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Vi skapar rum foér gott — och alla

Verksamhetsidé

SKBs verksamhetsidé &r att bygga och langsiktigt forvalta bostadsfastigheter
samt uppléta lagenheterna med kooperativ hyresratt till medlemmarna for
permanent boende.

Vision
Stockholms Kooperativa Bostadsférening gor intryck och ar en férebild for
kvalitet och platsens utveckling.

Med det menar vi att SKB ska vara en eftertraktad samarbetspartner och ledan-
de aktér med efterfragad kunskap. Att vi &r en trygg, ldngsiktig och véletable-
rad férening som erbjuder en unik boendeform — den kooperativa hyresratten.
Vi levererar hogsta kvalitet i nybyggnation och férvaltning och arbetar med
hallbarhet tillsammans med de basta medarbetarna pa marknaden. Vi utvecklar
omréadena dar vara medlemmar bor och bidrar till att hela Stockholmsregionen
Vaxer.

Vardegrund

SKBs verksamhet bygger pa en kooperativ vardegrund som préglas av 6ppen-
het, rattvisa och majlighet att paverka. Vi har en vilja att géra gott genom att
bidra med ekonomisk, miljoméssig och social nytta bade fér vara medlemmar
och fér samhallet. Vardegrunden fungerar som véagledning i verksamhetens
dagliga arbete, i allt fran méalformulering ned till varje medarbetares vardag.

SKBs kdrnvirden

&S

Aktiv Hallbar Affarsmaéssig
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Stockholms
storsta privata
hyresrattsaktor

Stockholms Kooperativa Bostadsférening ar en
kooperativ hyresrattsforening som bygger, for-
valtar och hyr ut lagenheter till medlemmarna.
Den kooperativa hyresratten &ar en socialt och
ekonomiskt hallbar boendeform som bidrar till
en storre variation i regionens bostadsutbud.

FORENINGEN GRUNDADES 1916 och under de 103 ar vi funnits har vi
byggt med kvalitet och aldrig salt ett enda hus. Vi bygger hus fér att
forvalta dem f6r evigt. Vi ér stolta 6ver att vara not-for-profit. Det innebér
att vi aterinvesterar det finansiella 6verskottet i foreningen.

For att fortsitta vara relevant i minst lika manga ar till har vi sedan
2018 definierat sju fokusomraden som vi arbetar intensivt inom. De syftar
till att modernisera SKB, rekrytera ritt medarbetare och férenkla for
medlemmarna att engagera sig samt delta aktivt i féreningen. Samtidigt
ska vi fortsitta att bygga om och bygga nytt, férbittra hallbarheten i allt
vi gor samt vidareutveckla var service och vara tjinster. m
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Stockholm 7566

Sundbyberg 198
Botkyrka 153 staden
Stockholm

Solna e Séderort

Taby 69
Tyreso 58
Botkyrka

Nyckeltal per 31 december 2017-2019 2019 2018 2017

Nettoomsattning, mkr 783 765 747
Driftnetto, mkr 396 381 373
Arets resultat, mkr 127 119 110
Eget kapital, mkr 3294 3090 2873
Balansomslutning, mkr 7 458 6 256 6129
Investeringar, mkr 1366 262 312
Avkastning pé totalt kapital, % 2,6 2,8 2,9
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 6,1 5,0
Synlig soliditet (bokfért varde), % 44,2 49,4 46,9
Antal anstéllda 144 134 133
Antal medlemmar 90801 90147 89181
Antal lagenheter i fardigstallda fastigheter 8114 8 060 8015
Yta bostéder, kvm 571771 568188 564592
Yta lokaler, kvm 47111 47616 46735
Antal registerfastigheter 146 145 144
Antal lagenheter under nyproduktion 250 45 89

Marknadsvarde (fardigstéllda fastigheterinkl 24992 23382 22475
oexploaterad mark), mkr
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Kvarteret

Nya Lillsjonas
fardigstallt

146

fastigheter i regionen

8114

lagenheter i Stockholm
och narliggande
kranskommuner

1553

lagenheter beraknas
byggstarta fram till ar
2027

90 801

medlemmar

144

medarbetare
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En férening i en
foranderlig varld

Det &r ett privilegium att vara ordférande i en organisation som SKB - en
forening med drygt 90 000 medlemmar — som arbetar f6r att skapa nya
hallbara bostader &t medlemmarna. Var boendeform, den kooperativa hyres-
ratten, ar socialt och ekonomiskt hallbar och bidrar till variation pd bostads-
marknaden. SKB star dessutom for kvalitet och ladngsiktighet — vi har under
vara 103 ar aldrig salt ett enda hus. Men flertalet av vara medlemmar stéar i ko
for boende, och vi arbetar darfér hart pé att 6ka takten i vart byggande.

SKB VILL SKAPA FLER ligenheter
till vara medlemmar. I dagsléget har vi
som mal att bygga cirka 200 per ar. For
att kunna bygga hus maste vi bli anvisa-
de mark att stélla dessa hus pa. Forr i ti-
den kunde fastighetsforetag viinta pa att
bli tilldelade mark fran kommuner som
hade byggbar mark. Successivt har den
marknaden blivit allt mer konkurrens-
utsatt — det &r i dagsldget flera hundra
byggaktorer som slass om marken i
regionen. Déirfoér handlar det om att
synas och horas, att ha ett varumirke
som star for positiva associationer, att
s6ka markanvisningar och sedan limna
det mest attraktiva erbjudandet.
Omvirlden har dven fordndrats pa
andra sétt; urbaniseringen &r en globalt
mycket stark kraft - “alla” verkar vilja
bo i stider. Denna trend hinger intimt
ihop med klimatfragan, som i hog grad
paverkas av hur stéider och regioner
vixer. Aven den 6kande digitaliseringen
paverkar SKB som delvis visar sig
genom att vara yngre medlemmar vill
kommunicera med oss och engagera sig
i foreningen pa nya sitt. Utover att fa
fler kbande medlemmar att engagera sig

i foreningsverksamheten, ir det just de
yngre medlemmarnas engagemang som
ir en av de utmaningar vi star infor.

Det hiir bidrar till att SKB stéindigt
behdover utveckla sin verksamhet, for att
vénda olika utmaningar till mojligheter.
En sadan utveckling dr att SKB, fran och
med 2019 och efter 103 ar i Stockholm,
dven bygger kooperativa hyresritter i
Uppsala.

En styrelse redo att méta en
férandrad omvérld

Styrelsen i SKB maste ha forstaelse for
de unika egenskaper foreningen har.
Samtidigt, med den alltmer konkurrens-
utsatta omvirld vi lever i, krdvs att den
ir sammansatt pa ett sétt som gor att vi
klarar av att leda var stora férening pa
ett hallbart foredomligt sitt bade
ekonomiskt, miljomissigt och socialt.
Jag dr stolt 6ver att vara ordférande i en
styrelse som ticker sa manga kompe-
tensomraden - hallbarhet, juridik,
byggande och fastighetsvirdering, for
att nimna nagra. Det ir ett styrketecken
for SKB att vi lyckas attrahera den hoga
kompetensniva som styrelsen besitter.

2019 - ett ar av givande méten

SKB startade en process 2015 med syfte
att fordndra stadgarna, for att hinga
med tidens fordndringar. Det har
inneburit att jag under aret har deltagit i
fler medlemsmoéten &n normalt. Det har
varit mycket givande! Jag har varit
involverad i manga verkligt intressanta
diskussioner och fatt en #nnu djupare
forstaelse for medlemmarna i den
viktiga 103-ariga samhéllsaktor som
SKB ir.

Jag dr 6vertygad om att SKB med sin
unika boendeform gar en framtid till
motes dir behovet av blandade boende-
former successivt 6kar. Jag hoppas fa
chansen att triffa &nnu fler av vara
medlemmar de kommande aren - och
att kunna erbjuda allt fler av dem en
kooperativ hyresritt!

Charlotte Axelsson
Ordférande
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FF 2019 - &ret da SKB bérjade bygga kooperativa
hyresratter dven i Uppsala

- CHARLOTTE AXELSSON, ORDFORANDE
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2019 i
25...

i fastighetsvarde

7 4358..

i balansomslutning

Vara fokusomraden

Byggaom
och nytt

tjanster

Handelser under aret

Kvartal 1

Med ett fastighetsvarde pa 23,4 mdkr vid
arsskiftet 2018/2019 placerade sig SKB pa
plats 40 i Fastighetsvarldens arliga lista
over de 100 storsta fastighetsbolagen i
Sverige.

SKB tog ett stdrre grepp om hallbarhets-
arbetet och inrattade en ny tjanst som
héllbarhetschef.

Kvartal 2

SKB kopte loss 42 av sina 94 tomtréatter

i Stockholms stad. Frikdpet innebar att
SKB far en battre balans mellan den dgda
och hyrda marken. Den totala affaren
slutade pa knappt 1,1 miljard kronor.

Kreditvarderingsinstitutet Standard &
Poor’s satte det langsiktiga kreditbety-
get for SKB till AA-. Det &r samma héga
rating som tidigare ar och SKB har pé& kort
sikt fatt den hogsta mojliga ratingen A-1+
och K-1.

korthet

783..

i nettoomséattning

127..

arets resultat

@6

Serviceoch Modern féren-
ing i balans

Basta

Kvarteret Basaren har etablerats som
ett nytt landmarke p& Kungsholmen och
gick till final i Arets Stockholmsbyggnad
dar fastigheten kom pé en hedrande
femte plats.

Kvartal 3

SKB deltog i Almedalen och arrangerade
bland annat ett samtal mellan politiker
pa nationellt och lokalt plan med syfte
att fa fram konkreta férslag fér hur man
kan f& in fler upplatelse- och bostadsfor-
mer i samhallsbyggandet.

For attonde gangen tilldelades SKB

pris for "Hogsta forvaltningskvalitet” i
Sverige. Det &r "Branschindex Bostader
och Kontor” som varje r méter férvalt-
ningskvaliteten bland bostadsféretag.
Branschindex baseras pa hyresgésternas
upplevelser och SKB har varit nominerad
i klassen "Bostader 6ver 1000 lagenhe-
ter” varje &r sedan starten 2011.

