ratingbetyget
AA-). Det hoga betyget visar pa SKBs finansiella
styrka och laga afférsrisk, vilket gor foretaget till en
attraktiv lantagare pa marknaden.

e SKB har som en del av sin finansiering ett insatssys-
tem som utgor 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 kreditl6ften samt spridning
av forfall.

- Ranterisk (risken att resultatet i foretaget fordndras
negativt pd grund av fordndringar av marknads-
rdntan)

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

- Kreditrisk/motpartsrisk (risken att motparten i en
finansiell transaktion inte klarar sina dtaganden)
Hanteras genom att SKB jobbar med etablerade
och hogt rankade motparter. Motpartsrisken
begrinsas dven genom att placeringar séllan gors,
da 6verskottslikviditet istdllet anvinds for
amorteringar.

- Valutarisk (risken for att negativa vdrdeférdndring-
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.Omvérlden

(syftar pa handelser med mera 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. SKBs beredskap
att kunna mota omvérldsférandringar bedoms i
nuléget vara tillfredsstéllande.

Kénslighetsanalys

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 +/-31 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, dd kompenserande atgérder ej inkluderas.

KANSLIGHETSANALYS, MKR

mkr 2017 2018 2019
Hyresniva bostader, 1 % 6,4 12,8 19,3
Driftkostnader, 1 % 2,7 54 8,1
Taxebundna kostnader

(el, uppvarmning, vatten), 1 % 0,9 1,8 2,7
Rantekostnader,

en procentenhet 121 241 36,2
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RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2016 2015
Hyresintakter 1.9 693 412 659 162
Ovriga rérelseintékter 2 24693 23540
Nettoomsattning 718 104 682702
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3,8 -266 522 -258 644
Underhallskostnader 4,8 -55788 -56 846
Tomtrattsavgalder 5 -36 171 -35189
Fastighetsavgift/-skatt -14 243 -13325
Summa fastighetskostnader -372724 -364 004
Driftnetto 345 380 318698
Fastighetsavskrivningar 6 -135 348 -127 778
Bruttoresultat 210032 190 921
Central administration och medlemsservice 7,.8,9 -49 987 -50 878
Rérelseresultat 160 045 140 043
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 171 380
Rantekostnader och liknande resultatposter 1" -62 052 -74 293
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 98 164 66 130
Skatt 12 - -
ARETS RESULTAT 98 164 66 130
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BELOPP, TKR
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende ny- och ombyggnader

Inventarier, arbetsmaskiner och fordon

EKONOMISK REDOVISNING

BALANSRAKNING

NOT 2016-12-31 2015-12-31
13 5235478 5032601
14 584029 563 236
15 55659 57 304

Finansiella anlaggningstillgangar

5875 166 5653 141

Aktier och andelar 16 130 130
Langfristiga fordringar 17 578 737
709 868

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

5875875 5654008

Hyresfordringar 781 6211
Ovriga fordringar 18 17 836 16 166
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 19576 20362

38193 42739
Kassa och bank 88447 31790
Summa omsattningstillgangar 126 639 74 529

SUMMA TILLGANGAR

SKB ARSREDOVISNING 2016
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BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1548779 1427 677

Reservfond 72956 69 649
1621735 1497 327

Fritt eget kapital

Dispositionsfond 950 215 887 391

Arets resultat 98 164 66 130
1048 379 953 521

Summa eget kapital 2670114 2450848

Medlemmars medel 71 261 71835

LANGFRISTIGA SKULDER

Réntebarande skulder 20 1743 405 1835067

Summa langfristiga skulder 1743 405 1835067

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 41 431 62483

Rantebarande skulder 21 1350067 1173230

Ovriga skulder 22 14 882 24020

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 111 355 111 053

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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1517735 1370787

6 002 515 5728537
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EGET KAPITAL

BELOPP, TKR
FORANDRING AV EGET KAPITAL Medlems- Upplatelse- Disposi- Arets
insats insats  Reservfond tionsfond resultat Totalt

INGAENDE BALANS 2015-01-01 1012068 302 049 65 858 815 348 75835 2271158

Medlemmars insatssparande 76 833 36728 - - - 113 561

Vinstdisposition enl beslut av arets

foreningsstamma: - - - - - -
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

INGAENDE BALANS 2016-01-01 1088901 338777 69 649 887 391 66130 2450848

Medlemmars insatssparande 76 983 44119 - - - 121 102

Vinstdisposition enl beslut av arets

foreningsstamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - 3306 - -3 306 -
Avsattning till dispostionsfond - - - 62 823 -62 823 -
Utdelning - - - - - -

Arets resultat - - - - 98 164 98 164

Utgaende balans 2016-12-31 1165 884 382896 72956 950 215 98164 2670114

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgang till

219 706 (208 651) tkr.
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KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2016 2015

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 160 045 140 043

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar 140 311 132 695
Vinst vid forsaljning av inventarier - -118
Forlust vid utrangering av inventarier 1 1091
300357 273711

Erhallen ranta 171 380
Erlagd ranta -62 052 -74 293
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 238475 199 797

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar 4546 -4 032
Forandring av rorelseskulder -29 888 25641
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 213133 221407

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -359 019 -472 690
Investeringar i maskiner och inventarier -3423 -2610
Forsaljning av anlaggningstillgangar 106 843
Kassaflode fran investeringsverksamheten -362 337 -474 456

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga fordringar 159 449
Forandring av rantebdrande skulder 85175 119 878
Okning av insatskapital 121102 113 560
Minskning av medlemmars inlaning -574 -2163
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 205 861 231725
ARETS KASSAFLODE 56 657 -21 324
Likvida medel vid arets bérjan 31790 53 114
Likvida medel vid arets slut 88 447 31790
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Styrelsens bedémning &r att redovisade belopp i arsredo-
visningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och utgaende balanser och att det inte foreligger nagon
vasentlig risk i dessa. Se aven Mdjligheter och risker i forvalt-
ningsberattelsen.

INTAKTSREDOVISNING
Hyresintakter aviseras i forskott men redovisas sa att
endast den del som bel6per pa perioden redovisas som
intakt. | féreningens 6vriga 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
effektivrantemetoden.
Eventuell utdelning redovisas som intakt nar féren-
ingens ratt till betalning ar sakerstalld.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

- dar den nominella nettovolymen sakringsinstrument inte
ska Overstiga aktuell lanevolym som |6per med rorlig réanta
vid en vald matpunkt i tiden.

- dar rantebindningstiden i ranteswappens korta ben inte
far avvika 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 finansiel-
la som operationella leasingavtal. Dessa leasingavtal redo-
visas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA EFTER AVSLUTAD
ANSTALLNING
| féreningen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar fast-
stallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att
betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstallda utfor de tjanster
som ligger till grund for forpliktelsen.
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa
betydande komponenter nar komponenterna har vasent-
ligt olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgdrs av anskaffningsvardet
minskat med ett beraknat restvarde om detta ar vasentligt.
Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjande-
perioden.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnationer samt forbatt-
ringar 6verstigande 500 tkr aktiveras. Aven forbattringsat-
garder 6verstigande 200 tkr aktiveras om atgarden om-
fattar mer &n 50 procent av komponenten. Pagaende ny-
anlaggningar varderas till nedlagda kostnader.

Interna byggherrekostnader, sasom tekniska avdelning-
ens personalkostnader, aktiveras pa aktuella investerings-
projekt. Ranteutgifter under byggnadstiden kostnadsfors i
sin helhet.

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

Foljande avskrivningstider tillampas:

Férvaltningsfastigheter

Grund / Stomme / Yttervagg / 100 ar
Takstolar & raspont / Granit & betongsockel /

Tegelfasad / Stomkomplettering /

Ventilationskanalsystem

Putsad fasad/ Balkonger / Entréportar / 50 ar
Tamburdoérrar / Koksinredning / Fénster /
Varmeledningssystem / Sanitet (VS) / Badrum

Yttertak - PIat / Papp / Pannor 40 ar
Markanlaggningar / Ventilationsaggregat / 30ar
Garageport / Hiss / Ledningssystem - El /

Tele / TV / Ovrigt

Undercentral / Pumpar 25ar
Styr- och 6vervakningssystem / 20 ar
Passer- och Lassystem

Mark =
Inventarier

Fiberinstallation (bredband) 30ar
Arbetsmaskiner, fordon 5ar
samt kontorsinventarier

[T-utrustning 3ar

OMRAKNING AV POSTER I 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 lang-
fristiga fordringar till det belopp varmed de berdknas bli
reglerade. Langfristiga skulder varderas efter det forsta
varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvérde. Ovriga
skulder och avsattningar varderas till de belopp varmed
de beréknas bli reglerade. Ovriga tillgangar redovisas till
anskaffningsvarde om inget annat anges ovan.
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NOTER «wr

NOT 1 HYRESINTAKTERNAS

FORDELNING 2016 2015
Bostader 636792 605466
Lokaler mm 34579 35259
Bilplatser 25826 24127
697 197 664 851

Outhyrt
Bostader -1379 -921
Lokaler m m -726 3111
Bilplatser -1 680 -1658
-3785 -5 689
Summa hyresintdkter 693412 659162
NOT 2 OVRIGA INTAKTER 2016 2015
Ersattningar 827 659
Arsavgifter 18 087 17 698
Forsakringsersattningar 45 160
Ovrigt 5734 5023
24693 23540

