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Vi skapar rum
for gott — och alla

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB, dr en kooperativ hyresrittsforening som
bygger, forvaltar och hyr ut ligenheter till sina medlemmar. Genom sin socialt och ekono-
miskt hallbara upplatelseform, den kooperativa hyresritten, bidrar SKB till 6kad variation i
Stockholmsregionens bostadsutbud.
SKB éiger och forvaltar 8 015 ligenheter (per den 31 december 2017) i Stockholms stad
och fem kringliggande kommuner. Det gér SKB till den storsta privata hyresréttsaktoren i

OM SKB

Stockholm. Ligenheterna formedlas efter turordningsprincip.

Antalet medlemmar uppgick vid arsskiftet till 89 181. Medlemmarna #ger foreningen
tillsammans och deras engagemang, bade de boendes och kdandes, dr SKBs grundpelare och
bidrar till foreningens utveckling.

Den verkstéllande organisationen leds av en VD utsedd av SKBs styrelse. Tillsammans
med drygt 130 medarbetare drivs verksamheten som en ekonomisk férening pa féretagsmis-
siga villkor, med medlemmarnas bista i fokus. Verksamheten dr not-for-profit, vilket betyder
att verskottet som genereras aterinvesteras i féreningen.

SKB foddes for 6ver hundra ar sedan ur viljan att tillsammans skapa ett béttre boende i ett
snabbt vixande Stockholm. Och det driver fortfarande verksamheten. SKB vill fortsitta skapa
rum for fler och samtidigt ta ett langsiktigt och hallbart ansvar. Det gér man genom att bygga
med hog kvalitet och sjilv forvalta de fastigheter som byggs, for evigt. Allt med l6ftet att ska-

parum for gott — och alla.

Verksamhetsidé

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

Vision

SKBs vision ar: Stockholms
Kooperativa Bostadsférening
gor intryck och &r en fére-
bild for kvalitet och platsens
utveckling.

Med det menar vi att SKB
ska vara en eftertraktad sam-
arbetspartner och ledande
aktoér med efterfragad kunskap.
Att vi &r en trygg, langsiktig
och véletablerad férening
som erbjuder en unik boende-
form - den kooperativa hyres-
ratten. Vi levererar hogsta
kvalitet i nybyggnation och
férvaltning och arbetar med
hallbarhet tillsammans med
de basta medarbetarna pa
marknaden. Vi utvecklar om-
radena dar vara medlemmar
bor och bidrar till att hela
Stockholmsregionen véxer.

Vardegrund

SKBs verksamhet bygger pa
en kooperativ vardegrund
som préglas av 6ppenhet,
rattvisa och mojlighet att pa-
verka. Féreningen har en vilja
att gora gott genom att bidra
med ekonomisk, miljomassig
och social nytta bade fér med-
lemmarna och samhéllet.
Vardegrunden fungerar som
vagledning i verksamhetens
dagliga arbete, i allt fran mal-
formulering ned till varje
medarbetares vardag.

SKBs karnvarden &r:

o Aktiv
 Hallbar
« Affarsmassig
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ORDFORANDE OCH VD HAR ORDET

Vart forsta ar, pa vart

andra sekel

Efter fjolérets hundraérsjubileum har 2017 pé manga séatt inneburit en nystart.
Vi summerar ett fantastiskt &r dar SKB har varit en aktiv bostads- och sam-
hallsbyggare med ett stort métt av gront ansvar, dar var ekonomi &r i balans,
vart medlemsantal dkat och vi med framgéang natt vara mal. 2017 har ocksé
varit en tid for reflektion kring vilka utmaningar SKB star infor och hur vi annu

battre ska mota var omvarld.

SKB har stéingt ett sekel och 6ppnat ett nytt. Det ir
troligt att vara foretriddare anno 1916 ocksa diskuterade
sin samtid och sin framtid. Datidens utmaningar var
annorlunda, men redan da - liksom nu - behévde ett
vixande antal stockholmare nagonstans att bo.

Vi bygger om, vi bygger nytt och vi bygger
for alla

SKB bygger for en 6kande skara medlemmar som star i
k6 - och for de som redan bor hos oss. Manga unga
flyttar in i nyproducerade bostéder i stadens ytter-
omraden medan ligenheterna i innerstaden fylls av
medlemmar som har lingre kotid. Flyttkedjorna
skapar lediga ligenheter med mojlighet for fler att fa
bostad.

I slutet av aret fick SKB en ny markanvisning for att
bygga cirka 110 ligenheter i nya Hagastaden, ett
spannande stadsutvecklingsprojekt dir Stockholm
och Solna méts. Dérutdver planerar vi for ytterligare
drygt 1200 bostéder i regionen.
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Kvalitetskvitton fran Branschindex och EIB
Viir glada att vi fér andra aret i rad vinner
Branschindex pris for hogsta forvaltningskvalitet for
vara kontor och lokaler och rankas topp tre i klassen
”bostidder dver 2 000 ldgenheter”. Vi dr ocksa stolta
over att 2017 bli Sveriges forsta bostadsféretag som
finansieras av Europeiska Investeringsbanken, EIB.
Banken lanar oss 550 miljoner till fyra miljoklassade
nyproduktionsprojekt i Stockholmsregionen. Att vi
vinner priser ser vi som ett kvitto pa var goda service,
att EIB investerar i oss dr ett kvitto pa att SKB &r en
vilskott forening med sund ekonomi.

Férberedelser framat

Ett framgangsrikt 2017 bidrar till att vi kan beskriva
oss som en mycket vital 101-aring. SKB dr piggare dn
nagonsin, efter ett ar fyllt av arbete med att tydliggora
vilka vi dr, vad vi star fér och hur vi vill jobba med en
ny vision. SKB har ocksa paborjat en 6versyn av
stadgarna géllande upplatelseinsatser, bosparande,



det parlamentariska systemet och turordningens
inverkan pa uthyrningsprocessen. I arbetet deltar
bade boende och kbande medlemmar tillsammans
med representanter fran styrelse, verkstillande
organisation och hyresutskott. Avstampet i ett nytt
sekel innebir ocksa en skyldighet att forbereda oss for
kommande utmaningar i en férindrad omvérld. Det
allra viktigaste vi gjort 2017, dr att resonera kring hur
vi maste jobba fran och med 2018.

Méta nya férvantningar

For SKB handlar fortsatt framgang mycket om att
lyckas mota omvirldens nya férvintningar. Hir gor sig
digitaliseringen pamind. Enkelhet, hog tillgéinglighet
och snabba svar forviintas i det nirmaste dygnet runt.
Vi jobbar f6r att férenkla vara rutiner och for att bli
mer tillgéngliga. Att vi 6ppnat ett servicecenter under
2017, dr ett av flera exempel pa hur vi tillmotesgar
medlemmarnas 6nskemal. Vi dr glada att ha en ung
medlemskar och de manga unga som blir nya medlem-
mar férvintar sig att vi ska vara digitala. Framforallt
forvintar de sig nagonstans att bo. Hela 59 procent av
vara medlemmar dr under 30 ar. Att pa ett bra sitt
mota deras krav ir en utmaning som vi tar pa allvar.

En spegling av samhéllet

Det ir ett gott betyg att vara medarbetare trivs och
tycker att det dr kul att jobba pa SKB. Vi behdover trots
det arbeta hart for att locka nya, gérna unga, medarbe-
tare. Vi behover 6ka variationen — av mén och kvinnor,
olika aldrar och bakgrund. Vi vill att SKBs medarbetare
ska spegla samhiillet i stort. Tillsammans ska vi ocksa
bli béttre pa att fa fler att forsta virdena av den koope-
rativa boendeformen och vad som gor SKB sa speciellt.
Det ir en nodvindighet for att sticka ut i den harda
konkurrensen om markanvisningar i regionen.

Utmaningar & mojligheter

Utmaningarna vi star infér handlar om digitalisering,
att synas och horas, om motet med unga medlemmar,
om konkurrensen om medarbetare och markanvis-
ningar. Inte sillan gar fragorna hand i hand och
samtidigt som de utmanar oss, ger de oss fantastiska
mojligheter. For att lyckas behover vi ocksa skruva lite
pa bilden av SKB och téinka i nya banor. Istiillet for att
enbart betraktas som en stabil forvaltare och bostads-
byggare, vill vi ocksa uppfattas som en aktiv samhills-
byggare som star fér hallbarhet och kvalitet. Samtidigt
som vi dr en modern leverantdr av service och smarta
tjinster. SKB skapar rum for gott - och alla.

Eva Nordstrom
Verkstdllande direktor

Charlotte Axelsson
Ordforande
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Nyckeltal per 31 december 2017

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, mkr 7474 7181 682,7 657,6
Driftnetto, mkr 372,7 345,4 318,7 322,6
Arets resultat, mkr 109,9 98,2 66,1 75,8
Eget kapital, mkr 2873 2670 2451 2271
Balansomslutning, mkr 6129 6003 5729 5405
Investeringar, mkr 312 362 475 432
Avkastning pa totalt kapital, % 2,9 2,7 2,5 3,0
Justerad rantetackningsgrad, ggr 5,0 4,8 3,7 3,5
Synlig soliditet, % 46,9 44,5 42,8 42,0
Antalet anstéllda 133 135 133 129
Antal medlemmar 89181 87694 85922 84544
Antal lagenheter i 8015 7 866 7789 7 654

fardigstallda fastigheter

Yta bostader, kvm 564592 553950 545804 538159

Yta lokaler, kvm *) 46735 48558 47414 48464
Antal registerfastigheter 144 142 141 139
Antal Igh under produktion 89 23 224 359

*) Minskningen mellan 2014 och 2015 beror pé rivning av kv Basaren, medan
minskningen mellan 2016 och 2017 beror pa en inventering av samtliga lokalytor.

Ar 2017 i korthet

« Nettoomsattning 747,4 mkr, resultat 109,9 mkr och
balansomslutning 6 129 mkr.

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

o Fardigstallande av och inflyttning i de tva sista trapp-
husen i kvarteren Arrendatorn och Kronogarden i
Ursvik, Sundbyberg.

« Fardigstallande av stambyte och fasadrenovering i
kvarteren Farholmen och Bredholmen i Varberg,
samt start av ett nytt stambytesprojekt i kvarteret
Skarpbrunna i Botkyrka.

o Byggstart av tillbyggnad i kvarteret Lillsjonés,
Abrahamsberg med ett hus om 45 lagenheter.

e Erhéller en markanvisning i Hagastaden om cirka 110
lagenheter.

o Utnamns till Sveriges basta lokalférvaltare fér andra
aret i rad och far en topp-tre placering for hogsta for-
valtningskvalitet bostader i tdvlingen Branschindex
Bostader och Kontor.

o Tilldelas en kundkristall fér "Hogsta Serviceindex”, for
hyresgasternas kundnéjdhet 2016.

« Blir Sveriges férsta bostadsféretag som finansieras av
Europeiska Investeringsbanken, EIB.

SKB ARSREDOVISNING 2017
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ARET SOM GATT

Vad hande 20177

1 Framat med ny varuméarkesplattform
For en synligare position och for att behalla kon-
kurrenskraften, vitaliserade SKB under aret sin
varumérkesplattform. Den innehaller en ny vision,
ett nytt I16fte och nya kirnvérden. Plattformen
kommer vara vigledande for hur SKB agerar och
kommunicerar.

2 Ny styrelseordférande
Vid foreningsstimman i juni valde SKB Charlotte
Axelsson till ny styrelseordférande. Charlotte har
mangarig erfarenhet fran bostadsbranschen, bade
som VD och med styrelseuppdrag.

3 Nytt servicecenter
For att det ska bli enklare att komma i kontakt med
SKB och for att servicen ska bli #nnu snabbare och
bittre, 6ppnade SKB i november ett servicecenter.
Det blir en viig in och omfattar viixel, reception,
medlemsservice och fér boende, dven felanmélan.

4 Pris for service och férvaltning
SKB fick aterigen fastighetsbranschens forstapris,

Kundkristallen, for sin hoga service till sina boende.

Det ér tredje gangen som SKB far detta prestige-
fyllda pris. Dessutom utsags SKB till Sveriges bésta
lokalforvaltare for andra aret i rad i midtningen
Branschindex Bostéder och Kontor.

5 Unik finansiering fran EIB
Som forsta bostadsforetag i Sverige, far SKB finan-
siering fran Europeiska Investeringsbanken (EIB).
Lanet r pa 550 miljoner kronor och kommer att
anvéndas till fyra miljoklassade nyproduktions-
projekt i Stockholmsregionen.

6 SKB Sveriges tionde storsta
I branschmagasinet Fastighetsvirldens samman-
stillning av de 20 storsta privata bostadsidgarna i
landet, hamnade SKB pa tionde plats.
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7 SKB som samhallsdebattér

SKB arrangerade for férsta gangen ett eget semina-
rium under Almedalsveckan i Visby. Ar det verkligen
ett hallbart samhille vi bygger? Och hur ser vi till att
kvaliteten som utlovas verkligen byggs? Det var de
huvudfragor som politiker fran Stockholmsregionen
och representanter fran bostadsbranschen
diskuterade.

8 Samarbete med Léxhjéalpen

Som ett led i det langsiktiga hallbarhetsarbetet,
valde SKB att bli samarbetspartner till Lixhjilpen
i Husbygardsskolan i Husby, vistra Stockholm.
Lixhjilpen dr en icke-vinstdrivande stiftelse som
hjilper elever att hoja betyg, motivation och sjélv-
kénsla och dirigenom klara grundskolan for att
kunna studera vidare.

9 Energisnala lagenheter i Bromma

I september startades byggnationen av en fastighet
med 45 nya kooperativa hyresritter i Abrahamsberg,
i Bromma. Fastigheten ir en miljobyggnad med
malet att na en energiférbrukning om max 55 kWh
per kvadratmeter.

10 Renovering klar i Varberg

Renoveringen av kvarteren Bredholmen och
Farholmen i Varberg blev klar under aret. SKB

har bland annat genomfért stam- och fasadbyten,
elarbeten och bytt fonsterpartier. Fasaderna har
aterstéllts till sitt ursprungliga utseende, samtidigt
som husen dr moderniserade och energieffektiva.

11 Ny markanvisning pa Norrmalm

Islutet av aret fick SKB en markanvisning for att
bygga ett bostadskvarter med cirka 110 ligenhe-

ter, innergard och lokaler pa bottenplan. Platsen &r
nya Hagastaden - ett stadsutvecklingsprojekt med
arbetsplatser, forskning och bostéider. Planerad bygg-
start dr ar 2020.
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Vi skapar
rum for fler i
Stockholmsregionen



SKBs LANGSIKTIGA MAL

Langsiktiga mal 2015-2019

SKB arbetar med bade langsiktiga affarsplaner som stracker sig éver fem ar, och
med kortsiktiga mer detaljerade planer. Flera av de ldngsiktiga mélen som SKB
satte for perioden 2015-2019, uppnaddes redan under 2017.

SKBs langsiktiga mal omfattar fem omraden: ekonomi,
foreningsverksamhet, byggande och férvaltning,
medarbetare samt fornyelse och utveckling.

Ekonomi

Overgripande ska SKB vara ett vilskott, effektivt och

stabilt foretag. For att na detta har SKB satt upp

foljande mal fram till 2019:

e En synlig soliditet om minst 44 procent.

e Avkastning pa totalt kapital pa minst 2,7 procent.

e En justerad rintetickningsgrad som dverstiger 2,8.

e Kostnaderna per kvadratmeter for drift, underhall
och administration ska understiga snittet fér
regionens bostadsforetag med minst 10 procent.

e Ekonomisk vakansgrad pa hogst 3 procent for
lokaler.

e Ekonomisk vakansgrad for ligenheter pa hogst 0,1
procent.

De tre 6versta malen har uppnatts redan 2017, med en
soliditet pa 46,9 procent, en avkastning pa totalt kapital
pa 2,9 procent och en rintetickningsgrad pa 5,0.

For att méita om SKB ir effektivt, har foretaget bland
annat satt upp ett mal om att halla nere kostnaderna
for drift, underhall och administration — dessa ska vara
minst 10 procent ldgre &n jimforbara féretag i bran-
schen. Det hir malet har varit svart att méta pa ett
korrekt sitt eftersom en stor del av underhallskostna-
derna numera istéllet redovisas som investeringar, i
enlighet med K3-reglerna som infordes 2014. Alla
fastighetsbolag gor olika och dérfor blir det komplicerat
med en jimforelse. Resultaten kan ocksa jimforas
forst nér alla arsredovisningar har publicerats.

Pa uthyrningssidan har malen natts da den ekono-
miska vakansgraden for lokaler 2017 lag pa 0,95
procent och vakansgraden foér bostdder hamnade pa
0,1 procent.

Foéreningsverksamhet

SKB ska vara en levande forening. For att na dit har

SKB satt upp féljande mal:

* Inom varje kvarter ska det finnas ett kvartersrad med
fungerande verksamhet.

* 90 procent av hyresmedlemmarna ska anse att demo-
kratin och medlemsinflytandet i SKB fungerar vil.

« 85 procent av de kbande ska ocksa anse att demokra-
tin och medlemsinflytandet fungerar bra.

1 dag finns det kvartersrad inom alla férvaltnings-
enheter, nagot som ir viktigt for de boendes medlems-
inflytande och som SKB jobbar pa att uppna for alla
nya kvarter. Medlemsinflytandet fick bra betyg i den
boendeenkit som gjordes 2016. Under 2017 har ingen
méitning gjorts, varken bland boende eller kbande, men
fragan kommer att aktualiseras igen.

SKB hade fran borjan dven ett langsiktigt mal om antal
unika besokare pa féreningens webbplats, men fel
métdata samt avskaffandet av inloggning for att soka
ledig ligenhet, har gjort att angivna mal inte gar att méta.

Byggande och fdrvaltning

Huvudmalet inom detta omrade ér att SKB ska bygga

och forvalta sa att medlemmarna ér néjda. For att

uppna detta har f6ljande mal satts upp:

* Ett serviceindex for hyresmedlemmar pa minst
88 procent.

* Att fram till 2019 6ka antalet nybyggda ligenheter
till i genomsnitt 200 per ar.

* SKBs energianvindning fér uppvirmning ska uppga
till hogst 135 kWh/kvm BOA /LOA*,

* Energianvindningen for el ska uppga till hogst
22 kWh/kvm BOA/LOA.

* Den totala energianvindningen i nyproducerade
bostéder ska uppga till hogst 55 kWh/kvm A-temp**,

* SKB ska ha 100 procent miljomirkt fjarrvirme.

» Genomfora stambyte i 375 ligenheter mellan dren
2015-2019.

SKB ARSREDOVISNING 2017



SKBs LANGSIKTIGA MAL

Vid senaste métningen bland de boende 2016 naddes
ett serviceindex pa 89,1. Det ir det hogsta SKB uppnatt
hittills och ligger 6ver malet som sattes for 2019.

Antalet nybyggda ldgenheter dr dnnu inte uppe i ett
arligt snitt pa 200. De fastigheter som har firdigstillts
under aren 2015-2017 &r kvarteren Grisklipparen/
Kantskédraren, Muddus samt Kronogarden/
Arrendatorn. Sammantaget blir det 359 ligenheter pa
tre ar. SKB har manga projekt pa gang och om allt gar
enligt plan kommer SKB ar 2019 att ha uppnatt en arlig
nyproduktion om 200 ligenheter.

Malet for elanviindningen har uppnatts da den 2017
uppgick till 19,8 kWh/kvm. Energianviindningen for
virme var 136,9 kWh/kvm efter normalarskorrigering
och séinks varje ar, vilket gor malet 2019 nabart. SKB
bygger de nya husen enligt milj6- och energimalet
55 kWh/kvm A-temp, men det verkliga utfallet gar inte
att méta férrin husen varit i bruk ett tag. Malet att ha
100 procent miljomérkt fjarrvirme gar inte att na, da
det enda som Fortum erbjuder #r att kopa klimatkom-
penserad fjirrvirme, vilket inte var SKBs mal.

Stambytet i Varberg ir avslutat och pa tur ir
kvarteret Skarpbrunna i Botkyrka. Dessa kvarter har
tillsammans 317 ligenheter. Malet ir att paborja
ytterligare en fastighet innan utgangen av 2019.

Medarbetare

Malet dr att SKB ska ha engagerad och kompetent

personal. Foljande mal har satts upp for aren

2015-2019:

e Att senast 2019 né ett Nojd-Medarbetar-Index
(NMI) pa 75.

* I samma mitning ska betygsindex for Ledarskap och
chefer uppga till minst 74.

* En sjukfranvaro som i genomsnitt uppgar till hogst
3,5 procent.

Vid senaste medarbetarundersékningen som genom-
fordes under hosten 2017, uppnaddes ett NMI pa 73.
Betygsindexet for cheferna blev 74, vilket dr detsamma
som det langsiktiga malet. Under 2017 var sjukfran-
varon ligre dn 3,5 procent.

Utveckling och férnyelse

SKB ska kontinuerligt férnya och utveckla sin verk-

samhet. Darfor 4r malen for aren 2015-2019:

* Attinom dessa ar ha tio utvecklingsprojekt firdig-
stillda, driftsatta och utvirderade, varav minst tva
miljoprojekt.

* SKB anvinder ett kvalitetsledningssystem for
styrning och uppf6ljning av verksamheten.

* SKB arbetar utifran en upprittad hallbarhetsplan.

* 25 procent av SKBs ldgenheter dr miljoklassade
enligt vald modell.
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SKB har installerat bade solpaneler och avloppsviir-
mevixlare under de senaste aren. Under perioden har
SKB borjat emittera grona obligationer. Foreningen
har dven lanserat en ny webbplats, skapat en plattform
for nya kvartershemsidor och genomfért ett varumér-
kesarbete som bland annat lett till en ny vision for
SKB. Fore 2019 kommer SKB att jobba efter ett
kvalitetsledningssystem och ha infért och utviirderat
flera digitala utvecklingsprojekt.

SKB arbetar utifran den hallbarhetsplan som antogs
iaugusti 2015. I nyproduktion klassas fastigheterna
enligt Miljobyggnad och i det befintliga bestandet
pagar en miljoklassning dér hittills elva fastigheter
har miljoklassats.

*BOA/LOA = bostadsldgenhetsarea/lokalarea
**A-temp = husets totala uppvirmda golvarea






SKBs LANGSIKTIGA MAL

SKB bygger vidare

Forandringar i omvarlden med nya krav och forvantningar men ockséa nya
mojligheter, gor att SKB standigt behover utveckla sin verksamhet. Sarskilt
da SKB har som ambition att 6ka sitt bostadsbyggande pa en alltmer
konkurrensutsatt marknad. Under aret har SKB darfor arbetat med att

starka foretaget infor framtiden.

SKB ér en levande férening som vill fortsiitta bygga
och langsiktigt férvalta bostadsfastigheter pa en
kooperativ grund at sina medlemmar. For att lyckas
med detta har SKB forbittrat och uppdaterat sitt sétt
att agera och dragit upp tydligare riktlinjer f6r vad
foretaget ska fokusera pa framat.

SKB har bland annat tagit fram en ny varumérkes-
positionering och en ny vision, arbetat med en ny
affirsplan och en ny digital strategi, stiarkt sitt
hallbarhetsarbete och 6ppnat ett nytt servicecenter
for medlemmarna. Kort sagt, SKB har tagit flera
viktiga steg i forflyttningen mot en modern aktor att
rikna med i Stockholmsregionen.

Ett tydligare varumarke

I ett omfattande varumérkesarbete har SKB formule-
rat sina styrkor och viirderingar och tagit fram en ny
vision och ett nytt 16fte. Arbetet borjade med en nu-
ligesanalys dir SKB genomférde flertalet workshops,
intervjuer och enkitundersokningar med styrelse,
ledning, medlemmar, medarbetare, samarbetsparter,
kommuner och leverantorer. Alla malgrupper var
involverade i informationsinsamlingen. Analysen
inneholl ocksa en konkurrent- och omvérldsanalys
samt relevanta framtidsspaningar.

Ur nuliigesanalysen framkom att en av SKBs
frimsta styrkor dr den kooperativa hyresritten. En
socialt och ekonomiskt hallbar boendeform som bidrar
till variation pa bostadsmarknaden. SKB star dessut-
om for kvalitet och langsiktighet dér féretaget till
exempel inte sdlt en fastighet pa 100 ar. Att 6verskottet
aterinvesteras i verksamheten, turordningsreglerna
och det faktum att féreningen dr medlemségd med
stora mojligheter att bidra, identifierades ocksa som
viktiga styrkor. Samtidigt visade analysen att SKB
behover bli béttre pa att lyfta fram sitt pagaende hall-
barhetsarbete. Foretaget behover dven moderniseras
och bli tydligare samt synas mer.

Varumirkesarbetet landade i 16ftet ”Vi skapar rum
for gott — och alla” och kdrnvirdena aktiv, hallbar och

SKB ARSREDOVISNING 2017

affirsmissig. Utifran detta bygger SKB nu vidare
verksamheten enligt visionen att gora intryck och vara
en forebild for kvalitet och platsens utveckling.

Trender och utmaningar

Omvirldsfaktorer som paverkar SKBs verksamhet

ar den 6kande digitaliseringen, att allt fler vill bo i
stiderna, en ny generation med nya virderingar, krav
och forvintningar samt klimatfragan som har en stark
paverkan pa hur stéder och regioner vixer. Dessa
globala trender innebér utmaningar dven fér SKBs
verksamhet, till exempel att méta olika generationers
forvintningar, att fa marktilldelning och att tinka
nytt och synas mer. For att hantera dessa utmaningar
och vinda dem till mgjligheter, har SKB identifierat
ett antal omraden som foretaget behover prioritera.

Fokusomraden framat

Ett omrade som dr viktigt for SKB ér att vara en
attraktiv arbetsgivare. Det omfattar bade det goda
ledar- och medarbetarskapet och den viktiga fragan
om mangfaldsrekrytering. Ett annat prioriterat
omrade dr att vara en modern férening i balans, dir
SKB ska skapa ett viirdefullt medlemskap samt bidra
till intern fornyelse och utveckling. Det tredje fokus-
omradet ir att leva upp till hallbarhet och kvalitet med
fortsatta malséttningar inom omradena en sund
ekonomi, ett gront klimatansvar och att vara en aktiv
samhiillsbyggare.

Vidare ska SKB fortsiitta fokusera pa att bygga om
och bygga nytt, dir en ny strategi haller pa att tas fram.
Ett annat fokusomrade ér service och tjinster. SKB
maste vara forberett for att mota de krav pa service och
tjdnsteutveckling som framtidens medlemmar har.
Ovriga fokusomraden ir att skapa ett tydligt varumsr-
ke samt ha en organisation som priglas av nytinkande
och utveckling.

Med detta stirker SKB verksamhetens konkurrens-
kraft och star bittre rustad for att méta omvérldens
nya férvintningar.






Langsiktighet
och hallbarhet
genomsyrar allt vi gor
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Langsiktighet ger resultat

SKBs resultat 2017 uppgick till 109,9 miljoner kronor och éverlag ar ekonomin
stark. Att resultatet vaxer i takt med féreningens tillgangar ar mycket viktigt.
Bade for SKBs mojlighet till ett gott fastighetsunderhall och for att sakerstalla
att den ekonomiska grunden ar stabil, nar réntorna dkar igen. Langsiktighet
genomsyrar SKB och alla ekonomiska beslut ska andas hallbarhet.

De senaste arens laga rintenivaer mojliggor bra
resultat i ett kortare tidsperspektiv. For att kunna
mota framtiden och underhalla fastigheterna, behover
SKB ocksa ha ett langsiktigt gott resultat. SKBs
tillgdngar vixer och merparten bestar av fastigheter.
Per den 31 december 2017 hade SKB en balansomslut-
ning pa 6,1 miljarder. Ett langsiktigt ekonomiskt
perspektiv ir ocksa viktigt for att fa en jimn hyresut-
veckling med lagom héjningar varje ar, sa att tillfilliga
kostnadstoppar och framtida rintedkningar inte ger
kraftiga hyresokningar enskilda ar. SKB jobbar med
langsiktighet, bade gillande hyror och underhall och
riknar med att bevara fastigheterna i flera hundra ar.
Att bygga med hog kvalitet, dr dirfor lika viktigt som
att underhalla fastigheterna nir sa behovs.

Alla lagenheter uthyrda

SKB hade 2017 en nettoomsittning pa 747,4 mkr dir
hyresintikter utgjorde 722,3 mkr. Samtliga ligenheter
ibestandet &r uthyrda. Uthyrningsprocessen ér i huvud-
sak digital och hanteras genom publicering och intresse-
anmilan pa foreningens webbplats. Ett mindre antal
ligenheter star tomma f6r evakuering vid planerat stam-
byte i kvarteret Skarpbrunna i Botkyrka och enstaka
tillfalliga vakanser forekommer, bland annat pa grund
av omvisningar.