Nytidnkande
arbetsgivaren och utveckling

0,9%

héjning av bostadshyrorna
i genomsnitt

250

kooperativa hyresréatter

byggstartades
Synas och Ett hallbart
héras SKB
Kvartal 4

For férsta gangen tog SKB ett spadtag
utanfér Stockholms lan. Ar 2021 5r Upp-
salas forsta 122 kooperativa hyresratter
klara for inflyttning.

SKB utsags av Nacka kommun till an-
karbyggherre for den forsta etappen av
stadsutvecklingsomradet i Henriksdal.
Samtidigt tilldelades SKB markanvisning
som innebar att Nacka far 100 nya koope-
rativa hyresréatter.

I november fick SKB ta emot Bopriset
2019, som instiftats av Boinstitutet till
minne av arkitekten Josef Frank. Priset
premierar kvalitet och ett bra boende for
alla. SKB tilldelades priset for sin uppla-
telseform, den kooperativa hyresratten,
samt utvecklingen av verksamheten och
nysatsningar.

SKB har dven belénats med ett he-
dersomnamnande, vid utdelningen

av kulturvardspriset "Bevare mig val”.
Omnamnandet galler bevarandet av ett
mosaikkonstverk som upptécktes vid
rivningen av det gamla kvarteret Basaren.
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2019 -

ett ar av leverans!

N&r jag 2014 borjade som vd pé SKB, Stockholms storsta
privata hyresrattsaktor, kom jag till en férening som var
mycket valskott, ekonomiskt stabil, som agde hogkva-
litativa byggnader, och hade ndjda boende medlemmar.
Samtidigt fanns det flera utmaningar. Nadgra handlar om
att vi verkar i en region dar utbudet av byggbar mark &r
begransat, dar médnga medlemmar star i ko for att fa bo-
ende genom SKB och dar vi samtidigt har ett ldgt enga-
gemang bland vara yngre medlemmar.

TILLSAMMANS MED STYRELSE och
ledningsgrupp startades déarfor ett
genomgripande utvecklingsarbete som
omfattar att bygga om och nytt, att
utveckla var service och vara tjinster,
att bli den biista arbetsgivaren, att satsa
pa hallbarhet, digitalisering och 6kad
synlighet samt att utveckla foreningens
arbetssitt. Aven 2019 ser jag att detta
arbete fortsitter att ge resultat. Nagra
bevis pa det ar:

SKB frikopte tomtritter for 1,1 miljard
kronor fran Stockholms stad. Det har
SKB aldrig gjort tidigare. Skilet till att
vi genomforde detta kop var att fa
radighet 6ver kostnadsutvecklingen
och en bittre balans mellan det hyrda
och det digda. Den 1 oktober tilltridde
vi 42 tomter, bade i innerstaden och
nirférorten.

SKB har fatt markanvisning motsva-
rande 100 ldgenheter i Henriksdal,
Nacka. Hir utsags vi dessutom till
ankarbyggherre for den forsta etappen
av stadsutvecklingsomradet. Det
innebér att SKB ska ta fram en
detaljplan tillsammans med kommu-
nen, bista med kompetens samt
sikerstilla ett tekniskt, ekonomiskt
och hallbart genomférande av
projektet.

I april ménad flyttade de forsta
hyresmedlemmarna in i det nybyggda
kvarteret Nya Lillsjénis, Bromma,
med 45 ligenheter.

Vi startade tva nyproduktioner i
oktober. Dels tog vi forsta spadtaget for
Uppsalas forsta 122 kooperativa
hyresritter i kvarteret Docenten, dels
startade vi bygget av kvarteret
Lysosomen i Hagastaden, som kommer
resultera i 128 ligenheter.

12019 ars medarbetarundersokning
fick "Ledarskap och chefer” betygsin-
dex 81 (av 100). Det var en kraftig
6kning sedan 2017, dd motsvarande
siffra var 74.

Under aret har vi lagt ytterligare fokus
pa omradena hallbarhet och forenings-
utveckling genom att bland annat
inrétta tva nya tjdnster.

SKB finansiellt stark

SKBs resultat 2019 uppgick till 127
miljoner kronor och var finansiella
stillning ir stark. Att ha ett langsiktigt
perspektiv och ta ansvar for ekonomin ar
av stor vikt for att klara av att underhalla
SKBs befintliga fastigheter samt séker-
stilla en rimlig belaning i nyproduktio-
nen. De senaste arens laga rintemiljo har
bidragit till ett gott resultat i ett kortare
perspektiv, sa &ven under 2019. Eftersom

Manga av vara
aktiviteter syf-
tar till att fa fler
markanvisningar,
for att kunna byg-
ga fler hus, ochi
slutdnden kunna
erbjuda fler med-
lemmar boende

- EVA NORDSTROM, VD

SKBs fastighetsbestand vixer, behéver
resultatet successivt 6ka for att mota det
framtida ekonomiska atagande som detta
innebir. SKB jobbar med ett evighetsper-
spektiv eftersom féreningen aldrig séljer
nagra fastigheter.

SKB vill bygga mer

SKB har 6ver 90 000 medlemmar, diar
majoriteten star i ko och 6nskar fa ett
boende i vara hus. Vi har kapacitet att
bygga fler ligenheter. I Stockholm har
foreningen historiskt tilldelats mark
som ricker till ungefir 100 ldgenheter
per ar. 2014 beslutade styrelsen att man
ville fordubbla den takten, till 200
lagenheter per ar. Dessa forutséttningar
i kombination gjorde att styrelsen tog
beslut om att bérja bygga i Uppsala och
dven i andra kommuner i Stockholms
ldn, som till exempel Nacka. Denna
ut6kning av kommuner ryms dessutom
inom SKBs markstrategi — att bygga
inom ett pendlingsavstand med
kollektivtrafik pa en timme fran
Stockholms Central.

SKB jobbar aktivt med att fi markanvis-
ningar och bygger successivt fler ligenhe-
ter varje ar. Att fa fler markanvisningar ar
syftet med mycket av det vi idag fokuserar
pa - besok hos kommuner och dialog med
politiker och tjanstemén, en 6kning av
utatriktade, kommunikativa aktiviteter
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samt debatter och deltagande i Almedalen
och medverkan pa olika bostadsforum.

SKB vinner priser

Ett tecken pa att vi verkligen nar ut och
gor avtryck dr att vi vinner priser for
vara byggnader och var forvaltning.
2019 vann SKB det sa kallade Bopriset

- ett pris som instiftats av Boinstitutet
och som premierar kvalitet och ett bra
boende for alla. Vi fick priset for var
upplatelseform, den kooperativa
hyresritten, samt utvecklingen av
verksamheten och nysatsningar som
kvarteret Basaren pa Kungsholmen. Det
var i hard konkurrens med totalt 60
nomineringar och tio finalister som SKB
tog emot priset till minne av Josef Frank

med stod av Svenskt Tenn. Vi ir oerhort
stolta och glada 6ver utmérkelsen! Josef
Franks idéer, dir kvalitet dr centralt och
tanken om att ett bra boende for alla dr
en forutsittning for ett hallbart sam-
hille, stimmer vil 6verens med SKBs
virderingar. Priset dr ett kvitto pa att vi
gor ett bra jobb nir vi forvaltar och
utvecklar den goda idé som skapade SKB
for over hundra ar sedan.

1 september tog SKB for attonde
gangen emot priset for "Hogsta forvalt-
ningskvalitet” i Sverige. Det dr
”Branschindex Bostidder och Kontor”
som varje ar méter forvaltningskvalite-
ten bland bostadsforetag.

Branschindex mits utifran ett antal
faktorer som exempelvis bemétande,

|
-“

trygghet, om det dr rent och snyggt och
om man som hyresgist far hjilp vid
behov. Tillsammans skapar det ett matt
pé kvaliteten. Det hir ett fantastiskt pris
att fa, eftersom det helt och hallet bygger
pa vara boendes asikter. Det visar att de
uppskattar det dagliga arbetet som alla
SKBs medarbetare gor i vara kvarter.
Priset ger oss ytterligare energi att bli
dnnu béttre!

Jag vill passa pa att tacka alla medar-
betare, medlemmar, fértroendevalda,
leverantorer och partners for ett starkt
och lyckosamt ar, som ger SKB ett bra
avstamp infér nista decennium!

Eva Nordstrom
VD
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JRIEIEN

Bygga om
och nytt

SKB ska fortsatta fokusera pa att bygga om och bygga
nytt i linje med den nya markstrategin — som bland
annat innebér att nybyggnation ska ske inom en radie
av en timme med kollektivtrafik frdn Stockholms
Central. Det finns en stor potential i att regionen véaxer
och att SKB har en god ekonomi utan ndgon uppskjuten
underhallsskuld. Men det ar svart att fa tag pa mark. SKB
behover synas och héras mer i markanvisningssamman-
hang och fortsatta arbeta fokuserat med markfragor. En
annan utmaning &r att produktionskostnaderna ¢kar,
nadgot SKB sténdigt behdver arbeta med.
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SKB -

fastighetsagaren
som aldrig salt ett

hus

SKB &r en byggaktor som tanker langsiktigt, bygger med
kvalitet och aldrig saljer ndgon av fastigheterna - det kall-
las evighetsforvaltning. Under de 103 &r som SKB funnits
har féreningen i genomsnitt byggt cirka 80 ldgenheter per
ar. SKB har ocksé en omsorgsfull forvaltning, som vardar
och underhéller de hus som byggts pé ett satt som gor att

de ska hélla for evigt.

ATT BALANSERA langsiktigheten med
att halla kostnaderna pa en rimlig niva
ar nagot SKB alltid har som ledstjirna.
Framtida behov av underhall dr forut-
sedda och planlagda - SKB har ett
vilfungerande system for planering och
uppféljning av savil inre som yttre
underhall. Det minskar risken for att
oforutsedda skador uppstéar och
kostnadstoppar kan ddrmed undvikas.

Att fa fler markanvisningar
Foreningen vill bygga mer, men det &r
ont om byggbar mark i Stockholm, och
konkurrensen om att fa markanvisning-
ar dr hard. Ett intensivt arbete omfat-
tande allt fran dialog med kommuner till
olika utatriktade aktiviteter, har fortsatt
under aret for att formedla SKB som den
hégkvalitativa och langsiktiga bostads-
forening SKB ér.

Den sociala hallbarheten blir allt
viktigare vid kommuners stadsplane-
ring och fler ser vikten av att blanda
olika upplatelse- och boendeformer som
radhus, bostadsritter och olika typer av
hyresritter i en stadsdel. Med den unika
och héllbara boendeformen kooperativ
hyresritt kan SKB bidra till en hallbar
stadsutveckling.