Summa nettoomsattning 718104 682702

NOT 3 DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Fastighetsskotsel -63545  -58412
Reparationer -32560  -32517
Taxebundna kostnader
-vatten -12 641 -11 227
-fastighetsel -20798 20317
-uppvarmning -68368  -63237
-sophantering -10 902 -9 840
Lokal administration -32305 -26062
Riskkostnader och dvriga
kostnader -21258  -32899
Avskrivning inventarier -4 145 -4 132

-266 522 -258 644

NOT 4 UNDERHALLSKOSTNADER 2016 2015
Planerat underhall -22066  -22 896
Lagenhetsunderhall medlemmar -11587  -14313
Lagenhetsunderhall icke
medlemmar -79 -67
Lokalunderhall -853 -2707
Lépande underhall -21203  -16 863
-55788 -56 846
NOT 5 TOMTRATTSAVGALDER 2016 2015
-36171  -35189

2016 ars tomtrattsavgalder omforhandlas
beloppsmassigt enligt féljande:

NOT 6 AVSKRIVNINGAR 2016 2015
Enligt plan per tillgang
Byggnader -134922 -127 352
Markanlaggningar -426 -426
Inventarier -4963 -4917
-140311 -132695
Enligt plan per funktion
Fastighetskostnader -139493 -131910
Centraladministration -818 -784
-140311 -132695
NOT 7 CENTRAL ADMINISTRATION
OCH MEDLEMSSERVICE 2016 2015
Personalkostnader -21937  -20433
Ovriga kostnader 27232 -29661
Avskrivning inventarier
Central administration -818 -784
-49987 -50878
I summa Ovriga kostnader ovan ingdr
arvode till revisorer enligt foljande:
Ernst & Young AB:
Revisionsuppdrag 369 568
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning 88 81
Ovriga tjanster 16 6
473 655
Fortroendevalda revisorer 55 51
55 51
NOT 8 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER 2016 2015
Medelantalet anstdllda 134 131
varav tjansteman
-kvinnor 30 28
-man 22 21
52 49
varav kollektivanstallda
-kvinnor 12 12
-man 70 70
82 82

Léner och andra ersdttningar

Styrelse och verkstallande
direktor 2222 1995

2017 3435
2018 4136
2019 3672
2020 4104
2021 1075
2022 och senare 19750

36171

Ovriga anstallda 58702 56791
60924 58786

Pensions- och évriga sociala kostnader

Pensionskostnader for

verkstallande direktor 409 380

Pensionskostnader for 6vriga

anstallda 6 440 5001

Ovriga sociala kostnader enligt

lag och avtal 20689 19 247
27538 24628
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FORTS. NOT 8 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER 2016 2015

VD har en arslén om 1 377 tkr. Dessutom tillkommer
férmansbil och en sjukvardsforsakring. Pensionen
beraknas enligt ITP-planen. VD ar tillsvidareanstalld.
Uppsagningstiden ar 6 manader fran bada parter. Vid
uppsagning av VD fran foreningens sida utgar ett
avgangsvederlag om 12 manadsloner efter uppsag-
ningstidens utgang.

Kénsférdelning bland ledande

befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen* 50% 43%
Andel man i styrelsen* 50% 57%
Andel kvinnor i ledningsgruppen 50% 50%
Andel maniledningsgruppen 50% 50%

*) Styrelsen avser ledaméter och suppleanter

NOT 9 OPERATIONELLA
LEASINGAVTAL

Intdktsférda leasingavgifter

avseende operationella leasing-

avtal

Framtida intakter fran minimileaseavgifter

avseende ej uppsagningsbara operationella
leasingavtal:

Ska betalas inom 1 ar 34425
Ska betalas inom 2-5 ar 35927
Ska betalas senare an 5 ar -

Posten avser uthyrda kontors- eller affarslokaler i
féreningens fastigheter. Hyresavtal avseende bostader
och garage ingar ej da dessa normal ingds som ett
tillsvidareavtal dar hyresgasten har mojlighet att saga
upp avtalet med 3 manaders uppsagningstid.

Kostnadsforda leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppsagningsbara operationella leasingavtal:

EKONOMISK REDOVISNING

rorrs NOTER

NOT 12 SKATT 2016 2015
Arets skatt - -

0 0

Foreningen beskattas som privatbostadsféretag vilket
innebar att endast intakter som ej harror till fastighets-
verksamheten skall beskattas.

Ingen inkomstskatt betalades 2016 eller 2015.

Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for
verksamhetsaret 2016 uppgick till 683,8 (683,8) mkr.

NOT 13 FORVALTNINGS-

FASTIGHETER 2016 2015
Ingadende anskaffnings-
varden 6328073 5921222

Overfért frdn pagéende ny-

Ska betalas inom 1 ar 1701
Ska betalas inom 2-5 ar 2625
Ska betalas senare an 5 ar -
Posten avser féreningens hyror fér maskiner och
inventarier
NOT 10 OVRIGA RANTEINTAKTER
OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016 2015
Ranteintakter 13 234
Ovriga finansiella intakter 158 146
171 380
NOT 11 RANTEKOSTNADER OCH
LIKNANDE RESULTATPOSTER 2016 2015
Rantekostnader fastighetslan -61302 -73644
Ovriga finansiella kostnader -749 -648
-62052 -74293
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och ombyggnad 313127 355 447
Nytillkomna komponenter 25098 51404
Utrangering av fastighet -27 677

Utgaende ackumulerade 6638621 6328073
anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar -1295472  -1167 694
Arets avskrivningar -135348 -127 778
Utrangering av fastighet 27677 -
Utgaende ackumulerade -1403143 -1295472
avskrivningar

Utgaende redovisat varde 5235478 5032601
Uppgifter om férvaltningsfastigheter

Redovisat varde 5235478 5032601
Verkligt varde befintligt

bestand 21473982 16193 081
Varde byggratt 46700 41000

Berdikning av verkligt virde

Varderingen omfattar samtliga av SKBs 142 fardigstall-
da fastigheter samt oexploaterad/egendgd mark (tva
fastigheter med byggratter i Ursvik, Sundbyberg).
Vardetidpunkten ar 2016-12-31. Fastighetsbestandet
har varderats genom s k Samordnad vardering som
innebar att det webbaserade analys- och varderings-
verktyget Datscha har nyttjats dar fastighetsagaren
(SKB) har lagt in och ansvarar for korrekthet avseende
fastighetsspecifik information som befintliga hyresav-
tal, areor, tomtrattsavgalder, taxeringsuppgifter mm.
Fastighetsvarderingskonsulten Newsec har - pa upp-
drag - darefter beddmt marknadsmassiga direktav-
kastningskrav, hyror, drift- och underhallskostnader
mm. Den samlade bedémningen baseras ocksa pa
varje fastighets lage, alder och typer av lokalslag som
finns i fastigheten. Syftet med varderingen ar att
beddma 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 tvad metoder. En
ortsprismetod som ar en analys av genomfdrda jam-
forbara forsaljningar/kdp och en marknadsanpassad
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NOTER Frorrs

FORTS. NOT 13 FORVALTNINGS-
FASTIGHETER 2016 2015

avkastningsmetod som ar en nuvardeberakning av
sannolika ekonomiska utfall i framtiden. Vardering av
marken har skett genom ortsprismetod samt en
hypotetisk avkastningskalkyl.

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

Taxeringsvdrden

Byggnader 5770028 5294275

Agd mark 2325250 1726893

Tomtratter och markarrenden 3603758 2848966
11699036 9870134

Fordelning bostader/lokaler

Bostader 11176903 9399223

Lokaler 522133 470911
11699036 9870134

NOT 14 PAGAENDE NY- OCH

OMBYGGNADER 2016 2015

Ingdende anskaffnings-

varden 563236 497 397

Investeringar under aret 304 526 443 118

Fardigstallt, dverfort till

byggnader och mark -338 225 -406 851

Underhallsinvesteringar

under aret exkl stambyten 54 493 43429

Kostnadsford tidigare

projektering av Basaren - -13 857

Utgaende ackumulerade 584 029 563 236

anskaffningsvarden

per fastighet

Arrendatorn/Kronogarden

(Ursvik) 371832 238128

Basaren (Kungsholmen) 56 534 15527

Muddus (Norra Djurgards-

staden) 246 555

Stambytesprojekt 67978 16 995

Ny- och ombyggnadsprojekt

Ovriga fastigheter 28503 16 244

Underhallsinvesteringar

under aret exkl stambyten 59182 29787

Utgaende ackumulerade 584 029 563 236

anskaffningsvarden
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NOT 15 INVENTARIER 2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 94 576 98616
Arets anskaffningar 3423 2610
Forsaljningar/Utrangeringar -621 -1 674
Bredband, avyttrade inventarier - -4 976
Utgaende ackumulerade 97 378 94 576
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -37272  -37190
Arets avskrivningar -4962 -4917
Forsaljningar/utrangeringar 515 1319
Bredband, avyttrade inventarier - 3516
Utgaende ackumulerade -41719  -37272
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 55659 57304
NOT 16 AKTIER OCH ANDELAR 2016 2015
HBV 40 40
OKinsatskonto 0 0
SABO Forsakrings AB 90 90
130 130
NOT 17 LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2016 2015
HBV
Ingdende anskaffningsvarden 737 1186
Tillkommande fordringar 268 31
Omklassificering till kortfristig
fordran -426 -342
Fortida utbetalning avseende
2014 - -418
Utgaende redovisat varde 578 737
NOT 18 KORTFRISTIGA FORDRINGAR 2016 2015
Kundfordringar 1149 509
Medlemmars uttradeslan 11 338 11 880
Jamkningsmoms 1611 2297
Ovriga kortfristiga fordringar 3738 1480
17 836 16 166
NOT 19 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER 2016 2015
Forsakringspremier 6 395 6 604
Réntekostnader 449 1145
Tomtrattsavgalder
och markavgifter 9462 8 801
Ovriga férutbetalda kostnader 3270 381
19576 20362
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rorrs NOTER

NOT 20 LANGFRISTIGA NOT 24 STALLDA SAKERHETER 2016 2015
RANTEBARANDE SKULDER 2016 2015 - . .