Den interna omflyttningen i SKBs fastigheter var 11
procent under 2017. Omflyttning inom féreningen
okar kassaflodet, da byte av ldgenhet ofta ger en hogre
upplatelseinsats. Hur manga som flyttat kan man se i
nedanstaende tabell.

In- och omflyttningar i befintligt bestand

2017 2016
Inflyttningar kdmedlemmar 509 480
Omflyttningar hyresmedlemmar 309 367
Interna byten 41 44
Externa byten 18 18
Byte av hyresgast i icke-medlems il il
lagenhet
Totalt antal in- och omflyttningar 878 910

Hyreshojningen 1 januari 2017 var i snitt 0,85
procent. Hyresintikterna okade ocksa tack vare att
inflyttningen blev klar i de tva sista trapphusen i
kvarteren Arrendatorn/Kronogarden i Ursvik,
Sundbyberg. Helarseffekten fran fastigheterna som
flyttades in under 2016, kvarteret Muddus i Norra
Djurgardsstaden och de forsta trapphusen i kvarteren
Kronogarden/Arrendatorn, gor ocksa att intdkterna
okat 2017.

Kommersiella lokaler

Inom SKB finns cirka 150 kommersiella lokaler, vilka
hyrs ut pd marknadsmiissiga villkor. Under 2017 har
en ¢versyn av hyresnivaerna genomforts och villkors-
dndringar gors fortlopande nir avtalen 16per ut. De
dndringar som utférts under aret har lett till en
nivahéjning om totalt cirka 750 tkr/ar. Uthyrning av
lokalerna i det nyproducerade kvarteret Muddus i
Norra Djurgardsstaden slutférdes under forsta
kvartalet 2017.

Uthyrning och iordningstillande av en lokal i
kvarteret Kronogarden i Ursvik genomférdes ocksa
under aret. I det nyproducerade kvarteret Basaren pa
Kungsholmen byggs tre lokaler om totalt 463 kvadrat-
meter. Lokalerna beriiknas vara helt firdiga varen
2018, da det ocksa ir tilltride for hyresgésterna.

Hyreskontraktsférdelning

Area Arshyra
Objektstyp LOA/BOA tkr
Bostader 564 592 669 827
Lokaler (exkl egna) 46 735 36 262
Garage- /p-platser 28 761
Totalt 611327 734 850

Verksamhetens kostnader

Den enskilt storsta kostnadsposten utgors av SKBs
driftkostnader. Hir ingar fastighetsskotsel, reparatio-
ner och taxebundna kostnader sdsom vatten, fastighets-
el, viirme och sophantering. Hir ligger ocksa personal-
kostnader relaterade till fastigheterna, férsikrings-
kostnader och avskrivningar pa arbetsmaskiner med
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mera. SKB driver fastighetsskotsel i egen regi for att fa
en sa bra langsiktig skotselkostnad som mojligt.

Den genomsnittliga forbrukningen av virme och el
har sjunkit, vilket ligger i linje med de mal som har
satts for aret. Detta delvis tack vare de energieffektivi-
seringsatgirder som genomférts och for att nytillkom-
na fastigheter har byggts enligt SKBs hogre satta
miljomal. I 6vriga driftkostnader ingar till exempel
riskkostnader som forsikringsreparationer och
sjdlvrisker, men dven forsidkringspremier — bland annat
for fastighetsforsikringen och fér den hemforsikring
som ingar i hyran. SKB har under 2017 varit férskonad
fran storre skador och forsidkringsreparationer.

Underhallskostnader utgérs av planerade under-
hallsprojekt och 16pande underhall dér en atgiérd ger
samma eller bittre standard &n fore insatsen. Hir
ingar ocksa kostnaden fér medlemmarnas ligenhets-
underhall, en post dir de boende sjilva viljer nir de
vill byta tapet eller mala om i ligenheten. De har da
mojlighet att gora det utifran en beriiknad ligenhets-
fond som baseras pa att likvirdigt underhall ska goras
vart 15:e ar. Gors underhallet mer sillan, far de boende
en reducering av hyran motsvarande det belopp som
overskjuter en helrenovering efter 15 ar.

65 procent av SKBs 144 fastigheter innehas med
tomtritt/arrende. SKB har idag tomtriittsupplatelser
med tva motparter — Stockholms stad (99 procent av
avtalen) och Botkyrka kommun (1 procent av avtalen).
Villkorsidndringar av befintliga tomtrittsavtal och
tillkommande nyproduktion gor att kostnaderna okar
lopande. Fran och med 2018 infors successivt nya
taxor, vilket i de flesta fall medfor ytterligare kostnads-
okningar. Fastighetsavgiften per ligenhet uppgick till
1315 kronor/ar for 2017. Utover det betalar féreningen
fastighetsskatt for lokalerna och fér projekt under
uppfoérande. De taxeringsviirden skatten baseras pa
justeras vart tredje ar. Justering skedde senast 2016.
Fastighetsavskrivningarna uppgick 2017 till i genom-
snitt 2,1 procent. Kostnaden for avskrivningar 6kar i
takt med att fastigheter tillkommer och som foljd av
att enskilda komponentbyten gors i befintliga
fastigheter.

1 den sa kallade fastighetsadministrationen ingar
de tjinstem#n som ansvarar for fastigheternas skotsel,
underhall och uthyrning. Hér ingar ocksa inkopta
externa tjdnster som konsultationer och undersok-
ningar med mera. 2017 hade SKB nagra vakanser, vilka
innebar en ligre arskostnad #n beréiknat. Central
administration innefattar ekonomi- och I'T-funktioner
samt medlemsservice, kommunikation och vd-stab.
Under aret har manga utvecklingsprojekt pagatt inom
den hiir enheten, bland annat har jobbet med en ny
affirsplan pabérjats. SKB har dven lanserat nya
kvartershemsidor och fortsatt arbetet med att
vidareutveckla webbplatsen, vissa delar kvarstar dock
till 2018. Flera planerade IT-projekt har inte kunnat
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genomforas som 6nskat, pa grund av brist pa konsulter
inom omradet.

I diagrammet pa sidan hér intill beskrivs fordel-
ningen mellan alla kostnadsposter. De fastighetsadmi-
nistrativa kostnaderna dr sammanslagna med de
centrala administrativa kostnaderna, dir bland annat
medlemsservice ligger. De intikter som inkommer
utover hyran har dragits av mot de kostnadsposter de
tillhor.

Trygg finansiering

SKBs malsittning ir att langsiktigt trygga finansie-
ringen av verksamheten genom att minimera rinte-
kostnaderna, samtidigt som risktagandet begrinsas.
Styrelsen faststéller ramarna i en finanspolicy. I den
anges mal och riktlinjer for finansverksamheten och
for fordelning av ansvar och befogenheter. Den
finansiella strategin innebér bland annat att SKB ska
efterstriva lang kapitalbindning pa krediterna och
anvinda sig av olika finansieringskillor. SKB anvin-
der sa kallade riinteswappar for att pa ett flexibelt sétt
uppna ldmplig rintebindning.

Ranteutveckling

Riksbanken holl reporéntan oférindrad under 2017, pa
den historiskt laga nivan -0,50 procent vid arets slut.
Enligt Riksbankens senaste prognos, fran december
2017, forvintas reporidntan hojas i mitten av 2018 - da i
en langsam takt. Reporéintan behover dock for
stunden vara fortsatt expansiv och Riksbanken
fokuserar nu pa hur 6vriga centralbanker agerar
penningpolitiskt — speciellt den Europeiska central-
banken (ECB). Detta for att undvika en alltfér snabb
forstirkning av den svenska kronan. Blir kronan for
stark for fort kan det pa sikt medféra en dimpning av
den importerade inflationen. Den riskerar da att bli ett
’sinke” for den sammantagna inhemska inflationen
(KPD), vilken inte befunnit sig runt malnivan tva

Ranteutveckling
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procent sedan 2010. Inflationstakten (KPIF) i Sverige
var iborjan av aret under malnivan. Den steg under
andra halvaret och 1ag stundtals till och med 6ver tva
procent. I december 2017 uppgick inflationstakten
(KPIF) till 1,9 procent.

De svenska kortrintorna (interbankrintorna) har i
likhet med reporiintan befunnit sig pa negativa nivaer
under hela 2017. Nivaerna har dock stigit nagot i
jidmforelse med de historisk laga nivaerna fran 2016.
Langrintorna (swapprintor) har ocksa stigit en del
under aret. Nivaerna har 6kat med drygt en halv
procentenhet (pa lingre loptider) jimfort med botten-
noteringarna fran sensommaren 2016. Sammantaget
har rintenivaerna under 2017 varit laga, vilket har
gynnat SKB.

Skuldportfélj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arets slut till 3,0 mdr - en minskning med
cirka 100 mkr jimfort med foregaende ar.
Minskningen av laneskulden forklaras av en ligre
investeringsvolym, bade vad géller nya och befintliga
fastigheter.

87 procent av SKBs skuldportf6lj utgors av mark-
nadsupplaning, det vill siga upplaning via féretagscer-
tifikat och obligationer fran fonder, férsikringsbolag
med flera. Upplaning via foretagscertifikat och
obligationer ir tva relativt nya upplaningsformer for
SKB, vilka paborjades under 2012-2013. Resterande
del av den externa finansieringen sker via traditionella
banklan. Under 2017 tog SKB ytterligare steg i sin
finansiella utveckling genom att teckna ett nytt
finansieringsavtal om 550 mkr med Europeiska
Investeringsbanken (EIB). Denna breddning av
finansieringsbasen ligger i linje med SKBs finansiella
strategi att efterstriva finansiering fran olika killor.
For att sikerstilla att finansiering alltid finns till

Sa har anvands hyran
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hands har kreditloften om 1 500 mkr tecknats, utover
det avtal som tecknats med EIB. Till detta finns ocksa
en checkrikningskredit tecknad om 50 mkr for att
tacka kortfristiga likviditetsbehov.

Genomsnittsrintan i portféljen var vid arsskiftet
2017/2018 1,68 procent (inkluderas kostnaden for
kreditloften uppgick snittrintan till 1,83 procent).
Motsvarande siffror under féregaende ar var 1,86
procent respektive 2,01 procent (inklusive kostnaden
for kreditloften).

SKBs starka kreditbetyg var oforédndrat under 2017.
Det ir sjitte 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.

SKBs kreditbetyg fran Standard & Poor’s

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

Kassaflodet under 2017 var sammantaget -32,3 mkr
pagrund av en extra amortering av SKBs laneskuld
om cirka 100 mkr. Likvida medel uppgick till 56 mkr
vid arets slut. Utéver den externa finansieringen och
det resultatmaissiga overskottet utgor insatssystemet
en viktig komponent i SKBs kassaflode. Detta system
mojliggor en hog produktionstakt av ldgenheter sam-
tidigt som det begrinsar SKBs totala belaning. Ingen
utdelning till medlemmarna #igde rum under aret.

Skuldportfoljen har till 38 procent sikerheter i form
av pantbrev, inklusive de kreditlo6ften som delvis dr
siikerstillda. Inga nya pantbrev togs ut under 2017. 1
Agararkivet hos Lantmiteriet terfanns vid arets slut
obelanade datapantbrev om 1446 mkr. 62 procent av
portféljen bestar av icke sikerstillda féretagscertifi-
kat och foretagsobligationer.

Fastighetsskotsel 89% @ " ® 91% Administration
Reparationer 44% @ ' ® 89% Rantormm

Vérme 92% @ 152% Overskott

Vatten 20% ®

Sophantering 1,5%

Fastighetsel 29% [ o o

Ovriga driftkostnader 1,7 %

Fastighetsunderhall 70% ® ® 52% Tomtrattsavgalder
Lagenhetsunderhall 1.7% ' ® 20% Fastighetsavgift/-skatt
Lokalunderhall 0,1% ‘ 20,2% Avskrivningar

1 detta diagram &r dvriga rorelseintékter
nettoredovisade mot den kostnadspost de avser.
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Medlemmarnas
engagemang viktigt

SKB har fortsatt att vaxa som férening och har vid arets slut 89 181 medlemmar.
Foreningen ar gammal men medlemmarna ar unga — halften ar under 25 ar
och 75 procent ar under 45 éar. Alla SKBs medlemmar valkomnas till ett aktivt
medlemskap med goda mojligheter att bidra till foreningens verksamhet.

Medlemmarnas starka engagemang tar SKB framat.
Medlemsinflytandet utévas bland annat genom
mojligheten att vilja fullméktige vilket sker genom
ett representativt system dir bade boende och kdande
medlemmar medverkar. Fullmiktige utser i sin tur
bade styrelse och andra fértroendevalda organ inom
SKB, vilket skapar ett inkluderande system som
bygger pa delaktighet i flera led.

SKBs medlemmar

Totalt antal medlemmar 89 181
vid arets slut

Kbéande medlemmar 81337
Hyresmedlemmar 7 844
(boende i SKB)

Nya medlemmar under 2017 2762
Avslutade medlemskap 1275

under 2017

Aldersférdelning medlemmar
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Kvartersrad - foér trygghet och information
Kvartersraden brukar besta av mellan fem och tio
medlemmar som viljs av de boende i kvarteren. Hir
diskuteras bland annat olika férbéttringsatgirder
och raden bidrar starkt till gemenskap, trygghet och
trivsel genom olika aktiviteter i kvarteren.

Kvartersraden fungerar ocksa som en kontaktlink
och informationskanal mellan de boende i kvarteren
och SKB. Det ér pa det arliga medlemsmétet som
kvarteren vartannat ar viljer representanter till SKBs
fullméktige. De som utses ska ingé i kvartersradet och
foretrider ocksa hela féreningen i fullmiktige.

I januari bjods representanter fran kvartersraden
in till en traff for norra respektive sédra distriktet.
Forutom aktuell SKB-information och de obligatoriska
forberedelserna infor varens ordinarie medlemsméten
inneholl programmet information om underhalls-
planen fér SKBs fastigheter samt om budgetdialogen
med kvartersraden. Triffen avslutades med redovis-
ning av resultaten fran SKBs boendeenkiit.

Fullmaktige, viktiga medlemsrepresentanter
Attvara en del av fullméktige innebér att ha mojlig-
heten att bidra till féreningens utveckling. Efter
foreningsstimman 2017 bestar SKBs fullméktige av 73
ordinarie ledaméter for boende medlemmar - och 48
ledamoter for kbande medlemmar. Enligt stadgarna
ska hogst 40 procent av fullméktige besta av kbande
ledamoter. I en forening med dver 89 181 medlemmar
spelar de valda representanterna en mycket viktig roll.
Under varen holls ssmmanlagt 56 ordinarie medlems-
moten runt om i SKBs forvaltningsomraden, dir
hyresmedlemmarna utsig sina representanter till
fullméktige. Vid merparten av dessa méten deltog en
representant fran styrelsen. Fullmiiktige for koande
utsags vid kbande medlemmars ordinarie medlems-
méte som genomfordes den 11 maj. Aven dir deltog
flera av styrelsens ledamoter.
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Styrelsen

SKBs styrelse bestar av nio ledaméter, inklusive tva
personalrepresentanter, och fyra suppleanter, inklusive
tva personalrepresentanter. Samtliga utom represen-
tanterna for personalen viljs pa féreningsstimman.
SKBs VD ér adjungerad till styrelsen.

Under 2017 sammantridde styrelsen sju ganger.
Styrelsen har frimst behandlat fragor rérande
ekonomi och byggnation, men har dven diskuterat en
mingd andra foreningsfragor och fattat beslut om en
ny vision for verksamheten.

Liksom varje ar utsag styrelsen ocksa i ar den
delegation som samrader med hyresutskottet om
kommande ars bostadshyror. Styrelsens ledaméter
och suppleanter medverkade ocksa i beredningspro-
cessen infor foreningsstimman och har engagerat sig i
medlemsméten och i ett antal olika referensgrupper.

Arbetsutskottet

Styrelsens arbetsutskott bestar av tre ledamoter samt
SKBs VD, som dr adjungerad ledamot. Utskottet
behandlar drenden som till exempel uteslutning och
overklagande av besiktning. Arbetsutskottet holl sex
sammantriden under verksamhetsaret 2017.

Féreningsstdmman

2017 ars ordinarie foreningsstimma hélls den 1 juni i
Ingenjorshuset. Vid arets stimma behandlades vanliga
arsmotesidrenden som godkinnande av styrelsens be-
rittelse, faststillande av resultat- och balansrikning
och disposition av arets dverskott. Dessutom forritta-
des val till styrelse, hyresutskott, revision och valbe-
redning. Revisorernas berittelse lades med stimmans
godkinnande till handlingarna. Féreningsstimman
beslutade ocksa att arsavgiften ska vara oférindrad,
250 kronor fér huvudmedlemskap och 125 kronor foér
sa kallat ungdomsmedlemskap (géller till och med
kalenderaret da medlemmen fyller 18 ar). Fullméktige
tog dven beslut i arets motioner.

Motioner till féreningsstdmman

Alla medlemmar i SKB kan fa ett dirende behandlat vid
foreningsstimman. For att ett drende ska behandlas
som en motion ska det berora en féreningsévergripan-
de fraga. Det ska ocksa omfatta ett drende som féren-
ingsstimman dr behorig att fatta beslut i. Fragor som
ir styrelsens ansvar behandlas som forvaltningséren-
den. Motioner och fragor om styrelsens forvaltning av
SKB hanteras atskilda fran varandra.

Av arets totalt 26 inkomna &renden bedémde
styrelsen att 13 var motioner som skulle behandlas var
for sig pa foreningsstimman och évriga 13 var for-
valtningsirenden. Det fanns flera motioner géllande
SKBs hantering av motioner. Fullméktige fattade
beslut att bifalla radande hantering men i ett av fallen
beslutades é#ven att motionshanteringen ska granskas

SKB ARSREDOVISNING 2017

av en sirskild granskare utsedd av Bolagsverket. I det
senare fallet rostade 14 av 119 rostberittigade for bifall
till motionen. Om en begiran om sérskild granskning
bitrétts av minst en tiondel av samtliga rostberittigade
ir det enligt lag om ekonomiska foreningar tillrickligt
for att granskning ska genomforas.

Pa styrelsens forslag beslutade foreningsstimman
ocksa att 6verlimna 6vriga 13 férvaltningsirenden till
SKBs styrelse och VD for fortsatt handliggning. Dessa
hade besvarats skriftligen i ett separat héfte.

En heldag fér fullmaktige

Loérdagen den 12 november genomforde SKB den arliga
fullmiiktigedagen. Over 100 fértroendevalda ledaméter
fran fullmiktige, hyresutskott, revision och valbered-
ning samlades for att utbyta tankar och diskutera SKB
idag och i framtiden. Styrelsens ordférande och VD
hiilsade ledamdterna vilkomna och berittade om lidget
i SKB nu och framat. SKBs finans- och budgetchef
samt uthyrningschef introducerade den kommande
stadgerevisionen. Ledamoéterna deltog sedan i en
digital workshop, dér de gav sina synpunkter pa delar
av arbetet. Tack vare uppligget, blev det en effektiv
informationssamling och redovisning av de fortroende-
valdas asikter.

Den pabdrjade stadgerevisionen

Infor den planerade stadgerevisionen 2019, har tva
arbetsgrupper tillsatts. Under hosten har grupperna,
pa uppdrag av styrelsen, pabérjat 6versynen av
stadgarna giillande upplatelseinsatser och bosparande
samt det parlamentariska systemet och turordningens
inverkan pa uthyrningsprocessen.

I arbetet deltar bade boende och kdande medlem-
mar tillsammans med representanter fran styrelse och
verkstillande organisation. I arbetsgruppen som ser
over upplatelseinsatser och bosparande deltar ocksa
en representant fran hyresutskottet.

Utbildningar 2017

Ijanuari arrangerades en forelisningskvill om att
skriva motioner under ledning av advokatfirman DLA
Piper. Under hosten bjods nya fortroendevalda fran
kvartersraden och fullmiiktige in till en utbildning om
SKB. Med anledning av de nya kvartershemsidorna
har dven utbildningar for kvarterens webbmastrar
genomforts vid ett par tillfillen.
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BYGGNATION OCH FORVALTNING

SKB bygger och férvaltar

SKBs fastighetsbestand har genom ett &rhundrade vuxit i takt med Stockholms
arsringar. Byggnation med ett ldngsiktigt perspektiv, underhéllsarbete och
omsorgsfull férvaltning lagger grunden for att SKBs bostader och fastigheter ar

i basta skick. Ba&de nu och i framtiden.

SKB arbetar med evighetsforvaltning, i alla led. De
boende medlemmarna méter ofta representanter for
forvaltningen i sin vardag. Fastighetsskotarna i varje
kvarter har inte bara hand om den 16pande skétseln,
utan fungerar ocksa som link mellan de boende
medlemmarna och SKBs verkstillande organisation.
Tradgardsgruppen och de boende planerar de grona
ytorna tillsammans och SKB ir ett av fa bostadsfore-
tag som har egna anstéllda hantverkare. Hér arbetar
rormokare, snickare, golvldggare och andra hant-
verksspecialister som tar hand om skétsel, reparatio-
ner och underhall.

Sveriges bésta service

SKB strivar hela tiden efter att bli en béttre hyres-
vird och hoja servicenivan fér boende medlemmar.
Glddjande nog tilldelades SKB i februari en kundkris-
tall for "Hogsta Serviceindex”, detta avseende 2016 ars
resultat. Hir hade SKB, tillsammans med Skévde-
bostider, landets allra hogsta serviceindex i klassen
“bostadsféretag med mellan 3 000 och 8 999 lidgen-
heter”. Senare under aret mottog SKB aterigen
forstapris for hogsta forvaltningskvalitet, dai 2017 ars
tdvling Branschindex Bostéder och Kontor. For andra
aretirad blev SKB utndmnd till Sveriges biista
lokalforvaltare och for sjunde aret i rad blev det en
topp-tre placering bland bostadsférvaltarna i samma
storleksklass.

Branschindex baseras helt pa de boendes och
lokalhyresgisternas upplevelser kring service och
mits utifran ett antal faktorer som exempelvis
bemoétande, trygghet, om det dr rent och snyggt och
om man som hyresgist far hjilp vid behov.

Ett ar utan férsakringsirenden

Ar 2017 blev ett mycket bra ar avseende skador i
fastigheterna. Inga skador under aret var sa omfattan-
de att fastighetsforsiikringen behovde utnyttjas. Det

laga antalet skador beror delvis pa ett dndrat forhall-
ningssitt vid skadehantering. SKBs forvaltning driver
numera skadeiirenden i egen regi istiillet for att limna
over dem till forsidkringsbolagets leverantorer.

Tillval fortsatt efterfragat

Under aret har ett sjuttiotal balkonginglasningar
utforts i kvarteren Tant Gredelin och Tant Brun samt i
kvarteren Muraren och Marviken. De majligheter till
tillval i form av fonsterlas och spérrar till lagt sittande
fonster och balkongdérrar som introducerades under
2016, har fortsatt installerats under 2017. Den tidigare
plattspisen med gjutjirnsplattor, har utgatt som
standardspis och ersatts av en hillspis, ndgot som
tidigare var tillval. Med anledning av bytet har
tillvalet for spisar justerats.

Forhindra otillatet boende

SKBs ligenheter ska bebos av medlemmar som statt i
k6 och som fatt ligenhet enligt turordningsprinci-
pen. Personer utan, eller med for kort kotid, ska inte
kunna ga fore kon. Trycket pa Stockholmsregionens
bostadsmarknad ér fortsatt hogt, med hoga priser
och langa koer. Det bidrar till att arbetet med att
motverka otillatet boende har blivit mer omfattande.
Det utfors bland annat av férvaltningsavdelningen
och de ansvariga arbetar aktivt med registerkontrol-
ler, kontakter med forvaltare och fastighetsskotare
samt med tips fran boende och kvartersrad. De
vanligaste fallen av otillatet boende ér olaga andra-
handsuthyrning, och fall dir hyresmedlemmen
egentligen inte behover ldgenheten, utan dger annat
boende.

Foérandringar pa férvaltningsavdelningen
I samband med att SKB startade ett servicecenter har
nagra mindre justeringar av organisationen skett.
Chefen for forvaltningsstod fick utokat ansvar for att
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arbeta mot otillatet boende nér funktionen felanmi-
lan, inklusive tva medarbetare, 6vergick till service-
center. Utredningsforvaltaren har fatt en tjinst som
bostadsfoérvaltare for omradet Bromma, Norrort och
ska kombinera bostadsforvaltning med utredningsar-
bete. Den tilltridande utredningsforvaltaren rekryte-
ras med inriktning utredningar och otillatet boende.

I samband med att servicecenter bildades 6vergick
den operativa férvaltningen av féreningens lokaler
till bostadsférvaltarna. Planeringen for 6vergangen,
inklusive utbildning med mera, igde rum under
hosten 2017. Den formella 6vergangen skedde vid
arsskiftet 2017/2018.

Hamtning av hushallsavfall

Liksom 6vriga fastighetséigare i Stockholm rakade
SKB ut for den strejk som ledde till att delar av aret
priglades av problem med himtning av hushallsav-
fallet. SKB kunde inte paverka situationen utan fick,
precis som de boende, anpassa sig efter radande
forhallanden.
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Underhall

SKBs fastigheter dr generellt viil underhallna och
bestandets framtida underhéllsbehov ér sedan
tidigare tydligt utrett och dokumenterat. SKB har bra
fastighetssystem for planering och uppféljning av
savil det inre ligenhetsunderhallet som underhallet
av tak, fasader, installationer med mera. Underhalls-
kostnaderna kommer dock att behdva dkas under den
nirmaste femarsperioden. Dels pa grund av nédvindi-
ga forbéttringar i allménhet, dels for att byggkost-
nadsindex fortsétter att 6ka i Stockholm.

SKBs underhall bestar bade av storre projekt,
exempelvis fasad- och stamrenoveringar och av manga
mindre underhéllsprojekt. De sistnimnda bestims dels
av SKBs organisation, dels tillsammans med respektive
kvartersrad i en budgetdialog. I SKBs underhall ingar
ocksa lopande atgiirder sdsom byte av vitvaror, golv-
laggning och badrumsrenoveringar, samt visst under-
hall i SKBs ldgenheter och lokaler. Malning och
tapetsering i de enskilda ligenheterna ansvarar
ddremot de boende medlemmarna sjilva for. Det finns
en ligenhetsfond knuten till varje ligenhet for det
dndamalet.



Stoérre renoveringar

SKBs styrelse beslutade under 2017 att renovering ska
ske av kvarteret Skarpbrunna i Eriksberg, Botkyrka.
Hir ska 153 ligenheter renoveras med hjilp av
entreprenéren M3Bygg AB. Under aret utfordes
inventering av fastigheten samt projektering och
forberedande arbeten. Ett forsta informationsméte
med de boende i kvarteret har genomforts. Utéver
stambyte ska dven fasader renoveras samt balkong-
fronter och fonster bytas. Parallellt vidtas ett antal
energi- och klimatatgérder. Renoveringen genomfors
etappvis trapphus for trapphus med start i bérjan av
2018, med malsittningen att arbetet ska vara firdigt
vid arsskiftet 2019/2020.
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Den omfattande renoveringen av kvarteren
Bredholmen och Farholmen i Varberg har fortsatt och
avslutats under aret. Vid arsskiftet aterstod endast
fonsterrenovering pa Duvholmsgrind 46-52. Fokus hir
har legat pa att byta stammar, bygga om badrum,
tilldggsisolera, forbittra fasader och fonster samt
férnya elanlidggningar. En ny ventilationslosning med
virmeatervinning ingick ocksa i renoveringsarbetet.

Fler storre underhallsatgirder som SKB har gjort
under 2017 redovisas nedan. Ut6ver dessa har ny
tviitt- och torkutrustning installerats i flera fastigheter.
Ommalning av fénster, byte av trapphusbelysning till
LED-belysning och andra belysningsatgirder har ocksa
utforts i ett flertal fastigheter, bade inom- och utomhus.

Underhéllsprojekt 2017

Fasadrenoveringen i kvarteret

Sigbardiorden (Bredang) har
fortsatt och avslutats under éret.
I arbetet har dven tillaggsisolering
for battre energiprestanda och
inomhuskomfort samt atgarder pa
balkonger genomférts. Arbetena
paborjades 2015 och slutférdes
under 2017.

Byte av undercentral i

kvarteren Stadrocken
(Fruéngen), Motorn, Vingen och
Balgen (Vasastaden), Brunbaret
(Norra Djurgérden), Bondesonen
Storre (Sédermalm) och Baggang-
en (Hasselby).

Under aret har flera ventila-

tionsatgarder genomférts,
bland annat i kvarteren Tappan
(Sédermalm), Grundlaggaren
(Vasastaden), Gréndal, Id6/Valdd
(Farsta) samt Stadrocken (Fruéang-
en) och Angshavren (Hasselby).