For att ytterligare underlitta ett
utokat byggande togs beslut 2018 om
en ny markstrategi. Den innebér bland
annat att SKB kan bygga pa mark som
ligger en timme med kollektivtrafik fran

Stockholms Central. Det beslutades ock-
sd att SKB utvidgar sitt marksokande
till Uppsala - som &ven det ryms inom
markstrategin.

SKB har under aret fatt markanvis-
ning i Nacka kommun foér att uppfora
100 ldgenheter i Henriksdal. SKB blev
dven utsedda till ankarbyggherre, vilket
innebir att SKB tillsammans med
kommunen ska ta fram en detaljplan,
bista med kompetens samt sidkerstilla
ett tekniskt, ekonomiskt och hallbart
genomforande for omradet.

SKBs kvarter Basaren prisbeldnt

I november bel6nades SKB med Bopriset
- ett pris som instiftats av Boinstitutet
och som premierar kvalitet och ett bra
boende for alla. SKB fick priset for
upplatelseformen kooperativa hyresritt,
utvecklingen av verksamheten och
nysatsningar som kvarteret Basaren pa
Kungsholmen.

SKB fick dven motta ett hedersom-
nimnande fran Nordiska Konservator-
forbundet Sverige, vid utdelningen av
kulturvardspriset "Bevare mig vil”. Det
giller bevarandet av ett mosaikkonst-
verk som uppticktes vid rivningen av
det gamla kvarteret Basaren nir SKB
skulle bygga det nya kvarteret.

Basaren fick ocksa en hedersam femte
placering i finalen for “Arets Stock-
holmsbyggnad”, en tidvling som arrange-
ras av Stockholms stad. m

MaAl att uppfylla till slutet
av 2021

Nya markanvisningar fér

70 O ldgenheter

2 O o nyproducerade

lagenheter per ar

89 wa

fér nyproduktionen
(NKI = N6jd-Kund-Index)

Minst 5% lagre

hyra for nyproduktion an
genomsnittet i ndromradet

Resultat 2019

Nya markanvisningar for

180 lagenheter

Nyproduktionen Nya Lill-
sjonds inflyttning var 2019:

45 ldgenheter
8 9 NKI



14 | Bygga om och nytt SKB Arsredovisning 2019

Genomfdrda och
pagaende byggprojekt

» LYSOSOMEN I Stockholms nya
stadsdel Hagastaden, vid Norra Sta-
tionsgatans 6stra del, inleddes i oktober
byggnationen av kvarteret Lysosomen
med 128 lagenheter. Forst ut &r garaget,
darefter blir det en paus i arbetena da
staden utfér markarbeten. Under 2021
borjar byggnationen av de tva husen som
blir sex till tolv vaningar héga med inner-
gard. Arkitekt &r Arkitema Architects.

» DOCENTEN SKB tog i oktober ett "forsta spadtag” for kvarteret Docenten i stads-
delen Rosendal i Uppsala. Huset &r ritat av AIX Arkitekter. Att borja bygga i Uppsala
var ett stort steg och det var férsta gdngen pé 103 &r som féreningen tog klivet
utanfér Stockholms lan. Det innebér att Uppsala 2021 far sina forsta 122 kooperativa
hyresratter. SKB har tecknat en avsiktsforklaring med Uppsala kommun som inne-
bar en mojlighet att bygga upp till 500-600 kooperativa hyresratter i kommunen
de narmaste tio aren.

> NYA LILLSIONAS Under varen
flyttade hyresmedlemmarnainide 45
lagenheter som byggts i kvarteret Nya
Lillsjonas i Bromma.

Underhallsprojekt 2019

@ Ett stort renoveringsprojekt
genomférs i kvarteret Skarpbrun-
na i Botkyrka. Det innebéar
tillaggsisolering, byte av fasad och
fonster, stamrenovering och byte
av el samt installation av vadrme-
atervinning.

Byte av undercentral i kvarteren
Kartagos Backe och Mjarden.

Ventilationsatgéarder i ett flertal
lokaler, i trapphus samt i kvarteren
Solsangen, Id6-Valdo, Maltet och
Gulmaran.

=® & =

Injustering av védrme i kvarteren
Segelbaten, Bergsfallet, Traslottet,
Signallyktan, Gulmaéran, Tant
Gredelin och Tant Brun.

Renovering av hissar i kvarteren
Kartagos Backe, Alligatorn,
Lillsjonéas, Mjarden och Baggangen.

Fasader har renoverats i kvarteren
Balgen, Parontradet, Tappan och
Mjarden.

Byte av utrustning i tvattstugor i
féljande kvarter: Assjan, Bjérkha-
gen, Ido-Valdo, Kroken, Timmer-
mannen 10, Grundléggaren,
Héasselby, Hjalmvid, Tisaren och
Kappseglingen.

Belysningsarmaturer i trapphus,
kallargangar och vindar har
ersatts i féljande kvarter: Sigbardi-
orden, Kraghandsken, M&larpira-
ter, Varberg, Skarpbrunna,
Groéndal, Bdggangen och Maltet.

@ Projekt eller delprojekt som &r milj6- och/eller energirelaterade.

Markatgérder av olika slag har
utforts i kvarteren Goken, Ryssjan,
Héasselby, Kartan-Skalan, Ragen-
Axet (del 1av 2), Kampements-
backen, Lillsjonas, Brunbaret,
Bredang och Ursvik. Dessutom har
ett flerérigt projekt med renove-
ring av utemiljon i kvarteret
Varberg slutforts.

Passagesystem har installerats i
kvarteren Varberg, Gldden, Kroken
och Assjan.

Byte av avloppsledningar utfért i
kvarteret Riset.

Malning av fonster sker kontinuer-
ligt och 2019 mélades fonster i
sammanlagt tio kvarter.
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Pagaende

detaljplanearbeten

» HENRIKSDAL I Nacka kommun ska
SKB bygga 100 kooperativa hyresratter
i Henriksdalsbacken, férsta etappen

av stadsutvecklingsomradet i Hen-
riksdal. Som ankarbyggherre ska SKB
bistd kommunen i detaljplanearbetet,
som omfattar cirka 450 bostader, en
forskola, ett offentligt torg och lokaler
i bottenvaningarna. Bedémd byggstart
under 2025.

> SKARHOLMSDALEN SKB ska som
ankarbyggherre hjélpa Stockholms stad
vid framtagande av detaljplan. Markan-
visningen omfattar cirka 200 ldgenheter
fordelade pa tre kvarter. Detaljplane-
arbete pagéar och beréknas vara klart
under hésten 2020 och SKB boérjar preli-
minart att bygga under 2023. Arkitekter
ar Nyréns Arkitektkontor och Tengbom
som ritar var sitt kvarter.

» BLACKEBERG: Detaljplanearbete padgar och SKBs byggstart beréknas till 2024.
Projektet innehéller cirka 120 lagenheter fordelat pé atta huskroppar och arkitekt

ar Nyréns Arkitektkontor.

Kommande projekt

SKB startar féljande projekt
inom en femarsperiod:

Persikan, Bondegatan, Sédermalm: Cirka
150 lagenheter. Projektering pagér sedan
hdsten 2019. Beddmd byggstart forsta
kvartalet 2021.

Valla 2, Arstafiltet: 106 lagenheter.
Stadens utbyggnad pagéar. Planerad
byggstart forsta kvartalet 2022.

Kista Ang, Kista: 151 lagenheter. Plan-
arbete klart. Planerad byggstart forsta
kvartalet 2022.

Eriksbergséasen, Botkyrka: Cirka 75
lagenheter. Ska byggas i anslutning till
SKBs kvarter Skarpbrunna. Trolig start av
detaljplanearbete 2020. Planerad bygg-
start 2023/2024.

Nytorps gérde, Bjérkhagen: Cirka 80
lagenheter. Trolig start av detaljplane-
arbete 2020. Planerad byggstart
2024/2025.

Herbariet, Midsommarkransen: Cirka 125
lagenheter. Byggstart eventuellt moijlig
2025.

Botkyrka

T

Kommande byggstarter

14

ldgenheter
med férsta inflytt varen 2022 i
kvarteret Skrénan i Nockeby

Det kommande &ret avser SKB pé-
borja bygget av kvarteret Skronan i
Nockeby under andra kvartalet, vilket
ska resultera i sex mindre flerbo-
stadshus med totalt 114 lagenheter.
Innan SKB kan bérja bygga genomfér
Stockholms stad exploaterings-
arbeten for att undersdka platsens
markférhallanden.

80

lagenheter

i kvarteret Modelléren i Gustavs-
berg med planerad férsta inflytt
till sommaren 2022

Forsta kvartalet 2021 planeras fér
byggstart av 80 lagenheter i kvarteret
Modelldren i Gustavsberg. Modello-
ren ligger i de gamla Porslinskvar-
teren och ingér i Varmds kommuns
omvandling av det gamla fabriksom-
radet till en ny stadsdel med totalt
1400 nya bostader.

Solna
Sundbyberg

Vésterort
Nockeby

Gustavsberg

@ta
Séderort
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Service och
tjanster

SKB arbetar kontinuerligt for att mota de krav pa service
och tjansteutveckling som dagens och framtidens med-
lemmar har. Nuléget ser bra ut — SKB har mottagit pris for
sattet att ge service och skapa trygghet. Det pagér ett ar-
bete med att 6ka kunskapen om de kéande medlemmarnas
onskemal och att standigt utveckla SKBs tjanster. I framti-
den planerar SKB att kunna erbjuda ett utdkat tjansteutbud
och skapa stérre mojligheter fér medlemmarna att paverka
sitt boende genom ett utokat tillvalsutbud.

\

&B fick forsta pris for hogsta forvalt-
. ingskvalitet i matningen Branschindex
stader och Kontor 2019. Priset &r ett
eVis pa att vara boende medlemmar &r
mycket néjda med forvaltningen.




SKB Arsredovisning 2019

Service och tjéanster

17

Fastighets-

forvaltning med
inflytande for de

boende

Fokusomrade Service och tjanster innebar att SKB priori-
terar en fastighetsnéra forvaltning — att ha skotsel i egen
regi, att géra det som kravs for att hyresmedlemmarna
ska trivas och att allt ska fungera pa basta satt.