- Sdkerheter stéllda for egna
Forfaller mellan 2 och 5 ar skulder till kreditinstitut:
efter balansdagen Fastighetsinteckningar 494830 594381
SkuFder.tlll kreditinstitut 340000 285067 494 830 594 381
Obligationer 1403405 1550000 Séikerheter stdllda for

1743405 1835067 beviljade kontokrediter och
kreditléften:

Forfaller senare an 5 ar efter Fastighetsinteckningar 1048510 1443118

balansdagen
Skulder till kreditinstitut - -

1048510 1443118

Obligationer - " summastillda sikerheter 1543340 2037499
Kreditl6ften om 1 500 000 (1 250 000) tkr fanns utesta- NOT 25 EVENTUALFORPLIKTELSER 2016 2015
en_qﬁ pha l;alafn_;dz:gen fort.afl.tlf stakerstalla reflntanpsn?_rlﬂgts- Garantiférbindelse Fastigo 1122 1096
;ngjl.'g N avloore ag]scgefr |”| atsprogram samt fastighets- Fullgbrandegaranti/garantitids-

obligationslan som forfaller inom ett ar. garanti B 13
NOT 21 KORTFRISTIGA 1122 1109
RANTEBARANDE SKULDER 2016 2015 Garantiférbindelse Fastigo ar berdknat pa del av 16ne-
Beviljad kontokredit 300 000 300 000 underlaget och ar faststallt av Fastigo.
utnyttjad del av kontokredit 0 0 Avtal om ranteswappar till ett nominellt belopp om

) o vta anteswappar ti inellt be
Foretagscertlflkato 750000 675000 1900 000 (1 900 000) tkr forelag pa balansdagen.
Kortfristig del av [angfristig
skuld samt amortering 600 067 498 230 Marknadsvardet av ingdngna avtal understeg det

1350067 1173230 nominella vardet med -194 357 (-151 524) tkr, vilket
skulle innebara en motsvarande kostnad om samtliga

NOT 22 OVRIGA SKULDER 2016 2015 ingdngna avtal avslutas pa balansdagen.
Utdeb upplatelseinsats i " "
Momsskuld - 2194 Inga vasentliga handelser har intraffat efter raken-
Skatteskuld 2307 1601 skapsarets utgang.
I._Iagc.enhetsfond Z15ar 5633 >306 NOT 28 VINSTDISPOSITION 2016 2015
Ovrigt 6307 6356 Styrelsens forslag till vinstdisposition (i kronor):

14 882 24020 J orsiag P '

Vinstutdelning - -

NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER Avsattning till reservfond - 3306498
OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2016 2015 Avsattning till
Semesterléneskuld 5953 5674 dispositionsfond 98 164 259 62 823 465
Upplupna sociala avgifter 1870 1783 98164 259 66 129 963
Upplupna réntekostnader 17125 18325 SKBs utdelning far maximalt uppga till Riksbankens
Férskottsbetalda hyror 60 949 58 965 referensranta minus tre procentenheter. Da referens-
Ovriga upplupna kostnader 25 458 26 306 rantan 2016 1ag pa 0 till -0,5 procent, kan ingen utdel-

111 355 111053 ning ske for 2016.
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FEMARSOVERSIKT

Resultatrdkning, mkr 2016 2015 2014 2013 2012
Hyresintakter 693,4 659,2 634,5 603,9 595,5
Ovriga intékter 24,7 23,5 23,1 22,7 21,5
Nettoomsattning 7181 682,7 657,6 626,6 617,0

Fastighetskostnader

Driftkostnader -266,5 -258,6 -236,9 -232,1 -226,5
Underhallskostnader -55,8 -56,8 -51,0 -51,3 -779
Tomtrattsavgalder -36,2 -35,2 -33,8 -32,1 -30,8
Fastighetsavgift/-skatt -14,2 -13,3 -13,4 -13,0 -14,0
Driftnetto 345,4 318,7 322,6 298,0 267,8
Fastighetsavskrivningar -135,3 -127,8 -121,9 -117,8 -74,9
Bruttoresultat 210,0 190,9 200,7 180,3 192,9
Central administration och medlemsservice -50,0 -50,9 -44,2 -39,9 -40,0
Rorelseresultat 160,0 140,0 156,5 140,4 152,9
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,2 0,4 0,6 0,6 0,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -62,1 -74,3 -81,2 -86,2 -91,6
Arets resultat 98,2 66,1 75,8 54,8 62,1

Balansrdakning, mkr

Anlaggningstillgangar 5875,9 5654,0 5313,7 5008,0 4618,6
Omsattningstillgdngar 126,6 74,5 91,8 99,9 52,9
Summa tillgangar 6002,5 5728,5 5405,5 5107,9 4671,5
Eget kapital 2670,1 2450,8 22712 2089,9 1929,0
Medlemmars medel 71,3 71,8 74,0 76,3 79,4
Langfristiga skulder 1743,4 1835,1 1498,2 1280,9 2098,2
Kortfristiga skulder 15177 1370,8 1562,1 1660,7 564,9
Summa skulder och eget kapital 6002,5 5728,5 5405,5 5107,9 4671,5

Ovriga uppgifter

Yta bostader per 31 december, kvm 553950 545 804 538 159 517 043 517 043
Yta lokaler per 31 december, kvm *) 48 558 47 414 48 464 49 139 46 584
Fardigstallda fastigheters bokférda varde, mkr 52355 5032,6 4753,5 4160,0 4204,8
Fastighetslan inkl utnyttjade kontokrediter, mkr 3090,1 3008,3 28884 27637 2479,8
Avskrivningskostnader totalt, mkr 140,3 132,7 126,5 122,0 78,9

*) Minskning lokalyta 2013-2015 beror pa rivning av kvarteret Basaren.
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Nyckeltal 2016*
Lénsamhet
Fastigheternas direktavkastning (bokfort varde), % 6,7
Fastigheternas direktavkastning (marknadsvarde), % 1,6
Avkastning pa totalt kapital, % 2,7
Avkastning pa eget kapital, % 3,8
Kapital, finansiering och investering
Soliditet (bokfort varde), % 44,5
Soliditet (marknadsvarde), % 69,0
Belaningsgrad (bokfort varde), % 53,1
Belaningsgrad (marknadsvarde), % 14,4
Investeringar, mkr 362
Riskbedomning
Justerad rantetackningsgrad, ggr 4,8
Férvaltning
Ekonomisk vakansgrad bostader, % 0,2
Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 2,1
Hyra bostader, kr/kvm 1151
Underhallskostnader, kr/kvm 93
Driftkostnader, kr/kvm 442
Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr/kvm 525
Driftnetto, kr/kvm 573
Ovriga uppgifter
Medelantal anstallda 134
Personalomsattning, % 6
Boende medlemmar 7 839
Kéande medlemmar 79 855
Totalt antal medlemmar 87 694
Arsavgift for medlem éver 18 ar, kr 250
Arsavgift fér medlem upp till 18 ar, kr 125
Antal lagenheter** 7991
Omflyttning, % av antal Igh 12
Lagenhetsbyten totalt 62
darav externt 18
darav internt 44

EKONOMISK REDOVISNING

FEMARSOVERSIKT

*2013-2016 ars nyckeltal ar raknade enligt K3 regelverket som galler fr o m 2014-01-01.
** Antalet lagenheter inkluderar dven de lagenheter som blev inflyttningsklara i pagaende byggprojekt.
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2015* 2014* 2013* 2012
6,5 7,2 7,1 6,3
2,0 2,5 - -
2,5 3,0 AS) 3,3
2,8 3,5 2,7 3,3

42,8 42,0 40,9 41,3
66,1 63,7 = =
53,8 55,0 55,9 54,4
18,6 22,3 - -
475 432 512 196
3,7 3,5 3.1 2,5
0,2 0,2 0,0 0,1
8,8 5,1 1,6 1,2
1131 1100 1073 1059
96 87 91 138
436 404 410 402
522 479 480 473
537 550 526 475
131 128 126 124

8 5 6 15
7635 7 537 7 340 7293

78 287 77 007 76 407 75840

85922 84 544 83747 83133
250 250 250 250
125 125 125 125

7789 7654 7474 7386
13 13 10 13

78 87 50 36
23 20 17 13
55 67 33 23
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EKONOMISK REDOVISNING

NYCKELTALSDEFINITIONER
OCH ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

NYCKELTALSDEFINITIONER

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING

(BOKFORT VARDE)

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

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING
(MARKNADSVARDE)

Driftnetto i procent av fardigstallda fastigheters marknads-
varde.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

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

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

SOLIDITET (BOKFORT VARDE)
Eget kapital och fondavsattningar i forhallande till balans-
omslutningen.