Injustering av vérmen har

skett i kvarteren Sigbardior-
den (Bredang), Bredholmen och
Farholmen (Varberg) och Krag-
handsken (Fruéngen).

Byte av injusteringventiler

fér varmvattencirkulationen
i Id6/Valdo (Farsta) samt SKBs
kvarter i Karrtorp.

Byte av balkongpartier har

avslutats i kvarteret Drevinge
(Tensta). Dédrmed ér alla balkong-
partier bytta i samtliga kvarter i
Tensta.

Renovering av hissar har genom-
forts i kvarteren Stadrocken och
Kraghandsken (Fruangen), Goken
(Kungsholmen), Brunbéret (Norra
Djurgéarden), Dovre (Husby),
Grundlaggaren (Vasastan) samt i
Blido 3 (Farsta).

Installation av ett nytt berérings-
fritt lassystem for portar har
péborijats i flera kvarter, bland
annat i kvarteren Tappan (Séder-
malm), Signallyktan (Fredhall),
Stangkusken (Gardet), Parontra-
det (Kungsholmen), Lillsjonas
(Bromma) och Ugglan (Sundby-
berg).

Gardsatgarder och lekplatsupp-
rustningar har genomférts i flera
kvarter, bland annat i Sigbardior-
den (Bredang) och Farholmen,
Bredholmen (Varberg). Liknande
upprustningar har ocksa gjort i
kvarteren Motorn, Vingen och
Balgen samt i Grundlaggaren
(Vasastaden), Kartagos Backe
(Kungsholmen), Alligatorn
(Bromma), Maltet (Hammarby
sjostad) och i kvarteren i Grondal.

@ Projekt eller delprojekt som &r miljé- och/eller energirelaterade.

Ny takbelaggning eller komplet-
tering av befintliga tak har utforts
i kvarteren Baggangen samt
Skogsalmen, Fjallnejlikan och
Karrliljan (Hasselby), Assjan
(Vasastaden), Brunbaret (Norra
Djurgérden) och Traslottet
(Fredhall).

Renovering av portar har skett i
kvarteren Motorn och Vingen
(Vasastaden), Tisaren (Arsta) samt
i kvarteren i Karrtorp.

Nytt varmesystem har

installerats i kvarteret Kroken
(S6dermalm) och ett varmeater-
vinningsprojekt har genomférts i
Bredholmen (Varberg). Ny elpanna
har installerats i Hans och en ny
luft-/vattenvarmepump finns i
Hjalmvid (Spanga).

Sopskap fér hushéllsavfall
har ersatt sackhamtning i
kvarteret Bjalken (Sédermalm).

Elsdkerhetsatgéarder har utforts i
vart dldre bestadnd i kvarteren
Bjalken, Kroken och Ryssjan
(S6dermalm), Blidé och Id6-Valdo
(Farsta) samt i Drevinge (Tensta)
och Filthatten (Fruangen).
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Byggnadsverksamhet

SKB strivar efter att mota den stora efterfragan pa
kooperativa hyresritter och har som mal att bygga
minst 200 ldgenheter varje ar. Under de kommande
fem aren har SKB markanvisningar for att bygga néira
1300 ldgenheter. Att fa markanvisningar i dagens
snabbvixande och konkurrensintensiva Stockholms-
region dr en utmaning. SKB arbetar stindigt och
langsiktigt med markanvisningsfragan, bland annat
genom téta kontakter med kommunala tjinstemén,
arkitekter och politiker.

Genomférda och pagaende byggprojekt
Byggnationen av de 148 nya léigenheterna i Ursvik i
Sundbyberg ir nu avslutade och i februari 2017 var
inflyttningen i de fyra husen i kvarteren Arrendatorn
och Kronogarden genomford.

I anslutning till SKBs befintliga kvarter Lillsjonés
uppfors 45 ligenheter i olika storlekar fran ett till fem
rum och kok, samt cirka 100 parkeringsplatser, varav
hilften i inomhusgarage. Fér Nya Lillsjonis i
Abrahamsberg i Bromma, dr totalentreprendor utsedd,
projektet gick till Wistbygg, och grundlidggningsarbe-
ten dr paborjade.

I den rundade byggnaden i kvarteret Basaren pa
Kungsholmen pagar verksamheten for fullt. Hir har
arbetet med 44 nya ligenheter och ett antal kommer-
siella lokaler pagatt sedan 2016. I slutet av 2017 pagick
fasadmurning, takarbeten och inredningsarbeten och
slutbesiktningsfasen inleddes. Samtliga ligenheter &r
uthyrda och inflyttningen beriknas vara helt fardig i
mitten av mars 2018.

1de 111 ligenheterna i kvarteret Grisklipparen i
Hisselby pagar planering infor tvaarsbesiktning.
Ligenheterna var inflyttningsklara 2016 och efter tva
ar besoks alla SKBs ldgenheter av en oberoende
besiktningsman som kontrollerar att inga fel uppstatt.

SKB har under 2017 firdigstéllt en tvarumsligen-
het om 78 kvadratmeter i kvarteret Ryssjan och en om
55 kvadratmeter i kvarteret Goken. Den sistnimnda
blir inflyttningsklar i februari 2018.

Pagaende detaljplanearbeten

Kista Ang: Omradet omfattar en ny skola, en férskola
och cirka 1300 bostéder dar SKBs projekt har 163
ligenheter inklusive 12 med boende enligt social-
tjinstlagen. Detaljplanen vintas bli antagen varen
2018 och SKB riiknar med att paborja byggnation 2019.
Arkitekt dr Kjellander & Sjoberg Arkitektkontor AB.

Nockebyskogen: Detaljplan har vunnit laga kraft. Innan
SKB kan starta med sin byggnation ska Stockholms stad
genomfora exploateringsarbeten och byggstart
beriknas till sommaren 2019. Projektet innehaller cirka
100 ligenheter fordelat pa sex huskroppar och ritas av
Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB.
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Persikan: Ett kvarter beliget pa Sodermalm innehallan-
de cirka 150 ligenheter. Innan SKB kan starta med sin
byggnation ska Stockholms stad genomfora exploate-
ringsarbeten. SKBs byggstart beriiknas till varen 2020
och arkitekt &r Brunnberg & Forshed Arkitektkontor AB.

Arstafiltet: Detaljplan har vunnit laga kraft. Innan
SKB kan starta med sin byggnation ska Stockholms
stad genomféra exploateringsarbeten och byggstart
beriknas dirmed bli under 2020. Projektet innehaller
106 ligenheter i ett kvarter och arkitekter ar
Bergkrantz Arkitekter AB och Utopia Arkitekter AB.

Rudboda: SKB har en markanvisning pa Liding6, som
omfattar cirka 150 ligenheter férdelade pa fem
huskroppar. Detaljplanearbete pagar och beriknas
vara klart under 2019. Antas planen utan 6verklagan-
den kan SKB starta sin byggnation under 2020.
Arkitekt ir AWL Arkitekter AB.

Skdrholmsdalen: SKB ska som ankarbyggherre hjilpa
Stockholms stad vid framtagande av detaljplan.
Markanvisningen omfattar cirka 150 ldgenheter
fordelade pa tva kvarter. Detaljplanearbete pagar och
beriknas vinna laga kraft under varen 2019 och SKB
borjar bygga under 2020. Arkitekter dr Nyréns
Arkitektkontor AB och Tengbom.

Blackeberg: Detaljplanearbete pagar och SKBs
byggstart beriiknas till 2021. Projektet innehaller cirka
120 ldgenheter fordelat pa atta huskroppar och
arkitekt dr Nyréns Arkitektkontor AB.

Herbariet: 1 Midsommarkransen har SKB en markan-
visning tillsammans med tva andra byggherrar. SKBs
del omfattar 125 ligenheter med mojlig byggstart
2022. Arkitekt dr Utopia Arkitekter AB.

Markanvisningar 2017

Under 2017 ansokte foreningen om nio markanvis-
ningar och deltog i tva tivlingar. Vid arets slut hade
SKB ett trettiotal inskickade forlag, till framforallt
Stockholms stads stadsbyggnadskontor. SKB fick
under aret Ribosomen, en ny markanvisning i
Hagastaden i Stockholm. Anvisningen omfattar cirka
110 ldgenheter och mojlig byggstart planeras till
2019/2020. Arkitekt &r dnnu inte utsedd.

Planerade byggstarter 2018

Vid porslinsfabriken i Gustavsbergs hamn, Virmdo
kommun, har SKB en markanvisning med géllande
detaljplan for kvarteret Modelloren. Projektet
omfattar cirka 80 ligenheter med tillhorande garage.
Byggstart var planerad till slutet av 2017, men har
flyttats nagot pa framtiden och byggnationen av
Modelloren inleds istiillet under 2018.
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90-talister i Hasselby

Kvarteren Grasklipparen och
Kanstkararen, med 111 ldgenheter,
utgor en del av det nya bostadsom-
radet Johannelunds Tradgéardsstad
mellan Vallingby och Hasselby gard.

59 % &r fédda pa
1990-talet.

12 % &r fédda pa 1960-
talet eller tidigare.

44 % flyttade hit
direkt hemifran.

14 % har statti ko
sedan 2014 -2015.

CA=NCH~

Kort kétid i Ursvik

Kvarteret Kronogarden, med 148
lagenheter, kom tvéa nar Sundby-
bergs stad delade ut det nya priset
Arets byggnad fér hus som fardig-
stéllts under 2016.

53 % &r fodda pa
1990-talet.

10 % &r fodda pa
1960-talet eller tidigare.

42 % flyttade hit
direkt hemifran.

25 % har statt i ko
sedan 2015-2016.

P @0 @

Vilka medlemmar flyttar vart? Statistiken visar nagra tydliga ménster. Framfor allt
unga personer flyttar till de nyproducerade bostéderna i ytteromrédena. Innerstans
nya lagenheter kraver langre kotid. De flesta flyttar hit frdn en annan SKB-lagenhet,

som da blir tillgdnglig fér andra medlemmar.

Uthyrning

Som tidigare konstaterats, avslutades byggnationen i
Ursvik, Sundbyberg. Uthyrningsprocessen slutférdes
under varen. Lingsta turordningstid var fran decem-
ber 1982 och kortaste fran november 2016, vilket
bekriftar att det &ven med kort turordningstid finns
mojlighet att hyra ligenhet nir SKB nyproducerar i
Stockholms ytteromraden. 25 procent av de som under
aret flyttat in i nyproduktion i ytteromraden hade
turordning fran 2015 eller 2016. Av de medlemmar
som flyttade in i Kronogarden var majoriteten unga,
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fodda pa 1990-talet, och cirka 40 procent flyttade dit
direkt hemifran.

Medlemmar ldmnar plats fér varandra
Uthyrningen av de 44 ligenheterna i kvarteret Basaren
pa Kungsholmen startade under varen 2017. Den ny-
producerade byggnaden med sin spinnande arkitektur
och centrala ldge, lockade sa manga som 3 090 intresse-
anmélningar. For att fa hyra en ldgenhet hir krivdes
turordning mellan 1966 och 1988, diir de storsta
ligenheterna, med fyra till fem rum och kok, kravde



Muddus lockar SKB-are

De tva husen i kvarteret Muddus i
Norra Djurgardsstaden slog rekord

i antalet intresseanmalningar: 2 530
medlemmar anmélde intresse fér de
100 lagenheterna.

40 % &r fodda pa
1980-talet.

4 % &r fodda pé 1960-
eller 1970-talet.

37 % flyttade hit fran en
annan SKB-lagenhet.

76 % har statt i ko
sedan 1980-talet.

oo @

langst turordningstid. Ndrmare hilften av medlem-
marna som flyttar till Basaren har statt i ko sedan
1970-talet och cirka en tredjedel av de som flyttar hit,
kommer direkt fran en annan SKB-ldgenhet. Det bidrar
isin tur till en omflyttning som gér deras ligenheter
tillgingliga fér andra medlemmar och dkar mojlighe-
terna till bostad genom den sa kallade flyttkedjan.

Okad tillganglighet via servicecenter
Under aret har SKB startat ett servicecenter som
ligger pa entréplan pa huvudkontoret i Abrahamsberg
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50-talister till Basaren

Aven intresset fér de 44 nya lagen-
heterna i Basaren pa Kungsholmen
var rekordstort. Liksom till kvarteret
Muddus flyttar manga hit fran ett
annat boende inom SKB.

45 % &r fodda pa
1950-talet.

9 % ar fodda pé 1970-
talet eller senare.

30 % flyttade hit frén en
annan SKB-lagenhet.

46 % har statti ko
sedan 1970-talet.

@ PO @

i Bromma. Syftet ér att underlitta kontakten med SKB
genom att erbjuda ett gemensamt telefonnummer och
en gemensam e-postadress for alla slags drenden.
Servicecenter besvarar allméinna fragor och omfattar
vixel, reception, medlemsservice och for de boende,
dven felanmélan. Under 2018 kommer SKB ocksa att
erbjuda dialog via ett digitalt frageforum och svar pa
allménna fragor finns da tillgingliga dygnet runt for
medlemmar och andra malgrupper.
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Medarbetarna mojliggor

framgang

SKBs ménga medarbetare ar en avgoérande faktor for att verksamheten ska kunna
halla den langsiktigt hoga kvalitet som praglar organisationen. SKB har i storre
utstréackning &n manga andra privata bostadsfoéretag valt att ha egen personal
och deras stora kunnande och engagemang gynnar verksamheten.

SKB arbetar stiindigt for att bli en dnnu béttre
arbetsgivare och for att i sa hog utstrickning som
mojligt kunna mota medarbetarnas, de boende och de
kéande medlemmarnas 6nskemal. Flera mindre
forbattringsatgirder genomfordes under aret, bland
annat har SKB pa olika sétt underléttat for de anstill-
da att minska den egna bilkorningen. SKB kopte i
borjan av aret en poolbil som far anviindas for resor i
tjinsten, SL-kort erbjuds och det finns dven en elcykel
att anviinda for kortare resor - allt till nytta for savil
medarbetare som fér miljo.

SKB vilkomnar manga olika kompetenser och vid
arets slut fanns hela 48 befattningar inom SKB. Att
medarbetarna lyckas vil med sina uppdrag syns bland
annat i de aterkommande boendeenkiter som SKB
genomfor, diar SKB fick ett hogt betyg dven i ar. Ocksa
nir medarbetarna tycker till om SKB som arbetsgivare
blir betyget, liksom tidigare ar, gott - medarbetar-
enkiten 2017 gav ett index pa 73.

10,6

ar i genomsnittlig anstéallningstid

9

nyrekryteringar

69

sommarjobbare

Medarbetarna - en kvalitetsfaktor

SKBs medarbetare dr viktiga pd manga olika sitt och
helt avgorande for organisationens fortsatta framgang.
For att tydliggora en gemensam vision och forklara
hur SKB vill arbeta framat, har ett stérre varuméirkes-
arbete genomforts under 2017. Arbetet har resulterat i
nya kirnvirden; aktiv, hallbar och affirsmissig, en ny

vision som lyder ”Stockholms Kooperativa Bostads-
forening gor intryck och ir en forebild for kvalitet och
platsens utveckling” och det aktiva l6ftet ”Vi skapar
rum for gott — och alla”. Alla medarbetare ska vara
delaktiga och samtliga chefer har under hosten haft
uppdraget att i sina arbetsgrupper sérskilt arbeta med
de nya kirnvirdena.

Inom SKB fanns vid arets slut 133 anstillda, varav
40 kvinnor och 93 mén. Under aret har tre personer
slutat med anledning av pension. Diskussioner har
forts om hur SKB bade ska behalla kompetens och
locka fler yngre medarbetare.

Utbildning ger utveckling

SKBs medarbetare erbjuds olika former av vidareut-
bildning och kompetensutveckling. Chefsgruppen

- som bestar av alla Ionesittande chefer - kallas tva
ganger om aret till ledarspecifika konferenser, vilka
under 2017 hade temat Varumdrke respektive Digital-
isering. Nyanstillda fastighetsskotare utbildas alltid i
SKB-kunskap och i informations- och presentations-
teknik, under 2017 avslutade tolv medarbetare den
utbildningen. Dérutover har ett flertal medarbetare pa
skilda nivaer i organisationen genomgatt yrkesspecifika
kurser och vidareutbildningar.

SKB deltar, tillsammans med Stockholms arbets-
marknadsforvaltning och ett antal bostadsforetag, i
ett projekt for att ge vuxna som inte kommit in pa
arbetsmarknaden en majlighet till praktik eller arbete.
Projektet varvar en teoretisk utbildning pa Stockholms
byggtekniska gymnasium med yrkesutévning. En
praktikperiod startar hos SKB i januari 2018.

Organisation
VD ir ytterst ansvarig for verksamheten och direkt
placerad under VD finns en kvalitets- och utrednings-
chef, som arbetar med 6vergripande utredningar,
remissvar, handliggning av kvalitetsfragor med mera.
SKBs verkstillande organisation har under 2017
bestatt av f6ljande sju enheter.

Finans- och budgetenheten ansvarar for finans-,
budget- och ekonomiska strategifragor. Personal-
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enheten ansvarar for 6vergripande personal- och
lonefragor. SKBs administrativa avdelning svarar for
stodfunktionerna redovisning, reskontra och IT. Hit
horde tidigare ocksa funktionerna internservice och
vixel/reception. Det 6vergripande kommunikativa
ansvaret ligger under kommunikationsavdelningen,
som ocksa har hand om arbetet med fortroendemanna-
organisationen. SKBs manga ny- och ombyggna-
tioner, stérre underhallsarbeten och miljéfragor
hanteras frimst av den tekniska avdelningen, dit
ocksa driftpersonal, hantverkare och reparatorer hor.
Férvaltningsavdelningen ansvarar for den lopande
skotseln av SKBs fastigheter och det idr ocksa hir
fragor kring otillatet boende, férsikringsskador och
storningsérenden hanteras. Uthyrningsavdelningen
hanterar uthyrning av savil ligenheter som lokaler
och hir finns ocksa en specialistfunktion avseende
medlemsfragor. Dessutom ansvarar avdelningen

for SKBs nya servicecenter, vilket startade sin
verksamhet under hosten.

SKB utdkade servicen 2017

Servicecenter erbjuder en vig in till SKBs olika delar
och omfattar vixel, reception, internservice, med-
lemsservice och for de boende, dven felanmélan.
Under 2017 rekryterades en chef och totalt arbetar nu
sju medarbetare pa servicecenter. SKBs beslut att
inriitta ett servicecenter ir ett led i det langsiktiga
arbetet med att 6ka servicenivan ytterligare, for
medlemmar, samarbetspartners och andra.

Organisation 2017

Arbetsmilj6 och friskvard

SKBs hilso- och friskvardsarbete ir integrerat i den
lopande verksamheten. Inom ramen for foretagshélso-
varden erbjuds medarbetarna hilsokontroller,
rehabilitering och hjilp vid arbetsrelaterade skador
och sjukdomar. SKB subventionerar dven friskvard
genom den sa kallade friskvardspengen. Under 2017
anvinde sig 72 medarbetare av SKBs friskvardspeng.
Alla medarbetare vilkomnades i september till en
friskvardsaktivitet hos Friskis & Svettis, de har ocksa
haft mojlighet att testa trining med en personlig
trinare och kunnat delta i foreldsningen ”At ritt och
ma bra”. Under aret erbjods medarbetarna deltagande
i olika motions- och tévlingslopp och i den cirkeltri-
ning som SKB arrangerar sedan ett antal ar tillbaka.

Sommarjobb och praktik

Att ge ungdomar en bra kontakt med arbetslivet ligger
foreningen varmt om hjértat. Under sommaren 2017
anstillde SKB 69 ungdomar fé6r sommarjobb, huvud-
sakligen inom fastighetsskotsel. Det dr ocksa viktigt
att ge mojlighet till studiepraktik och erbjuda arbets-
trining till personer som behéver hjilp att nirma sig
arbetsmarknaden. SKB har under aret tagit emot
studerande inom olika bygg- och fastighetsutbildning-
ar for praktik och har ocksa erbjudit praktikplatser till
personer med nagon form av funktionsnedséttning, i
samarbete med organisationen Misa, som erbjuder
arbetsinriktad verksamhet fér ménniskor med
arbetshinder.

VD
Q

Personalenhet —

— VD-stab

— Finans- och budgetenhet

Uthyrnings- Administrativ Kommunikations- Teknisk Forvaltnings-
avdelning avdelning avdelning avdelning avdelning
03 0 . 0

— Lokaluthyrning Redovisning Kommunikation

| Lagenhets- T Férenings-
uthyrning verksamhet
| Specialist
medlemsfragor

- Servicecenter
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HALLBARHETSRAPPORT

Pa hallbar grund

Hallbarhetsfragor har blivit allt viktigare inom fastighetsbranschen. Férutom
miljoperspektivet handlar det idag om att dven ta ett ekonomiskt och socialt
ansvar. Detta har alltid varit en naturlig del av SKBs verksamhet. Det langsiktiga
ansvaret att tillsammans vara med och férbéttra samhallet, &r en del av den

kooperativa idén.

Tack vare att SKB bygger med kvalitet och férvaltar
sina fastigheter i egen regi, finns férutsittningar att
arbeta langsiktigt med hallbarhet. Bade i det befintliga
fastighetsbestandet och vid nyproduktion. Fér SKB &r
hallbarhetsarbetet en stindigt pagagende process dir
arbete, mal och strategier regelbundet foljs upp,
utvirderas och forbéttras.

SKBs hallbarhetsarbete styrs via en hallbarhets-
plan som &r integrerad i SKBs affirsplan. Hallbarhets-
planen ir uppdelad i tre delar; ekonomiskt, miljomés-
sigt och socialt ansvarstagande. Dessutom finns
kompletterande styrdokument som till exempel
langsiktig och kortsiktig miljoplan, arbetsmiljopolicy,
likabehandlingspolicy, inképspolicy, samt uppf6-
randekod. Hallbarhetsplanen behandlas i samband
med den arliga uppfoljningen av affirsplanen och
godkiinns av styrelsen. Styrelsen ansvarar for att
uppriitta och ge ut hallbarhetsrapporten. Det verkstil-
lande arbetet ér delegerat till VD.

Fran och med 2018 kommer hallbarhetsrelaterade
risker 4n mer utforligt att inkluderas i den arliga
riskanalysen som SKB gor. SKB kommer dérfor att se
over sitt framtida hallbarhetsarbete fokuserat pa de
fragor som dr mest relevanta for verksamheten utifran
ett omvirldsperspektiv, intressenternas syn och
paverkan pa héallbar utveckling.

Lag om héallbarhetsrapportering
Ar 2017 implementerades lagen om obligatorisk
hallbarhetsrapportering for féretag av en viss storlek.
Lagkravet innebér att foretag ska rapportera sin
affirsmodell, policyer, uppfoljning och resultaten av
dessa, visentliga risker och hur foretaget hanterar
dem samt hallbarhetsrelaterade och centrala resulta-
tindikatorer som ir relevanta for verksamheten.
Lagkravet omfattar miljo, sociala forhallanden och
personal, ménskliga rittigheter och anti-korruption.
SKB har gjort en GAP-analys for att se hur vil den
nuvarande verksamheten uppfyller det nya lagkravet.
Milj6 samt sociala féorhallanden och personal ér sedan
tidigare identifierade som betydelsefulla hallbarhets-
omraden for SKB. Inom dessa omraden arbetar

foreningen strukturerat med policyer, riktlinjer och
kontinuerlig uppféljning.

Nir det géiller méinskliga riittigheter arbetar SKB
utifran principen om likabehandling, bade av medar-
betare och av medlemmmar. Inom SKB ska alla
medarbetare och medlemmar behandlas lika oavsett
alder, kon, etnisk tillhérighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsittning, sexuell
liggning, konsoverskridande identitet eller uttryck.
Vid upphandling och inkép stéller SKB krav vad giller
arbetsvillkor och krav pa att barnarbete inte far
forekomma. Nir det géller anti-korruption behandlas
det inom ramen for SKBs ink6épspolicy samt
uppférandekod.

Ekonomiskt ansvarstagande

SKBs uppgift ir att bygga och langsiktigt forvalta
bostadsfastigheter at sina medlemmar i form av
kooperativa hyresritter. For att géra det pa ett hallbart
sitt krivs en trygg ekonomi. Det innebér bland annat
att finansiella nyckeltal sasom soliditet, avkastning

pa kapital, rintetdckningsgrad samt vakansgrader pa
lokaler och ldgenheter, halls pa en avviigd niva.

SKB ér not-for-profit och det 6verskott som
genereras aterinvesteras i verksamheten. Overskottet
gor att féreningen kan fortsitta underhalla och
nyproducera fastigheter samt utveckla verksamheten.
En utférlig beskrivning av SKBs ekonomiska resultat
ges i forvaltningsberittelsen.

Finansiell trygghet

SKBs kreditvirdighet visar pa foretagets starka
kapacitet att mota sina finansiella forpliktelser, savil
palang som pa kort sikt. SKB har sedan 2012 en rating
av Standard & Poor’s. Det langsiktiga kreditbetyget for
SKB sattes senast i maj 2017 till AA-. Pa kort sikt har
SKB erhallit den hogsta mojliga ratingen A-1+ och K-1.
Standard & Poor’s positiva bedomning av SKBs
kreditvirdighet, skapar férutséttningar for fortsatt
bostadsbyggande, underhall och for finansiering av
verksamheten pa goda villkor.
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Emission av grén obligation

Grona obligationer ir ett sétt att lana pengar till sérskilt
miljoinriktade investeringsprojekt, och visar bade pa
ekonomiskt och miljomissigt ansvarstagande. Under
2016 emitterade SKB sin forsta grona obligation om 300
miljoner kronor med en 16ptid om fem ar. De medel som
SKB lanar inom ramen for grona obligationer, finansie-
rar sirskilt miljéinriktade projekt och/eller fastigheter
med syfte att bidra till ligre klimatpéaverkan.

De projekt som kvalificerar sig for ”gron finansie-
ring” finns angivna i SKBs grona ramverk; Green Bond
Framework, och viljs ut av tekniska avdelningen
tillsammans med finans- och budgetenheten inom
SKB. Det kan omfatta utveckling, forvirv eller
fardigstillande av bostider och kommersiella fastig-
heter. Det kan ocksa besta av insatser i nybyggnation
som leder till minst 25 procent ligre energianvind-
ning dn vad nationella byggnormer och regler kriver.
For det befintliga fastighetsbestandet kan det inneba-
ra atgirder som medfor en reducering av energifor-
brukningen pa minst 25 procent jimfort med den
historiska féorbrukningen. Ytterligare ett utvecklings-
omrade kan vara att anvinda férnyelsebara energikil-
lor 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.

Miljéomassigt ansvarstagande

Bygg- och fastighetsbranschen star for en stor del av
Sveriges totala energiférbrukning och for en stor
andel av koldioxidutsldppen vilket paverkar vart
klimat negativt, bade lokalt och globalt. SKB vill ta
ansvar for sin verksamhets paverkan och har under
manga ar haft ett stort miljofokus. Miljdarbetet syftar
inte bara till ett bittre klimat och en sundare miljo,
utan ocksa till att hyresmedlemmarna ska trivas och
uppleva sitt boende som tryggt, miljovinligt samt med
hog serviceniva.

SKB har i sitt milj6- och klimatarbete utgatt fran de
nationella miljémalen och prioriterat de fragor dir
SKB har stor paverkan:

e Hallbar energianvindning och hallbar anvindning
av vatten.

e Sund inomhusmiljé.

e Miljoeffektiv avfallshantering.

e Kemikalier i férvaltning och byggande.

e Miljoeffektiva transporter.

Dessa omraden dr ocksa identifierade som nagra av de
operativa risker som SKB star infor i sin dagliga
verksamhet. Det pagar ett lopande arbete med att
minimera miljébelastningen och riskerna, bade av
hallbarhetsskil samt av ekonomiska motiv.
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Styrning och uppféljning
SKB har ett strukturerat miljdarbete med en langsik-
tig miljoplan med mal till ar 2019 och en arlig miljo-
plan med mal for ar 2017. Vissa av malen ér affirskritis-
ka och ingar ocksa i affirsplanen. Bade affirsplanen
och miljoplanerna beslutas av styrelsen. Miljdarbetet
regleras dessutom av en miljoé- och kvalitetspolicy och
styrdokument for energieffektiv projektering. Varje
avdelning tar i sin verksamhetsplanering fram de
projekt och aktiviteter som krévs for att uppna
respektive mal. Malen f6ljs upp varje tertial och
styrdokumenten och planerna revideras arligen.
Under 2015 beslutade SKB att anviinda sig av
Miljobyggnad for att miljocertifiera nybyggnationer.
Miljobyggnad ir ett system for klassning och certifie-
ring av byggnader som baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk byggpraxis. Fokus dr
energihushallning, hilsosam inomhusmiljé och sunda
materialval. I Miljobyggnad kan en byggnad uppna
betyget Brons, Silver eller Guld.