SKB HAR 146 fastigheter fordelade pa ett
sjuttiotal kvarter, alla med en egen fastig-
hetsskotare som skoter stidning,
utemilj, tillsyn och mindre reparationer.
For mer komplicerade eller tidskrédvande
reparationer har SKB en hantverksgrupp
med snickare, VVS-montor, murare och
plattsittare, elektriker, mekaniker samt
tvittmaskinsreparatorer.

Tillgéngligt och serviceinriktat
Under 2019 registrerades 33 604
arbetsorder i SKBs fastighetssystem. En
arbetsorder kan innebéra allt fran att
atgirda en droppande kran eller bestilla
en extra himtning av atervinningsavfall
till att kakla om i ett badrum. Ungefér
hilften av dessa atgirdades av fastig-
hetsskétaren, 30 procent utférdes av
SKBs hantverksgrupp och 6vrig per-
sonal inom SKB. Resterande 20 procent
ir bestédllningar som utfordes av externa
entreprendrer. 46 procent av alla
inkomna arbetsorder utférs inom en till
tre dagar. Inom en vecka ir 66 procent

atgirdade vilket anses vara hoga siffror
for branschen.

De boende kan anméla fel i ligenhe-
ten och fastigheten via Mina sidor pa
skb.org eller till SKBs servicecenter.

39 procent av alla felanmélningar inkom
2019 via webben (2018: 37 procent).

Fragor om verksamheten och foéren-
ingen fran boende och kéande medlem-
mar savil som fran samarbetspartners
och andra, tas emot av servicecenter.
Under aret tog servicecenter emot
55133 (2018: 54 901) telefonsamtal och
mejl. Servicegraden for telefonsamtal,
som miits i form av besvarade samtal
inom tre minuter, har 6kat till 71 procent
(2018: 62). For mejl géller att de ska
besvaras fore klockan 17 eller inom 24
timmar pa vardagar. 83 procent av
mejlen besvaras inom férvintad tid
(2018: 78).

Anvindandet av SKBs digitala frage-
forum pa skb.org har 6kat. Antalet
sidvisningar uppgick till 28 066 (2018
fran och med starten i juni: 7 535).

Meijl till
servicecenter
ska besvaras
fore klockan
17 eller inom
24 timmar pa
vardagar

Minst 3 procent-
enheters 6kning pa
"Méjligheter till tillval”

winst 90%

serviceindex

4..

boenderelaterade
tjanster
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46 procent av alla inkomna arbets-
order utférs inom en till tre dagar
och inom en vecka &r 66 procent
atgirdade.

Prisbelsnt férvaltning Resultatet dr en av utgangspunkterna
for de mal som dr satta fram till slutet av

2021. Undersdkningen genomfors nésta
gang varen 2021.

2018 lag SKBs serviceindex pa 88,6
procent och malet dr att na 90 procent
vid métningen 2021. Inkomna svar har
analyserats och SKB arbetar 16pande
med att atgiirda de delar dir forbatt-
ringspotential finns.

Malet for tillval dr att mattet pa hur
hyresgésterna skattar mojligheten till
tillval ska 6ka med minst tre procenten-
Insatser for att na de uppstillda heter. For att na detta mal arbetar SKB
malen 2021 med att dels ta fram nya tillval, dels
informera tydligare om befintliga. Med
tillval avses en mojlighet att 6ka

For attonde gangen fick SKB forsta pris
for "Hogsta forvaltningskvalitet” (i
klassen bostdder 6ver 1000 ldgenheter) i
mitningen “Branschindex Bostider och
Kontor”. Undersékningen genomfors
arligen och miter hur nojda hyresgis-
terna &r genom faktorerna: bemétande,
information, tillginglighet och stidning.
SKB ir stolt 6ver priset som ér ett bevis
pa att de boende dr mycket nojda med
forvaltningen.

standarden i ligenheten, till exempel
bestilla sikerhetsdorr, extralas till
fonster eller inglasning av balkong mot
ett tilligg pa hyran.

SKB ska kunna erbjuda fyra nya
boenderelaterade tjinster och plane-
ringen for hur detta mal ska nés har
inletts. m

2018 gjorde SKB en boendeenkit bland
en tredjedel av hyresmedlemmarna.
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I'F under 2019 registre-
rades 33 604 arbetsorder i
SKBs fastighetssystem.

Uthyrning av bostédder och lokaler

Alla SKBs 8 114 lagenheter ar uthyrda. Omflyttningen
under 2019 uppgick till 11 procent, varav 5 procent avser in-
flyttning av kdande medlemmar och 6 procent omflyttning
bland de boende. Antal interna direktbyten var 46 (52) och
externa direktbyten 20 (21).

70% kdande
® 30% boende

2 655

aktivt Aktivt bostadssdékande,
boendesdkande méatt i att de gjort minst
fem intresseanmaélningar
under é&ret.

147

kommersiella lokaler i fastighetsbestandet
hyrs ut pd marknadsmaéssiga villkor

Lokalerna utgérs av kontor, forskolor, butiker, vard och
omsorg samt restauranger.

otilldten andrahandsuthyrning

SKBs lagenheter ska bebos av medlemmar som statt i ko
och fatt lagenhet enligt turordningsprincipen. Personer
utan eller med for kort kétid ska inte kunna ga fore kon.
SKB arbetar darfor aktivt for att motverka otilldtet boende,
det vill sdga n&r ndgon annan an SKB-medlemmen sjalv
bor i lagenheten. Det forekommer att lagenheter hyrs ut

i andra hand fér ekonomisk vinning, men vanligast ar att
lagenheten bebos av nérstédende till medlemmen. Aven det
ar olovlig andrahandsuthyrning.

Arbetet mot otilldten andrahandsuthyrning utférs framst
av medarbetare med sarskild kompetens inom omradet.
Men &ven 6vriga medarbetare sdsom férvaltare, uthyra-
re och fastighetsskotare &r viktiga for att detta arbete
ska vara framgéngsrikt. Tips fran grannar &r avgérande i
arbetet.
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Modern
forening i balans

SKB ska skapa ett vardefullt medlemskap samt bidra till
intern fornyelse och utveckling. Yngre medlemmar har an-
dra forvantningar och kray, vilket innebér en utmaning. SKB

arbetar for att fler medlemmar ska vilja engagera sig. Var
senaste medlemsundersékning 2018 visade att kdande, och

inte minst yngre, medlemmar skulle foredra att engagera
sig pé andra satt &n som fortroendevald, till exempel via
digitala forum. SKB ska arbeta fram en tydlig medlemsnytta
for bade kbande och boende medlemmar.
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Okat engagemang
bland medlemmarna

SKB &r en forening som verkar fér en god idé om att 4ga
och utveckla nagot tillsammans. Féreningen &r éppen for
alla och att medlemmar har mojlighet att bidra till forening-
ens verksamhet &r en av grundpelarna.

DET FINNS FLERA viigar till engage-
mang i SKB, bade centralt och lokalt. Som
ledamot i SKBs fullmiiktige represente-
rar man foreningens alla medlemmar.
Fullmiktigeledamoterna viljs av
medlemmarna pa de ordinarie medlems-
motena. Under varen har 56 medlemsmo-
ten genomforts runt om i SKBs kvarter
och de kéande medlemmarna holl sitt
ordinarie medlemsmote i maj.

Som medlem kan man dven verka i
styrelse, hyresutskott, valberedning
eller som foreningsrevisor. Det forutsét-
ter att man blivit nominerad och tackat
ja till det aktuella uppdraget. Alla
medlemmar kan nominera personer till
fortroendeuppdrag. Nomineringarna
hanteras av valberedningen infor den
arliga féreningsstimman. Fullméktige
ir det organ som sedan utser styrelse,
hyresutskott, revision och valberedning
pa stimman. Det skapar ett inkluderan-
de system som bygger pa delaktighet och
demokrati i flera led.

Kvartersraden - viktiga grupper

I varje kvarter finns ett kvartersrad, vars
representanter ir valda bland de boende.
Kvartersraden ir en viktig link mellan
hyresmedlemmarna och SKBs forvalt-
ning. De bidrar bland annat till den goda
grannsidmjan och tar ansvar for kvarte-
rets gemensamma lokaler. De ordnar
ocksa olika typer av aktiviteter for alla
boende i kvarteret, som till exempel
fikakvillar och tridgardsdagar. Varje ar
limnar kvartersraden in forslag till
forvaltningen med 6nskemal om utveck-
ling av kvarteret, som att till exempel
anldgga rabatter eller férbéttra belysning.

Styrelsens arbete under aret
Styrelsen bestar av elva ledamoter, varav
tva ir arbetstagarrepresentanter, och
fyra suppleanter, varav tva dr arbetsta-

garrepresentanter. SKBs vd dr adjung-
erad till styrelsen. Styrelsen har under
2019 sammantritt sju ganger och da
behandlat fragor rérande ekonomi och
byggnation samt féreningsrelaterade
fragor. Styrelsens ledamoter och
suppleanter har ocksa arbetat med
beredningsprocessen infor forenings-
stimman och deltagit i olika arbets-
grupper samt vid medlemsmaéten.

Foreningsstdmman 2019

I sedvanlig ordning tog féreningsstim-
man beslut i arsmotesirenden, som
godkidnnande av styrelsens och reviso-
rernas berittelse, faststillande av
resultat- och balansrikning samt
disposition av 2018 ars 6verskott.
Styrelsen beviljades ansvarsfrihet och
arvoden bestdmdes.

Vid stimman forrittades val av
ordférande, ledaméter och suppleanter
till SKBs styrelse. Styrelseordforande
Charlotte Axelsson blev omvald och till
nya ordinarie ledaméter valdes Pelle
Bjorklund samt tidigare suppleant Anna
Hallén. Dessutom forrattades val till
revision, hyresutskott och valberedning.

Motioner till féreningsstdmman
Av de totalt 27 inkomna drendena hade
styrelsen gjort beddmningen att 16 var
motioner som skulle behandlas pa féren-
ingsstimman. Styrelsens forslag till
foreningsstimman var att 6vriga 11
drenden skulle 6verlimnas till SKBs
styrelse och vd som forvaltningsfragor,
for handldggning enligt styrelsens
redovisade svar pa respektive drende.

Foreningsstimman beslutade att
samtliga 27 inkomna drenden skulle
behandlas som motioner, varpa de togs
upp till behandling.