SOLIDITET (MARKNADSVARDE)

Eget kapital och fondavsattningar plus fardigstallda
fastigheters dvervarden med avdrag for uppskjuten skatt i
forhallande till balansomslutningen inklusive fastigheter-
nas dvervarden.

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

BELANINGSGRAD (MARKNADSVARDE)
Fastighetslan/kontokrediter i procent av fardigstallda
fastigheters marknadsvarde.

JUSTERAD RANTETACKNINGSGRAD

Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande
resultatposter samt aterférande 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 hyresintakt lokaler.
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ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

AKTIVERA - KOSTNADSFORA

Att en utgift aktiveras innebér att den bokfors pa balans-
rakningens tillgangssida eftersom den bedéms ha ett
varde under framtida rakenskapsar. Ett exempel ar ny-,
till- och ombyggnationer men aven underhallsatgarder
som beddms vasentligt forbattra en eller flera komponen-
ter i en fastighet jamfért med fore atgarden. En utgift som
ska kostnadsforas bokfors pa resultatrakningen eftersom
den inte har nagot varaktigt varde. Exempel pa fastighets-
atgarder som kostnadsfors ar reparationsatgarder och
enklare underhall.

MEDLEMSINSATS

Medlemsinsatsen uppgar till max 25 000 kronor varav
20 000 kronor ar ett obligatoriskt bosparande (1 000
kronor/ar). Nar utdelning sker sparas dven dessa som
medlemsinsats upp till ytterligare 5 000 kr.

UPPLATELSEINSATS

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelse-
insats betalas. For de som 2016 flyttade in i en lagenhet
producerad fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
540 kr/kvm. | lagenheter byggda fran och med ar 2000 far
upplatelseinsatsen uppga till max 10 procent av produk-
tionskostnaden. Upplatelseinsatsen 2016 for en lagenhet
i nybyggda kvarteret Muddus var 3 500 kr/kvm och for en
lagenhet i kvarteret Kronogarden/Arrendatorn var upp-
latelseinsatsen 3 100 kr/kvm.

MEDLEMMARS MEDEL

Medlemmars medel ar pengar som disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken
faststallda referensrantan. Under 2016 utgick ingen ranta
pa medlemmars medel.

RESERVFOND

Lagen om ekonomiska foreningar andrades per den 1 juli
2016. | och med detta avskaffades kravet pa 5 procent
avsattning till reservfond. Innestdende belopp i reserv-
fonden skall dock kvarsta och frivilliga avsattningar ar
fortsatt mojliga.

RANTESWAP

Ett finansiellt instrument som innebér att avtal ingds med
en bank om ett "byte” av rantebetalningar, som baseras pa
ett fiktivt kapitalbelopp. Med hjalp av ranteswappar kan
laneportfoljens rantebindning andras utan att évriga villkor
for lanen behaéver forandras. Marknadsvardering av rénte-
swappar gors exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor
kostnaden/intakten blir for SKB om samtliga ingadngna
avtal skulle avslutas vid denna tidpunkt.
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FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

FORSLAG TILL DISPOSITION
AV ARETS RESULTAT

Styrelsen foreslar foreningsstimman att besluta
att ingen vinstutdelning dger rum, samt
att 98164 259 kronor avsittes till dispositionsfonden.

Hot (4

Hékan Rugeland
Ordférande

Stockholm den 7 mars 2017

G St 7
Johan Odmark Linda Ky, im gneta Persson

Vice ordforande

Tttpluc. flot }W Clpdo ) i,

Sune Halvarsson Aud Sjokvi Anders Widerberg

v u\ﬁawfﬁ

Lars Radesiter Eva Nordstrém

Mats Blomberg
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har limnats den 14 mars 2017

Ernst & Young AB

WM
Hakan Nord
Fortroendevald revisor

agnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsforening, kooperativ hyresrattsforening, org.nr 702001-1735

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stockhoims Kooperativa
Bostadsforening for ar 2016. Foreningens arsredovisning ingar pa sidomna
45-65 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Den auktoriserade revisoms ansvar och den icke
hkvalificerade revisorn. Vi dr oberoende i forhallande till moderforeningen och
koncemen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n &rsredovisningen och
aterfinns pa sidorma 1-44 samt 68-86. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vért uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av drsredovisningen och ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och dvervdga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

0m vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven
for den interna kontroll som de beddmer dr nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktdren for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera féreningen, upphéra
med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att gora nagot
avdetta.
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Den auktoriserade revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen som
helhet inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentlighetereller pa fel, och att1amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och dndamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffarvi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgéarder som ar
lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pad upplysningarna i
&rsredovisningen om den visentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsherattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet
i drsredovisningen, déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionema och handelserna pa ett satt
som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten far den. Vi maste ocksa informera
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den icke kvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

SKB ARSREDOVISNING 2016



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstdllande direktorens forvaltning av Stockholms
Kooperativa Bostadsforening for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Med hanvisning till foreningens stadgar 34 har vi funnit forsakringsskyddet
tillfredsstéllande och far om var mening uttala, att de arvoden och évriga
ersattningar som utgatt till styrelse, hyresutskott, valberedning samt till
fullmaktige varit skaliga.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderforeningen och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &nda-
mélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett
betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och bland annat vidta de atgarder som ar
nédvéndiga for att foreningens bokforing ska fullgoras i Gverensstimmelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen.

e pé nagot annat satt handlat i strid med lagen om kooperativ hyresrétt,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om kooperativ
hyresratt och foreningens stadgar.

Enligt foreningens stadgar paragraf 34 har vi granskat foreningens
forsakringsskydd samt om arvoden och dwriga ersattningar, som utgatt till
styrelsen, hyresutskottet, valberedningen och till fullméktige varit skaliga.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka  atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skapema. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebér att vi fokuserar granskningen p& sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
odvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
lagen om ekonomiska foreningar.

Stockholm den 14 mars 2017

Hikon, Nisf

Hékan Nord
Fortroendevald revisor

Auktoriserad revisor

67






SKBs FASTIGHETER

SKBs fastighetsbestand

Under 2016 har SKB ytterligare starkt sin stallning i Stockholmsregionen.
Sammanlagt uppgéar antalet fastigheter vid arsskiftet till 142 och antalet lagen-
heter till 7 866. P& dessa sidor redovisas specifika uppgifter om SKBs fastigheter.

SKBs fastighetsbestand omfattar vid arsskiftet 2016/
2017 totalt 142 (141) fardigstillda fastigheter, dir
merparten ir beldgna inom Stockholms kommun. En
mindre del av bestandet, ungefiir fem procent av den
totala uthyrbara ytan, finns i nirliggande kommuner
som Sundbyberg, Solna, Tyres6, Botkyrka och Tiby.

Per 2016-12-31 uppgar antalet fardigstéllda ldgenhe-
ter till 7 866, vilket motsvarar en 6kning med 101 ligen-
heter jimfort med foregaende ar. Den totala bostadsy-
tan (BOA) uppgar till 553 950 (545 804) kvm och utgor
dirmed 92 (92) procent av den totala ytan i bestandet.
Ligenheterna édr i manga fall beldgna i centrala ligen
(se ligesfordelning nedan).

LAGESFORDELNING

Lage* Bostader, kvm BOA Férdelning
AA 143 930 26 %
A 191 833 35%
B 178 424 32%
C 39 763 7%
D - 0%

553 950 100 %

* Enligt Newsecs och Datschas lagesindelning

Den totala lokalytan (LOA) uppgar per 2016-12-31
till 48 558 (47 414) kvim och motsvarar 8 (8) procent av
den totala ytan i bestandet. Den ytméssiga fordelning-
en mellan olika lokalslag ser ut enligt f6ljande:

FORDELNING LOKALSLAG

Lokalslag Yta, kvm LOA Férdelning
Kontor 10125 21%
Butiker 3615 7%
Lager/forrad 11271 23 %
Restauranger 1323 3%
Vard och omsorg 9503 20 %
Ovrigt* 12721 26 %
Summa 48 558 100 %

* Kvarterslokaler, fastighetsskotarlokaler, verkstader m m.
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I bestandet finns dven 3 426 (3 372) bilplatser omfat-
tande garage och utomhusparkeringar.

Bestandet har ett genomsnittligt virdear som ar
1984 (1983), det vill séiga bestandets genomsnittliga
alder dr 32 (32) ar.

Inga forvirv eller avyttringar av fastigheter har
genomforts under 2016. Ddremot har en fastighet
fardigstillts under aret (kvarteret Muddus i Norra
Djurgardsstaden).

Marknadskommentar
Ar 2016 uppgick transaktionsvolymen till 201 miljar-
der kronor, vilket ir den hégsta nivan nagonsin pa den
svenska fastighetsmarknaden, 37 procent hogre én fér
2015. Bidragande orsaker har varit 1ag rinteniva och
goda finansieringsmojligheter. Fastigheter har
framstatt som en attraktiv investering jimfort med
savil statsobligationer som aktier, vilket har lett till
sjunkande direktavkastningskrav for fastigheter
under aret. Det fastighetssegment som hade storst
transaktionsvolym ar 2016 var kontor, som stod for
28 procent, f6ljt av bostadsfastigheter som utgjorde
27 procent. Efterfragan pa bostadsfastigheter i bra och
medelgoda ligen var mycket stor.