Hallbar anvdndning av energi och vatten
Energi behovs for en méngd olika indamal i samhil-
let. Samtidigt bidrar fossila brinslen till global
uppvirmning och forsurning av mark och vatten. SKB
arbetar ddrfor kontinuerligt med att minska energian-
vindningen och att anviinda energi mer effektivt i
byggnader. Detta bidrar till en hallbar utveckling men
ocksa till minskade kostnader for hyresmedlemmarna
och foreningen. Ett prioriterat omrade dr ocksa att
minska och effektivisera anviindningen av vatten,
eftersom mycket energi kriivs for att exempelvis rena
vatten och virma det till en behaglig temperatur. Fér
att minska vattenférbrukningen installerar SKB
energieffektiva blandare i nyproducerade och stam-
bytta ligenheter och gamla blandare byts uti det
befintliga besténdet.

SKB arbetar fortlopande med att sinka energian-
vindningen. Ett exempel ir att SKB i samband med
fasadrenoveringar ofta genomfér en tilliggsisolering
och fonsterrenovering for att hija energieffektiviteten.

For att minska energianvindningen for uppvirm-
ning, har SKB under 2017 bland annat injusterat
virmesystemet och bytt termostater i kvarteren
Stddrocken och Kraghandsken samt bytt undercentra-
ler i kvarteren Motorn, Vingen, Bilgen, Brunbiret,
Baggangen, Bondesonen Storre och Stidrocken.
Andra atgirder har varit att isolera rérkulvertar i
Hisselby, byta ventilationsaggregat i kvarteret Tdppan,
Minimaster i kvarteret Angshavren samt att byta frin
elpanna till virmepump i kvarteret Hjilmvid.
Energibesparingsprojekt har slutforts i Varberg dir
SKB under 2016 och 2017 har tilliggsisolerat fasader,
bytt ut balkongpartier och fonsterbeklddnader,
installerat referensgivare och virmeatervinning.
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Under rivningen i kvarteret Basaren
upptacktes ett konstverk av mosaik
fran 1930-talet, dolt bakom en vagg.
SKB valde att bevara och renovera
mosaiken, som kommer att pryda en
av vaggarna pa entréplan.
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For att minska elanvindningen inom SKBs bestand,
som enligt mal for 2017 ska uppga till hogst 23 kWh/
kvm, har tvitt- och torkmaskiner bytts ut till energisna-
la modeller i 25 fastigheter. Dessutom byter SKB arligen
ut trapp-, killar- samt utomhusbelysning till mer
energieffektiv belysning i ett antal fastigheter. Detta
gors till exempel genom att installera dagsljus- och
nirvarostyrdbelysning och ljuskillor av typen LED.

SKB fortsiitter att bygga energieffektiva hus. Dessa
kénnetecknas av vilisolerade ytterviggar, energifons-
ter samt energieffektiva installationer. Ett exempel dr
kvarteret Basaren pa Kungsholmen dir inflyttning
sker under varen 2018.

Att minska energianvindningen ir ett av flera
prioriterade miljbomraden inom SKBs hallbarhetsar-
bete. For att klara malet med hogst 55 kWh/kvm
Atemp per ar i nyproducerade bostider, har SKB tagit
fram styrdokument for projekteringsanvisningarna.
En arbetsgrupp ir tillsatt for att tillsammans forbéttra
styrdokumenten och platskontrollerna.

2017 inledde Europeiska Investeringsbanken ett
samarbete med SKB genom att lana ut 550 miljoner
kronor. Lanet ska anvéindas till fyra miljoklassade
nyproduktionsprojekt i Stockholmsregionen - pa
Kungsholmen, i Bromma och i Kista, samt i
Gustavsberg pa Virmd6. Sammanlagt handlar det om
349 ligenheter med beriiknad inflyttning 2018 till
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2021. De nya bostadsfastigheterna blir lagenergibygg-
nader med en energiférbrukning under 55 kWh per
kvadratmeter och ar, vilket ligger 25 kWh under det
svenska myndighetskravet.

SKB satte i sin langsiktiga miljoplan for 2015-2019
upp ett mal att kopa miljomérkt fjirrvirme. Under
2015 gjordes en utredning om mdjligheten. Det visade
sig dock att Fortum endast tillhandahaller klimatkom-
penserad fjirrvirme mot en hogre kostnad. SKB har
valt att endast képa in detta vid nybyggnation da det
krivs for Miljobyggnad Silver, till exempel i kvarteret
Basaren. Foreningen koper ocksa sedan arsskiftet
2013/2014 endast in fornybar el, varav 25 procent
kommer fran vindkraft och 75 procent fran
vattenkraft.

SKB har solceller installerade i tva kvarter i det
befintliga bestandet, kvarteret Kappseglingen
(Hammarby Sjostad) och kvarteret Lillsjonis
(Abrahamsberg i Bromma). Dessa anliggningar
producerar cirka 46 MWh arligen. Kvarteret Muddus i
Norra Djurgardsstaden har ocksa en solcellsanligg-
ning som beridknas ge 13 MWh per ar. Under 2018
kommer SKB utreda om fler fastigheter dr lampliga for
att installera solceller pa. Kvarteren Glottran och
Alligatorn har solfangare. Solfangarna i Glottran
levererade under 2017 50,2 MWh och 150,7 MWh
totalt de tre senaste aren.



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 dir inomhusmiljén inte motsvarar SKBs
krav gors en utredning enligt en siirskild handlingsplan
for att eventuella problem ska atg#rdas pa bista sétt.

Miljocertifiering av byggnader

SKB miljocertifierar nya fastigheter enligt
Miljobyggnad och klassar befintliga fastigheter enligt
en egen standard som baseras pa Miljobyggnad. Vissa
fastigheter dr ocksa Svanen-mirkta.

Under 2016 och 2017 har kvarteren Kronogarden/
Arrendatorn och kvarteret Basaren tilldelats
Miljobyggnad Silver. Kvarteret Modelloren &r projek-
terat for att klara Miljobyggnad Silver. Efter tva ars
drift verifieras de berdknade virden som ligger till
grund for certifieringen, sa att de 6verensstimmer
med faktiska virden. Kvarteret Tiltldgret har som
forsta kvarter i SKB verifierats enligt Miljobyggnad.
Fastigheten har ocksa besokts av kontrollorganet
Sweden Green Building Council (SGBC). Beslut har
tagits att kvarteren Tant Gredelin och Tant Brun ska
verifieras under 2018.

SKB har ocksa valt att miljoklassa befintliga
fastigheter i sitt bestand. Dessa klassificeras enligt en

egen standard som baseras pa Miljobyggnad men som
ir anpassad och mer kostnadseffektiv att genomfora.
Malet dr att 25 procent av SKBs ldgenheter ska vara
miljoklassade senast ar 2019. Miljoklassningen
inleddes 2016 och hittills har elva fastigheter, med
totalt 978 ldgenheter, miljoklassats, vilket motsvarar
13 procent av SKBs ldgenheter. Av dessa miljoklassades
508 stycken under 2017. Malet dr att under 2018
miljoklassa ytterligare 450 ligenheter fordelat pa fem
kvarter.

Miljseffektiv avfallshantering
Om avfall hanteras pa riitt sitt kan det vara en resurs.
I forsta hand ska avfall férebyggas och direfter ater-
anvindas, atervinnas, energiutvinnas och i sista hand
ldggas pa deponi. For att underlitta att avfall kan
anvindas pa ett bra siitt ger SKB de boende stora
mojligheter att sortera avfall i flera fraktioner. Malet
ir att 90 procent av fastigheterna som inte uppnadde
SKBs uppsatta basniva for avfallshantering ska gora
det ar 2019. Detta mal ir redan uppnatt 2017. Under
2017 har en utredning gjorts av hur insamling av
plastférpackningar kan inféras. Om det finns utrym-
me i atervinningsrummen och medlemmarna 6nskar,
kan det installeras. Idag finns det i ett 20-tal kvarter.
Stockholm stad satsar pa att 6ka insamlingen av
matavfall och SKB ska bidra till att fler boende har
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mojlighet att limna matavfall. Malet ir att andelen
fastigheter som har insamling av organiskt avfall ska
vara minst 90 procent av det totala fastighetsbestan-
det inom de omraden dir kommunen erbjuder
insamling. Under 2017 har en inventering gjorts av
vilka kvarter insamling av matavfall ir mojlig. SKB
har ocksa borjat informera kvartersraden om majlig-
heten att sortera organiskt avfall.

I samband med ny- och ombyggnationer uppstar
stora méngder avfall som SKB aktivt verkar for att
minska genom att stilla krav pa entreprenérer. Vid alla
storre projekt genomf6ér SKB miljoronder dér entre-
prenéren bland annat redogor for hur de féljer
avfallshanteringsplanen och hur de tar hand om
farligt avfall. Entreprenérerna ska dven redovisa vilka
material som byggs in och hur mycket avfall som
sorteras eller kors pa deponi.

Kemikalier i férvaltning och byggande
Anvindningen av kemikalier 6kar i Sverige och det dr
viktigt att vara medveten om vilka #mnen som finns i
var omgivning och hur olika produkter ska anviindas.
De varor och material som SKB anvinder i byggnader
ska vara miljoanpassade och viiljas med hénsyn till hur
de paverkar miljé och ménniskors hilsa. Till hjilp for
att vilja material anvéinds databasen Byggvarube-
démningen (BVB). Boende ska kéinna sig trygga med att
SKB tar sitt ansvar for att viilja limpliga varor och
malet dr att 100 procent av de byggvaror och kempro-
dukter som anviénds i byggprojekt och férvaltning har
bedémningen "rekommenderas” eller ”accepteras” i
BVB.

Genom ett malmedvetet arbete med att minska
farliga &mnen i byggvaror och produkter i forvaltning-
en, medverkar SKB till att uppfylla Stockholms stads
mal om att minska spridning av milj6- och hilsofarliga
dmnen. I ny- och ombyggnadsprojekten gor SKB
kontinuerliga miljoronder tillsammans med inhyrda
miljéexperter, for att siikerstélla att entreprendrerna
foljer kraven gillande kemikalier.

Miljoeffektiva transporter

SKB strivar efter att minska den belastning pa miljon
som transporter kan medféra. Det innebér bland
annat att alla SKBs personbilar (férutom poolbilen)
fran och med 2017 ir miljobilar. SKB utreder alterna-
tiv for servicebilarna.

All personal som anviinder bil i tjinsten, far
utbildning i sparsam korning. Nyanstéllda far ga en
utbildning under sitt férsta ar och 6vriga gar en
repetitionskurs vart femte ar. Under 2017 har ingen
utbildning hallits men de som anstiillts under aret
kommer att erbjudas en utbildning i sparsam korning
under 2018.

Nir det giller CO,-utsldpp fran SKBs egna person-
bilar, gjordes en méitning under 2015 och ett mal fér
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2019 sattes upp. Malet innebir att CO,-utsldppen ska
minska med 25 procent jimfort med 2015 ars niva.
Under 2016 minskade utslippen med 17 procent och
under 2017 med 10 procent jimfort med ar 2015.

Inom ramen for miljoeffektiva transporter arbetar
SKB for att boende ska ha nira till kollektivtrafik och
gott om cykelparking. I bade nya och befintliga
bostadsomraden pagar arbeten for att underlétta for
de boende att anvinda cykel och andra hallbara
transportmedel i storre utstrickning. Det medverkar
till att utsldpp och buller fran trafik minskar. Vid
nybyggnation ska kommunens direktiv vara ett
minimum. SKB kommer under 2018 erbjuda inflyttan-
de i nyproducerade fastigheter tillgang till cykelpool.
For att underlitta cykling aret runt finns det i nypro-
ducerade cykelrum mojlighet fér de boende att skolja
av sin cykel.

Laddplatser for elbil installeras kontinuerligt i
befintliga kvarter dér efterfragan och mojligheten
finns. Vid nybyggnation dr malsittningen att tio
procent av parkeringsplatserna ska vara laddplatser.
Det ska ocksa beredas majlighet for boende att nyttja
en bilpool i nirheten. Under 2017 har méjligheten till
samverkan med aktorer inom bildelning undersokts.
Diskussionerna fortgar for att fa till ett samarbete.

SKB bidrar med fler vardagssmarta l6sningar for
att sinka koldioxidutsldppet. Med hjilp av ett investe-
ringsstod fran Klimatklivet kommer SKB att bygga ut
antalet elbilsladdare. Satsningen omfattar drygt 60
platser och utbyggnaden paborjas under varen 2018.
Bidraget omfattar halva investeringskostnaden.
Klimatklivet ir ett statligt stod via Naturvardsverket
som gar till lokala och regionala atgérder som minskar
utsldppen av koldioxid. Stédet kan sokas av till
exempel foretag, kommuner, statliga verk och
foreningar.

Miljoutbildning
For att 6ka medarbetarnas kunskap och engagemang
inom miljdomradet, genomfér SKB en miljéutbildning
vartannat ar for samtliga anstillda. Utbildningen
genomfordes under 2016 och kommer att genomféras
under 2018. Alla nyanstillda pa SKB far ocksa infor-
mation om SKBs miljdarbete och miljéplan av respek-
tive chef i samband med introduktionsprogrammet.
Malsittningen ir att &ven boende ska erbjudas
utbildning inom miljé. I ett forsta steg ska miljoavsnit-
tet under Mina sidor pd www.skb.org uppdateras.
Miljotips ska dven finnas i Vii SKB eller pa webben.



Maluppfyllelse 2017

SKB har bade langsiktiga miljomal till 2019 och mal fér 2017, som man arbetar strukturerat for att na. I tabellen
nedan beskrivs saval malnivaer som utfall for 2017 med 2015 och 2016 ars uppgifter som jamférelse. Dessa mal &r
utpekade som sérskilt affarskritiska och ingér i affarsplanen. Ytterligare mal finns i miljéplanen och féljs upp
systematiskt. Flertalet av dessa mal &r redovisade ovan.

Miljs, byggnad och
férvaltning

Energianvandning fér
uppvarmning (av hus
och vatten) i hela SKBs
bestand

Energianvandning fér
eli hela SKBs bestand
(elanvandning)

Total energianvéndning
i nyproducerade
bostader

Producera passivhus

Miljdhansyn fjarrvarme

Andel miljomarkt el
(vatten-, vind- sol- eller
vagkraft)

CO,-utslapp fran SKBs
personbilar

Medarbetare

No6jd-Medarbetar-Index
(NMI)

Betygsindex ledare och
chefer

Sjukfréanvaro

Férnyelse och
utveckling

Fardigstallda, driftsatta
och utvarderade
utvecklingsprojekt &ren
2015-2019

SKB anvénder ett
kvalitetsledningssystem
fér styrning och
uppfoljning i
verksamheten

SKB arbetar utifran en
uppréattad héallbarhets-
plan

SKBs lagenheter
(befintligt bestand)

ar miljoklassade enligt
vald modell

Mal 2015-2019

Hogst 135 kWh/m?
BOA+LOA/ar

Hogst 22 kWh/m?
BOA+LOA/ar

Hogst 55 kWh/m?
Atemp, ar

Klart att producera ett
passivhus

100 % miljmarkt
fjarrvarme

100 %

CO,-utslappen fran
SKBs bilar ska vara 25 %
lagre 2019 jamfoért med
2015 ars niva

M4l 2015-2019

75

74

Hogst 3,5 % i genom-
snitt per ar

Mal 2015-2019

10, varav 2 miljéprojekt

JA

JA

25 %

BOA/LOA = bostadslagenhetsarea/lokalarea
Atemp = husets totala uppvarmda golvarea

M4l 2017

139 kWh/m?
BOA+LOA/&r

Hogst 23 kWh/m?
BOA+LOA/ar

Hégst 55 kWh/m?
Atemp, ar

Genomfora férstudie
projektering

Inget mal, da det ej kan
genomféras. Klimat-
kompenserad
fjarrvarme i nybyggna-
tion dar Miljobyggnad
Silver kraver det.

100 %

Lagre &n 2016

MAl 2017

74

7

Mal 2017

2 projekt

JA

JA

Totalt 12 av SKBs
fastigheter ska vara
miljoklassade

Resultat 2017

136,9 kWh/m?
BOA+LOA/&r

19,8 kWh/m?
BOA+LOA/&r

SKB projekterar for
hogst 55 kWh/m?
Atemp, ar

Forstudie gjord, under
2018 kommer SKB starta
projektering fér ett
passivhus

Klimatkompenserad
fjarrvarme képs endast
in d& Miljobyggnad
kréaver detta

100 % (25 % vindkraft
och 75 % vattenkraft)

Minskning med 9,6 %
jamfort med ar 2015

Resultat 2017

73

74

30 %

Resultat 2017

Ja, flerbostadshus i
Ursvik ar inflyttade och
projekt i Varberg &r klart

Projektet nadgot
férsenat; berdknas vara
klart fér beslut om
certifiering under 2018

JA

Totalt 11 av SKBs
fastigheter ar miljo-
klassade.
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Resultat 2016

137,8 kWh/m?
BOA+LOA/&r

20,6 kWh/m?
BOA+LOA/&r

SKB projekterar for
hogst 55 kWh/m?
Atemp, ar

Fortsatt analys

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

100 % (25 % vindkraft
och 75 % vattenkraft)

Minskning med 17 %
jamfért med &r 2015

Resultat 2016

Genomférdes ej 2016

Genomférdes ej 2016

4,7 %

Resultat 2016
3, varav 1 miljéprojekt

(avloppsvéarmevéxlar)

Nagot fordrojt, driftsatts
2017

JA

Totalt 7 av SKBs
fastigheter ar miljo-
klassade

Resultat 2015

138,8 kWh/m?
BOA+LOA/&r

21,9 kWh/m?
BOA+LOA/&r

SKB projekterar for
hogst 55 kWh/m?
Atemp, ar

Analys gjord

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

100 %

Mé&tning genomférd fér
att f4 ett utgangslage

Resultat 2015

74

67

34 %

Resultat 2015

3, varav 1 miljoprojekt
(kvarteret Muddus)

Klart med alla
processbeskrivningar

JA

Beslut om modell fér
miljoklassning, 3
fastigheter miljo-
klassade
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Socialt ansvarstagande

SKB har funnits i 6ver hundra ar. Féreningen foddes
ur viljan att skapa ett bittre boende och tillsammans
gora gott for bade medlemmarna och samhillet. Ett
sekel senare fortsitter féreningen att verka for hall-
bart byggande och social gemenskap, med ambitionen
att fler ska fa plats i en viixande Stockholmsregion.
Inom ramen for SKBs sociala ansvarstagande har tre
fokusomraden valts ut; medarbetare, medlemmar
samt leverantdorer.

Medarbetare

Engagerade, kompetenta och serviceinriktade med-
arbetare dr en viktig framgangsfaktor for SKB. Att
medarbetarna trivs ir en forutsittning for att de ska
gora ett gott arbete och for att SKB kunna driva och
utveckla verksamheten. SKB ska uppfattas som en
attraktiv arbetsgivare. For att na denna malsiittning
arbetar SKB aktivt med fragor som ror jimstélldhet
och mangfald samt arbetsmilj6 och hilsa. SKB verkar
ocksa malmedvetet for stindig forbéttring av kompe-
tens och arbetsférhallanden genom att varje avdelning
har en utbildningsansvarig som ansvarar for att
medarbetarna har den kompetens som arbetet kriver.

Styrning och uppféljning

SKB har ett strukturerat arbetsmiljéarbete och f6ljer
gillande lagstiftning och myndigheternas krav samt
dérutover faststillda policyer, handlingsplaner och
riktlinjer. Arbetet utgar fran en arlig arbetsmiljéplan
som inkluderar arbetsmiljopolicy, mal fér arbetsmiljo-
arbete, arbetsmiljorutiner samt beskrivning av arbets-
miljoorganisation och ansvar for arbetsmiljoarbetet.
Vissa av malen ingér ocksa i affarsplanen. Uppf6ljning
av gillande arbetsmiljépolicy sker arligen vid mote
mellan foretagsledning, fackliga féretridare och
huvudskyddsombudet. Arbetsmiljoplanens mal f6ljs

upp tvaganger per ariden centrala samverkansgruppen.

Som komplement till arbetsmiljoplanen finns
rehabiliterings- och arbetsanpassningspolicy, alkohol-
och drogpolicy, personalpolicy samt en policy for
rekrytering. SKB arbetar systematiskt med jimstilld-
het och likabehandling. Detta arbete f6ljs upp arligen
och fragan tas upp en gang per ar i ledningsgruppen
respektive vid samverkansmote mellan de fackliga
foretrddarna och ledningsgruppen.

VD ir ytterst ansvarig for arbetsmiljon och har
delegerat arbetsmiljouppgifterna till avdelnings- och
enhetscheferna.

Nojda medarbetare

SKBs medarbetarundersékning gors vartannat ar och
genererar ett Nojd-Medarbetar-Index (NMI). En
analys av resultatet och eventuella insatser som
behovs for att medarbetarna ska trivas och ma bra
gors efter varje undersékningstillfille.
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Manga medarbetare trivs pa SKB. I den senaste
medarbetarundersékningen, som genomfordes 2017,
fick SKB hogt betyg betriffande trivseln; 84 (2015: 86)
pa en 100-gradig indexskala. Ar 2017 blev NMI 73,
vilket &r i stort sett samma resultat som ar 2015 da
NMI hamnade pa 74. Betygsindexet for ledare och
chefer 1ag pa 74. Det ir en hojning med sju enheter
sedan métningen 2015, da indexet var 67, och motsva-
rar det langsiktiga mal som SKB satt upp for perioden
2015-2019.

Nira 95 procent av dem som svarat pa enkéten har
uppgett att de kan rekommendera SKB som arbets-
givare. Forutom medarbetarundersokningen haller
SKB arliga medarbetar- och l6nesamtal med alla
medarbetare.

Under 2017 har SKB gjort ett arbete for att se hur
foretaget fortsatt kan vara en attraktiv arbetsgivare.
SKB har borjat arbetet med att ta fram en strategi for
att varda arbetsgivarvarumirket. Detta for att fort-
sitta ha n6jda medarbetare och dven sikerstilla
framtida kompetensbehov.

Jamstalldhet

Grunden for SKBs arbete med jimstilldhet och mang-
fald dr alla ménniskors lika viirde. Utgangspunkten i
arbetet &r synen att jimstilldhet och mangfald leder
till bittre nyttjande av medarbetarnas resurser, ger ett
bittre arbetsresultat och en roligare arbetsdag.

Fordelningen mellan kvinnor och méin har under de
senaste aren varit ungefir 30 procent kvinnor och 70
procent mén bland de anstillda, vilket dr nagot mindre
jadmstéllt &n branschen i 6vrigt (40/60). Kvinnorna
arbetar huvudsakligen pa administrativa tjinster. Det
finns dock inga hinder fér mén att erhalla administra-
tiva tjidnster, eller fér kvinnor att erhalla en tjinst inom
ett mansdominerat yrke. SKB efterstrivar blandade
team pa samtliga arbetsstillen och inom alla yrkes-
kategorier, och forsoker rekrytera kvinnor till tjinster
dédr kvinnor dr underrepresenterade och vice versa.

I ledningsgruppen ér konsfordelningen jaimn med
fyra kvinnor och fyra mén. Styrelsen bestar av nio
ordinarie ledamoter, inklusive fackliga representanter,
men exklusive VD. Av dessa ér fyra dr kvinnor och fem
mién. Samtliga fyra styrelsesuppleanter ar kvinnor.

Inom SKB accepteras inte nagon form av trakasse-
rier eller personliga krinkningar, vare sigiord, hand-
ling eller bild. Uppkommer minsta tecken pa trakasse-
rier eller krinkningar ska dessa motverkas snarast.
SKBs VD har vid en personalinformation under aret
dven lyft fram vikten av detta och att ledningen inte
accepterar nagot sidant beteende. En majoritet av
medarbetarna (92 procent) har i medarbetarundersok-
ningen 2017 uppgett att de vet vem de ska kontakta om
det behovs hjilp vid trakasserier eller krinkningar. T
medarbetarundersokningen har ocksa drygt nio av tio
uppgett att arbetsinsatser virderas lika inom SKB,
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oavsett om man dr man eller kvinna. Nio av tio med-
arbetare anger att utsatthet fér diskriminering eller
krinkande sirbehandling dr mycket lag inom SKB.

Arbetsmiljo och halsa

SKB strivar efter en arbetsmiljo dir ingen medarbeta-
re kommer till skada fysiskt, psykiskt eller socialt och
dér arbetet dr stimulerande. Stréivan ir ocksa att alla
medarbetare ska trivas och fungera vil i sitt arbete.
Malsittningen ir att varje medarbetare tar ett
personligt ansvar for hilsa och arbetsmiljo i det
dagliga arbetet. Detta betyder att varje medarbetare
ska engageras i arbetsmiljoarbete, inte bara vad géller
att folja instruktioner och rutiner, utan ocksa vara
uppmérksam pa och genast rapportera eventuella
risker och hot mot en god arbetsmiljo. Skyddsronder
genomfors regelbundet.

Sedan ett antal ar tillbaka dr hiilso- och friskvards-
arbetet integrerat i den lopande verksamheten. Inom
ramen for foretagshilsovarden erbjuder SKB sina
medarbetare kontinuerliga hilsokontroller, rehabilite-
ring samt hjilp vid arbetsrelaterade skador och
sjukdomar.

Under 2017 har SKB erbjudit medarbetarna
prova-pa-trining hos Friskis & Svettis i
Abrahamsberg, kostfoéreldsning samt mojlighet att
boka en timme tillsammans med en personlig trinare.

Dessutom erbjuds cirkeltrining och kontorsmassage.
SKB subventionerar #ven friskvard genom den sa
kallade friskvardspengen. Under 2017 utnyttjade 72
medarbetare mojligheten till friskvardsbidrag.

Sommarjobb och praktik

Under 2017 sommarjobbade 69 ungdomar fran 16 ar
och uppat pa SKB, inom framfor allt fastighetsskotsel.
Att ge ungdomar en forsta och bra kontakt med
arbetslivet dr ett omrade som foreningen prioriterar
sedan manga ar tillbaka.

SKB har under 2017 tagit emot studerande inom
bygg- och fastighetsutbildningar under praktikperio-
der. Samarbetet med organisationen Misa som
erbjuder arbetsinriktad verksamhet fé6r manniskor
med arbetshinder fortgar. SKB har under aret erbjudit
praktikplatser till personer med nagon form av
funktionsnedsittning och deltar ocksa tillsammans
med andra fastighetségare i ett projekt med
Stockholms stads arbetsmarknadsférvaltning. Syftet
ir att erbjuda vuxna, som av olika skil dr utanfor
arbetsmarknaden, en méjlighet till arbete eller praktik
inom fastighetsbranschen.

Medlemmar

SKB ir en kooperativ hyresrittsforening och tillika en
ekonomisk forening och kan séigas vara uppbyggd av
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social hallbarhet med sina olika grupper av fértroende-
valda. Den kooperativa hyresritten ger medlemmen
mojligheter till att bidra till utveckling och skapa
delaktighet bade giillande sitt boende och SKBs
verksamhet i stort. Medlemsinflytande ir en grund-
liggande och viktig princip. Alla SKBs medlemmar,
bade kéande och boende, har mojlighet att bidra genom
sina valda representanter. Medlemmarna utser full-
miktigeledaméter, som deltar pa foreningsstimman
och som i sin tur véljer en styrelse som har ansvar for
féreningens organisation och verksamhet. Medlem-
marna har ocksa mojlighet att limna in motioner till
féreningsstimman. Motionerna ska handla om fragor
som féreningsstimman ir satt att besluta om.

SKBs boende medlemmar ska trivas och uppleva
boendet som tryggt, miljévinligt och med hog
serviceniva. De kan genom kvartersraden paverka sin
boendemiljo, underhall av fastigheterna och den
verksamhet som bedrivs i kvarteren. SKB har valt att
behalla systemet med fastighetsskotare i varje kvarter.
Fastighetsskotaren deltar vid kvarterens moten och
fungerar som en kontaktlink mellan kvarteret och
SKB centralt.

I de boendeenkiiter som SKB genomfor vartannat
ar far féreningen aterkommande mycket goda betyg.
Serviceindex uppmittes 2016 till 89,2 procent. Det dr
en forbittring med cirka 1 procent fran foregaende
mitning och néstan 2 procent jimfort med 2012. 2017
gjordes ingen métning.

SKB arbetar kontinuerligt med att utveckla
medlemsengagemanget, hos bade de som bor och de
som star i ko for ldgenhet.