L3s mer pa nésta sida >

Mal att uppfylla till slutet
av 2021

s

Oversyn av
upplatelseinsatser

A

Ett nytt
medlemsinsatssystem

22%

engagemang, 18-35 ar
Andel av medlemmarna som ska
kunna ténka sig att engagera sig,
som fértroendevald eller genom
att bidra p4 annat satt.

Resultat 2019

Arbetet med planerad stadgeénd-
ring har under aret resulterat i ett
forslag till inriktningsbeslut gallan-
de bland annat ett nytt medlems-
insatssystem. Samtidigt féreslas
att senarelédgga och fortsatt utreda
skillnaderna i upplatelseinsatserna.
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minskning, utan det handlar snarare om
en livscykel ddr man under vissa perioder
ilivet har tid och méjlighet att engagera
sig och under andra perioder prioriterar
bort det.

Generellt sett har de boende ett hogre
engagemang men det ir viktigt att ocksa
fa fler yngre och kéande medlemmar att
delta. 42 procent av medlemmarna ar
mellan 18 och 45 ar och 33 procent av
totala antalet medlemmar &r under 18 ar.
Medelaldern bland de fortroendevalda
ligger idag pa drygt 60 ar.

Ett stort antal av SKBs yngre medlem-
mar kan tinka sig att vara med och bidra
till féreningen nagon gang per ar.
Webbenkiter och digitala forum &r fér
dem de sjédlvklara siétten att paverka.

Tva fullm&ktigedagar

Pa fullmiktigedagar samlas fértroende-
valda ledaméter fran fullméktige,
styrelse, hyresutskott, revision och
valberedning for att utbyta tankar och
diskutera SKB idag och i framtiden.
Under 2019 holls tva fullmiktigedagar
- den arliga ordinarie i november, samt
en extra i mars, for att diskutera
foreslagna dndringar i stadgarna. T
november redovisades synpunkter som
inkommit fran medlemmar kring de
foreslagna stadgeédindringarna, och
styrelsen presenterade sina slutsatser.
Till féreningsstimman 2020 har ett
forslag till inriktningsbeslut tagits fram.
For att sedan dndra stadgarna krivs
beslut av tva féreningsstimmor.

Hur SKB léser uppdraget

SKB strivar efter att:

« skapa tydligare kommunikation kring
hur féreningen fungerar, hur medlem-
mar som vill kan bidra och lyfta
aktuella fragor

« utveckla sittet att nd medlemmar samt
att bidra till medlemmars interna
dialog

o att fa de fortroendevalda att sprida sitt
engagemang och bidra med informa-
tion till andra medlemmar

« digitala och analoga arbetssitt och
verktyg ska kombineras

En férening i utveckling

I maj skapades en ny enhet;
Foreningsutveckling - med ett 6vergri-
pande syfte att arbeta med férenings-
fragor och langsiktigt bidra till féren-
ingens fornyelse och fortsatta
utveckling.

Medlemmar i alla aldrar

Det finns en uppfattning om att det
ideella engagemanget sjunker och att den
yngre generationen inte engagerar sig.
Det varierar forstas i olika organisatio-
ner, men generellt finns det ingen

Det &r viktigt att medlemmarna bidrar
och engagerar sig i féreningen.

Stadgedndrings-
processen
Forslag till inriktnings-

For att méta omvéarldens nya
behov, férutsattningar och
lagandringar och kunna fort-
satta utveckla verksamheten
pagar ett arbete for att se
over SKBs stadgar. Detta har
genomférts sedan 2015:

* Fem fullmaktigedagar for
de foértroendevalda med
workshops, information och
diskussioner har dgt rum

* Arbetsgrupper med
representanter fran
tjansteman, fullmaktige,
hyresutskott och styrelse
har bildats

» Tva rapporter har tagits
fram av dessa arbetsgrup-
per — "SKBs framtida
insatssystem” och "SKBs
parlamentariska system
och turordning”

Under varen 2019 har:

* Arbetsgruppernas slutrap-
porter dverlamnats till
styrelsen och fullméaktige

* Extra fullmaktigedag
hallits i mars

* Medlemmar kunnat ta del
av rapporterna och fatt
information om processen
péa skb.org, i medlemstid-
ningen Vi i SKB och pa ordi-
narie medlemsma&ten for
boende och kéande

Under hésten 2019 har:

* Ett 15-tal extra medlems-
moten hallits under
september och oktober fér
bade boende och kéande
Alla medlemmar givits
moijlighet att ge sina
synpunkter pa rapporter-
nas férslag via ett formular
* En sammanstallning av
samtliga synpunkter
redovisats péa skb.org
Fullmaktigedag hallits i
november, dar en samman-
fattning av synpunkterna
presenterades

Styrelsen vid sitt samman-
trade den 3 december
beslutat att féresla
féreningsstamman i maj
2020 ett inriktningsbeslut
infér stadgeéandringen

beslut (per 2019-12-03):
Hoja den obligatoriska
medlemsinsatsen till 30 000
kronor, inféra en méjlighet
till digitala nomineringar och
val samt mojliggora tillamp-
ningsregler vid uthyrning.

Stadgerevisionen férelas,
efter inriktningsbeslut, att
ske i tva steg:

» Steg 1genomférs under
2020 och behandlar
hojning av medlemsinsats
samt dndringar féranledda
av ny lag om ekonomiska
féreningar

» Steg 2 paborjas under 2021
och omfattar tillampnings-
regler, digitala nominering-
ar och val samt andra
justeringar med anledning
av bland annat motioner
genom aren
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Aktiviteter 2019

Under éaret har arbetet fortsatt med att
gora det littare for medlemmarna att
engagera sig pa olika nivaer i férening-
en. Att stimulera till ett aktivt deltagan-
de i foreningens utveckling dr av stor
vikt. SKB har:

e Planlagt arbetet for att tydliggora
virdet av medlemskap och medlems-
engagemang

« Paborjat 6versyn av utbildnings- och
informationsmaterial till fértroendevalda

 Paborjat planering av olika aktiviteter
for 6kat engagemang

e Vidareutvecklat kommunikationen och
sittet att nd medlemmar genom att
bland annat ha:

-Okat fokus pa de kéande medlem-
marna

-Arbetat med stadgeéindrings-
processen

- Stérre nirvaro i sociala medier, vilket
lett till att medlemmarnas aktivitet
okat

-Strukturerat och férnyat innehall i
nuvarande och kommande kommu-
nikationskanaler

-Utvecklat ”"Mina sidor” pa skb.org
med tydligare struktur

Planer framat for att utveckla

féreningen

« Fortsitta samordna och underlitta
stadgeiindringsprocessen infor
eventuellt inriktningsbeslut

» Genomfora aktiviteter med syfte att
Oka engagemanget i foreningen

« Utoka dialogen med kvartersrad for
fortsatt kunskapsutbyte

* Fortsitta den digitala utvecklingen sa
som forbittrade urvalsmojligheter for
att na specifika medlemmar till
exempel utifran bostadsort och alder

« Fortsitta differentiera och anpassa
kommunikationen till boende respekti-
ve kéande medlemmarm

SKBs
MEDLEMMAR

90 801

Totalt antal medlemmar
vid arets slut

82 822

Kéande medlemmar

7979

Hyresmedlemmar
(boende i SKB)

2 082

Nya medlemmar
under 2019

1428

Avslutade medlemskap
under 2019

Aldersférdelning medlemmar

antal
24000

20000

16000

12000

8000

4000

46-65 66-  ar

0-10 n-17 18-25 26-45

Boende
@ Koande

Fdreningsorganisation

Hyresmedlemmar Kémedlemmar
Fullmaktige
®
> Hyresutskott
Kvartersrad —» Revisorer

——» Valberedning
v
Arbetsutskott — Styrelse

VD

Verkstéllande organisation
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Basta
“ arbetsgivaren

Y Att vara den basta arbetsgivaren omfattar bade det goda
q ledar- och medarbetarskapet samt att rekrytera ratt
J kompetens for att méta omvéarldens forvantningar. SKB

]

skattas hogt pa NMI (Nojd-Medarbetar-Index) av sina
medarbetare och uppfattas som en trygg arbetsgivare,
dér det finns goda mojligheter att vara med och péaverka.
Utmaningar som identifierats &r att karriarmaojligheterna
hos SKB &r relativt begrénsade och att medelaldern &ar
hogre an branschen i dvrigt.

d i SKBs sociala hallbarhetsarbete
anstills varje &r sommarjobbare.
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En arbetsplats
att trivas pa

Motiverade, kompetenta medarbetare &r viktigt for att
SKB ska utvecklas i takt med en omvarld i forandring.
SKB har en mycket uppskattad personal — det bevisas
arligen genom de undersdkningar som genomférs bland

de boende medlemmarna.

UNDER 2019 VAR aterigen nistan 100
procent av de svarande ndjda med hur
de bemots av SKBs medarbetare. En
bidragande orsak dr troligen att SKB har
valt att ha en stor andel egen personal i
roller dir andra aktérer i branschen
véljer att ha extern personal - sisom
hantverkare, fastighetsskotare och
drifttekniker. Det skapar en nirhet och
trygghet i kvarteren, som leder till att de
boende trivs.

Vid arsskiftet 2019/2020 hade SKB
144 anstillda, varav 98 min och 46
kvinnor. SKB behover 6ka mangfalden
bland medarbetarna som i vart fall
innebir blandade aldrar och en mer
balanserad konsfordelning.

SKBs varumirke som arbetsgivare
SKB strivar hela tiden efter att bli en
attraktivare arbetsplats. For att na ut pa
ett sétt som ger en rittvis bild har SKB
arbetat med arbetsgivarvarumérket och
tagit fram ett ramverk for detta. SKB ir
en ansvarstagande, trygg och stabil
arbetsgivare som virnar om medarbe-
tarnas hélsa och kompetensutveckling.
Hir finns en bra och trevlig arbetsmiljo,
faktorer som ir viktiga for att behalla
dagens medarbetare och attrahera
morgondagens.

SKB genomfor regelbundet medarbe-
tarenkiter och far ett bra betyg som

arbetsgivare. Arets enkiit resulterade i
ett NMI pa 72 (73). Uppfattningen om
SKB miits bland annat genom att
undersoka i vilken utstrickning
anstillda rekommenderar andra att soka
sig till organisationen. I métningen
ingar ocksa fragor om chefs- och
ledarskapet samt om medarbetarna
anser sig fa god kompetensutveckling.