Omsittningen i landets tre storstadsregioner 6kade
i absoluta tal, men regionstéder stod for den storsta
o6kningen procentuellt sett. Bakomliggande orsak &r
bland annat det begrinsade utbudet pa fastigheter till
forsiljning och den laga direktavkastningen i framfor
allt Stockholm, vilket medfor att &ven mindre orter har
utgjort intressanta alternativ. Storsta nettokpare un-
der aret har varit privata och noterade fastighetsbolag.
Fastighetsutvecklare och fastighetsfonder har varit
bland de storre nettoséljarna. Killa: Newsec

Fastighetsvéardering

Virderingen omfattar samtliga av de 142 fiardigstill-
da fastigheterna samt oexploaterad/egenigd mark
(tva fastigheter med byggritter i Ursvik).
Virdetidpunkt dr 2016-12-31. Fastighetsbestandet
har viirderats genom sa kallad samordnad vdrdering.
Med hjilp av det webbaserade analys- och virderings-
verktyget Datscha har SKB ansvar for att korrekt
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fastighetsspecifik information tas fram och ldggs in i
systemet. Detta giéller exempelvis uppgifter om
befintliga hyresavtal, areor, tomtrittsavgilder,
taxeringsuppgifter med mera.

Fastighetsvirderingskonsulten Newsec har pa upp-
drag av SKB direfter bedomt marknadsmissiga direkt-
avkastningskrav, drift- och underhallskostnader med
mera. Den samlade beddmningen baseras ocksa pa var-
je fastighets ldge, alder och typer av lokalslag som finns
i fastigheten. I Newsecs atagande ingar inte besiktning
av fastigheterna. Uppdragets omfattning medfor att
virderingen ir 6versiktlig och dirmed inrymmer en
hogre osiikerhet jaimfort med en traditionell virdering
(for en specifik fastighet).

Syftet med virderingen dr att bedéma respek-
tive fastighets marknadsvirde som definieras som
det mest sannolika priset vid en forsédljning pa en fri
och 6ppen fastighetsmarknad vid en viss tidpunkt.
Viérdering av bestandet sker minst en gang per ar.
Framtagandet av marknadsvirden mojliggor exempel-
vis att virdefordndringar/avkastning i bestandet kan
redovisas. Aven eventuella nedskrivningsbehov samt
ny- och tilldggsinvesteringar kan bedomas med mark-
nadsvirdet som utgangspunkt.

Virderingen har genomforts per fastighet med en
kombination av tva metoder. En ortsprismetod, som dr
en analys av genomforda jaimforbara forsiljningar/kop,
och en marknadsanpassad avkastningsmetod, som ar
en nuvirdeberikning av sannolika ekonomiska utfall i
framtiden. Virdering av marken har skett genom orts-
prismetod samt en hypotetisk avkastningskalkyl.
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Antaganden vid vérdering:

» Kalkylperioden omfattar tio ar.

 Inflationen uppgar till tva procent (arligen) under
kalkylperioden.

e Hyresutvecklingen antas f6lja inflationen (med fak-
tiska hyresnivaer som utgangspunkt).

e Vakansrisk (0,25 procent for bostéder och 1-15 pro-
cent for lokaler/bilparkeringar).

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

e Utvecklingen av taxeringsvirde och fastighetsavgift
antas folja inflationen (taxeringsvérdet justeras vart
tredje ar).

e Tomtrittsavgilder enligt befintliga avtal.

» Direktavkastningskravet (0,80-3,50 procent fér bosti-
der och 4,00-7,00 procent for lokaler/bilparkeringar).

e Kalkylrintan varierar mellan 2,93 och 7,99 procent.

Det sammanlagda marknadsvirdet for fastighets-
bestandet inklusive oexploaterad/egenigd mark
bedomdes i virderingen till 21520 682 (16 234 081) tkr.

Det bokforda virdet uppgick per 2016-12-31 till
5235478 (5032 601) tkr. Utifran den genomférda
fastighetsvirderingen bedoms inget nedskrivnings-
behov foreligga. Overvirdet, det vill siga skillnaden
mellan marknadsvirde och bokfort virde, uppgick
till 16 238 504 (11 160 480) tkr exklusive oexploaterad/
egenigd mark.

Taxeringsvirdet for det fardigstillda bestandet
uppgick till 11 403 092 (9 669 294) tkr.

Kvarteret Bondesonen
Storre pa Sédermalm.
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INNERSTADEN
Vasastaden
Motorn-Vingen-Bal- 287 1067 18784 75 112 71 27 2 2765 1917-25 1977-81 12266 46629 32023 529994
gen
Assjan 46 1078 2358 26 20 631 1925 1984-85 4263 7835 8300 73643
Munin 60 1116 3253 32 22 3 2 1 55 8 1926 1985-86 7067 17791 17643 92434
Vale 39 1123 2588 13 13 12 1 126 1926 1986-87 3250 17057 14411 72598
Gléden 164 1166 8241 100 51 11 2 1254 1927-28 1984-86 9875 43002 37718 238720
Grundlaggaren 80 1168 6724 24 24 24 8 1164 59 1981-83 52438 32513 205400
Kungsholmen / Lilla Essingen
Segelbaten 48 1014 3559 9 6 24 9 426 1919-21 1975-77 1740 7198 4797 92744
Bergsfallet 37 1129 2071 21 13 2 1 22 1928 1989-90 2750 18199 14059 56690
Goken 138 1220 6463 96 29 11 1 1 870 1930 1988-89 9362 60284 48977 194200
Traslottet 145 1125 7711 102 32 2 9 569 1931-32 1986-87 7334 48884 39300 180391
Kartagos Backe 94 1171 5422 48 40 3 3 228 5 1933 1993 4748 37838 29840 150858
Maélarpirater 141 1224 6573 112 27 2 765 1935-36 1991-92 7286 53312 40121 178103
Solsédngen 128 1185 6394 92 36 543 1937-38 1995 9793 23248 24107 150434
Signallyktan 78 1178 4209 6 60 12 288 4 1943-44 1996 1065 23619 15777 97108
Parontradet 29 1078 2367 3 10 10 2 4 2 1932/82 1987-88 2997 16552 12775 63006
Tegelpramen 120 1545 9733 10 36 50 20 4 227 47 1996-97 139915 100202 315044
Koksflakten 81 1624 6257 10 20 15 34 2 709 34 8 2004 130951 104095 198318
Valmagan 103 1591 7710 38 38 23 4 310 70 2010 195815 173561 254793
Gérdet
Stangkusken 137 1109 10954 19 52 57 2 7 1502 1950-52 1997 3819 71244 56620 318800
Kampementsbacken 160 1174 14351 32 81 31 16 1444 52 72 1961-63 2012-14 130099 115897 418725
Norra Djurgarden
Brunbaret 132 129 12123 2 51 22 41 16 421 59 1990-92 183279 127626 375416
Muddus 100 1856 8101 5 33 24 26 12 551 47 2016 302690 299940 208244
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Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2016-12-31) ,Pq'\ &gf
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s Y $ 2 S K ]
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Bostader Lagenhetsspecifikation < & & 9 S _{%0 0 = Ry o N
FE & & o 3 S & &£ N
Hyra/ ¢ & QLo & 8 &8 S 4§
Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s « & ° ~ -
Sodermalm
Ryssjan 13 48 1043 2637 24 18 6 319 7 1927 1974-75 1019 5832 4309 66454
Ryssjan 15, 16 160 1108 7609 134 25 1 788 1 1927-29 1983-85 6360 28022 21683 191961
Kartan-Skalan 204 1183 9509 164 B8 6 1 512 1931-33 1988-90 10264 76132 58607 249689
Ragen-Axet 116 1175 6334 48 48 20 871 1938-39 1992-94 5713 47358 37045 172315
Riset 14 1161 995 2 12 9 1970-71 7518 5163 24897
Kroken 57 1063 4084 5 11 30 1 1100 39 1971-73 14019 7474 110800
Bjalken 78 1088 5585 18 12 34 1 B 963 53 1972-73 20835 12961 150200
Timmermannen 14 19 1130 1261 12 7 434 1883/1977 1982-83 8554 4390 32820
Timmermannen 39 1146 3411 1" 14 14 136 21 1981 23300 14416 88042
10, 26
Tappan 50 1160 4156 17 14 18 1 1064 29 1982-83 36490 21198 121800
Bondesonen Storre 43 1257 3786 1 12 17 9 4 873 15 1988-90 62345 42256 102942
20,22
Mjarden 152 1347 12046 2 44 68 30 8 261 49 1993-94 140195 97652 336 140
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1448 15438 2 99 62 51 2 766 88 2006 318038 262494 442697
Kappseglingen 123 1565 10057 46 36 35 6 1084 49 2007 303066 256039 309933
Varav kategorilagenheter i innerstaden.
Bostader Antal  Total yta 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok

Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
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Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok <« 9 ~
SODERORT
Arsta gen
Tamnaren, Erken, 188 1119 10193 44 124 20 469 3 33 1945-47 1999-00 106 921 73346 185967
Ekoln
Tisaren 39 1191 3531 11 14 11 3 95 24 1991-92 53353 36791 67447
Marviken 28 1382 2212 8 8 12 69 21 1 2009 71880 62596 50464
Glottran 59 1411 4790 21 24 7 7 55 38 4 2011 116744 104875 110734 EN
Bjorkhagen 152 1120 9670 3 86 39 24 911 19 37 1947-49 2002 71185 49490 174598
Kérrtorp 155 1027 9412 20 68 54 13 1002 9 17 1950-52 2008-09 44739 31947 130843 _}a“,
Grondal 250 1117 20889 3 69 71 77 30 810 75 7 1983-85 161178 105635 385047 . {1 {.’-s'“ e
Farsta ] \ o%q
Blido 2 128 998 8932 3 24 89 12 197 22 28 1958-59 2009-10 43755 33841 102580 $
1do-Valdo 185 988 13270 19 38 109 16 3 667 20 100 1959-61 2007-08 60974 43085 152488 ""i
Blido 3 39 1138 3217 3 13 8 13 2 293 32 37 1991-92 60909 41888 43137 =l
Frudngen &
Filthatten 164 1016 10058 32 78 45 6 3 649 18 59 1955-57 1996 38109 24981 126501 A
Stadrocken 72 1109 5732 11 23 15 23 185 47 1988-89 77686 52929 77580 Fsgersib“
Kraghandsken 67 1119 5689 6 19 14 24 4 175 60 1989-91 65943 45654 77489
Taltlagret 102 1440 7793 36 41 17 8 158 34 30 2013 65678 235445 289015 140023
Breding 279 1017 21943 26 51 161 38 3 1213 254 1963-66 2010-13 110505 84847 198186 FAGERSJC
Vérberg 164 882 12911 11 35 77 35 6 802 34 133 1966-68 27664 15155 106116
Botkyrka
Skarpbrunna 153 866 10490 9 49 79 12 4 230 6 156 1973-75 27575 18372 74858
Tyreso
Gulmaran 59 1331 4799 4 8 16 16 15 99 57 2003 2065 82325 66938 59336
Varav kategorilagenheter i séderort. - N
Bostader Antal  Total yta 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok § g ~
Stadrocken, gruppboende 5 297 5 '--.,.") \-\
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6 5
Gulméran gruppboende 6 340 2 4 SVARTVIK N, FA

AT T
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Fastighetsférteckning (fardigstéllda fastigheter per 2016-12-31) . lp‘z" ' ,Pv
Hyresniva 2017-01-01 > 2 b;,; é’ 5’1 ' PQ,«
<© N I $f 8§F L o
" . P 5 % 0 T8 & £ £» & S
Bostader Lagenhetsspecifikation Q\f' @5 /g‘g %4 O%A;,be & h\g\: ;'Q & 3?0 S o
Hyra/ S & e NS & o §§3§7 Se &L
Antal kvm Totalyta 1rok 2rok 3rok 4rok S+rok h « ® S ‘° ¥ =
VASTERORT
Bromma / Annedal
Svetsaren 62 984 5127 1 19 16 22 4 322 63 6 1978-79 4659 20241 15031 75217
Markpundet 114 1064 5472 114 350 9 1939-43 1998 33232 22010 81997
Lasten 66 1073 3372 54 12 177 4 1942-43 1998 31822 21456 50360
Alligatorn 110 1126 9775 3 19 37 45 6 803 33 53  1987-88 107831 72414 180599
Lillsjonas 3, 4 111 1194 9775 5 39 18 26 23 7125 38 105  1990-92 314410 215172 258496
Slandtrissan 16 1153 1084 8 4 4 16 1988 14215 10120 17000
Agendan 28 1394 2220 8 8 12 263 20 2010 73006 64176 46512
Tant Gredelin 104 1426 8224 5 33 21 33 12 100 74 2014 235938 227061 203941
Tant Brun 62 1405 5093 19 24 13 6 215 47 2014 149897 144260 124979
Tensta / Husby / Spanga
Dyvinge 110 834 9164 26 66 18 729 83  1968-69 23405 14448 59146
Jaringe 66 836 5523 3 18 21 21 3 628 57  1968-69 14215 9236 36813
Drevinge-Bélinge 147 842 12165 36 81 24 6 591 2 125  1969-70 22429 12585 79070
Dovre 175 996 15581 21 58 21 52 23 1592 64 7 1988-90 192428 130775 202321
Hans-Hjalmvid 8 1124 542 4 2 2 8 1988 6 349 4320 7130
Hasselby / Vallingby
Skogsalmen m fl 310 1046 22107 13 173 86 24 14 1715 49 158 1982-85 196 476 134425 285262
Angshavren 8 1116 542 4 2 2 14 8 1988 6732 4654 7082
Baggangen 120 1220 6540 30 60 15 15 495 3 1958/2000 2001 135820 103624 97 705
Grasklipparen 111 1494 7651 12 38 49 12 90 2015 51404 202188 248503 133628
Vinsta 9:4 750 1963 arrende 140 1262
Sundbyberg
Ugglan 50 1380 4024 21 13 16 86 39 2009 4863 111035 101561 87522
Solna
Johannelund 70 1397 5780 22 28 10 10 250 58 2011 30901 152340 167294 129180
Taby
Muraren 69 1372 5804 17 22 24 6 132 66 2011 11125 136338 134982 108123
Samtliga fastigheter
SUMMA 7866 1171 553950 1466 2698 2231 1168 303 48558 1494 1932 281665 6356 956 5235478 11403092
*) Externt hyrda garage- eller p-platser ér ef medréknade.
*#*) Avsaknaden av vdrde innebdr att marken innehas med tomtriitt.
Varav kategorilagenheter i vasterort.
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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FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

INNERSTADEN

VASASTADEN
Motorn 5
Motorn 6

Motorn 1
Motorn 2
Vingen 4

Vingen 1
Balgen 2

Balgen 4

Balgen 5
Balgen 7
Balgen 8
Assjan 11

Munin 19
Vale 28

Gloden 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

Véstmannagatan 105 A-B
Véstmannagatan 107 A-B

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

S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Vanadisvégen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Hagagatan 34-36

St Eriksgatan 111
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Hudiksvallsgatan 3-7
Géavlegatan 8

Dé&belnsgatan 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
Solsangen1

Solsangen 2
Solsangen 3
Signallyktan 3
Parontradet 10

Tegelpramen 1

Koksflakten 2

Valméagan 1

NORRA DJURGARDEN

Brunbaret 1

Muddus 1
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Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Inedalsgatan 10
Grubbens gata 12

Bergsgatan 61
Olof Gjodings gata 4

Baltzar von Platens gata 9-15
Runiusgatan 2-8

Runiusgatan 10-16
Réalambsvéagen 36

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

Snoilskyvagen 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

Brunbarsvéagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45

Storédngsgatan 2-4
Storéngstorget 3-7
Madangsgatan 12-14
Lévangsgatan 1-7

LADUGARDSGARDET

Stangkusken 3

Kampementsbacken 2

Kampementsbacken 3

SODERMALM
Ryssjan 13
Ryssjan 15

Ryssjan 16
Kartan 2
Kartan 1

Skalan1

Ragen1
Axet1
Riset 6
Kroken 23

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

Bondesonen Stérre 22

Mjarden 2

HAMMARBY SJOSTAD
Maltet 1

Kappseglingen 1

SODERORT

Artillerigatan 91-99,
Strindbergsgatan 29

Kampementsgatan 26-30
Kampementsgatan 32-38

Metargatan 16-24

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

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

Raggatan 2-4
Ringvégen 93

Ringvégen 76-78
Ringvégen 72-74
Tengdahlsgatan 22

Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B

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

Renstiernas gata 36-40
Nytorget 11

Mjérdgrand 1-3
Tullgérdsgatan 24-36

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

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

ARSTA
Tamnaren 1
Tamnaren 2
Tamnaren 3
Témnaren 5
Erken1
Erken 2
Erken 3
Ekoln 2
Ekoln 1
Tisaren1
Arsta1:3
Marviken 1

Glottran 1

BIORKHAGEN
Norrskenet 1

Rimfrosten 1

Isskorpan 1

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

Arstavagen 83 A
Siljansvégen 50

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Lyckebyvéagen 6-12,
Karlskronavagen 7-9

Lyckebyvégen 1-7
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KARRTORP
Hogbonden 2
Bjurdklubb 1
Hoégbonden 1

Bjurdklubb 2
Holmdégadd 1

GRONDAL
Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Bommen 9

Blocket 31

Taljan 28
Taljan 31

Mesanen 1

FARSTA
Blids 2

1d6 3
Vvalds 5
Blids 3
FRUANGEN
Filthatten 1

Stadrocken 3

Kraghandsken 4
Taltlagret 7

BREDANG
Sigbardiorden 1
Sigbardiorden 2
VARBERG
Farholmen 1

Bredholmen 1

VASTERORT

Tylégrand 5-11
Tylégréand 8-26

Tylégrand 1-3,
Holmdgaddsvagen 18

Tylégrand 2-6
Holmdégaddsvagen 15-25

Matrosbacken 9-13
Jungmansgrand 3

Matrosbacken 1-7
Sjébjérnsvagen 17

Sjobjérnsvagen 70-76

Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19

Utkiksbacken 18-20
Sjobjérnsvagen 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
Fruédngsgatan 6-12
Fredrika Bremers gata 62-64