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

Leverantérer

Forutom paverkan pa hallbar utveckling genom den
egna verksamheten, har SKB ocksa mgjlighet att gora
skillnad i sina affdrsrelationer, genom att séikerstilla
att de leverantorer och entreprendrer som anlitas
bedriver sina verksamheter professionellt och etiskt.
Under aret hade SKB totalt 814 leverantorer, inklusive
entreprenérer, som levererade varor och tjianster till
ett viirde av 513 mkr. Néra 100 procent av leverant6-
rerna ir svenska foretag.

Styrning och uppféljning

Under 2017 har SKB antagit en ny inkdps- och
upphandlingspolicy, som kommer implementeras fullt
utiorganisationen under 2018. Dessutom finns en
inkopsinstruktion dér olika inkopsformer regleras i
forhallande till belopp och avtalstider.
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Alla som agerar i SKBs namn ska f6lja géllande
lagar och regler. Det ir ett minimikrav. SKB stéller
dessutom tydliga krav inom arbetsmiljo, miljo,
sikerhet och kvalitet. SKB tvekar inte att ta bort
leverantorer som inte foljer dessa regler. Inkop ska
ocksa ske i enlighet med SKBs gillande miljopolicy.

SKB anser att arbetare hos de olika leverantérerna
ska ha rimliga avtal och villkor. SKB stéller darfor
krav vid till exempel anbudsforfarande infér nypro-
duktion och ombyggnadsprojekt, att anbudsgivarna
har tecknat kollektivavtal som sékerstiller avtalsmis-
sig 16n och ett aktivt arbetsmiljoarbete. Detta regleras
ocksa i SKBs entreprenadavtal.

Som enskilt bolag kan det ibland vara svart att
paverka leverantorer. Darfor &r SKB medlemmar i
HBYV, en ink6pscentral for allminnyttiga bostadsbo-
lag. HBV genomfor samordnade upphandlingar for
produkter och tjinster kopplade till byggnation,
renovering och forvaltning av fastigheter. Krav stills
pa att leverantorerna ska efterleva HBV:s uppfo-
randekod som omfattar ett antal regler géllande
anstillnings- och arbetsforhallanden, arbetstider,
arbetsmiljofragor, barnarbete och icke-diskriminering.

Utover att stélla krav pa leverantorer, ska alla
medarbetare inom SKB folja foreningens uppf6-
randekod. Affirsbeslut ska alltid tas med hiinsyn till
foreningens bista och aldrig baserat pa individuella
hinsynstaganden eller relationer. Anstillda inom SKB
far aldrig utnyttja sin stillning for att skaffa sig
personliga fordelar for egen del eller nirstaendes.
Givande eller tagande av muta far aldrig forekomma
inom SKB. Representation ska ske mattfullt och endast
nir sa ir affirsmissigt motiverat i enlighet med SKBs
representationspolicy. Medarbetare far enligt gillande
kollektivavtal inte ha bisysslor som kan ge upphov till
intressekonflikt med jobbet pa SKB.

Det omgivande samhallet

SKB vill bidra till att Stockholmsregionen vixer och
utvecklas positivt och hallbart. Darfor d&r SKB medlem
i flera lokala fastighetséigarforeningar samt stédjer
Stadsmissionen, Lixhjdlpen och Huskurage.

Lokalt engagemang

SKB medverkar i olika lokala aktiviteter. Till exempel
verkar SKB inom foreningen Fastighetsiigare i Jirva
(omfattande omradena Hjulsta, Tensta, Rinkeby,
Kista, Akalla och Husby) och i motsvarande fastig-
hetsdgarforening i Skiirholmen, for att tillsammans
med andra fastighetséigare i omradet arbeta for 6kad
trygghet och hgja omradets anseende och status. Idén
kommer fran USA och modellen Business
Improvement District, dir fastighetsigare genom
samverkan har bidragit till minskad brottslighet.
Verksamheten bedrivs utifran fyra delmal: minskad
polisanmild brottslighet och 6kad upplevd trygghet,



tilltalande fysisk miljo, indamalsenlig stadsplanering
och effektiva kommunikationer samt hogt anseende.
Under 2017 anslot sig SKB till den nystartade fastig-
hetsigarforeningen i Hisselby-Villingby.

Stockholms Stadsmission

Under méanga ar har SKB st6tt Stadsmissionens arbete
’Tillsammans gor vi Stockholm till en ménskligare
stad”. Under 2017 skedde det i form av bidrag till
sommaraktiviteter fér barn och till julinsamlingen for
verksamheterna Aldrecenter, Unga Station,
Klaragarden och Stadsmissionens Center.

Laxhjalpen

Fran och med héstterminen 2017 4r SKB partner till
stiftelsen Lixhjidlpen. SKBs insats ger tio elever i
arskurs 8 och 9 i Husbygardsskolan i Husby plats i
lixhjdlpsprogrammet. Malet r att ge ungdomarna
forutsdttningar att hoja betyg, samt motivation och
sjilvkénsla och ddrigenom klara grundskolan och

HALLBARHETSRAPPORT

fortsitta studera. Lixhjélpen ir en icke-vinstdrivande
stiftelse som ger gratis lixhjilp i grundskolor dir upp
till 60 procent av eleverna inte klarar behéorighet till
gymnasiet.

Huskurage

Huskurage ir ett initiativ som syftar till att forhindra
vald i ndra relationer genom att ge grannar verktyg att
agera. Verktyget i form av en policy anger vad boende
kan géra om de misstéinker att en granne blir utsatt for
vald hemma. SKB antog Huskurage-policyn under
2015 som ett sétt for foreningen att ta ett kollektivt
civilkurageansvar. Syftet ér att bidra till 6kad 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.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till foreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsforening, org.nr 702001-1735

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrapporten pa sidorna 35-45 och fér att den &r uppréttad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta inneb&r att min granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Jag anser att denna granskning ger mig tillracklig grund for mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 16 mars 2018

Maghus Fredmer
Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoéren for Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, kooperativ hyresrattsforening (org nr 702001-1735) med
sate i Stockholm, lamnar féljande redogorelse for verksamheten 2017,

Féreningens verksamhet

Stockholms Kooperativa bostadsforening, SKB, har
funnits sedan 1916 och ir en kooperativ hyresrittsfor-
ening vars verksamhetsidé dr att bygga och langsiktigt
forvalta bostadsfastigheter samt att upplata ldgenhe-
terna med kooperativ hyresrétt till medlemmarna.
Foreningen &r politiskt obunden och 6ppen for alla.
Medlemmarna &r privatpersoner. Féreningen dger
och forvaltar 8 015 ldgenheter i fardigstillda fastighe-
ter per den 31 december 2017. For att hyra en ldgen-
het hos SKB ska en insats betalas, som aterbetalas vid
avflyttning. Tilldelning av ligenheterna sker enligt
turordningsprincipen.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 89 181 (87 694) vid
arets slut. Antalet nytillkomna medlemmar uppgick till
2762 (2972) och 1275 (1200) uttriden registrerades i
foreningen, vilket innebér en nettodkning med 1 487
(1772) personer. Vid utgangen av 2017 hade SKB 81 337
(79 855) kbande medlemmar.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet omfattar totalt 611 327 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta, varav 564 592 kvadratmeter
bostéder och 46 735 kvadratmeter lokaler. 93 procent
av fastigheterna dr beldgna i Stockholms stad, motsva-
rande 7 466 ligenheter. I Botkyrka har SKB en fastig-
het med 153 ldgenheter, i Tyreso en fastighet med 59
ligenheter, i Solna har foreningen 70 ligenheter och i
Tiby 69 ligenheter. I Sundbyberg har SKB en fastighet
med 50 ldgenheter i omradet vid Lotsjon och ytterliga-
re 148 ligenheter i omradet Ursvik.

Uthyrningsverksamheten

Under 2017 fiardigstélldes de sista 23 ligenheterna av
148 i kvarteret Kronogarden/Arrendatorn i Ursvik
och inflyttning skedde under det forsta kvartalet. Pa
Kungsholmen byggs kvarteret Basaren och intresset
for dessa 44 lagenheterna var rekordstort. Samtliga
ligenheter dr uthyrda och inflyttning sker i februari -
mars 2018.

Under aret var omflyttningen i SKBs befintliga
bestand 11 (12) procent, vilket motsvarar 878 (910)
ligenheter.

Den 31 december 2017 var 126 (125) ligenheter
uthyrdaiandra hand. Vid samma tillfille var 14 (22)

lagenheter outhyrda. Detta beror dels pa renoverings-
behov av nagra ldgenheter, men ocksa pa att uthyr-
ningsprocessen har fordrojts da de som har anmaélt
intresse for en ligenhet och blivit kallade till visning
har uteblivit. Pa grund av pagaende stambytesprojekt
var 76 (66) ligenheter reserverade for evakueringar.
59 (59) lagenheter var uthyrda till icke medlemmar,
till storsta delen boende i pensionérslidgenheter och
gruppbostéder.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel uppgar
till 2 002 (1 979). Av dessa var 114 (135) outhyrda vid
arets slut. Ovriga parkeringsplatser uppgar till
1415 (1 447), varav 113 (182) var outhyrda vid ars-
skiftet. Merparten av dessa finns i forortsomradena.
Minskningen av antalet parkeringsplatser beror pa
att cirka 90 parkeringsplatser har tagits bort under
nybyggnationen i kvarteret Lillsjonés. En omklassifice-
ring av kallgarageplatser har ocksa skett och diarfor har
dven jaimforelsesiffrorna fran 2016 riknats om.

Inom fastighetsbestdndet finns 844 uthyrnings-
bara lokaler (externt), varav 144 ir butiker, kontor,
restauranger, forskolor, vard och omsorg. Arean upp-
gar till 30 562 (29 844) kvadratmeter exklusive egna
lokaler. Total intékt fran lokaler uppgar till 36 (34) mkr.
Genomsnittshyra fér externt uthyrda lokaler uppgar till
1187 (1140) kronor per kvadratmeter och ar. Hyresnivan
for lokaler exklusive forradslokaler uppgar till 1426
kronor per kvadratmeter och ar. Vid arsskiftet var 1,2
procent av den totala lokalytan outhyrt, vilket motsva-
rade 0,9 procent av arshyran. Uthyrningsgraden (yta)
uppgick vid arsskiftet till 99 (99) procent.

Forvaltning

SKB har valt att skota sina fastigheter i egen regi for att
sikerstilla en hallbar forvaltning. I slutet av aret arbe-

tade 62 (62) fastighetsskotare med den dagliga skotseln
av fastigheterna och omradena.

SKB strivar hela tiden efter att bli en béttre hyres-
vird och i februari 2017 fick SKB tillsammans med
Skovdebostidder ta emot pris for "Hogsta Serviceindex”
avseende 2016 ars resultat. Anda sedan miitningarna
borjade har SKB hojt sitt serviceindex och det senast
uppmitta var 89,1. Under hosten 2017 deltog SKB
dven i en rikstickande mindre hyresgistenkét, kallad
Branschindex Bostidder och lokaler. SKB fick for sjunde
aretirad en topp-tre placering bland bostadsbolagen i sin
storleksklass och kom pa forstaplats i klassen for lokaler.
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Forvaltningsavdelningen jobbar dven med for-
sikringsirenden och hir har SKB under 2017
bade varit férskonade fran storre skador och dyra
reparationskostnader.

Trycket pa Stockholmsregionens bostadsmark-
nad ir fortsatt hogt. Det bidrar till att arbetet med att
motverka otillatet boende har blivit mer omfattande.
Ligenheterna ska bebos av medlemmar som statt i
ko och som fatt ldgenhet enligt turordningsprinci-
pen. SKBs arbete med detta utfors bland annat inom
forvaltningsavdelningen.

Fullmaktige och féreningsstammor

Efter foreningsstimman 2017 bestar SKBs fullmiktige
av 73 (72) ordinarie ledamoéter for de boende medlem-
marna och 48 (47) ledamoter for de koande medlem-
marna (enligt stadgarna far hogst 40 procent av full-
miktige utgoras av koande ledamoter).

2017 ars ordinarie foreningsstimma holls den 1 juni
i Citykonferensen Ingenjorshuset. Arets stimma beslst
bland annat att ge ansvarsfrihet at styrelsen och de
faststiillde resultat- och balansrikning samt disposi-
tion av 2016 ars dverskott. Arsavgiften beslot man vara
oférindrad: 250 kronor fér huvudmedlemskap och 125
kronor for sa kallat ungdomsmedlemskap.

Pa stimman togs dven inkomna motioner upp. Fér
att ett drende ska behandlas som en motion ska det
berora en foreningsoévergripande fraga. Det ska ocksa
omfatta ett &rende som stimman dr behorig att fatta
beslut i. Fragor som ddremot dr inom styrelsens ansvar
foreslogs 6verlimnas till SKBs styrelse och VD fér
fortsatt hantering.

Av arets totalt 26 inkomna drenden bedomde styrel-
sen att 13 var motioner och 6vriga 13 drenden var for-
valtningsédrenden. De 13 motionerna behandlades var
och en for sig pa féreningsstimman. I en av motioner-
na ansag motioniren att styrelsens hantering av
motioner ar 2016 skulle granskas av en sirskild gran-
skare utsedd av Bolagsverket. For ett sadant beslut
krivs endast bifall av en tiondel av de rostberittigande
och 14 av 119 réstade for, sa gick drendet vidare till
sirskild granskning och kommer redovisas under
varen 2018.

Pa styrelsens forslag beslutade sedan férenings-
stimman att 6verlimna de 13 férvaltningsidrendena till
SKBs styrelse och VD foér handldggning.

Medarbetare

Inom SKB fanns vid arets slut 133 (135) anstéllda, varav
40 (41) kvinnor och 93 (94) mén. Personalomsittningen
uppgick under 2017 till 9,7 procent, jimfort med 6,0
procent aret innan. Medelaldern ir cirka 51 (50) ar,

och den genomsnittliga anstéllningstiden bland SKBs
medarbetare dr 10,6 (10,5) ar, dir kollektivanstillda
har en genomsnittlig anstillningstid pa 11,0 ar medan
tjinsteménnen stannar i snitt 10,2 ar.

SKB ARSREDOVISNING 2017

Ny- och ombyggnadsverksamhet
Under 2017 fiardigstélldes de sista 23 ligenheterna av
148 i kvarteret Kronogarden/Arrendatorn. Fastigheten
blev helt fardigstilld och inflyttad under februari 2017.
Under aret pagick dven produktion av 44 ldgenheter i
kvarteret Basaren pa Kungsholmen och dér sker in-
flyttning av samtliga ldgenheter i februari och mars
2018. Aven lokaler har byggts i huset och dir flyttar
bade en restaurang och tva butiker in till varen. 2017
startade dven byggnation av ytterligare ett hus i kvar-
teret Lillsjonés. Huset kommer innehalla 45 ligenheter
och viintas vara inflyttningsklart forsta halvaret 2019.
Renoveringen av kvarteren Bredholmen och
Farholmen i Varberg har fortsatt och avslutats under
aret. Vid arsskiftet aterstod endast fonsterrenove-
ring i nagra trapphus. Fokus hir har legat pa att byta
stammar, bygga om badrum, tilldggsisolera, férbéttra
fasader och fonster samt fornya elanliggningar. En ny
ventilationslésning med virmeétervinning ingick ock-
sd irenoveringsarbetet. SKBs styrelse beslutade under
2017 att stamrenovering av 153 ligenheter ska genom-
foras i kvarteret Skarpbrunna, vilket da blir niista stora
ombyggnadsprojekt.

Milj6 och hallbarhet

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

SKB arbetar kontinuerligt med att sinka energian-
vindningen. Ett exempel dr att SKB i samband med
stamrenoveringar eller fasadrenoveringar oftast ge-
nomfor en tilliggsisolering och/eller fonsterrenovering
for att hoja energieffektiviteten. SKB bedriver dven
ett strukturerat arbete med atgiirder gillande ventila-
tion, virmepumpar, belysning och vattenbesparande
atgirder i badrum och tvittstugor, for att spara energi
och vatten. Vid nyproduktion projekteras husen for en
energiférbrukning om maximalt 55 kWh/kvm Atemp
(husets totala uppviirmda golvarea) fér virme, varm-
vatten och fastighetsel. Detta har varit SKBs energimal
for nyproduktion sedan det forsta lagenergiprojektet
genomfordes i kvarteret Muraren i Tiby ar 2011.

I enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 11 § har
SKB valt att uppritta den lagstadgade hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlimnats till
revisorn samtidigt som arsredovisningen och aterfinns
pa sidorna 35-45 i detta tryckta dokument.

Ekonomi

SKBs resultat 2017 uppgick till 109,9 (98,2) miljoner
kronor och 6verlag dr ekonomin stark. Att resultatet
vixer i takt med foreningens tillgangar dr mycket vik-
tigt. Langsiktighet genomsyrar SKBs alla ekonomiska
beslut. Nettoomsittningen var 747,4 (718,1) mkr och
balansomslutningen per 2017-12-31 uppgick till



6128,6 (6 002,5) mkr. Driftnettot var 372,7 (345,4)

mkr, vilket motsvarar en direktavkastning pa 6,8 (6,7)
procent mot bokfort viirde. Motsvarande siffra mot
marknadsviirde var 1,7 (1,6) procent. SKB hade ett re-
sultat fore finansiella poster pa 174,3 (160,0) mkr och
en avkastning pa totalt kapital pa 2,9 (2,7) procent. De
finansiella kostnaderna uppgick till 64,6 (62,1) mkr och
avskrivningarna till 150,9 (140,3) mkr, varav fastighets-
avskrivningarnas var 146,0 (135,3) mkr. Den synliga
soliditeten har okat jimfort med foregaende ar och
uppgick vid arets slut till 46,9 (44,5) procent.

Intakter

Hyresintiikterna 2017 blev 722,3 (693,4) mkr, vilket &r
28,9 mkr hogre dn foregaende ar. De nytillkomna fastig-
heterna under 2016-2017 har bidragit till 6kningen med
16,8 mkr och den generella hyreshéjningen om 0,85
procent fran 1 januari utgér 5,5 mkr av intdkts6kning-
en. Lokalhyrorna 6kade med 1,5 mkr. Okningen beror
pa dels tillkomna lokaler men en genomgang har ocksa
gjorts av avtalen och hyresnivderna har marknads-
anpassats. Bilplatser och garage 6kade med 1,8 mkr
framfor allt till f6ljd av en anpassning av avgifterna
men dven tillkomna bilplatser i de nybyggda kvarteren.
Ovriga intikter uppgick till 25,1 (24,7) mkr, som till
storsta delen bestar av arsavgifter fran SKBs medlem-
mar motsvarande 18,5 (18,1) mkr.

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick totalt till 259,1 (266,5) mkr
varav de storsta posterna utgors av taxebundna kostna-
der 112,0 (112,7) mkr, fastighetsskotsel 64,3 (63,5) mkr
och reparationer samt 6vrig drift pa 31,9 (32,6) mkr res-
pektive 15,2 (21,3) mkr. Den enskilt storsta posten ingar
i taxebundna kostnader och utgors av virmekostnader
som under 2017 uppgick till 66,2 (68,4) mkr. Aret 2017
var 9 procent varmare in ett normalar i var region sa
virmekostnaderna sjonk trots att ytorna ékade. Aven
ett fortsatt arbete med tilldggsisolering och effektiva-
re virmesystem gor att kostnaderna per kvadratme-
ter sjunker. Ovriga driftkostnader sjonk mellan dren

da SKB under 2016 tog kostnaderna for rivningen av
kontorshuset i kvarteret Basaren. Avseende skador i
fastigheterna var inga skador under aret s omfattande
att fastighetsforsikringen behdvde utnyttjas.

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar dels av planerat under-

hall av mindre karaktir, till exempel ommalning eller
mindre underhallsatgérder, dels det ligenhetsunderhall
som medlemmarna sjilva styr 6ver. De utgors ocksa av
lokalunderhall och 16pande underhall samt kostnader
for egen personal som till exempel hantverkare som
jobbar med underhéllet. Det planerade underhallet som
direktkostnadsfordes var 29,0 (22,1) mkr och omfatta-
de dels taksiikerhetsarbeten, hissrenoveringar, diverse
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ommalningar med mera. 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 virdehoj-
ning pa komponentniva. Ligenhetsunderhallet var 12,5
(11,6) mkr. Trots 6kningen &r 2017 ars uttag ligre dn
2015 da jaimforelsearet 2016 utgjorde ett trendbrott dér
uttaget ur ligenhetsfonden minskade for forsta gangen
pa flera ar. Lopande underhall, exempelvis golvbyten,
vitvarubyten, icke planerade underhallsatgiirder samt
del av kostnaden for egen personal, uppgick till 21,1
(21,2) mkr.

Tomtrattsavgalder, fastighetsavgift och
fastighetsskatt

Kostnaden for tomtrittsavgilderna uppgick under
2017 till 37,8 (36,2) mkr. Villkorséndringar av be-
fintliga tomtrittsavtal samt en nytillkommen fast-
ighet forklarar kostnadsokningen jaimfort med 2016.
Fastighetsavgiften/-skatten blev 14,5 (14,2) mkr.
Fastighetsavgiften 6kade 2017 med 47 kronor per ldgen-
het till 1 315 kronor per ligenhet och &r. Okningen av
fastighetsavgiften samt tillkomsten av en ny fastighet i
Sundbyberg forklarar kostnads6kningen mellan aren.

Fastighetsavskrivningar

Under 2014 inférdes komponentredovisning dér
byggnader indelas i olika komponenter med olika av-
skrivningstider. Denna férdndring har inneburit att
avskrivningsprocenten har okat jaimfort med tidigare,
da fastighetsavskrivningarna i genomsnitt uppgick till
1,5 procent av anskaffningsvirdet. Under 2017 upp-
gick avskrivningsprocenten i genomsnitt till 2,1 (2,1)
procent. Totalt uppgick fastighetsavskrivningarna till
146,0 (135,3) mkr under 2017. Okningen beror huvud-
sakligen pa att en ny fastighet har fardigstillts samt att
enskilda komponentbyten har genomférts i befintliga
fastigheter.

Central administration

Central administration omfattar allt som inte direkt
gar att koppla mot fastigheterna, som till exempel
administration, finans, IT, medlemsservice, kommuni-
kation, personalavdelning och VD-stab. Kostnaderna
for central administration uppgick totalt till 52,4 (50,0)
mkr. Det dr ldgre dn forvéntat pa grund av att manga
utvecklingsprojekt inom IT inte har kunnat genomfor-
as da det rader brist pa I'T-konsulter inom de omraden
SKB har behov. Inom central administration har kost-
nader dven tagits for SKBs varumérkesarbete, framta-
gandet av en ny affdrsplan fér de kommande aren samt
en ny digitaliseringsstrategi.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintéikter och 6vriga finansiella intdkter - huvud-
sakligen bestaende av réinteintékter fran utstéllda
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anslutningslan, utdelningar och paminnelseavgifter -
uppgick till 0,2 (0,2) mkr.

Réntekostnader, som har en betydande paver-
kan pa SKBs resultatrikning, uppgick under 2017 till
64,3 (61,3) mkr. Detta motsvarar en kostnadsékning
om cirka 3 mkr mellan aren. Sett 6ver hela 2017 har
skuldvolymen och genomsnittsrintan varit relativt
ofordndrad jamfort med 2016. Kostnadsokningen for-
klaras, bland annat, av fortidslosen av en rinteswap.
Lanevolymen minskade under aret med 100 mkr. Inga
réntor for medlemsinlaningen utgick under 2017 vilket
var detsamma under foregiende ar. Ovriga finansiella
kostnader uppgick till 0,3 (0,7) mkr. Huvuddelen av
denna kostnadspost bestod av olika typer av finansiella
arvoden samt ratingkostnader.

SKBs sammantagna finansiella kostnader uppgick
till 8,6 (8,6) procent av nettoomséttningen. Den jus-
terade rintetickningsgraden har 6kat under aret och
uppgick till 5,0 (4,8) ggr.

Investeringar
Under 2017 uppgick de totala investeringarna till 311,9
(362,4) mkr, varav fastigheter stod for 308,5 (359,0) mkr
och arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning och for-
don stod for de resterande 3,4 (3,4) mkr.
Storre investeringar har gjorts i féljande nyproduk-
tions-/ombyggnadsprojekt:
e Kronogarden/Arrendatorn (Ursvik, Sundbyberg) —
18,6 mkr
e Basaren (Kungsholmen, Stockholm) - 126,7 mkr
e Lillsjonis (Bromma, Stockholm) - 36,5 mkr
e Stambytesprojekt - 30,8 mkr
e Underhallsinvesteringar - 76,3 mkr

Investeringar
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Under aret har de sista inflyttningarna genom-
forts i det nyproducerade kvarteret Kronogarden/
Arrendatorn i Ursvik, Sundbyberg. Ytterligare tva
nyproduktionsprojekt pagar - kvarteret Basaren pa
Kungsholmen - som beréknas vara inflyttningsklart
iborjan av 2018 samt kvarteret Lillsjonés i Bromma
som ska sta klart under 2019. I det éldre fastighets-
bestandet dr stambytesprojektet i Varberg (kvarteret
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Farholmen/Bredholmen) slutfoért och ytterligare ett
nytt stambytesprojekt ska paborjas i Botkyrka (kvarte-
ret Skarpbrunna) i borjan av 2018.

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

Skuldportfolj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter
uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 2 990 mkr, en
minskning med 100 mkr under aret. Antalet banklan
uppgick till fyra stycken fordelade pa tre kreditgivare.

Laneskuld inkl. kontokrediter

mkr

3300
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Utover dessa kan sju utestaende emissioner av f6-
retagscertifikat (totalt 1 200 mkr) och atta utestaende
emissioner av obligationer (totalt 1 400 mkr) liggas
till. Samtliga lan/emissioner &r upphandlade i svens-
ka kronor och rintebindningen hanteras med hjilp av
rinteswappar. Volymen rianteswappar ir ldgre jaimfort
med foregaende ar och uppgick nominellt till 1,8 mdr
vid aret slut. Dessa marknadsvirderades till -151,2
(-194,4) mkr per 31 december 2017.

Enligt SKBs finanspolicy ska den genomsnittliga
vigda aterbetalningstiden av SKBs krediter (med beak-
tande av kreditloften) ligga mellan ett och fem ar. For
skuldportféljen var aterbetalningstiden vid arets slut
25 (30) manader. Betrédffande riantejustering stadgar
finanspolicyn att maximalt 40 procent av laneskulden
far rintejusteras det nirmaste aret. Vid arets slut var
andelen av SKBs krediter som réntejusteras inom 12
manader 38 (39) procent eller 1140 mkr.

Samma andel av portfoljen var vid arsskiftet expo-
nerad mot den korta rinteutvecklingen. Under aret
har den genomsnittliga rintebindningstiden minskat
till 38 (44) manader. Réntekénsligheten, uttryckt som
en procentenhets forindring av den genomsnittliga
rintenivan, paverkar rintekostnaderna +/- 11,2 mkr
(avser krediter och rinteswappar med rintejustering
2018). Genomsnittsrintan i portfoljen var vid arets
slut 1,68 (1,86) procent exklusive beaktande av kre-
ditloften. Motsvarande genomsnittsrinta inklusive



kreditloften var 1,83 (2,01) procent. 87 (84) procent av
SKBs skuldportfélj utgjordes vid arets slut av mark-
nadsupplaning, det vill siga upplaning via foretagscer-
tifikat och obligationer, dir motparten utgors av fon-
der, forsikringsbolag, stiftelser med flera. Upplaning
via foretagscertifikat och obligationer ir tva ganska
nya upplaningsformer fér SKB, som pabérjades under
2012 och 2013. Resterande del av finansieringen utgors
av lan som féormedlats av banker. Under 2017 tog SKB
ytterligare steg i sin finansiella utveckling genom att
teckna ett nytt finansieringsavtal om 550 mkr med
Europeiska Investeringsbanken (EIB). Nya former av
upplaning ligger i linje med SKBs finansiella strate-

gi att finansiering ska ske fran olika kiillor - bade i
Sverige och internationellt.

Under varen 2017 har kreditvirderingsforetaget
Standard & Poor’s haft en genomgang av SKB for att
bedoma kreditvirdigheten. SKB erholl ett of6randrat
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 siikerstiilla att finansiering alltid finns till-
ginglig har kreditl6ften om 2 050 (1 500) mkr teck-
nats. Dessa ska ticka SKBs kortfristiga refinansie-
ringsbehov, det vill siiga obligations- och banklan som
ska slutbetalas inom tolv manader samt utestaende
emissionsvolym vad giller foretagscertifikat. Utover
detta har en checkrikningskredit tecknats om 50 mkr
for att ticka kortfristiga likviditetsbehov i den 16pande
verksamheten.