Storre insatser under 2019

Under aret har SKB gjort chefer och
medarbetare medvetna om malséttning-
en att dels fa in fler yngre medarbetare
inom samtliga yrkesomréaden, dels 6ka
andelen kvinnliga medarbetare inom de
mansdominerade yrkesrollerna.

SKB har ett nitverk for kvinnliga
kollektivanstillda, i syfte att fanga upp
fragor som till exempel deras perspektiv
pabland annat arbetsmiljofragor.
Nitverket har inkommit med virdefulla
synpunkter som SKB arbetar vidare med.

SKB har under aret dven bjudit in alla
medarbetare under 35 ar for att fa deras
syn pa en modern arbetsgivare.

Alla l6neséttande chefer pa SKB triffas
regelbundet for att diskutera olika typer
av fragor. Under aret har ett flertal triffar
genomforts med skiftande teman. Bland
annat har diskussioner forts kring vad
chefskap inom SKB ska innebéra.

L3s mer pa nésta sida >

Mal att uppfylla till slutet
av 2021

inst SO

i NMI* pa "Rekommendera
SKB som arbetsgivare”

Uppnatt 2019: 81

vinse 4 7

i NMI pa "Ledarskapet”
Uppnatt 2019: 81

35/65

kénsférdelning
Uppnatt 2019: 32/68

*) Nojd-Medarbetar-Index.
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SKB arbetar aktivt med friskvard -
till exempel erbjuds deltagande i olika
gemensamma aktiviteter. Under varen
genomfordes bland annat Get Moving
Challenge, en form av steg- och mo-
tionstivling. SKB erbjuder ocksa ett
friskvardsbidrag for egen trining.

Alla anstillda triffas en heldag per ar
for diskussioner och utbildningar. I ar
var temat hallbarhet.

For nyanstillda arrangeras en
halvdags introduktion med information
om SKBs verksambhet, historia, vision
och mal.

Langsiktiga engagemang fér 6kad
social hallbarhet

SKB deltar i Framtidstaget — en satsning
fran Fastighetsbranschens utbildnings-
nimnd (FASTUN), med syfte att fa fler
elever att soka sig till fastighetsinriktade
utbildningar pa gymnasiet. Framtids-
taget genomfors i hela Sverige och SKB
deltar i Stockholmsomradet. En kvinnlig
och en manlig fastighetsskotare har
under aret varit med och samtalat med

i l"r
i g
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Medarbetare pa SKB.

niondeklassare for att beriitta om bade
sitt yrke och andra yrken i fastighets-
branschen. Samtidigt informerade de om
sommarjobb som finns att séka hos SKB.

Som ett led i SKBs sociala hallbarhets-
arbete anstills varje ar sommarjobbare och
2019 var det 90 ungdomar. De dr fran 16 ar
och uppat, och arbetar oftast i tre veckor.
En del kommer tillbaka flera ar, dven nir de
borjat studera pa hogskola. Arbetet &r
varierande och handlar om att skota om
kvarteren med enklare fastighetsskotsel.
SKB har dven sommaranstillda inom
driftenheten och pa huvudkontoret.

SKB tar emot PRAO-elever fran arskurs
8 och 9 for tva veckors praktik. Aven
praktikanter som gar fastighetsteknikerut-
bildning pa gymnasiet samt praktikanter
fran eftergymnasiala yrkesutbildningar tas
emot. Da handlar det om en léingre praktik,
som ingar i utbildningen och kallas
Lirande i Arbetslivet (LIA).

Genom att delta i ”TalangAkademin”
(utbildningar inom fastighets-
branschen), som syftar till att hitta ny
kompetens och samtidigt minska

SKB Arsredovisning 2019

-
-

utanforskapet, har SKB erbjudit sig att
ta emot en till tva praktikanter.

Ett samarbete sker med MISA (Me-
todutveckling Individuellt stod Samhills-
inriktning Arbetsinriktning), en organisa-
tion som hjilper dem som pa grund av olika
anledningar star lite lingre fran arbets-
marknaden.

Ett annat samarbete sker med Hela Livet
Omsorg, dir personer med funktionsvaria-
tioner erbjuds att tillsammans med SKBs
egna medarbetare delta i arbetet med
fastighetsskotsel och utemiljé.

SKB har under 2019 éven startat ett
samarbete med ”Street Minds” - en
organisation som hjilper ménniskor som
hamnat lite utanfor samhéllet att aterkom-
ma till arbetslivet. m
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Forvaltning

Lokaluthyrning Kommunikation
Lagenhetsuthyrning
Medlemsfragor

IT

Servicecenter

Utveckling

Féreningsverksamhet

Nybyggnad
Ombyggnad

Drift

Férvaltningsteknik/
férvaltningsekonomi

I Forvaltningsstod

Forvaltare och
boendeservice

Utredningsfoérvaltare —

Utemiljé -

— Vasastaden/Ostermalm
— Kungsholmen/Fredhall
— Vésterort

— Bromma/Norrort

— Sodermalm

— Séderort vastra

— Séderort 6stra
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Nytankande och
utveckling

Nytédnkande och utveckling gar igenom hela verksam-
heten. Den digitala infrastrukturen till fastigheterna ar
val utbyggd men SKB behover forstarka sin projektledar-
kompetens och IT-nyfikenhet. I dagens samhalle finns
en forvantan om att allt ska ga att losas digitalt, vilket ar
en utmaning dven for SKB. Har méaste SKB stélla om, tan-
ka nytt och hela tiden utvecklas som organisation.
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Digitalisering paverkar
hela féreningen

Digitaliseringen ar en av de stérsta forandringsfakto-

rerna i samhallet for tillfallet, vilket paverkar bade vara
medlemmar och SKB i stort. For att fortsatta vara hall-
bara och effektiva &r darfér digitalisering en viktig del i

var framtidssakring.

SKB FORVALTAR FASTIGHETER for sina
medlemmars bista. Att SKB nu har infért
en digital strategi medfor nya tankar om
hur digitalisering kan utveckla boendet
och skapa nya mervirden fér medlem-
marna. Huvudsakliga malgrupper for
digitaliseringen &r vara koande respekti-
ve boende medlemmar, de féreningsakti-
va och medarbetare.

Syftet med SKBs digitalisering

SKBs digitaliseringsprocess tjinar
manga syften:
Att mota boende medlemmars
forvintningar om ett modernt boende
och tjénster kopplade till boendet
Att skapa virde for kdande medlemmar
Att uppfylla de olika malgruppernas
behov av att kunna kontakta SKB,
utfora drenden och fa svar pa fragor pa
det sdtt man 6nskar och nir man
onskar det
Att kunna erbjuda mojlighet for de
prioriterade malgrupperna att
samverka och kommunicera med
varandra
Att underlitta for medlemmar och
fortroendevalda att utéva sitt med-
lems- och féreningsinflytande
Att skapa flexibilitet for medarbetarna
genom effektiva och stabila processori-
enterade stodsystem
Att minska de administrativa kostna-
derna

For att folja utvecklingen av digitalise-
ringen har SKB instiftat ett utvecklings-

rad, vars uppgift ir att se till att
maluppfyllelsen kontinuerligt foljs upp.

Vad har gjorts under 2019 fér att na

malen?
SKB har erbjudit digital ligenhets-
viljare vid nyproduktion, som visar
hur ett nyproduktionsprojekt kommer
se ut, var ligenheterna ligger i huset
och med 3D-visualisering av en
typldgenhet
Processen vid anmilan av ny medlem
pa skb.org har férenklats genom att
betalning kan géras direkt med kort,
Swish eller direktbetalning via
internetbank sa att medlemskapet blir
klart pa en gang
Forberett att uthyrning av garage- och
parkeringsplatser kommer att ske
digitalt fran varen 2020
Digitalt rekryteringsstod via skb.org
Anvint Kivra, ett system via vilket
hyresavier, det arliga medlemsbeviset,
med mera skickas digitalt.
Dokument- och drendehantering - ge-
nomfort forstudie gjord, som kommer
forenkla kommunikationen med
medlemmarna och dr GDPR-sékert
Digital signering av anstillningsavtal
Digitala skyddsronder - férvaltaren
antecknar alla avvikelser direkt i en
mobil applikation, istilllet for att forst
notera dem for hand och sedan
registrera dem i fastighetssystemet
App for tidsregistrering for anstillda,
vilket underlittar for de manga som
arbetar mobilt

Alla digitala index
ska uppna

100% ar 2021

Digitalt
medlemsindex

Digitalt
féreningsindex

Digitalt
boendeindex

Digitalt
medarbetarindex

De &r ett matt pa var digitala féorma-
ga utifran malgruppens behov och
férvantningar, stallt i relation till
SKBs mojligheter. Varje index repre-
senterar ett antal digitala funktioner
och hur ldngt SKB nétt i att leverera
dessa funktioner.
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Synas och horas

Det finns ett intresse for SKBs unika upplatelseform och
den ska gbéras mer kdnd genom att SKB syns och hors
pa nya satt och i ratt sammanhang. Varumarket SKB ska
fortsatt byggas, bade internt och externt. SKB ska bli
mer kant hos allméanheten, bland framtida samarbets-
partners och hos beslutsfattare i regionen.
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Kommunikation
for att na malen

SKB behover bli mer kant for prioriterade malgrupper. Det
innebar att vara tydlig i vad SKB goér och stér for i alla sam-
manhang sé att bilden blir rattvisande. Uppdraget ar att
bidra till att verksamhetsmalen uppfylls.

POSITIVA ASSOCIATIONER och ett
tydligt varumérke gor att SKB finns i
omvirldens medvetande och ses som ett
attraktivt val. Det behovs pa en konkur-
rensutsatt marknad. Att vara mer
vilkidnd och eftertraktad bidrar till
exempel till mojligheten att attrahera
kvalificerade medarbetare och samar-
betspartners och att fa markanvisningar
for att kunna bygga fler bostéder till med-
lemmarna. Den tydligheten skapas
genom att utga fran ramverk som
exempelvis SKBs varumirkesplattform
och kommunikationsstrategi.

Det 6vergripande uppdraget med
kommunikationen &r att den ska bidra
till att SKBs verksamhetsmal uppfylls.
Ett annat uppdrag ir att informera
medlemmar och fortroendevalda om
hur bade féreningen och den operativa
verksamheten fungerar, vad som hinder
och vilka majligheter det finns att
engagera sig i foreningen.