Jenny Linds gata 20-30

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

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

Duvholmsgrand 2-26
Duvholmsgrand 32-56

BROMMA
Svetsaren 1

Markpundet 8

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

Lillsjonas 4

Agendan 2

Bjorkbacksvagen 5-25

Besmansvagen 3
Fredrikslundsvégen 2

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

Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemsldjdsvéagen 4-14

Abrahamsbergsvagen 9-13
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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

Grésklipparen 3

OVRIGA KOMMUNER

SKBs FASTIGHETER

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, 4-16
Jaringegrand 1, 5-23
Follingebacken 9-39
Fsllingebacken 6-8 (garage)
Dovregatan 2-24
Akantsgrand 11

Kérebacken 2

Alvdalsvagen 7-69

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

Alvdalsvagen 20-40

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

Grasklipparvagen 3-5
Rabattvagen 13

Gréasklipparvagen 7-11

BOTKYRKA
Skarpbrunna1

TYRESO

Gulmaran1

SUNDBYBERG
Ugglan 24

Arrendatorn 1

Kronogarden 7

SOLNA

Johannelund 1

TABY

Muraren 2

Skarpbrunnavagen 21-37

Lupingrand 1-29 och 2-20

Tulegatan 80-84
Arrendevégen 37-39
Kronogéardsvégen 2-6
Oxenstiernas allé 24-32
Ursviks allé 8-12

Oxenstiernas allé 34-38

Gustav III Boulevard 100-112

Flyghamnsvégen 16 A-D
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FORTROENDEVALDA

Fullmaktige for boende medlemmar

NORRA DISTRIKTET, VALDA TILL OCH MED
ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2017

Forvaltningsenheter

Motorn-Vingen-Bélgen

Segelbaten
Svetsaren
Assjan
Munin
Vale

Gloden

Bergsfallet-Parontradet

Goken
Traslottet
Kartagos Backe
Mélarpirater
Solsangen
Markpundet

Lasten

Signallyktan
Stangkusken
Kampementsbacken
Dyvinge

Jaringe

Drevinge
Grundlaggaren

Hasselby

Alligatorn
Fyrfamiljsvillorna

Dovre

Lillsjonas
Brunbaret
Tegelpramen
Baggangen
Koksflakten
Ugglan
Agendan

valmagan

Johannelund
Muraren

Annedal

Grasklipparen
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Antal
medl.

Igh
287

48
62
46
60
39
164

138
145

94
141
128
114

66

78
137
160
108

66
147

80
292

110
32
164

105
132
114
120
81
50
28
103

70
69
166

11

Ordinarie
ledamaéter

Stefan Back

Britt Sundh

Lars Lingvall
Goran Hjelm
Jonny Rundberg
Per Henningson
Sara Nystrom
Kicki Rydberg
Vakant

Ingegerd Rénnberg
Christina Diener
Hakan Kilstrom
Margareta Krantz
Katarina Annersjo
Sara Varn

Barbro Norgren
Forsberg

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

Lina Christensson
Anders Syrén

Mia Mathiasson
Ida Kumlin

Elisabet Lim
Arne Lunell

Izzeldin Abugor

Ylva Bergman
Anders Hidmark
Inger Larsson
Inga Gustafsson
Torbjérn Wann
Ulla Frithiof
Ingrid Johansson

Leith Hedlund

Johan Soderholm
Soren Andersson

Ann Catrine
Almaqvist Thellnér

Helena Bouveng

Suppleanter

Gunilla Wahlstrém
Warngard

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

Anders Fall

Ulla Radling

Eva Engstrom-Dray
Carin Nelander
Anita Roos

Kristina Lindstrém

Marie Nedinge

Gun-Britt Rydgren
Jan Granath

Rolf Arbin

Zijad Dzemidzic
Werner Schaden
Vakant

Ulla Eriksson

Vakant
Vakant

Liselotte Jenneholm
Kristina Hanstrém

Julia Séderblom
Arce

Marit Dravnieks
Staffan Strém
Yvonne Sundstrom
Henrik Kugelberg
Erik Hallum

Stig Levin

Pia Weller

Annklara
Gesang-Gottowt

Vakant
Cecilia Holmqvist

Patrik Gustafsson

Johanna Lundstréom

SODRA DISTRIKTET, VALDA TILL OCH MED
ORDINARIE FORENINGSSTAMMAN 2018

Foérvaltningsenheter

Ryssjan

Kartan-Skalan

Ragen-Axet

Arsta

Bjérkhagen

Karrtorp
Filthatten
Blido
1d6-Valdo

Sigbardiorden

Varberg

Riset-Kroken

Bjalken
Skarpbrunna
Timmermannen
Tappan

Grondal

Stadrocken-Kra-
ghandsken

Bondesonen Stérre
Mjarden
Gulmaran

Maltet

Kappseglingen
Marviken

Glottran

Taltlagret

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
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Ordinarie
ledamaéter

Eva Gelander
Erika Beliaev

Eva Holmberg
Ulla Wikander

Christer Liliegren

Vakant
Christer Eklund

Anne Charlotte
Franzén Edgren

Erika Enwall
Vakant

Kerstin Lindbergh
Monika Larsson

Vakant
Vakant

Bjorn Gavelin

Bertil Johanson

Goran Petersson
Annelie Renstrom
Irene Montero
Birgitta Carlehag

Christina Svenling
Adriansson

Magnus Thelin

Magnus Hagstrom

Maud Lindgren
Goran Johansson
Claes Larsson

Cecilia Norin
Ulla Sjédahl

Maria Svalfors
Isabel Lundblad

Anna Israelsson
Karnestam

Susanna Wirmark

Suppleanter

Sinekka Gedda
Maria Winberg

Asa Andersson
Sten Mélleryd

Bo Kleberg

Helena Norell
Goran Westerberg

Stephen
Holmstrém

Rebecca Grimaldi
Vakant

Catrin Soderkvist
Leif Eriksson

Barbro Akerman
Vakant

Lena Ekevid

Nensi Severinsen
Lind

Urban Lasson
Gunnel Widlund
Vakant

Lena Ekevid

Goran Arnell

Eva Edling

Jonas Nordstrém

Susanne Oquist
Agneta Sundberg
Dennis Mulder

Annika Olsson
Géran Lindh

Anders Borg
Elisabeth Grunsell

Marianne Granath

Daniel Bergstrom
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FORTROENDEVALDA

Fullmaktige for kdande medlemmar

VALDA TILL OCH MED DEN ORDINARIE
FORENINGSSTAMMAN 2017

Ordinarie ledaméter Suppleanter
Ragnar von Malmborg Andreas Bergsten
Bo Norrbom Anders Lorentzon
Helge Edegran Fredrik Widborg
Sture Berggren Per Gustafsson
Kjell Jakobsson Linnea Adriansson
Michael Wussow Malin Adriansson
Klas Alm Ulla Magnusson
AnnChristine Fredriksson Frank Malmqvist
Anders Barka Fredrik Holm
Agneta Cornelius Vakant
Ragnar Forsén Monika Odén Berggren
Christian Borgstrom Gote Langberg
Bjorn Landberg Emil Hellman
Helmi Kohler Jonas Gustavsson
Viva Sjélund Goran Alm
Carl Henrik Bramelid Ulla Andén
Edvin Incitis Amanda Wiggh
Giilis Holago Ingmar Ablom
Jan Ake Andersson Vakant
Monica Saxius Torgny Domeij
Anders Samuelsson Kerstin Nére Séderbaum
Goran Rodin Carita Hogmark
Svante Jansson Lena Staffansson
Asa Janlév Kerstin Hillerstrom
Solveig Jansson Tomas Linderstal
Bertil Nyman Marcus Wussow
Ulf Gyllander Susanne Willberg
Bo Sjoblom Rosemary O'Leary
Gunilla Persson Christian Rudenas
Lennart Sjostahl Solveig Eriksson
Lars Cederholm Robert Flink
Patricia Granzin Hans-Eric Holmqvist
Maino Ohrn Elias Warme Stahl
Erik Gjotterberg David Faldt Uppgard
Bengt Persson Hannes Buckard
Tomas Rudal Findlater Axel Wikner
Meta Majlund Martin Holst
Tor-Bjérn Willberg Natalie Videau
Maria Piehl Agneta Enstrom
Jitka Slavik Max Karlstrom
Ulrika Sax Said Gacanin
Markus Widborg Vakant
Mathias Wussow Vakant
Irene Wennermo Vakant
Lena Ohman Vakant
Mikael Igelstrém Vakant
Hékan Blomdal Vakant
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ANTAL LEDAMOTER

Fullmaktige for boende 72
Fullmaktige for kdande 47
Totalt antal fullmaktige 119

Fullmaktigeledaméter for boende medlemmar utses vid
det ordinarie medlemsmétet i respektive kvarter. Under
2016 var antalet ordinarie ledamoter for de boende i
SKBs fullmaktige 72 stycken. Férvaltningsenheter med
fler an 200 lagenheter har tva fullmaktigeledamoter och
tva suppleanter.

Fullmaktigeledaméter for kdande medlemmar utses
vid de kéande medlemmarnas ordinarie medlemsméte.
Enligt stadgarna far hogst 40 procent av fullmaktige
utgodras av kdande ledaméter. Under 2016 var det 47
ordinarie ledamoter for de kdande medlemmarna i SKBs
fullmaktige.

81



HYRESUTSKOTTET

Verksamhetsberattelse
Hyresutskottet 2016

Hyresutskottet har ar 2016 bestatt av atta ordinarie
ledaméter och fyra suppleanter.