Sakerheter

Skuldportféljen har till 38 (40) procent siikerheter i
form av pantbrev inklusive de kreditloften som delvis
ir sikerstéllda. Inga nya pantbrev har tagits ut under
2017. 1 Agararkivet hos Lantmiteriet dterfanns vid
arets slut obelanade datapantbrev om 1446 (1 046)
mkr. De 1an som SKB tidigare hade mot kommunal
borgen avvecklades under 2016. 47 (60) procent av
portfoljen bestar av icke siikerstiillda obligationer.

Insatskapitalet

Insatser dr en stor och viktig del av SKBs finansiering.
Medlemmarnas totala insatskapital uppgick vid arets
slut till 1 641,7 (1 548,8) mkr, en 6kning med 92,9 (121,1)
mkr. Antalet medlemmar har 6kat netto med 1487
(1770) personer under 2017. Omlédggningen av insats-
systemet under 2011 har inneburit att de arliga inbetal-
ningarna av medlemsinsatser har varit pa en stabil
niva. Dessa uppgick till 74,6 (77,0) mkr under aret.
Upplatelseinsatserna 6kade med 18,3 (44,1) mkr dér hu-
vuddelen beror pa kommande nyinflyttningar i kvar-
teret Basaren. En del avser ocksa upplételseinsatser
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som genererats genom omflyttningar i det befintliga
bestandet. De som under aret flyttade in i en ligenhet
byggd fore ar 2000 betalade en upplatelseinsats pa 543
(540) kronor per kvadratmeter. De fastigheter som
byggts fran ar 2000 har upplatelseinsatser pa maxi-
malt 10 procent av produktionskostnaden. Det totala
insatskapitalet fordelar sig mellan boende och kéande
med 533,3 (513,8) mkr respektive 1108,4 (1 035,0) mkr.
12,3 (11,3) mkr av de kdandes insatser avser uttridda
medlemmars insatser som ir utbetalda i forskott i form
av uttriddeslan. Ytterligare 3,4 (3,3) mkr aterstar att be-
tala till de som har uttrétt ur féreningen per 2017-12-31.

Insatser
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Likviditet och placeringar

SKBs kassafloéde under 2017 var -32,3 (56,7) mkr dér
likvida medel uppgick till 56,2 (88,4) mkr vid arsskif-
tet 2017/2018. Det sammantagna negativa kassaflodet
forklaras av den extra amortering om 100 mkr som
gjordes pa SKBs lan under senare delen av 2017. Inga
placeringar fanns vid arets slut. Enligt SKBs finanspo-
licy ska eventuell 6verskottslikviditet, efter beaktande
av framtida rérelsebehov och reserv for oférutsedda
héndelser, huvudsakligen anvindas till amortering av
SKBs lan.

Utblick 2018

* Generell hgjning av bostadshyrorna med i genom-
snitt 0,80 procent. Garage- och markparkeringar
héjs med motsvande 3 procent.

e Totala investeringsvolymen uppskattas till cirka
300-350 mkr (med anledning av fortsatta investe-
ringar i nya och befintliga fastigheter).

e Externa upplaningsbehovet uppskattas som lagt.

e Enny checkrikningskredit om 50 mkr har forhand-
lats fram.

e En of6rindrad upplaningsvolym och genomsnittlig
rénteniva i skuldportf6ljen innebdr sammantaget,
allt annat lika, att totala rintekostnader férviintas
vara pa samma niva som under 2017.

» Budgeterat resultat fér 2018 &r cirka 100 mkr.
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Moijligheter och risker

SKBs villbefinnande och utveckling paverkas starkt av
omvirldsfaktorer, som exempelvis den allménna eko-
nomiska tillviixten i Sverige och Stockholm, riinteliget
samt tillgang till mark for fortsatt bostadsbyggande,
men ocksa av féretagets eget agerande i olika situa-
tioner. For ett fastighetsférvaltande féretag som SKB,
med malséittning om eviga fastighetsinnehav, krévs
god planering och tydliga langsiktiga strategiska beslut
da det, inte alltid, &r ldtt att paverka resultatutfall pa
kort sikt. Det krévs ocksa en viss flexibilitet och an-
passningsformaga for att kunna hantera en omvérld i
fordndring. De mojligheter och risker som finns i SKBs
verksamhet kan delas upp i fyra olika huvudomraden.
En generell beskrivning av huvudomradena samt en
nulidgesbedémning av dessa redovisas nedan.

1. Strategiskt

(syftar pa foretagets strategiska inriktning)
Bostadsmarknaden i Stockholm och nérliggande
kommuner bedoms som stark, trots en viss turbulens
pabostadsmarknaden under 2017. En fortsatt hog in-
flyttning och ett allmént underskott pa bostéder - som
byggts upp 6ver tid - skapar efterfragan, dock att det
idag dr svarare att hyra ut "dyr” nyproduktion.

SKBs nulage

SKB befintliga fastighetsbestand ar vilskott, bra beli-
get och har byggts upp under lang tid med relativt laga
hyror. Ett stort inslag av bostéder i fastighetsportféljen
minskar paverkan fran konjunkturella svingningar
och skapar stabila hyresintikter med obefintliga/laga
vakanser. I nyproduktionen ar uthyrningsférutsitt-
ningarna annorlunda da radande marknadslége har
drivit upp produktionskostnaderna och ddirmed hy-
rorna till hégre nivaer och i dessa produktioner dr den
kotid som krivs kortare — atminstone initialt vid forsta
inflyttning. Med SKBs stora medlemsantal - drygt

89 000 personer - bedoms dock nyproduktionsbe-
hovet/efterfragan vara stor och SKBs ambition &r att
produktionen ska vara tillgdnglig for en bred malgrupp
dér hyresnivaerna blir rimliga.

2. Operativt

(syftar pa den dagliga verksamheten)

Det finns alltid en fara att kostnader 6kar i snabbare
takt &n de arliga hyreshojningarna. Med ett vixande
och aldrande fastighetsbestand kommer exempelvis
SKBs underhallsrelaterade kostnader och investering-
ar att oka pa sikt varfor en god planering krévs for att
mota dessa ataganden.

Langa ledtider, pa grund av bland annat 6verklag-
anden, i nyproduktionen samt hoga produktionskost-
nader dr forsvarande omsténdigheter som paverkar
nyproduktionen av bostéder negativt.

SKBs paverkan pa miljon omfattar flera omraden

SKB ARSREDOVISNING 2017

som exempelvis energianvindning, inomhusmiljo, av-
fallshantering, kemikalier och transporter. SKB har ett
ansvar att bidra till en langsiktig hallbar miljo. Detta
giller d4ven den sociala miljon dir trivsel och trygghet
behover sikerstillas for de boende.

Operativa risker forekommer pa flera omraden, ex-
empelvis vad géller IT-séikerhet, kompetens (férmaga
att rekrytera och bibehalla rétt personal), arbetsmiljo,
varumirke/anseende etc.

SKBs nulége

SKB har under arens lopp kunnat visa upp en stabil
resultatutveckling. Kommande kostnadsokningar vad
géller exempelvis underhall underlittas av att fast-
ighetsbestandet dr relativt jamt producerat 6ver tid
vilket ocksa innebir att framtida underhallsatagand-
en kan hanteras 16pande och i en jimn takt. SKB dr
ekonomiskt starkt vilket mojliggor produktion av nya
bostider till rimlig skuldsittning och det finns en eko-
nomisk uthéallighet om projekt senareliiggs. Det pagar
ett 16pande arbete med att minimera miljobelastningen
och att séikerstiilla en bra social milj6, bade av hallbar-
hetsskil samt av ekonomiska motiv. For att hantera
flera av dessa riskmoment pagar ett forebyggande ar-
bete, bland annat genom att i mojligaste man anvinda
sig av bra byggvaror vid ny- och ombyggnation utifran
kemikalieinnehall, innemiljéaspekter etc. SKB tecknar
dven olika foérsikringar for att skydda egendomsvirden
(fastigheter, bilar med mera), anstéllda etc. Fér SKBs
boende medlemmar ingéar dven en hemforsikring.

3. Finansiellt

(syftar pa ranterisk, finansieringsrisk etc)

Syftet med SKBs finansverksamhet ir att langsiktigt
trygga finansieringen av verksamheten med ett med-
vetet och begrinsande finansiellt risktagande. Detta
fullgérs genom en aktiv finansférvaltning i enlighet
med en framtagen finanspolicy. Riktlinjen &r att balan-
sera en lag rintekostnad med de finansiella riskerna.
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 affarsrisk, vilket gor foretaget till en attraktiv
lantagare pa marknaden. SKB har som en del av sin
finansiering - ett insatssystem - som utgor en stark
finansieringsbas.

Enligt SKBs finanspolicy ska foljande finansiella risker

hanteras:

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

« Rinterisk (risken att resultatet i foretaget férdndras
negativt pa grund av fordndringar av marknads-
rintan)

e Kreditrisk/motpartsrisk (risken att motparten i en
finansiell transaktion inte klarar sina ataganden)



 Valutarisk (risken for att negativa virdeférandringar
sker pa grund av viirdeférindring av SEK)

 Likviditets-/kassaflodesrisk (risken att SKB inte
klarar att fullgora sina finansiella ataganden)

SKBs nulédge

SKBs refinansieringsrisk hanteras genom nyttjandet
av flera kreditgivare/banker vid upphandlingar, di-
versifierad upplaning (traditionella banklan, foretags-
certifikat, obligationer) i Sverige och internationellt,
upptagande av kreditl6ften samt spridning av forfall.
Rénterisken hanteras genom anviindandet av derivat/
rinteswappar for att ”binda” rdntan och skapa en
spridning av forfallotidpunkter. Motpartsrisken han-
teras genom att SKB jobbar med etablerade och hogt
rankade motparter. Denna risk begréinsas &ven genom
att placeringar sillan gors, da overskottslikviditet
istillet anviinds for amorteringar. Valutarisk hanteras
genom att ingen exponering tillats mot annan valuta
in SEK. Likviditetsrisk hanteras genom en likvidi-
tetsreserv samt upptagna checkrikningskrediter och
kreditloften.

4.0mvérlden

(syftar pa handelser mm som ligger utanfor
SKBs direkta kontroll)

Politiska beslut, myndighetskrav etc &r exempel pa
sadant som kan paverka SKBs kostnader (skatter och
avgifter eller administrativa bordor) och/eller majlig-
heten att verka pa olika sétt.
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SKBs nulége

SKB forsoker vara initierade och uppdaterade pa for-
dndringar i omvérlden, bland annat vad géller politiska
beslut och myndighetskrav, som i framtiden kan kom-
ma att paverka SKBs verksamhet. Detta for att kunna
anpassa sig till de fordndringar som kommer i god tid.

Kénslighetsanalys

Nedan redovisas ackumulerad resultatpaverkan i mkr
vid férdndring av vissa bestimda faktorer. Vid berik-
ning av paverkan pa rintekostnad har hinsyn tagits
till hur mycket som rintejusteras respektive ar och en
oférdndrad lanevolym. En forindring av rintan med
+/- en procentenhet skulle utan rénteséikring paverka
arsresultatet med cirka +/-30 mkr. Taxebundna kost-
naders paverkan har utgatt fran ofoérdndrad forbruk-
ning (fastighetselen har en stor prisvariation jimfort
med uppviarmning och vatten och en forindring pa 10
procentenheter medfor en kostnadsokning/-sankning
pa cirka 2,1 mkr férutsatt att ingen sikring har skett).
Resultatpaverkan ska endast betraktas som en indika-
tion da kompenserande atgirder ej inkluderas.

Kénslighetsanalys, mkr

mkr 2018 2019 2020
Hyresniva bostader, 1 % 6,7 13,4 20,3
Driftkostnader, 1 % 2,6 5,2 7.9
Taxebundna kostnader

(el, uppvarmning, vatten), 1 % 1,0 2,0 3.1
Rantekostnader,

en procentenhet 11,2 22,7 34,6
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Resultatrékning

BELOPP, TKR NOT 2017 2016
Hyresintakter 1.9 722 349 693 412
Ovriga rérelseintékter 2 25077 24 693
Nettoomsattning 747 426 718 104

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3,8 -259 124 -266 522
Underhallskostnader 4,8 -63 291 -55788
Tomtrattsavgalder 5 -37 838 -36 171
Fastighetsavgift/-skatt -14 508 -14 243
Summa fastighetskostnader -374 761 -372724
Driftnetto 372 665 345 380
Fastighetsavskrivningar 6 -145 955 -135 348
Bruttoresultat 226710 210032
Central administration och medlemsservice 7,8,9 -52414 -49 987
Rérelseresultat 174 297 160 045
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 215 171
Rantekostnader och liknande resultatposter X -64 616 -62 052
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 109 895 98 164
Skatt 12 - -
ARETS RESULTAT 109 895 98 164
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Balansradkning

BELOPP, TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 5648 040 5235478
Pagaende ny- och ombyggnader 14 333981 584 029
Inventarier, arbetsmaskiner och fordon 15 54073 55659
6 036 094 5875 166
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier och andelar 16 130 130
Langfristiga fordringar 17 524 578
654 709
Summa anlaggningstillgangar 6 036 748 5875 875
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 127 781
Ovriga fordringar 18 15524 17 836
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 20001 19576
35652 38193
Kassa och bank 56182 88447
Summa omsattningstillgangar 91834 126 639
SUMMA TILLGANGAR 6 128 582 6002 515
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Balansradkning

BELOPP, TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1641686 1548779
Reservfond 72 956 72 956

1714 642 1621735
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 1048379 950 215
Arets resultat 109 895 98 164

1158 273 1048379

Summa eget kapital 2872916 2670114

Medlemmars medel 70396 71 261

LANGFRISTIGA SKULDER
Rantebarande skulder 20 992 724 1743 405

Summa langfristiga skulder 992724 1743 405

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantdrsskulder 57 055 41 431
Rantebarande skulder 21 2000000 1350067
Ovriga skulder 22 20614 14 882
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 114 876 111 355
Summa kortfristiga skulder 2192546 1517735
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 128 582 6002 515
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Eget kapital

BELOPP, TKR
AR i Medlems- Upplatelse- Reserv- Disposi- Arets
FORANDRING AV EGET KAPITAL insats insats fond  tionsfond resultat Totalt
INGAENDE BALANS 2016-01-01 1088901 338777 69 649 887 391 66130 2450848
Medlemmars insatssparande 76983 44119 - - - 121102
Vinstdisposition enl beslut av arets
foreningsstamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - 3306 - -3306 -
Avsattning till dispostionsfond - - - 62 823 -62 823 -
Utdelning - - - - - -
Arets resultat - - - - 98 164 98 164
Utgaende balans 2016-12-31 1165 884 382 896 72956 950 215 98 164 2670 114
INGAENDE BALANS 2017-01-01 1165 884 382 896 72 956 950 215 98 164 2670 114
Medlemmars insatssparande 74 631 18 276 - - - 92907
Vinstdisposition enl beslut av arets
foreningsstamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - - - - -
Avsattning till dispostionsfond - - - 98 164 -98 164 -
Utdelning - - - - - -
Arets resultat - - - - 109 895 109 895
Utgaende balans 2017-12-31 1240 515 401172 72956 1048379 109895 2872916

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

228904 (219 706) tkr.
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Kassaflodesanalys

BELOPP, TKR 2017 2016

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 174 297 160 045
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar 150 863 140 311

Vinst vid forsaljning av inventarier - -

Forlust vid utrangering av inventarier 74 1
325234 300357

Erhallen ranta 215 171
Erlagd ranta -64 616 -62 052
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 260 832 238475

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar 2541 4546
Forandring av rorelseskulder 24 877 -29 888
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 288 250 213133

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -308 469 -359 019
Investeringar i maskiner och inventarier -3395 -3423
Forsaljning av anlaggningstillgangar - 106
Kassafléde fran investeringsverksamheten -311 864 -362 337

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga fordringar 55 159
Nyupplaning - 85175
Amortering -100 748 -
Okning av insatskapital 92 907 121 102
Minskning av medlemmars inlaning -865 -574
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -8 651 205 861
ARETS KASSAFLODE -32 265 56 657
Likvida medel vid arets bérjan 88 447 31790
Likvida medel vid arets slut 56 182 88 447
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Allmé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisnings-
lagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3):

Bedémningar och uppskattningar

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

Intsktsredovisning
Hyresintdkter aviseras i forskott men redovisas sa att
endast den del som beldper pa perioden redovisas som
intakt. | féreningens 6vriga intakter ingdr 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 sakringsredovisning, enligt K3-regelverket
(kapitel 11):

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

- dar rantebindningstiden i ranteswappens korta ben inte
far avvika mer &n 3 manader fran lanets rantebindningstid.
- dar kopplingen avseende sdkringsinstrumentet 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 éver leasingperioden.

Ersattning till anstéllda efter avslutad
anstallning
| foreningen finns endast avgiftsbestamda pensionsplaner.
Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer dar fast-
stallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att
betala nagot ytterligare, utover dessa avgifter.

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

EKONOMISK REDOVISNING

Redovisningsprinciper

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 éver den foérvantade nyttjande-
perioden.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnationer samt forbatt-
ringar éverstigande 500 tkr aktiveras. Aven férbattringsét-
garder o6verstigande 200 tkr aktiveras om atgarden om-
fattar mer an 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
Tamburdorrar / Kdksinredning / Fénster /
Varmeledningssystem / Sanitet (VS) / Badrum

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

Tele / TV / Ovrigt

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

Mark =
Inventarier

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

IT-utrustning 3ar

Omrékning av poster i utldndsk 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.

SKB ARSREDOVISNING 2017
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Noter a«r

Not 1 Hyresintakternas fordelning 2017 2016 Not 6 Avskrivningar 2017 2016
Bostader 661223 636792 Enligt plan per tillgang
Lokalermm 36068 34579 Byggnader -145529 -134922
Bilplatser 27626 25826 Markanlaggningar -426 -426
724917 697 197 Inventarier -4908 -4 963
Outhyrt -150 863 -140 311
Bostader -633 -1379 Enligt plan per funktion
Lokaler mm -341 -726 Fastighetskostnader -150 023  -139493
Bilplatser -1593 -1680 Central administration -840 -818
-2567 -3785 -150863 -140 311
Summa hyresintdkter 722349 693412
Not 7 Central administration
Not 2 Ovriga intakter 2017 2016 och medlemsservice 2017 2016
Ersattningar 799 827 Personalkostnader -22926  -21937
Arsavgifter 18485 18087 Ovriga kostnader 28648 27232
Forsakringsersattningar - 45 évskrivlnigg inventarier 840 818
Ovrigt 5793 5734 entral administration -84 -81
25077 24693 L o ezaa 49987
. 4742 18 104 I summa Ovriga kostnader ovan ingGr
Summa nettoomsattning 747426 71810 arvode till revisorer enligt féljande:
Not 3 Driftkostnader 2017 2016  Ernst&Young AB:
Fastieh KStsel 4254 4 Revisionsuppdrag 487 369
astig gtss otse -6425 -63545 Revisionsverksamhet utéver
Reparationer -31940  -32560 revisionsuppdrag 63 _
Taxebundna kostnader Skatter&dgivning 193 88
~vatten 14159 12641 Ovriga tjanster 6 16
-fastighetsel -20747  -20798 741 473
-uppvarmning -66 236  -68 368 F& devald ) 32 55
_sophantering 10832 -10902 ortroendevalda revisorer
Lokal administration 31733 -32305 32 35
Riskkostnader och 6vriga Not 8 Anstillda och
kostn.adgr _ ' 15154 -21258 personalkostnader 2017 2016
Avskrivning inventarier -4 068 -4 145 Medelantalet anstéllda 134 134
-259124 -266 522 varav tjansteman
Not 4 Underhéllskostnader 2017 2016 L 32 30
R -man 22 22
Planerat underhall -29027  -22066 54 52
Lagenhetsunderhall medlemmar -12529  -11587 . “
w A varav kollektivanstallda
Lagenhetsunderhall icke )
medlemmar -58 -79 -kv.l.nnor 8 12
Lokalunderhall -537 -853 -man /2 /0
Lépande underhdll 21141 -21203 80 82
-63291 -55788 Loner och andra ersdttningar
Styrelse och verkstallande
Not 5 Tomtréttsavgélder 2017 2016 direktor 2236 2222
Ovriga anstallda 59 057 58 702
37838 36171 61293 60924
2017 ars tomtrattsavgalder omférhandlas . o .
beloppsmassigt enligt foljande: Pensions- och évriga sociala kostnader
2018 4136 Pensionskostnader for
2019 3672 verkstallande direktor 439 409
Pensionskostnader foér évriga
2020 4104 anstallda 6438 6 440
2021 1075 Ovriga sociala kostnader enligt
2022 5734 lag och avtal 21170 20689
2023 och senare 19119 28 047 27538
37838
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Forts. Not 8 Anstéllda och
personalkostnader 2017 2016

VD har en arslén om 1 432 tkr. Dessutom tillkommer
férmansbil och en sjukvardsforsakring. Pensionen
beraknas enligt ITP-planen. VD &r tillsvidareanstalld.
Uppsagningstiden ar 6 manader fran bada parter. Vid
uppsagning av VD fran foreningens sida utgar ett
avgangsvederlag om 12 manadsloner efter uppsag-
ningstidens utgang.

Kénsférdelning bland ledande

befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen* 62% 50%
Andel man i styrelsen* 38% 50%
Andel kvinnor i ledningsgruppen 50% 50%
Andel man i ledningsgruppen 50% 50%

*) Styrelsen avser ledamoter och suppleanter

Not 9 Operationella leasingavtal

Intéktsforda leasingavgifter

avseende operationella leasing-

avtal

Framtida intakter fran minimileaseavgifter
avseende ej uppsagningsbara operationella
leasingavtal:

Ska betalas inom 1 ar 35817
Ska betalas inom 2-5 ar 41502
Ska betalas senare an 5 ar 724

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

Kostnadsférda leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppsagningsbara operationella leasingavtal:

EKONOMISK REDOVISNING

rorts NOter

Not 12 Skatt 2017 2016
Arets skatt - -

0 0

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

Ingen inkomstskatt betalades 2017 eller 2016.

Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for
verksamhetsaret 2017 uppgick till 683,8 (683,8) mkr.

Not 13 Férvaltningsfastigheter 2017 2016
Ingdende anskaffnings-
varden 6638621 6328073

Overfért frén pagéende ny-

och ombyggnad 492 390 313127
Nytillkomna komponenter 66 127 25098
Utrangering av fastighet -27 677
Utgaende ackumulerade 7197 138 6638 621
anskaffningsvéarden

Ingdende avskrivningar -1403 143 -1295472
Arets avskrivningar -145955  -135348
Utrangering av fastighet 27 677

Utgdende ackumulerade -1549 098 -1403 143

avskrivningar

Ska betalas inom 1 ar 1596
Ska betalas inom 2-5 ar 1610
Ska betalas senare an 5 ar -
Posten avser foreningens hyror for maskiner och
inventarier
Not 10 Ovriga ranteintakter och
liknande resultatposter 2017 2016
Ranteintakter 72 13
Ovriga finansiella intikter 143 158
215 171
Not 11 Réntekostnader och
liknande resultatposter 2017 2016
Rantekostnader fastighetslan -64293  -61302
Ovriga finansiella kostnader -323 -749
-64616 -62052

Utgaende redovisat varde 5648040 5235478
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Redovisat varde 5648040 5235478

Verkligt varde befintligt
bestand

Varde byggratt (mark) -

22 474562 21473982
46 700

Berdkning av verkligt virde

Varderingen omfattar samtliga av SKBs 144 fardig-
stallda fastigheter. Vardetidpunkten &r 2017-12-31.
Fastighetsbestandet har varderats genom s k Samord-
nad vardering som innebar att det webbaserade
analys- och varderingsverktyget Datscha har nyttjats
dar fastighetsagaren (SKB) har lagt in och ansvarar for
korrekthet avseende fastighetsspecifik information
som befintliga hyresavtal, areor, tomtrattsavgalder,
taxeringsuppgifter mm. Fastighetsvarderingskonsulten
Newsec har - pa uppdrag - darefter bedémt marknads-
massiga direktavkastningskrav, 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 bedéma respektive fastighets
marknadsvarde som definieras som det mest sannoli-
ka priset vid en forsaljning pa en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid en viss tidpunkt. Varderingen
har genomforts per fastighet med en kombination av
tva metoder. En ortsprismetod som &r en analys av
genomfdrda jamforbara forsaljningar/kép och en
marknadsanpassad avkastningsmetod som ar en
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Noter rorrs

Forts. Not 13 Forvaltnings-

fastigheter 2017

2016

nuvardeberakning av sannolika ekonomiska utfall i

framtiden.

SKB har ingen avsikt att salja nagon av fastigheterna
utan har som syfte att forvalta fastigheterna pa lang

sikt for sina medlemmar.

Taxeringsvdrden

Byggnader 5906642 5770028

Agd mark 2292643 2325250

Tomtratter och markarrenden 3624660 3603758
11823945 11699036

Fordelning bostader/lokaler

Bostader 11294103 11176903

Lokaler 529 842 522133
11823945 11699036

Not 14 Pagéende ny- och

ombyggnader 2017 2016

Ingdende anskaffnings-

varden 584029 563236

Investeringar under aret 232216 304 526

Fardigstallt, dverfort till

byggnader och mark -558 517 -338 225

Underhallsinvesteringar

under aret exkl stambyten 76 253 54 493

Utgaende ackumulerade 333981 584029

anskaffningsvéarden

per fastighet

Basaren (Kungsholmen) 183 277 56 534

Lillsjénas (Bromma) 42 891 6419

Arrendatorn/Kronogarden

(Ursvik) - 371832

Stambytesprojekt 4845 67 978

Ny- och ombyggnadsprojekt

Ovriga fastigheter 33306 22084

Underhallsinvesteringar

under aret exkl stambyten 69 662 59182

Utgaende ackumulerade 333981 584 029

anskaffningsvarden

SKB ARSREDOVISNING 2017

Not 15 Inventarier 2017 2016
Ingdende anskaffningsvérden 97 378 94 576
Arets anskaffningar 3395 3423
Forsaljningar/Utrangeringar -1 954 -621
Utgaende ackumulerade 98819 97378
anskaffningsvéarden
Ingdende avskrivningar -41719 -37272
Arets avskrivningar -4 908 -4 962
Forsaljningar/utrangeringar 1880 515
Utgaende ackumulerade -44746 -41719
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 54 073 55659
Not 16 Aktier och andelar 2017 2016
HBV, 4 andelar 40 40
OKinsatskonto 0 0
SABO Forsakrings AB 90 90
130 130
Not 17 Langfristiga fordringar 2017 2016
HBV
Ingdende anskaffningsvarden 578 737
Tillkommande fordringar 267 268
Omklassificering till kortfristig
fordran -321 -426
Utgaende redovisat varde 524 578
Not 18 Kortfristiga fordringar 2017 2016
Kundfordringar 937 1149
Medlemmars uttradeslan 12 286 11338
Jamkningsmoms 926 1611
Ovriga kortfristiga fordringar 1375 3738
15524 17 836
Not19 Férutbetalda kostnader
och upplupna intékter 2017 2016
Forsakringspremier 6 093 6395
Rantekostnader -103 449
Tomtrattsavgalder
och markavgifter 9483 9462
Ovriga férutbetalda kostnader 4528 3270
20001 19576



Not 20 Langfristiga rénte-

EKONOMISK REDOVISNING

rorts NOter

birande skulder 2017 2016
Forfaller mellan 2 och 5 ar
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 390 000 340000
Obligationer 602724 1403405
992724 1743405

Forfaller senare an 5 ar efter
balansdagen

Skulder till kreditinstitut - -
Obligationer - -

Kreditl6ften om 2 050 000 (1 500 000) tkr fanns utesta-
ende pa balansdagen for att sékerstalla refinansierings-
mojlighet av foretagscertifikatsprogram samt fastighets-
/obligationslan som forfaller inom ett ar.

Not 21 Kortfristiga rante-

Not 24 Stéllda sadkerheter 2017 2016

Sdkerheter stdllda for egna

skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 394763 494 830
394763 494 830

Sékerheter stéllda for

beviljade kontokrediter och

kreditléften:

Fastighetsinteckningar 748 429 1048 510
748 429 1048 510

Summa stédllda sakerheter 1143192 1543340

Not 25 Eventualférpliktelser 2017 2016

Garantiférbindelse Fastigo 1201 1122

1201 1122

Garantiférbindelse Fastigo ar beraknat pa del av [6ne-
underlaget och ar faststallt av Fastigo.

Not 26 Upplysningar om finansiella instrument

Avtal om ranteswappar till ett nominellt belopp om
1800 000 (1 900 000) tkr forelag pa balansdagen.

Marknadsvardet av ingangna avtal understeg det
nominella vardet med -151 165 (-194 357) tkr, vilket
skulle innebara en motsvarande kostnad om samtliga
ingangna avtal avslutas pa balansdagen.