Kommunikationsavdelningen inritta-
des 2016 och med hjilp av varumirkes-
plattformens delar som vision, 16fte och
kérnvirden, har bilden av SKB borjat
fordndras. Strax innan arsskiftet
2018/2019 genomfoérdes en undersokning
for att mita allméinhetens samt ett antal
samarbetspartners och kommuners
kéinnedom och attityd till SKB och
boendeformen kooperativ hyresritt.
Fragor kring hallbarhetsaspekten,
begreppen evighetsférvaltning och en
“attraktiv arbetsgivare” stilldes ocksa.
Mitningen som nu ligger till grund fér
det fortsatta arbetet visade att bilden av
SKB utvecklas positivt.

Synas och héras pa nya sitt

SKB har synts och horts i olika samman-
hang och debatterat aktuella samhélls-
fragor under aret.

En 6versyn och vidareutveckling har
genomforts av de kommunikationskana-
ler och verktyg SKB anvinder. SKB har
till exempel genomfort en ldsarunder-
s6kning av medlemstidningen Vi i SKB,
fortsatt utveckla webbplatsen skb.org,
okat ndrvaron i sociala medier och det
digitala frageforumet ”Fraga oss” pa
skb.org har fatt pris.

For att stirka SKBs arbetsgivarvaru-
mirke har kommunikationsavdelningen
tillsammans med HR-avdelningen
arbetat fram ett ramverk.

PR och medierelationer

SKB arbetar med PR och medierelationer
och lyfter pa olika sitt nyheter och inslag
ur den I6pande verksamheten.

Under 2019 har néra 300 publicerade
artiklar, nyhetsinslag och notiser
handlat om SKB och inneburit uppskatt-
ningsvis drygt tio miljoner ldsare. SKBs
totala publicitet under aret var till 95,1 %
positiv, 4,5 % neutral och 0,4 % negativ
(2018: 86, 14 respektive 1 %).

Opinionsbildande arbete
Opinionsarbete dr viktigt, sa dven for SKB.
Det iir en del av att synas och héras i
dagens samhiille, och under 2019 har fokus
okat pa denna del av kommunikationen.
SKB behover visa att féreningen ér en
aktiv och langsiktig samhéllsbyggare som
bidrar till regionens utveckling. Att lyfta
den kooperativa hyresriitten som boende-
form bidrar till bade samhéllsnytta och

48%
av de boende

i Stockholms lan kdnner
till SKB

17%
av de boende

i Uppsala kommun kénner
till SKB

nytta for verksamheten och medlemmar-
na.

Som en del i opinionsbildningen deltar
SKB i Almedalen. Det frimsta syftet ir
att na beslutsfattare och opinionsbildare
iregionen. 2019 deltog SKB i flera
andras panelsamtal samt anordnade ett
eget vilbesokt seminarium. Hir deltog,
utéver SKB, andra bostadsaktorer samt
politiker pa bade nationellt och lokalt
plan. Diskussionen handlade om en
hallbar samhillsbyggnad och vikten av
blandade upplatelse- och bostadsformer.

SKB har #ven deltagit i samhiills-
debatten genom debattartiklar och
repliker i bade nationell press och i
branschpress, talat pa samt deltagit vid
seminarier pa branschdagar som Business
Arena, bade i Stockholm och Uppsala.
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Ett hallbart SKB

SKB ska vara héllbart och ha hégt stallda mélsattningar
inom omradena en sund ekonomi, ett gront ansvar och
att vara en aktiv samhallsbyggare. SKBs kooperativa
idé bygger pa hallbarhet och for SKB har det alltid varit
en sjalvklarhet att tillsammans ta ett ldngsiktigt ansvar
bland annat genom var evighetsforvaltning och vart
miljoarbete. Att tala om vad som goérs, inte minst inom
den sociala héllbarheten, och att ytterligare starka kom-
petensen inom héllbarhetsfragan ar viktigt.

g
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Hallbarhet integrerat
i verksamheten

Att varna om och ta ansvar for miljo, samhélle och ekonomi
ar inget nytt for SKB. Som evighetsforvaltare finns det hall-
bara perspektivet naturligt férankrat i organisationen och
har gjort det sedan starten for 6ver 100 ar sedan. Hallbar-
het ar viktigt, inte bara for verksamheten och medlemmar-
na, utan dven for branschen och samhallet i stort.

Den kooperativa idén — en héallbar
framtid

Den kooperativa verksamhetsformen
har inbyggda fordelar ur ett hallbarhets-
perspektiv och bygger pa principer om
oppenhet, rittvisa och delaktighet. Med
upplatelseformen kooperativ hyresritt,
som &r en socialt och ekonomiskt hallbar
boendeform, bidrar SKB till en 6kad
variation pa bostadsmarknaden.

SKBs medlemmar, bade koande och
boende, utgor tillsammans féreningen.
Det dr féreningen som i sin tur dger
ldgenheterna. En annan fordel ar att det
finansiella 6verskottet aterinvesteras for
att utveckla verksamheten samt
finansiera nybyggnationer och renove-
ringar. SKB grundades 1916 och har
under 103 ar aldrig sélt ett enda hus.

Styrdokument

En hallbar affirsplan vixer fram
Hallbarhetsarbetet utgar fran SKBs nya
hallbarhetsstrategi och dr ddrmed en del
av affdrsplanen 2019-2021. Tidigare har
SKB haft en separat hallbarhetsplan
samt en langsiktig och en kortsiktig
miljoplan.

Organisation for hallbarhet

Styrelsen ansvarar for att uppritta och
ge ut hallbarhetsrapporten och har
beslutat om den nya hallbarhetsstrate-
gin. Strategiskt ansvarig dr hallbarhets-
chefen och det yttersta ansvaret har vd.
Ett hallbarhetsteam med medarbetare
fran olika avdelningar har gétt utbild-
ning i hallbarhetsarbete. Teamets roll 4r
att genomfora och ytterligare driva pa
hallbarhetsarbetet inom SKB. Ansvaret

Arbetsmiljoplan
Bilinkdpspolicy
Digitaliseringsstrategi
Egenkontrollplan
Hallbarhetsstrategi
IT-policy

Kommunikationsstrategi
Likabehandlingsplan

Miljopolicy

Uppforandekod

Upphandlings- och inkdpspolicy

Minskad
energifor-
brukning &r

ett prioriterat
omrade. SKB ska
vara fossilfritt

ar 2030.

for aktiviteter och maluppfyllelse &r
delegerat till respektive avdelningschef.

Styrning och uppféljning

T och med den nya hallbarhetsstrategin
har de prioriterade hallbarhetsfragorna
integrerats i affirsplanen, under
fokusomrade Ett hallbart SKB. Som
komplement finns styrdokument och
instruktioner. Utifran malen tar varje
avdelning fram de projekt och aktivite-
ter som krévs for att uppna respektive
mal i sin verksamhetsplanering. Arbetet
och malen foljs upp tertialvis. Styrdoku-
ment och planer revideras arligen.

Viasentlighetsanalys och
intressentdialog

Under 2019 genomfoérdes en dialog med
nagra av SKBs intressentgrupper for att
siikerstilla relevans samt visentlighet i
SKBs hallbarhetsarbete. Detta genomfor-
des bland annat under en personaldag i
september dir SKBs medarbetare fick
diskutera fram vad som &r visentligt for
SKB. Aven delar av den &rliga fullmiktige-
dagen for de fortroendevalda i november
dgnades at hallbarhet.

Resultaten och tankarna som kom
fram vid dessa tillfdllen kommer att
bidra till att vidareutveckla féreningens
framtida hallbarhetsarbete. B
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Risker och riskhantering
En genomgang har gjorts for att sikerstélla att de hallbarhetsrelaterade riskerna
hanteras pa ett tillfredsstdllande siitt. Ett systematiskt arbete med policyer, rutiner
och uppféljning, sikerstiller att riskerna hanteras vil. Nagra insatser for att
forbéttra riskhanteringen har initierats. Till exempel gjordes i slutet av 2018
klimatberdkningar for att se inom vilka omraden som SKB har st6rst paverkan.
Under aret har riskanalysen setts 6ver och det kan konstateras att den fortsatt &r
relevant. Under aret har dven en uppforandekod fér medarbetare tagits fram och en
uppférandekod for leverantorer och samarbetspartners har pabérjats.

OMRADE

Miljs

Personal

Sociala
férhallanden

Miénskliga
rattigheter

Anti-korruption

RISK

Klimatférandringar och deras
konsekvenser som exempelvis
hojda vattennivaer, extremvader
och temperaturférandringar

Materialval som kan fa negativ
paverkan pa miljé och manniskor

Svérighet att rekrytera ratt
kompetens

Allvarliga arbetsplatsolyckor

Andrahandsuthyrning

Otrygghet i bostadsomraden

Att leverantérer och under-
entreprendrer inte lever upp till
grundlaggande krav som
exempelvis sunda arbetsforhal-
landen

Korruption, till genom exempel
fusk med kosystemet, givande/
tagande av muta, vénskapskor-
ruption

RISKNIVA

Hog

Medel

Medel

La&g

Hoég

Medel

Medel

Lag

RISKHANTERING

SKB tar klimatférandringar i beaktande vid ny- och ombyggna-
tion. Miljocertifieringar och krav i miljéplan fér byggnation
bidrar till att minska negativ klimatpaverkan. SKB har antagit
ett mal om att bli klimatneutrala och &r en del av Sveriges
Allmannyttas klimatinitiativ.

Inventering av kemtekniska produkter som anvéands i férvalt-
ningen gors for att sakerstalla att sunda produkter anvands. I
stérre byggprojekt finns projektspecifika miljoplaner med krav
som rér byggvaror. En miljésamordnare féljer upp kraven
under projektering och produktion. Databasen Byggvarube-
démningen anvands som stod for att valja byggvaror med
tanke pa anvandning, halsa och miljo.

Basta arbetsgivaren &r ett av SKBs fokusomraden. En genom-
lysning av kompetensbehovet genomférs arligen och vid
nyrekryteringar gérs en behovsanalys. Rekryteringar sker
noggrant och far ta tid.

Det finns ett systematiskt arbetsmiljoarbete med rutiner,
instruktioner och noggrann uppfdljning. Tillbud och olyckor
rapporteras och féljs upp. I byggprojekt sker kontroll av att
entreprendren genomfdr systematiska skyddsronder.