Utskottet har under aret haft fem protokollférda
moten, ett mote med kvartersrad pa S6dermalm samt
tva moéten med SKBs styrelse. Darutéver har det under
aret forekommit ett antal informella kontakter mellan
SKBs ledning och hyresutskottet.

Infor arets hyressamrad om 2017 ars hyror for
bostider informerade SKBs ledning hyresutskottet om
det ekonomiska liget i foreningen. Vid genomgéangen
foredrogs de olika kostnadsposterna och en preliminér
budget fér 2017 presenterades.

Vid det efterfoljande hyressamradet enades SKBs
styrelse och hyresutskottet om en genomsnittlig
hyresho6jning for bostider med 0,85 procent.
Hyreshojningen utgick i kronor per kvadratmeter, och
fordelningen av hyrorna gjordes utifran den fordel-
ningsmodell, som forsta gangen anviindes vid fordel-
ningen av 2015 ars hyror.

Utover hojning av bostadshyrorna héjs hyrorna for
samtliga garage- och parkeringsplatser med 5 procent.

Hyresutskottet har dven samratt med styrelsen om
inflyttningshyror i kvarteret Basaren och i samband
med detta ocksa fatt en redovisning av SKBs
delarsbokslut.

Forutom vid hyressamradet om 2017 ars hyror har
representanter fran hyresutskottet deltagit vid den
ordinarie foreningsstimman, den extra forenings-
stimman i juni samt fullmiktigedagen. Infor foren-
ingsstimman behandlade hyresutskottet fragor som
rérde hyror och hyressittning.

Som tidigare ar har boende och kbande medlemmar
kontaktat hyresutskottet, mestadels for att stilla
fragor. Kontakterna har oftast skett via mejl eller
telefon. Manga fragor som kommit till hyresutskottet
har emellertid inte hort till hyresutskottets ansvars-
omrade. Dessa har da slussats vidare till bland annat
medlemsservice och uthyrningsenheten.

Stockholm i januari 2017

Anne Charlotte Franzén Edgren
ordférande i hyresutskottet
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SKBs HYRESUTSKOTT

Hyresutskottet bestéar av fortroendevalda medlemmar
(fem till nio ordinarie ledaméter och fyra suppleanter)
och har till uppgift att samrada med styrelsen i hyres-
fragor. Hyresutskottet véljs i sin helhet av férenings-
stdmman. Mandattiden &r tvé ar.

Vald till och med

Ordinarie ledaméter ordinarie stdmma ar

Anne Charlotte Franzén Edgren, 2018
ordférande, hyresmedlem

Maria Svalfors, vice ordférande, boendemedlem 2017
Christer Eklund, sekreterare, hyresmedlem 2017
Edvin Incitis, kémedlem 2018
Ake Mezan, hyresmedlem 2017
Linda Marthon, hyresmedlem 2017
Staffan Strém, hyresmedlem 2018
Martin Holst, kémedlem 2018
Suppleanter

Gote Langberg, komedlem 2018
Thomas Wiklund, hyresmedlem 2017
Mia Mathiasson, hyresmedlem 2017
Rolf Arbin, hyresmedlem 2018
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VALBEREDNINGEN

Verksamhetsberattelse
Valberedningen 2016

Valberedningens uppgift dr att forbereda en majoritet
av de val som ska ske pa foreningsstimman. Det avser
val av ordférande i styrelsen och styrelseledaméter
samt suppleanter. I uppgiften ingar ocksa att foresla
ledamoter i hyresutskottet och foreningsrevisor samt
suppleanter. Darutover ska valberedningen till
foreningsstimman limna forslag pa arvoden till
fortroendevalda. Valberedningen har sett som sin
uppgift att garantera och vidmakthalla kompetensen
och engagemanget i foreningens organ.

Vi har sett det som en sjilvklarhet att de foértro-
endevalda har ett genuint intresse for hela féreningen.
Dessutom har vi ansett att det ska finnas en god
kunskap inom de omraden diar SKB bedriver sin
verksamhet. Det avser fastighetsforvaltning, byggna-
tion, juridik, ekonomi och miljo, som de priméra
uppgifterna.

Kunskaper och insikter om hur trygga och
trivsamma bostidder skapas i en levande férening med
sociala samband som fungerar, dr ocksa viktig.

Intresset for att delta i SKBs beslutande organ dr
fortfarande stort. Till féreningsstimman 2016
behandlade valberedningen drygt 20 nomineringar
fran medlemmar. Diarutover intervjuades de ledamo-
ter som var aktuella for omval samt ordférande i
styrelsen, hyresutskottet och foreningsrevisorn. Ett
antal kontakter utanfér SKB genomfordes ocksa i syfte
att stimma av kunskapsnivéer och branscherfarenhet.
Under kalenderaret 2016 har valberedningen haft 14
protokollférda méten.

Stockholm i januari 2017

Peter Krantz
Ordforande i valberedningen
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SKBs VALBEREDNING

SKBs valberedning bestér av fyra ledamé&ter och fyra
suppleanter som valjs vid den ordinarie féreningsstam-
man varje ar. Bdde boende och kéande medlemmar ar
representerade. S&val ledam&ter som suppleanter deltar
aktivt och pad samma villkor under sammantradena.

Efter féreningsstdmman 2016

Ordinarie ledamé&ter

Peter Krantz, ordférande, hyresmedlem
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 komedlemmar 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 2018 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,

Férsvarsmakten

AGNETA PERSSON SUNE HALVARSSON

Styrelseledamot Styrelseledamot

Invald: 2011 Invald: 2013

Vald t o m ordinarie stdmma &r 2018 Vald t o m ordinarie stdmma ar 2017
Utsedd av fullmaktige Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: global samordnare Future Yrkesroll: civilekonom

Cities, WSP Sverige AB

ANDERS WIDERBERG MATS BLOMBERG

Styrelseledamot Styrelseledamot

Invald: 2015 Arbetstagarrepresentant sedan 2010
Vald t o m ordinarie stamma ar 2017 Utsedd av Fastighetsanstalldas
Utsedd av fullmaktige férbund

Yrkesroll: civilingenjor Yrkesroll: elektriker, Stockholms

Kooperativa Bostadsférening
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LINDA KYNNING

Styrelseledamot

Invald: 2000

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2018
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD-assistent

AUD SJOKVIST

Styrelseledamot

Invald: 2014

Vald t o m ordinarie stamma ar 2017
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: jurist

LARS RADESATER

Styrelseledamot
Arbetstagarrepresentant sedan 2012
Utsedd av Ledarna

Yrkesroll: bostadsférvaltare,
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening
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STYRELSE OCH REVISORER

MONA FINNSTROM
Styrelsesuppleant

Invald: 2012

Vald t o m ordinarie stdmma ar 2018
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD, Fastigo

BO TIORNA

Styrelsesuppleant

Invald: 2015

Vald t o m ordinarie stamma ar 2018
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: VD, HSB Sodertélje

ANNA HALLEN
Styrelsesuppleant

Invald: 2016

Vald t o m ordinarie stamma 2017
Utsedd av fullmaktige

Yrkesroll: fastighets- och finans-
analytiker, Atrium Ljungberg

BIRGITTA LUNDQVIST
Styrelsesuppleant
Arbetstagarrepresentant sedan 2002
(med uppehall 2006-07)

Utsedd av Unionen

Yrkesroll: uthyrare, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening

Ny 21

EVA WESTMAN

Styrelsesuppleant
Arbetstagarrepresentant sedan 2015
Utsedd av Fastighetsanstélldas
forbund

Yrkesroll: fastighetsskotare,
Stockholms Kooperativa
Bostadsférening

EVA NORDSTROM

Adjungerad

Adjungerad till styrelsens
arbetsutskott

Yrkesroll: VD, Stockholms
Kooperativa Bostadsférening sedan
2014

REVISORER

For granskning av styrelsens forvaltning och féreningens
rakenskaper valjer foreningsstdmman saval auktoriserad
som fértroendevald revisor och suppleanter. Mandattiden
for auktoriserad revisor och suppleant &r ett ar och for
fortroendevald revisor och suppleant &r mandattiden tva
ar. Stockholms stad har efter tertial tva valt att inte lata sig

representeras med en revisor.

ORDINARIE
Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie féreningsstédmma 2017. Utsedd av
fullméaktige. Huvudansvarig revisor &r Magnus Fredmer.

Hakan Nord

Fortroendevald. Vald t o m ordinarie féreningsstamma

2017. Utsedd av fullmaktige.

SUPPLEANTER
Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie féreningsstédmma 2017. Utsedd av

fullmaktige.

Kristina Harbom

Fortroendevald. Vald t o m ordinarie féreningsstamma

2018. Utsedd av fullmaktige.
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LEDNING

Verkstéllande ledning

SKBs ledningsgrupp utgoérs av VD och foljande avdelnings- och enhetschefer:

Yvonne Edenmark Lilliedahl, kommunikationschef
Bjorn Magnusson, teknisk chef
Claes Berglund, uthyrningschef
Claes Géthman, forvaltningschef
Eva Nordstrém, verkstéllande direktor
Ingela Lundberg Erik, personalchef
Maria Johem, administrativ chef

Joakim Wernersson, finans- och budgetchef

Fotografiet ar taget i samband med att SKB firade hundraarsjubileum 21 juni 2016.
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