Not 27 Vasentliga hdndelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter raken-
skapsarets utgang.

b&rande skulder 2017 2016
Beviljad kontokredit 50000 300000
Utnyttjad del av kontokredit 0 0
Foretagscertifikat 1200000 750000
Kortfristig del av langfristig
skuld samt amortering 800 000 600 067

2000000 1350067
Not 22 Ovriga skulder 2017 2016
Utdeb upplatelseinsats i
forskott 1488 635
Momsskuld 1054 -
Skatteskuld 2437 2307
Lagenhetsfond >15 ar 5942 5633
Ovrigt 9693 6 307
20614 14 882
Not 23 Upplupna kostnader

och férutbetalda

intakter 2017 2016
Semesterldneskuld 6044 5953
Upplupna sociala avgifter 1899 1870
Upplupna rantekostnader 17 159 17125
Forskottsbetalda hyror 61400 60 949
Ovriga upplupna kostnader 28374 25458

114 876 111 355

Not 28 Vinstdisposition 2017 2016

Styrelsens forslag till vinstdisposition (i kronor):

Vinstutdelning - -

Avsattning till reservfond - -

Avsattning till

dispositionsfond 109 895411 98 164 259
109 895411 98 164 259

SKBs utdelning far maximalt uppga till Riksbankens
referensranta minus tre procentenheter. Da referens-
rantan 2017 13g pa -0,50 procent, kan ingen utdelning
ske for 2017.
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Femarsoversikt

Resultatrdkning, mkr 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter 722,3 693,4 659,2 634,5 603,9
Ovriga intékter 251 24,7 23,5 23,1 22,7
Nettoomsattning 747,4 7181 682,7 657,6 626,6

Fastighetskostnader

Driftkostnader -259,1 -266,5 -258,6 -236,9 -232,1
Underhallskostnader -63,3 -55,8 -56,8 -51,0 -51,3
Tomtrattsavgalder -37,8 -36,2 -35,2 -33,8 -32,1
Fastighetsavgift/-skatt -14,5 -14,2 -13,3 -13,4 -13,0
Driftnetto 372,7 345,4 318,7 322,6 298,0
Fastighetsavskrivningar -146,0 -135,3 -127,8 -121,9 -117,8
Bruttoresultat 226,7 210,0 190,9 200,7 180,3
Central administration och medlemsservice -52,4 -50,0 -50,9 -44,2 -39,9
Rorelseresultat 174,3 160,0 140,0 156,5 140,4
Ranteintakter och liknande resultatposter 0,2 0,2 0,4 0,6 0,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -64,6 -62,1 -74,3 -81,2 -86,2
Arets resultat 109,9 98,2 66,1 75,8 54,8

Balansrdakning, mkr

Anlaggningstillgangar 6 036,7 5875,9 5654,0 5313,7 5008,0
Omsattningstillgdngar 91,8 126,6 74,5 91,8 99,9
Summa tillgangar 6 128,6 6002,5 5728,5 5405,5 5107,9
Eget kapital 28729 2670,1 2450,8 2271,2 2089,9
Medlemmars medel 70,4 71,3 71,8 74,0 76,3
L&ngfristiga skulder 992,7 1743,4 1 835,1 1498,2 1280,9
Kortfristiga skulder 2192,5 15177 1370,8 1562,1 1 660,7
Summa eget kapital och skulder 6128,6 6002,5 5728,5 5405,5 5107,9

Ovriga uppgifter

Yta bostader per 31 december, kvm 564 592 553950 545 804 538 159 517 043
Yta lokaler per 31 december, kvm *) 46735 48 558 47 414 48 464 49139
Fardigstallda fastigheters bokférda varde, mkr 5648,0 5235,5 5032,6 4753,5 4160,0
Fastighetslan inkl utnyttjade kontokrediter, mkr 2992,7 3090, 3008,3 28884 27637
Avskrivningskostnader totalt, mkr 150,9 140,3 132,7 126,5 122,0

*) Minskning lokalyta 2015 beror pa rivning av kv Basaren och forandringarna mellan 2016 till 2017 beror pa en
inventering och matning av lokalerna i bestandet.
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Nyckeltal

Lénsamhet

Fastigheternas direktavkastning (bokfort varde), %
Fastigheternas direktavkastning (marknadsvarde), %*
Avkastning pa totalt kapital, %

Avkastning pa eget kapital, %

Kapital, finansiering och investering

Soliditet (bokfort varde), %

Soliditet (marknadsvarde), %*

Belaningsgrad (bokfort varde), %

Beldningsgrad (marknadsvarde), %*

Investeringar, mkr

Riskbedémning

Justerad rantetackningsgrad, ggr

Forvaltning

Ekonomisk vakansgrad bostader, %

Ekonomisk vakansgrad lokaler, %

Hyra bostader, kr/kvm

Underhallskostnader, kr/kvm

Driftkostnader, kr/kvm

Driftkostnader samt central administration och
medlemsservice, kr/kvm

Driftnetto, kr/kvm
Ovriga uppgifter
Medelantal anstallda
Personalomsattning, %
Boende medlemmar
Kéande medlemmar
Totalt antal medlemmar
Arsavgift féor medlem éver 18 ar, kr
Arsavgift for medlem upp till 18 ar, kr
Antal lagenheter**
Omflyttning, % av antal Igh
Lagenhetsbyten totalt

darav externt

darav internt

2017

6,8
1,7
2,9
4,0

46,9
69,7
50,0
13,3

312

5,0

0,1
0,9
1171
104
424

510

610

134
10
7844
81337
89 181
250
125
8015
11

59

18

41

Femarsoversikt
2016 2015 2014 2013
6,7 6,5 7,2 71
1,6 2,0 2,5 -
2,7 2,5 3,0 2,9
3,8 2,8 3,5 2,7
44,5 42,8 42,0 40,9
69,0 66,1 63,7 -
53,1 53,8 55,0 55,9
14,4 18,6 22,3 -
362 475 432 512
4,8 3,7 3,5 3.1
0,2 0,2 0,2 0,0
2.1 8,8 51 1,6
1151 1131 1100 1073
93 96 87 91
442 436 404 410
525 522 479 480
573 537 550 526
134 131 128 126
6 8 5 6
7 839 7 635 7 537 7 340
79 855 78 287 77 007 76 407
87 694 85922 84544 83 747
250 250 250 250
125 125 125 125
7 991 7 789 7 654 7 474
12 13 13 10
62 78 87 50
18 23 20 17
44 55 67 33

EKONOMISK REDOVISNING

* 2014 var forsta aret som ett marknadsvarde togs fram (i enlighet med K3 regelverket).
** Antalet lagenheter inkluderar dven de lagenheter som blev inflyttningsklara i pagdende byggprojekt.
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Nyckeltalsdefinitioner

och andra begreppsférklaringar

Nyckeltalsdefinitioner

Fastigheternas direktavkastning

(bokfort varde)

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

Fastigheternas direktavkastning

(marknadsvérde)

Driftnetto i procent av fardigstéllda fastigheters marknads-
varde.

Avkastning pé 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 (bokfért varde)
Eget kapital och fondavsattningar i forhallande till balans-
omslutningen.

Soliditet (marknadsvéarde)

Eget kapital och fondavsattningar plus fardigstallda
fastigheters 6vervarden med avdrag for uppskjuten skatt i
forhallande till balansomslutningen inklusive fastigheter-
nas Overvarden.

Bel&ningsgrad (bokfért varde)
Fastighetslan/Kontokrediter i procent av bokfort varde
fastigheter inklusive pagaende ny- och ombyggnader.

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

Justerad rantetédckningsgrad

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 — Kostnadsféra

Att en utgift aktiveras innebér att den bokférs pa balans-
rakningens tillgdngssida eftersom den beddms ha ett
varde under framtida rakenskapsar. Ett exempel ar ny-,
till- och ombyggnationer men dven underhallsatgarder
som beddms vasentligt forbattra en eller flera komponen-
ter i en fastighet jamfort med fore atgarden. En utgift som
ska kostnadsforas bokfors pa resultatrakningen eftersom
den inte har ndgot 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.

Upplételseinsats

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelse-
insats betalas. For de som 2017 flyttade in i en lagenhet
producerad fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
543 kr/kvm. | lagenheter byggda fran och med ar 2000 far
upplatelseinsatsen uppga till max 10 procent av produk-
tionskostnaden. Upplatelseinsatsen 2017 for en lagenhet
i nybyggda kvarteret Kronogarden/Arrendatorn var upp-
latelseinsatsen 3 115 kr/kvm.

Medlemmars medel

Medlemmars medel ar pengar som disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken
faststéllda referensréntan. Under 2017 utgick ingen ranta
pa medlemmars medel.

Reservfond

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

Rénteswap

Ett finansiellt instrument som innebar att avtal ingds med
en bank om ett "byte” av rantebetalningar, som baseras pa
ett fiktivt kapitalbelopp. Med hjalp av ranteswappar kan
laneportféljens rantebindning &ndras utan att 6vriga villkor
for lanen behoéver forandras. Marknadsvardering av rénte-
swappar gors exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor
kostnaden/intakten blir for SKB om samtliga ingangna
avtal skulle avslutas vid denna tidpunkt.



FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Forslag till disposition av arets resultat
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Stockholms Kooperativa Bostadsférening, org.nr 702001-1735

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen fér Stockholms
Kooperativa Bostadsférening fér ar 2017. Féreningens
arsredovisning ingar pa sidorna 47-67 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger enii alla védsentliga avse-
enden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltnings-
beréttelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Den
auktoriserade revisorns ansvar och Den fértroendevalde
revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-46 samt 70-90.
Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
overvdga om informationen i vasentlig utstrdckning ar
oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i &vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i ovrigt verkar
innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapporterai det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rétt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven foér den interna kontroll
som de beddmer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nadgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktdren for beddmningen av foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
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styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera fore-
ningen, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredo-
visningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgér-
der bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig infor-
mation eller dsidosé&ttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Idmpliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmadrksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn
eller, om saddana upplysningar &r otillréckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden géra att en férening inte léngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar viden évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningar-
na, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pd ett sitt som ger en
rattvisande bild.



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

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och ddrmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sikerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktoérens forvalt-
ning av Stockholms Kooperativa Bostadsférening fér ar 2017
samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for
rékenskapsaret.

Med héanvisning till foreningens stadgar § 34 har vi funnit
forsakringsskyddet tillfredsstéllande och far om var mening
uttala, att de arvoden och &vriga ersattningar som utgatt till
styrelse, hyresutskott, valberedning samt till fullmaktige varit
skdliga.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
adndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktoérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositio-
ner betradffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvalt-
ningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situa-
tion och att tillse att féreningens organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekono-
miska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktéren ska skota den I6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och bland annat vidta de
atgérder som &r nédvandiga for att féreningens bokforing ska
fullgéras i dverensstdammelse med lag och for att medelsfor-
valtningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
foér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

REVISIONSBERATTELSE

styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vasent-
ligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen.

e pd ndgot annat satt handlat i strid med lagen om
kooperativ hyresratt, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar férenligt med lagen om kooperativ hyresratt och
féreningens stadgar.

Enligt féreningens stadgar & 34 har vi granskat féreningens
forsakringsskydd samt om arvoden och Ovriga ersattningar,
som utgatt till styrelsen, hyresutskottet, valberedningen och
till fullmaktige varit skaliga.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag fér 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 16 mars 2018
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SKBs FASTIGHETER

SKBs fastighetsbestand

SKB é&r fortsatt den storsta privata hyresrattsaktoren i Stockholm. Vid arsskiftet
hade SKB 144 fastigheter i Stockholmsregionen. Antalet lagenheter var totalt
8 015 stycken, vilket ar 149 fler &n forra aret.

SKBs fastighetsbestand omfattar totalt 144 (142)
fardigstillda fastigheter, dir merparten &r beldgna i
Stockholms stad. En mindre del av bestandet, cirka sju
procent av den totala uthyrbara ytan, finns i kommu-
nerna Sundbyberg, Solna, Tyresd, Botkyrka och Tiby.

Per den 31 december 2017 uppgick antalet fardig-
stillda ldgenheter till 8 015, en 6kning med 149 ligen-
heter jimfort med foregaende ar. Den totala bostadsy-
tan (BOA) uppgick vid arsskiftet 2017/2018 till 564 592
(553 950) kvadratmeter och utgor 92 (92) procent av
den totala ytan i bestandet. Ligenheterna ir, i manga
fall, beldgna i centrala ligen (se nedan).

Lagesfordelning

Lage* Bostader, kvm BOA Fordelning
AA 144 008 26 %
A 191 833 34 %
B 188 988 33%
C 39763 7%
D - 0%

564 592 100 %

* Enligt Newsecs och Datschas lagesindelning

Den totala lokalytan (LOA) uppgick per den 31 decem-
ber 2017 till 46 735 (48 558) kvadratmeter och motsva-
rar 8 (8) procent av den totala ytan i bestandet. Den
ytmissiga fordelningen mellan olika lokalslag ser ut
enligt foljande:

Fordelning lokalslag

Antal Area
Lokalslag lokaler Andel % LOA Andel %
Kontor 75 6,1% 10095 21,6 %
Butiker 28 23% 3490 7,5%
Restauranger 12 10% 1482 32%
Forskolor 19 16% 7094 15,2 %
Vard och omsorg 9 07% 1796 3,8%
Kvarterslokaler 66 54% 5358 11,5 %
Omradeskontor 66 54% 3299 71 %
Forradslokaler 807 66,0% 6700 14,3 %
Ovriga lokaler* 140 11,5% 7421 15,9 %
Totalt 1222 100,0% 46735 100,0%

* Ovrigt omfattar basradiostationer, hobbyrum, verkstader m m.

I bestandet finns dven 3 417 (3 426) bilplatser omfat-
tande garage och utomhusparkeringar.

Bestandet har ett genomsnittligt virdear som ar
1985 (1984), det vill séiga bestandets genomsnittliga
alder dr 32 (32) ar.

SKB har under aret firdigstillt tva fastighe-
ter, kvarteret Kronogarden/Arrendatorn i Ursvik,
Sundbyberg. SKB har inte genomfort nagra forviry
eller avyttringar.

Newsecs marknadskommentar
Transaktionsvolymen for 2017 uppgick till 147,5 miljar-
der kronor for transaktioner 6ver 40 miljoner kronor.
Det ér en ldgre niva dn féregaende ars rekordvolym om
201 miljarder kronor, men nagot hogre én 2015 ars vo-
lym om 147 miljarder kronor. Det segment som omsatte
mest under 2017 var bostider, vilket stod for 26 (27)
procent av den totala transaktionsvolymen. Noterbart
ir att kontorssegmentet har tappat stora andelar da det
utgjorde endast 18 (28) procent, vilket dr den ldgsta an-
del Newsec uppmiitt. Geografiskt sett stod de tre stor-
stadsregionerna for 56 procent av den totala transak-
tionsvolymen, dir Stockholm &r ledande med en andel
som Okat fran 33 till 37 procent. Detta samtidigt som
transaktionsvolymen i regionstdder minskade fran 28
till 24 procent.

I Boverkets Bostadsmarknadsenkit fran maj 2017,
bedomde 255 av landets 290 kommuner att det dr un-
derskott pa bostdder pa marknaden, vilket ar en 6kning
med 72 kommuner pa tva ar. Bostadsbristen dr mest
omfattande i storstadsregioner och hogskoleorter dir
befolkningsokningen dr som storst i landet, men dven
i manga mindre kommuner rader det bostadsbrist.
Detta samtidigt som bostadsbyggandet okat kraftigt
och utbudet av nyproducerade bostider &r stort, men i
segment som inte matchar efterfragan, vilket leder till
en forhallandevis hog bostadsbrist.

I Stockholm togs 2017 beslut om nya tomtrittsav-
gilder vilket medfor att frimst tomtréttsfastigheter
beligna i innerstad och nirférort (Bromma, Arsta,
Hammarbyhojden m fI) far betydande hojningar av
tomtréttsavgild vilket i sin tur har negativ inverkan pa
vérdet.

Till f6ljd av att rintorna fortsatt ligger pa laga ni-
vaer samt att fastigheter ses som en attraktiv place-
ringsform, har direktavkastningskraven for fastigheter
sjunkit under 2017. Sett fran en internationell synvin-
kel anses &ven den svenska marknaden vara politiskt
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stabil och intresset fran internationella investerare har
okat fran 19 till 23 procent. Det dr fortsatt stort intresse
for bestand inom miljonprogram. Dessa fastigheter ses
som attraktivt investeringsslag da det finns méjlighe-
ter till att aktivt arbeta med bestanden bade vad géller
forbittring av byggnaderna samt den sociala miljon.

Fastighetsvardering — s& géar det till
Viérderingen omfattar samtliga av de 144 fardig-
stillda fastigheterna. Virdetidpunkt dr 2017-12-31.
Fastighetsbestandet har virderats genom sa kallad
Samordnad virdering. Med hjélp av det webbase-
rade analys- och virderingsverktyget Datscha, har
SKB ansvar for att ta fram korrekt fastighetsspecifik
information och ldgga in det i systemet. Detta giller
exempelvis uppgifter om befintliga hyresavtal, areor,
tomtréttsavgilder, taxeringsuppgifter mm.
Fastighetsvirderingskonsulten Newsec har pa
uppdrag av SKB dérefter bedomt marknadsméssiga
direktavkastningskrav, drift- och underhallskostnader
mm. Den samlade beddmningen baseras ocksa pa varje
fastighets lidge, 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 ddrmed innebér en ho-
gre osikerhet jaimfort med en traditionell virdering for
en specifik fastighet.

Darfér behdvs en véardering

Sedan 2014 finns krav inom K3-regelverket att upp-
lysa om marknadsvirdet i arsredovisningen. Syftet
med virderingen ir att bedoma respektive fastighets
marknadsvirde som definieras som det mest sannolika
priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen fastighets-
marknad vid en viss tidpunkt. Virdering av bestandet
sker minst en gang per ar. Framtagandet av marknads-
virden mojliggor exempelvis att virdefordndringar/
avkastning i bestindet kan redovisas. Aven eventuella
nedskrivningsbehov samt ny- och tilldggsinvesteringar
kan bedomas med marknadsvirdet som utgangspunkt.
SKB har dock ingen avsikt att siilja nagon av fastighe-
terna utan har som syfte att forvalta fastigheterna pa
lang sikt for sina medlemmar.

Metoder och antaganden

Viérderingen har genomforts per fastighet med en

kombination av tva metoder. En ortsprismetod som &r

en analys av genomforda jaimforbara forséljningar/kop

och en marknadsanpassad avkastningsmetod som &r

en nuvirdeberikning av sannolika ekonomiska utfall i

framtiden.

Vid vérderingen har ett antal antagen gjorts:

* Kalkylperioden omfattar tio ar.

* Inflationen uppgar till tva procent (arligen) under
kalkylperioden.
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* Hyresutvecklingen antas folja inflationen (med fak-
tiska hyresnivaer som utgangspunkt).

e Vakansrisk (0,25 procent for bostéder och 1,00 -15,00
procent for lokaler/bilparkeringar).

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

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

e Tomtrittsavgilder enligt befintliga avtal med till-
horande avgildsjusteringar under kalkylperioden
(innefattande Stockholms stads nya avgéldsnivaer
som borjar gélla under 2018).

* Direktavkastningskravet (0,80-3,50 procent
for bostédder och 3,75-6,75 procent for lokaler/
bilparkeringar).

e Kalkylrdntan varierar mellan 2,88 och 7,75 procent.

Aktuella virden

Det sammanlagda marknadsvérdet for SKBs fastig-
hetsbestand bedomdes i viirderingen till 22 474 562
(21520 682) tkr.

Det bokférda virdet uppgick per den 31 december
2017 till 5 648 040 (5 235 478) tkr. Utifran den genom-
forda fastighetsvirderingen bedéms inget nedskriv-
ningsbehov féreligga. Overvirdet, det vill siga skillna-
den mellan marknadsvérde och bokfort virde, uppgick
till 16 826 522 (16 238 504) tkr.

Taxeringsvirdet for det fardigstillda bestandet
uppgick till 11 711 285 (11 403 092) tkr.



Kvarteret Riset

Kvarteret Kappseglingen
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Fastighetsforteckning

Vasastaden, Kungsholmen m fl
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Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2017-12-31) . ng ) P“"
Hyresniva 2018-01-01 > & N a‘i él P@
oy § ¢ fs ¢ SF §F 0 4
S Iy s $& £ && &> ¢ IS
Bostader Lagenhetsspecifikation K2 & 9 £ a3 T o0 O NN
2 Zgen ity 0 § () '»0 a?f"e & X s X < £ T o
5 G G o QO SoX 9
Hyra/ Total yta, §m‘ (5'& Q§ oS & S §§?§’ LS /\'E'\'.»,,';b
Antal kvm  kvm  1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s “ S 9 ~ =
INNERSTADEN
Vasastaden
Motorn-Vingen- 287 1080 18784 75 112 71 27 2 2773 1925,-29 1970, 12266 48815 33375 529994
Balgen 77-80
Assjan 46 1090 2358 26 20 631 1929 1959 4263 7 835 8125 73643
Munin 60 1128 3253 32 22 3 2 1 56 9 1929 1970 7067 17791 17208 92434
Vale 39 1137 2588 13 13 12 1 126 1929 1987 3250 17057 14016 72598
Gloden 164 1177 8241 100 51 i 2 1245 1929 1970,-85 9875 43239 37000 238720
Grundlaggaren 80 1181 6724 24 24 24 8 1124 59 1982 1982 54602 33488 205400
Kungsholmen / Lilla Essingen
Segelbaten 48 1027 3559 9 6 24 9 409 1929 1960 1740 7198 4679 92744
Bergsfallet 37 1141 2071 21 13 2 1 19 1929 1990 2750 18199 13660 56690
Goken 138 1232 6463 96 29 11 1 1 840 1930 1989 9362 62741 49983 194200
Traslottet 145 1137 7711 102 32 2 9 554 1931-32 1987 7334 49361 38712 180391
Kartagos Backe 94 1182 5422 48 40 3 3 222 5 1935 1993 4748 38188 29323 150858
Malarpirater 141 1236 6573 112 27 2 636 1936 1992 7286 54044 39686 178103
Solsangen 128 1197 639 92 36 500 1937-38 1957-58 9793 23611 23913 150434
Signallyktan 78 1188 4209 6 60 12 213 4 1944 1966 1065 23953 15356 97108
Parontradet 29 1091 2367 3 10 10 2 4 1932 1987 2997 16552 12410 63006
Tegelpramen 120 1557 9733 10 36 50 20 4 216 47 1997 1997 140322 97608 315044
Koksflakten 81 1634 6257 10 20 15 34 2 704 34 8 2004 2004 130951 101515 198318
Valmagan 103 1600 7710 38 38 23 4 310 71 2010 2010 195815 169822 254793
Gérdet
Stangkusken 137 1121 10954 19 52 57 2 7 1502 1952 1961 3819 74896 58411 318800
Kampementsbacken 160 1192 14351 32 81 31 16 1288 52 72 1963 1980 130200 113363 418725
Norra Djurgarden
Brunbaret 132 1308 12123 2 51 22 41 16 280 59 1992 1992 189576 129611 375416
Muddus 100 1888 8101 5 33 24 26 12 536 47 2016 2016 291803 283747 282686
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Fastighetsforteckning (fardigstéllda fastigheter per 2017-12-31) P‘D‘ P“"
Hyresnivé 2018-01-01 ¥ © o N
' ‘§ A’,é; °'17!‘\ ég* é&’ S EP‘ZI ,
S L ¥s ¥ sf &5 02 G
Bost o q q S 'y T TG oo e £» & NS
ostader Lagenhetsspecifikation < & & 9 SO D o5 20 O NN
T o & &o S sy & P
Hyra/ Total yta, Se & Ko & 3P Fo 4§
Antal kvm kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok s « & © ~ =
Sodermalm
Ryssjan 13 48 1056 2637 24 18 6 312 7 1929 1960 1019 5832 4214 66454
Ryssjan 15, 16 161 1121 7687 134 26 1 641 1 1929 1965,-75 6360 29619 22554 191961
Kartan-Skalan 204 1194 9509 164 S8 6 1 499 1931,-35 1989-90 10264 77421 58123 249689
Ragen-Axet 116 1188 6334 48 48 20 837 1939 1993 5713 48459 37114 172315
Riset 14 1174 995 2 12 9 1971 1971 8004 5423 24897
Kroken 57 1076 4084 5 11 30 11 1007 39 1973 1973 17407 10495 110800
Bjalken 78 1099 5585 18 12 34 11 895 53 1970 1970 21339 12874 150200
Timmermannen 14 19 1143 1261 12 7 433 1930 1980 8554 4245 32820
Timmermannen 39 1159 3411 11 14 14 124 21 1981 1981 25289 15874 88042
10, 26
Tappan 50 1173 4156 17 14 18 1056 29 1983 1983 38835 22592 121800
Bondesonen Storre 43 1270 3786 1 12 17 9 867 15 1990 1990 64591 42967 102942
20,22
Mjarden 152 1360 12046 2 44 68 30 199 49 1994 1994 140195 94552 336 140
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1458 15438 2 99 62 51 2 759 91 2006 2006 318038 256307 442697
Kappseglingen 123 1575 10057 46 36 35 6 1059 49 2007 2007 303066 250138 309933
Varav kategorildgenheter i innerstaden.
Bostader Antal  Total yta, kvm 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
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Fastighetsférteckning (fardigstallda fastigheter per 2017-12-31) P‘V P‘v
Hyresnivé 2018-01-01 ¥ © © N
2 ¥y F £fF & £ 4 3
Bostader Lagenhetsspecifikation ,?'7'?\65 g(z? %3’ 5"75"’ i % & é”b \i:é” Q)fw'}" fé
o R O N 9 Y
Hyra/ Total yta, § % (_,';5 033 S & Ky ﬁ%’ S & _$' Stureby Q/é”
Antal km  kvm  1rok 2rok 3rok 4rok S+rok N < & 9 s =
SODERORT
Arsta L
Tamnaren, Erken, 188 1129 10193 44 124 20 463 3 33 1946-47 1977-82 106 921 70956 185967
Ekoln
Tisaren 39 1203 3531 11 14 11 3 117 24 1992 1992 53598 35788 67447
Marviken 28 1391 2212 8 8 12 65 21 1 2009 2009 72156 61493 50464
Glottran 59 1443 4790 21 24 7 7 52 38 4 2011 2011 116744 102664 110734 EN ~
Bjorkhagen 152 1130 9670 3 86 39 24 967 19 37 1948-49 1966-67 71624 47864 174598
Karrtorp 155 1035 9412 20 68 54 13 898 9 17 1951-52 1965 45668 31514 130843 1:_ ‘;'
Grondal 250 1130 20889 3 69 71 77 30 740 75 7 1929,-85 1985-86 161178 101511 385047 L1} "\\
§
Farsta ‘_‘- Yy Vo
. %
Blido 2 128 1006 8932 3 24 89 12 201 22 28 1956 1970 43755 32538 102580
1d6-Valdo 185 996 13270 19 38 109 16 3 619 20 97 1961 1971 63645 43944 152488 ,-‘
Blido 3 39 1147 3217 3 13 8 13 2 203 32 37 1992 1992 61570 41115 43137 \
Frudngen 2
Filthatten 164 1025 10058 32 78 45 6 3 658 18 59 1957 1957 38109 24003 126501 &
Stadrocken 72 1131 5732 11 23 15 23 146 47 1989 1989 84511 57629 77580 Fagefslo\J
Kraghandsken 67 1131 5689 6 19 14 24 4 144 59 1990 1990 66405 44501 77489
Taltlagret 102 1469 7793 36 41 17 8 158 34 30 2013 2013 65678 236178 284860 140023
Breding 279 1025 21943 26 51 161 38 3 1171 8 168 1966 1966 113140 84811 198186 FAGERSJC
Varberg 164 970 12911 11 35 77 35 6 764 68 99 1967 1967 131997 118236 106116
Botkyrka
Skarpbrunna 153 871 10490 9 49 79 12 4 167 162 1974 1974 27575 17709 74858
Tyreso
Gulmaran 59 1338 4799 4 8 16 16 15 99 57 2003 2003 2065 82325 65325 59336
Varav kategorilagenheter i séderort.
Bostader Antal Total yta, kvm 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Stadrocken, gruppboende 5 297 5 " N
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6 \
Gulmaran, gruppboende 6 340 2 4 SVARTVIK N\ FA
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s 4 NOCKEBYHOV STEN . GER smggen : — Nﬂs"
HAMSBERS < rora MoSSEN < { & . N
OLOVSLUND J ALVIK Ms:lcs FREDHA
W\N%‘!‘Gﬁv\ T F';Alléparhen
lovshund :
;. NOCKEBY ALSTER APPELVIK?N - )
S HOGLANDET X oKiovervagen e A
— . Gglandstorget stensgatan | /
\»\‘ ALLIGATORNH\og\ A N J \1//
Fastighetsforteckning (fardigstallda fastigheter per 2017-12-31) _ E‘}" } P‘v
Hyresniva 2018-01-01 > § N 5"; 5’"}\ . 'Pq,«
& F o s ¢ SF ST F 4
Bostader Lagenhetsspecifikation & & & 3 g.é" o f‘ub S $ & § IS
& & 5 G g Fr & £ R
Hyra/ Total yta, 9 g’,l" & & ‘75\[(0 © Yggq’ Vg@c%? S L
Antal kvm  kvm  1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok ~
VASTERORT
Bromma / Annedal
Svetsaren 62 995 5127 1 19 16 22 4 301 63 6 1979 1979 4659 20241 14621 75217
Markpundet 114 1074 5472 114 334 10 1939-42 1970-72 33232 21032 81997
Lasten 66 1082 3372 54 12 174 4 1943 1971-73 31822 20527 50360
Alligatorn 110 1138 9775 3 19 37 45 6 787 33 53 1987 1987 107831 69678 180599
Lillsjonas 3, 4 11 1205 9775 5 39 18 26 23 6967 38 7 1991 1991 323290 216292 258496
Slandtrissan 16 1164 1084 8 4 4 16 1988 1988 14215 9783 17000
Agendan 28 1403 2220 8 8 12 263 20 2010 2010 73006 62794 46512
Tant Gredelin 104 1455 8224 5 33 21 33 12 100 74 2014 2014 237735 224887 203941
Tant Brun 62 1434 5093 19 24 13 6 215 46 2014 2014 150690 142534 124979
Tensta / Husby / Spanga
Dyvinge 110 840 9164 26 66 18 733 54 29 1969 1969 23405 13814 59146
Jaringe 66 842 5523 B 18 21 21 3 563 32 25 1968 1968 14436 9090 36813
Drevinge-Bélinge 147 848 12165 36 81 24 6 577 69 58 1969 1969 31915 21407 79070
Dovre 175 1002 15581 21 58 21 52 23 1553 64 7 1990 1990 192428 126138 202321
Hans-Hjalmvid 8 1131 542 4 2 2 8 1988 1988 6349 4164 7130
Hasselby / Vallingby
Skogsalmen m fl 310 1053 22107 13 173 86 24 14 1533 105 102 1985 1985 197026 130011 285262
Angshavren 8 1125 542 4 2 2 14 8 1929 1959 7173 4924 7082
Baggangen 120 1226 6540 30 60 15 15 509 3 1958 2001 136896 101925 97705
Grasklipparen 111 1520 7651 12 38 49 12 90 2015 2015 51404 202170 244744 133628
Vinsta 9:4 750 1963 1963 arrende 140 1262
Sundbyberg
Ugglan 50 1390 4024 21 13 16 78 39 2009 2009 4863 111035 99432 87522
Kronogarden 148 1731 10564 1 66 38 37 6 323 18 70 2016 2016 71730 318745 383728 233751
Solna
Johannelund 70 1407 5780 22 28 10 10 250 58 2011 2011 30901 152340 164417 129180
Taby
Muraren 69 1400 5804 17 22 24 6 108 66 2011 2011 11125 137129 133150 108 123
Samtliga fastigheter
SUMMA 8015 1185 564592 1467 2765 2269 1205 309 46735 2002 1415 353395 6843743 5648 040 11711285
*) Externt hyrda garage- eller p-platser dr ef medrdknade.
**) Viirdedret dr vanligen nybyggnadsdret. Dock kan virdedret dndras vid stérre ombyggnationer.
**%) Avsaknaden av vdrde innebdr att marken innehas med tomtrdtt.
Varav kategorilagenheter i vasterort.
Bostader Antal Total yta, kvm 1 rok 2 rok 3 rok 4rok  5+rok
Hasselby, handikapplgh 6 500 4 2
Hasselby, pensionarsigh 7 441 7
Hasselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 5 1
Dovre, gruppboende 10 744 9 1
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SKBs FASTIGHETER

Fastighetsbeteckningar och adresser

Stangkusken 3 Artillerigatan 91-99,
Vasastaden Strindbergsgatan 29
Motorn 5 Vasterasgatan 2 Kampementsbacken 2 Kampementsgatan 26-30
Motorn 6 Vasterasgatan 4, Kampementsbacken 3 Kampementsgatan 32-38
Véastmannagatan 96
Motorn 1 Vastmannagatan 98 A-B och 100 A-B Sédermalm
Upplandsgatan 101 i
Upplandsgatan 99 Ryssjan 13 Metargatan 16-24
Motorn 2 Upplandsgatan 93-97 Ryssjan 15 Metargatan 26-36
Notvarpsgrand 1-3
Vingen 4 Upplandsgatan 94-96 och 96 A Blecktornsstigen 22-26
Vingen 1 Upplandsgatan 88-92 Ryssjan 16 Blecktornsstigen 18-20
Balgen 2 Véstmannagatan 103 A-C Kartan 2 Raggatan 1-3
Vasterasgatan 6
Kartan 1 Havregatan 2-4
Balgen 4 Vastmannagatan 105 A-B )
Vastmannagatan 107 A-B Skalan1 Réggatan 2-4
Ringvégen 93
Balgen 5 Vasterasgatan 8 och 10 A-F R . B
Ragen 1 Ringvégen 76-78
Balgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B . R
Axet1 Ringvégen 72-74
Balgen 8 Sit Eriksgatan 130 A-C X
Riset 6 Tengdahlsgatan 22
Assjan 11 S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59 Kroken 23 Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B
Munin 19 Vanadisvégen 8-10 och 8 A .
Hagagatan 42 Bjalken 26 Brénnkyrkagatan 94-100
Vale 28 Hagagatan 34-36 Timmermannen 10 Bondegatan 15
Gloden 4 Stt Eriksgatan 111 Timmermannen 14 Bondegatan 17 och 17 A
Hélsingegatan 39-41 Timmermannen 26 Asvgatan 138
Hudiksvallsgatan 1 R
Téppan 3 Ostgétagatan 61-63
Gléden 3 Hudiksvallsgatan 3-7 ER o
Géavlegatan 8 Bondesonen Stérre 20 Nytorget 1 (férskola)
Grundlaggaren 24 Dé&belnsgatan 38 A-D Bondesonen Storre 22 Renstiernas gata 36-40
Nytorget 11
Kungsholmen/Lilla Essingen Mjérden 2 Mjérdgrand 1-3
. Tullgérdsgatan 24-36
Segelbaten 3 Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B
Segelbaten 2 Inedalsgatan 10 Hammarby Sjéstad
Grubbens gata 12 Maltet 1 Hammarby Allé 80-92
Bergsfallet 22 Bergsgatan 61 Maltgatan 113
Olof Gjédings gata 4 Korphoppsgatan 1-9
Goken 39 Baltzar von Platens gata 9-15 Kappseglingen 1 Hammarby Allé 81-87
Konvojgatan 4-6
Traslottet 3 Runiusgatan 2-8 Hammarby Terrass 24-26

Traslottet 4 Runiusgatan 10-16 Heliosgatan 83-37

Réalambsvéagen 36

Kartagos Backe 4 Olof Gjsdings gata 1-11 "
Hantverkargatan 66 och 70-72 Soderort

Bergsgatan 63

Arsta
Mélarpirater 3 Snoilskyvagen 2-8 .
Stagneliusvagen 51 Tamnaren 1 Erkenskroken 2-10
Mélarpirater 2 Orvar Odds vag 1-7 Téamnaren 2 Erkenskroken 12-18
Stagneliusvagen 53 Tamnaren 3 Erkenskroken 20-24
Solséngen 1 Hedbornsstigen 1 Tamnaren 5 Erkenskroken 26-30
Stagneliusvagen 29
L Erken1 Erkenskroken 17-19
Solsangen 2 Stagneliusvagen 27
Erken 2 Erkenskroken 21-23
Solsangen 3 Stagneliusvagen 25
. Erken 3 Erkenskroken 25-27
Signallyktan 3 Wennerbergsgatan 3-7
Ekoln 2 Erkenskroken 1-11
Parontradet 10 Pilgatan 9
. Ekoln1 Erkenskroken 13-15
Tegelpramen 1 Kungsholms Strand 113-119
Angstrémsgatan 1-7 Tisaren1 Orrfjardsgrand 3-7
Inedalsgatan 24 A
< Arsta 1:3 Orrfjardsgrand (parkering)
Koksflakten 2 Primusgatan 57-59 och 61-67 . .
Marviken 1 Gullmarsvagen 80-84
Valméagan 1 Lustgardsgatan 8, 12 R .
Warfvinges vég 11-13 Glottran 1 emann“lngevagen 1-7
Arstavagen 83 A
Siljansvégen 50
Norra Djurgéarden
. o Bjorkhagen
Brunbéret 1 Brunbarsvéagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45 Norrskenet 1 Lyckebyvagen 11-17 och 22-42
Muddus 1 Storangsgatan 2-4 Rimfrosten 1 Lyckebyvéagen 6-12,
Storangstorget 3-7 Karlskronavagen 7-9
Mada tan 12-14
acongsgatan Isskorpan1 Lyckebyvégen 1-7

Lévangsgatan 1-7
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Kérrtorp
Hogbonden 2
Bjurdklubb 1
Hoégbonden 1

Bjurdklubb 2
Holmagadd 1

Grondal
Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Bommen 9

Blocket 31

Taljan 28
Taljan 31

Mesanen 1

Farsta
Blidé 2
Id6 3
Valdo 5
Blido 3
Frudngen

Filthatten 1

Stadrocken 3

Kraghandsken 4
Taltlagret 7

Breding
Sigbardiorden 1
Sigbardiorden 2

Vérberg
Farholmen 1

Bredholmen 1

Tylégrand 5-11
Tylégréand 8-26

Tylégrand 1-3,
Holmagaddsvagen 18

Tylégréand 2-6
Holmoégaddsvagen 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
Fredrikslundsvéagen 6-8
Besmansvéagen 30-34
Besmansvéagen 36-38
Besmansvagen 40-42
Besmansvéagen 44-46
Besmansvagen 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

Tant Gredelin 1

Tant Brun1

Tensta, Husby, Spanga
Dyvinge 1

Jéringe 1

Drevinge 1

Balinge 1

Dovre 1

Hans 4

Hjalmvid 41

Hasselby, Villingby
Fjallnejlikan 4
Skogsalmen 2
Hasselby Villastad 19:6
Karrliljan 2

Karrliljan 3
Bergsglimmen 1
Baggangen 2
Angshavren 6

Vinsta 9:4

Kantskararen 3

Grésklipparen 3

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
Féllingebacken 6-8 (garage)
Dovregatan 2-24
Akantsgrand 11

Kérebacken 2

Alvdalsvagen 7-69

Granskogsvégen 4-50
Granskogsvagen 2 (parkering)
Alvdalsvagen 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

Gulméaran1

Sundbyberg
Ugglan 24

Arrendatorn 1

Kronogarden 7

Solna

Johannelund 1

Téby

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

Fullméktigeledamoter for boende medlemmar véljs vid det ordinarie
medlemsmotet i respektive kvarter. De kbande medlemmarna valjer
ledamoter under sitt ordinarie medlemsmaote. Mandattiden &r tva ar.

Kéande medlemmar, valda till och med
ordinarie féreningsstdmma 2019

84

Ordinarie ledaméter
Ragnar von Malmborg
Bo Norrbom
Helge Edegran
Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Klas Alm
AnnChristine Fredriksson
Vakant
Agneta Cornelius
Ragnar Forsén
Christian Borgstrom
Bjorn Landberg
Helmi Kéhler
Viva Sjélund
Carl Henrik Bramelid
Edvin Incitis
Gllis Holago
Jan Ake Andersson
Monica Saxius
Anders Samuelsson
Gdran Rodin
Svante Jansson

Asa Janlov

Solveig Jansson
Bertil Nyman

Ulf Gyllander

Bo Sjoblom
Lennart Sjostahl
Lars Cederholm
Patricia Granzin
Maino Ohrn

Erik Gjotterberg
Bengt Persson
Tomas Rudal Findlater
Meta Majlund
Tor-Bjorn Willberg
Maria Piehl

Ulrika Sax
Markus Widborg
Mathias Wussow
Irene Wennermo
Mikael Igelstrém
Hékan Blomdal
Andreas Bergsten
Anders Lorentzon
Vakant

Per Gustafsson

Suppleanter
Linnea Adriansson
Malin Adriansson
Ulla Magnusson
Frank Malmaqvist
Fredrik Holm
Gote Langberg
Emil Hellman
Jonas Gustavsson
Goéran Alm
Ulla Andén
Ingmar Ablom
Torgny Domeij
Kerstin Nore Séderbaum
Carita Hogmark
Lena Staffansson
Kerstin Hillerstrém
Tomas Linderstal
Marcus Wussow
Susanne Willberg
Rosemary O'Leary
Christian Rudenas
Solveig Eriksson
Robert Flink

Hans-Eric Holmqvist

Antal ledamoéter

Fullmaktige for boende 73
Fullmaktige for kdande 48
Totalt antal fullmaktige 121

Forvaltningsenheter med fler 4n 200 lagenheter har
tva fullmaktigeledaméter och tva suppleanter. Enligt
stadgarna ska hdgst 40 procent av fullmaktige utgéras
av kéande ledamoter.
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Elias Warme Stahl
David Faldt Uppgard
Hannes Buckard
Axel Wikner

Martin Holst

Natalie Videau
Agneta Enstrom
Max Karlstrom

Said Gacanin
Roland Wisborn
Marianne Grundang
Emmatora Alfin
Vincent Arrhenius
Caroline Ostrém
Nilla Thomsson

Lars Mansson

Anne Marie Johansson Hernander

Emma Landolf
Per Carsing
Sune Alsgren
Stellan Héglund
Anders Berglund
Johan Thelander

Susanne Bronell



FORTROENDEVALDA

Boende medlemmar sddra distriktet, valda
till och med ordinarie féreningsstdmma 2018

Boende medlemmar norra distriktet, valda
till och med ordinarie féreningsstdmma 2019

Antal Antal
medl. Ordinarie medl. Ordinarie
Foérvaltningsenheter Igh  ledamoéter Suppleanter Forvaltningsenheter Igh  ledaméter Suppleanter
Agendan 28 Ingrid Johansson Pia Weller Bjalken 78 Goran Petersson Urban Lasson
Alligatorn 110  Hans Eric Ahrn Liselotte Jenneholm Bjorkhagen 152 Anne Charlotte Stephen
Franzén Edgren Holmstrom
Bergsfallet-Parontradet 66 Vakant Vakant g
Brunbiret 132 Anders Hidmark Staffan Strém Blido 167 Kerstin Lindbergh Catrin Soderkvist
e 120 Lars Sandell s Rl Bondesonen Stérre 43 Maud Lindgren Susanne Oquist
Filthatten 164  Vakant Vakant
Dovre 165  Simon Larsson Julia Séderblom Arce
o e T Eira |3 " Glottran 59 Anna Israelsson Marianne Granath
revinge ina Christenson ira Jarvero Karnestam
Dyvinge 110  Monica Mattsson Zijad Dzemidzic Grondal 250 Magnus Thelin Eva Edling
Fyrfamiljsvillorna 32 Arne Lunell Kristina Hanstrom Christina Svenling Goran Arnell
Gloden 164  Carl-Lennart Duvsjo Kicki Rydberg (EITETESET
Grundlaggaren 80 Anders Syrén Ulla Eriksson Guimdran 53 Claes Larsson Dennis Mulder
Grisklipparen 111 Vakant Johanna Lundstrom 1d6-valdo 185 Monika Larsson Leif Eriksson
Goken 138 Ingegerd Rénnberg  Curt Forsberg Kappseglingen 123 Maria Svalfors Anders Borg
Hasselby 292 Mia Mathiasson Michael Kumlin rEEmS el Avs Wi sl Sitam Wl
Vakant Per-Olov Kvist Ulla Wikander Asa Andersson
e — 70 Anna Fedoriw Vakant Kérrtorp 155  Erika Enwall Rebecca Grimaldi
Jaringe 66 Dag Holmberg Azad Hassan Maltet 216  Ulla Sjodahl Annika Olsson
Cecilia Norin Goran Lindh
Kampementsbacken 160  Anders Ek Bernt Johansson
Marviken 28 Isabel Lundblad Ditte Nilsson De
Kartagos Backe 94 Hakan Kilstrom Eva Engstrom-Dray Bachtin
Kronogdrden 148  Vakant Vakant Mijarden 152 Goranjohansson  Agneta Sundberg
Koksflakten 81  Torbjorn Wéann Erik Hallum Riset-Kroken 71 Bertil Johanson Nensi Severinsen
Lillsjonas 105  Britt-Marie Marit Dravnieks Lind
Holmberg Ragen-Axet 116  Christer Liljegren Bo Kleberg
Lasten 66  Barbro Norgren Marie Nedinge Ryssjan 209  Eva Beliaev Sinikka Gedda
Forsberg Eva Gelander Maria Winberg
Markpundet 114 Pia Rinnan Kristina Lindstrém Sigbardiorden 279 Andreas Almquist AT
Motorn-Vingen-Balgen 287  Hakan Hellgvist Gunilla Wahlstrom Gref Hargestam
Stefan Back Warngard Elsa L66f Nylin Barbro Akerman
Annel Johansson Skarpbrunna 153 Anneli Renstrém Gunnel Widlund
Muddus 100 Mattias Lowhagen  Jonas Lovén Stadrocken-Kraghand- 128 Magnus Hagstrém  Jonas Nordstrém
Munin 60 Per Henningson Lars Wernerson sken
Muraren 69 Soren Andersson  Cecilia Holmavist Timmermannen 58  Irene Montero Mona Holmgren
Mélarpirater 141 Inger Osterman Margareta Krantz Taltlagret 102 SusannaWirmark  Daniel Bergstrom
Segelbaten 48 Lars Lingvall Kenneth Méller Téppan 50 Birgitta Carlerhag ~ Orjan Eriksson
Signallyktan 78  Patrik Westerberg  Elisabeth Lagerhjelm Vérberg 164 Bjorn Gavelin Lena Ekevid
Solsangen 128 Katarina Annersjo  Anita Roos Arsta 227 Christer Eklund Helena Norell
Claes Y Goran Westerb
Stangkusken 137  Jan Granath Ake Persson aes fngve oran vesterberg
Svetsaren 62 Goran Hjelm Urban Berg
Tant Brun-Tant Gredelin 166  Patrik Gustafsson Leif Nordén
Tegelpramen 114 Inger Larsson Yvonne Sundstrom
Traslottet 145  Christina Diener Ulla Radling
Ugglan 50 Ulla Frithiof Kristina Myrdal
Vale 39 Sara Nystréom Marianne Lundqvist
Valmagan 103  Annaklara Bjorn Neubeck
Gesang-Gottowt
Assjan 46  Jonny Rundberg Gunnar Lundkvist
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FORTROENDEVALDA

Hyresutskottets
verksamhetsberattelse

Hyresutskottet har &r 2017 bestétt av sju ordinarie ledamoter och fyra suppleanter.

Utskottet har under aret haft atta protokollférda moten
samt tva formella moten med SKB:s styrelse. Darutover
har det under aret forekommit ett antal informella
kontakter mellan SKB:s ledning och hyresutskottet.

Infor arets hyressamrad om 2018 ars hyror for
bostider informerade SKB:s ledning hyresutskottet
om det ekonomiska ldget i foreningen vid ett separat
mote om delarsrapporten liksom vid samradsmoétet.
Vid genomgangarna foredrogs de olika kostnadspos-
terna och en preliminir budget for 2018 presenterades
vid samradsmotet. SKB:s styrelse och hyresutskottet
enades i samradet om en genomsnittlig hyreshjning
for bostdder med 0,8 procent. Hyreshdjningen utgick i
kronor per kvadratmeter, och fordelningen av hyrorna
gjordes utifran den fordelningsmodell, som forsta
gangen anvindes vid férdelningen av 2015 ars hyror.
Utover hojning av bostadshyrorna hojs hyrorna for
samtliga garage- och parkeringsplatser med 3 procent.

I samband med arets hyressamrad samradde
hyresutskottet &ven med styrelsen om inflyttnings-
hyror i kvarteret Nya Lillsjonés.

Forutom vid hyressamradet om 2018 ars hyror har
representanter fran hyresutskottet deltagit vid arets
foreningsstimma samt fullméktigedagen. Infér
foreningsstimman behandlade hyresutskottet en
inkommen motion som rérde hyror och hyresséttning.
Representanter fran hyresutskottet har ocksa deltagit
i nagra olika arbetsgrupper under aret.

Hyresutskottets kontakter med medlemmar sker
oftast via mejl eller telefon. Under aret har firre fragor
inkommit via mejl dn tidigare ar. Manga fragor som
kommer till hyresutskottet hor emellertid inte till
hyresutskottets ansvarsomrade. Sadana fragor slussas
alltid vidare till riatt instans, oftast medlemsservice
och uthyrningsenheten.

Efter stimman i juni limnade Anne Charlotte
Franzén Edgren sin post som ordférande i hyres-
utskottet for att i stiillet fortsétta som ordinarie
ledamot. Hyresutskottet tackar Anne Charlotte for ett
vil utfort arbete under méanga ar som ordforande.

Stockholm i januari 2018

Maria Svalfors
Ordforande i hyresutskottet

SKB ARSREDOVISNING 2017

SKBs hyresutskott

Hyresutskottet bestar av fértroendevalda medlemmar
(fem till nio ordinarie ledamdter och fyra suppleanter)
och har till uppgift att samrada med styrelsen i hyres-
fragor. Hyresutskottet valjs i sin helhet av férenings-
stdmman. Mandattiden &r tva ér.

Vald till och med

Ordinarie ledaméter ordinarie stdimma ar

Maria Svalfors, ordférande, boendemedlem 2019
Martin Holst, vice ordférande, kémedlem 2018
Anne Charlotte Franzén Edgren, hyresmedlem 2018
Edvin Incitis, kdmedlem 2018
Ake Mezén, hyresmedlem 2019
Linda Marthon, hyresmedlem 2019
Staffan Strém, hyresmedlem 2018
Suppleanter

Gote Langberg, komedlem 2018
Thomas Wiklund, hyresmedlem 2019
Mia Mathiasson, hyresmedlem 2019
Rolf Arbin, hyresmedlem 2018



FORTROENDEVALDA

Valberedningens
verksamhetsberattelse

Valberedningens uppgift ar att forbereda nomineringarna infér foreningsstam-
man. Det avser val av styrelsens ordférande, dvriga ledaméter samt suppleanter.

T uppdraget ingar ocksa att foresla ledamoéter till
hyresutskottet och foreningsrevisor samt suppleanter.
Valberedningen ska dven limna forslag pa arvoden till
de fortroendevalda.

Valberedningen har sett som sin uppgift att
vidmakthalla kompetens och engagemang i férening-
en. Vi har lagt vikt vid att de fértroendevalda har ett
genuint intresse for hela féreningens verksamhet. Vi
har ocksa ansett att det ska finnas en god kunskap
inom de omraden dir SKB bedriver sin verksamhet.
Det avser de priméra uppgifterna: fastighetsforvalt-
ning, byggnation, juridik, ekonomi och miljo. Andra
viktiga kunskaper dr hur man skapar trygga och
trivsamma bostidder och bostadsomraden i en aktiv
forening.

Intresset att delta i SKBs beslutande organ har
succesivt 6kat de senaste aren. Till foreningsstimman
2017 behandlade valberedningen 28 nomineringar
fran medlemmar. Dirutover intervjuades de ledamo-
ter som var aktuella for omval, ordférande till styrel-
sen, hyresutskottet samt féreningsrevisorn. Ett antal
kontakter utanfor SKB genomfordes ocksa i syfte att
stimma av referenser.

Under kalenderaret 2017 har valberedningen haft
tio protokollférda méten.

Det dr féreningsstimman som utser valberedningen.

Stockholm i januari 2018

Peter Krantz
Ordférande i valberedningen

SKBs valberedning

SKBs valberedning bestér av fyra ledamd&ter och fyra
suppleanter som valjs vid den ordinarie féreningsstam-
man varje &r. Bdde boende och kéande medlemmar &r
representerade. S&val ledaméter som suppleanter deltar
aktivt och pa samma villkor under sammantrédena.

Efter féreningsstdmman 2017

Ordinarie ledaméoter

Peter Krantz, ordférande, hyresmedlem
Maud Lindgren, hyresmedlem

Carl Henric Bramelid, kdmedlem

Bertil Nyman, vice sekreterare, komedlem

Suppleanter

Stina Svenling Adriansson, vice ordférande, hyresmedlem
Asa Janldy, kémedlem

Leif Burman, sekreterare, hyresmedlem

Barbro Norgren Forsberg, hyresmedlem
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FORTROENDEVALDA

Styrelse

Foreningsstdmman valjer styrelsen och styrelsens ordférande. Bade
hyres- och kdbmedlemmar ska vara representerade. Mandattiden ar tva ar.

SKB ARSREDOVISNING 2017

CHARLOTTE AXELSSON
Styrelseordférande

Invald: 2017

Vald t o m ordinarie
stadmma ar 2019
Ordférande i styrelsens
arbetsutskott
Kémedlem

Yrkesroll: konsult och fd
VD i fastighetsbranschen

LINDA KYNNING
Styrelseledamot

Invald: 2000

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2018

Utsedd av fullméaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: projektansvarig,
Carnegie Investment
Bank

SUNE HALVARSSON
Styrelseledamot

Invald: 2013

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2019
Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem
Yrkesroll: civilekonom

ANDERS WIDERBERG
Styrelseledamot

Invald: 2015

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2019
Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: civilingenjor

JOHAN ODMARK
Vice styrelseordférande

Invald: 1999

Vald t o m ordinarie
stamma ar 2019

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: VD, Stiftelsen
Electrum och Kista
Science City AB

AGNETA PERSSON
Styrelseledamot

Invald: 201

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2018
Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: global sam-
ordnare Future Cities,
WSP Sverige AB

AUD SJOKVIST
Styrelseledamot

Invald: 2014

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2019
Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem
Yrkesroll: jurist

MATS BLOMBERG
Styrelseledamot

Arbetstagarrepresentant
sedan 2010

Utsedd av Fastighets-
anstélldas forbund
Yrkesroll: elektriker, SKB



LARS RADESATER
Styrelseledamot

Arbetstagarrepresentant
sedan 2012

Utsedd av Ledarna
Yrkesroll: bostads-
forvaltare, SKB

ANNA HALLEN
Styrelsesuppleant

Invald: 2016

Vald t o m ordinarie
stédmma 2019

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: fastighets- och
finansanalytiker, Atrium
Ljungberg

EVA WESTMAN
Styrelsesuppleant

Arbetstagarrepresentant
sedan 2015

Utsedd av Fastighets-
anstéalldas férbund
Yrkesroll: fastighets-
skdtare, SKB

FORTROENDEVALDA

MONA FINNSTROM
Styrelsesuppleant

Invald: 2012

Vald t o m ordinarie
stdmma ar 2018
Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem
Yrkesroll: VD, Fastigo

BIRGITTA LUNDQVIST
Styrelsesuppleant

Arbetstagarrepresentant
sedan 2002

(med uppehall 2006-07)
Utsedd av Unionen
Yrkesroll: uthyrare, SKB

EVA NORDSTROM
Adjungerad

Adjungerad till styrelsens
arbetsutskott

Yrkesroll: VD, SKB sedan
2014

Revisorer

For granskning av styrelsens forvaltning och féreningens rakenskaper véljer for-
eningsstdmman saval auktoriserad som fértroendevald revisor och suppleanter.
Mandattiden for auktoriserad revisor och suppleant &r ett ar och fér fértroende-

vald revisor och suppleant &r mandattiden tva ar.

Ordinarie Suppleanter
Ernst & Young AB Ernst & Young AB
Vald t o m ordinarie férenings- Vald t o m ordinarie férenings-

stdmma 2018. Utsedd av fullmaktige.  stdmma 2018. Utsedd av fullmaktige.

Huvudansvarig revisor &r Magnus

Fredmer. Kristina Harbom
Fértroendevald. Vald t o m ordinarie
Hakan Nord féreningsstdmma 2018. Utsedd av

Fortroendevald. Vald t o m ordinarie fullmaktige.
féreningsstéamma 2019. Utsedd av
fullmaktige.
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VERKSTALLANDE LEDNING

Ledningsgrupp

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

EVA NORDSTROM CLAES GOTHMAN
Verkstallande direktor Forvaltningschef

CLAES BERGLUND INGELA LUNDBERG ERIK
Uthyrningschef Personalchef

MARIA JOHEM JOHAN JARDING
Administrativ chef Teknisk chef

YVONNE EDENMARK
JOAKIM WERNERSSON LILLIEDAHL
Finans- och budgetchef Kommunikationschef
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