Rutiner anvands vid misstanke om otilldten andrahandsuthyr-
ning. SKB behover sakerstalla att det finns tillrackligt med
resurser och kompetens for att driva drenden samt informera
boende om vad som inte &r tillatet, darfér har detta arbets-
omrade forstéarkts.

Detta &r ett prioriterat omrade i affarsplanen och ingar i
fokusomradet Ett hallbart SKB. SKB medverkar i olika féreningar
for fastighetsagare och férsoker engagera kvartersrad sé att de
ar aktiva i alla omraden. Féreningen bidrar ocksa till sociala
projekt som till exempel Laxhjalpen. SKB arbetar dessutom
aktivt med trygghet och trivsel i alla kvarter.

Vid byggprojekt kontrolleras F-skatt och genom platsbesok
gors kontroller att de som arbetar har IDO6 (ID-handling fér
identifiering av personer pa byggarbetsplats). SKB gar igenom
och, vid behoy, fértydligar kray, till exempel vad géller systema-
tiskt arbetsmiljéarbete samt sakerstéller att kraven féljs upp.
Krav stélls dven vid inkép och upphandling av bade tjanster
och produkter.

SKB har policyer fér bland annat inkép och upphandling, jav
och representation, som hanterar dessa risker. En uppféran-
dekod togs fram under 2019. Medarbetare har fatt utbildning
for att motverka mutor etc. Det finns attestordning och
arbetsordning for att skapa struktur och ge bra férutsattning-
ar for att gora ratt. Det ar viktigt att fortsatt halla diskussionen
igdng om vad som &r korruption.
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Fokusomraden for hallbarhet

FOR SKB AR hillbarhetsarbetet en
stindigt pagaende process dir aktivite-
ter, mal och strategier regelbundet foljs
upp, utvirderas och férbéttras. SKB
stodjer FNs globala mal for hallbar
utveckling och har valt att fokusera pa
fem av dessa for att stotta upp SKBs
fokusomraden inom hallbarhet. SKB har
genom visentlighetsanalys och intres-

sentdialoger identifierat tre omraden:
att ha en sund ekonomi, ta ett grént
ansvar och vara en aktiv samhillsbygga-
re. Affirsplanen bestar av sju fokusom-
raden dér dven bésta arbetsgivaren
innefattas i hallbarhetsarbetet (detta
redovisas under fokusomrade Bista
arbetsgivaren). Genom visentlighetsa-
nalys och intressentdialog har SKB dven

berért ménskliga réttigheter och
antikorruption. Dessa &r viktiga men
har i riskanalysen bedémts ligga pa
medel respektive 1ag niva. Hur dessa
hanteras syns i intilliggande matris fér
identifierade risker och hantering av
dessa.

Ha en sund ekonomi

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tllw
4

Mal 8 Anstindiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt

Verka for varaktigt inkluderande och
hallbar ekonomisk tillvéaxt, full och pro-
duktiv sysselsattning med anstandiga
arbetsvillkor for alla.

For SKB innebar det att:

¢ Det finns ett ekonomiskt éverskott
som sakerstéller féreningens framtida
atagande att bygga och forvalta pé ett
balanserat satt.

» Det ekonomiska risktagandet &r rimligt
och dventyrar inte féreningens
langsiktiga fortlevnad eller medlem-
marnas ekonomiska intressen.

* Upplaningen &r hallbar.

* SKB har definierat ett fokusomrade
som Bésta arbetsgivaren (se sidorna
24-27).

Ta ett gront ansvar

1 HALLBAR
KONSUMTIONOCH
PRODUKTION

O

Mal 7 Hallbar energi for alla
Sakerstalla tillgang till ekonomiskt
dverkomlig, tillforlitlig, hallbar och mo-
dern energi for alla.

For SKB innebar det att:

* Det storsta klimatavtrycket har
identifierats och att SKB kontinuerligt
arbetar med att minska detta.

Mal 12 Hallbar konsumtion och
produktion

Sakerstalla hallbara konsumtions- och
produktionsmonster.

For SKB innebar det att:

» Boende i SKBs fastigheter ges
mojlighet till engagemang och
delaktighet i arbetet for ett gront
boende.

* Alla SKBs fastigheter ar miljoklassade.

Mal 13 Bekdmpa klimatféréandringarna
Vidta omedelbara dtgarder for att be-
kampa klimatférandringarna och deras
konsekvenser (med beaktande av att
Forenta nationernas ramkonvention
om klimatférandringar &r det framsta
internationella, mellanstatliga forumet
for forhandlingar om hur varlden ska
hantera klimatférandringarna).

For SKB innebar det att:

» Det storsta klimatavtrycket identifie-
rats och att SKB kontinuerligt arbetar
med att minska detta.

* Alla SKBs fastigheter ar miljoklassade.

* Boende i SKBs fastigheter ges
moijlighet till engagemang och
delaktighet i arbetet for ett gront
boende.

* Upplaningen &r hallbar.

Vara en aktiv samhillsbyggare

Mal 11 Hallbara stdder och samhéllen
Gora stader och bosattningar inklude-
rande, sdkra, motstandskraftiga och
hallbara.

For SKB innebar det att:

* SKB arbetar aktivt med trygghet och
trivsel i kvarteren.

* SKB tar socialt ansvar i féreningens
naromraden.

* SKB ska vara en sjélvklar samarbets-
partner nar det géller social hallbarhet.
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Ha en sund ekonomi

ATT HA EN SUND EKONOMI innebir att
det finns ett ekonomiskt 6verskott som
sikerstiiller féreningens framtida
atagande, att bygga och forvalta pa ett
balanserat sitt. Det innebir ocksa att det
ekonomiska risktagandet dr rimligt och
inte dventyrar féreningens langsiktiga
fortlevnad eller medlemmarnas ekono-
miska intressen, att verksamheten
bedrivs resurseffektivt och att uppla-
ningen ir hallbar.

Hallbar uppléning

Grona obligationer visar bade pa

ekonomiskt och miljémaissigt ansvarsta-

gande. Under 2016 emitterade SKB sin
forsta gréna obligation om 300 miljoner
kronor med en 16ptid om fem &r. De
medel som SKB lanar inom ramen for
grona obligationer finansierar sirskilt
miljéinriktade projekt och/eller
fastigheter, med syfte att bidra till ldgre
klimatpaverkan. Det kan handla om:

« Certifierade byggnader - Miljobygg-
nad Silver (eller bittre) eller Svanen.

* Energieffektiva byggnader - Energi-
prestanda som &r 25 procent ldgre dn
aktuella energiprestandakrav i
Boverkets Byggregler (BBR).

« Energieffektiva investeringar — Storre
renoveringar eller en kombination av
projekt som sammantaget leder till en
minskad energianvindning om minst
25 procent.

» Fornybar energi (vind eller sol) - An-
tingen som fristdende installationer
eller som integrerade installationer i
befintliga byggnader.

Projekten viljs utifran riktlinjer i
SKBs ramverk Green Bond Framework.
Ramverket har granskats av Cicero
Climate and Environmental Research,
som &r ett oberoende och tvirveten-
skapligt forskningsinstitut. Varje ar
ldmnar SKB en investerarrapport for
grona obligationer, vilken granskas av
en oberoende revisor.

Under 2019 har ytterligare 600 mkr
emitterats och finansierar ett firdigstillt
projekt, Kronogéarden i Sundbyberg, samt
tre kommande nyproduktionsprojekt:
Lysosomen i Hagastaden, Docenten i
Uppsala och Skronan i Bromma.

EIB-lan fér klimatsatsningar =
Som forsta svenska bostadsforetag fick ':'_‘." g
SKB lan av Europeiska Investeringsban-
ken (EIB) 2017, som en del i bankens
satsning pa klimatatgirder runt om i
Europa. Lanet pa 550 miljoner kronor
anvinds till fem miljoklassade projekt:
Basaren pa Kungsholmen och Nya Lill-
sjonds i Bromma, som firdigstilldes
2018 respektive 2019, samt kommande
Modelléren pa Virmdo, Skronan i
Bromma och Docenten i Uppsala.
Sammanlagt handlar det om totalt drygt
400 lagenheter. De nya fastigheterna
blir lagenergibyggnader med en energi-
forbrukning under 55 kWh per kvadrat-
meter och ar, vilket dr 25 kWh under det
svenska myndighetskravet. Lanet dr inte
bara bra ur miljoméssigt perspektiv, det
bidrar ocksa till SKBs mal inom ekono-
misk hallbarhet och &r ett bra sétt att
ytterligare bredda finansieringsbasen. |

Lysosomen i Hagastaden ar ett av de
tre nyproduktionsprojekt som valts
ut tilLhallbar upplaning.
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HA EN SUND
EKONOMI
MaAl att uppfylla till slutet
av 2021 Resultat 2019
o 20
9% o 44,2%

soliditet

wily 370 © 2,6%

avkastmng pa totalt kapital

50% o 37%

av skuldportfslj Een kopplad
mot grén/social upplaning

Solceller &r alltid standard pa nya kvarter och installeras dven
pa befintliga kvarter. P4 bilden syns Nya Lillsjonds i Bromma som
fardigstéalldes 2019.
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Ta ett gront ansvar

SKB ARBETAR KONTINUERLIGT med
att minska sina storsta klimatavtryck -
klimatberikningen for 2018 visade att
energin dr SKBs isolerat storsta klimat-
avtryck. Att ta ett gront ansvar innebir
ocksa att de boende i SKBs fastigheter ges
mojlighet till engagemang och delaktig-
het i hallbarhetsarbetet. Alla fastigheter
ska vara miljoklassade.

Gront boende

SKB ér en byggaktor som tinker mycket
langsiktigt — det kallas evighetsforvalt-
ning. Denna langsiktighet gor att SKB
behover bygga med hog kvalitet.
Foreningen har ocksa en mycket
omsorgsfull férvaltning, som vardar och
underhaller de hus som byggts pa ett
sitt som gor att de ska halla for evigt.
Att balansera langsiktigheten med att
halla kostnaderna pa en rimlig niva ir
alltid SKBs ambition och nagot organi-
sationen har som ledstjéirna.

Under 2019 har SKB arbetat med att
identifiera vad grént boende innebér fér
de boende och verksamheten.

Boende i SKBs fastigheter ges
mdjlighet till engagemang och del-
aktighet i hallbarhetsarbetet.

Miljoklassade fastigheter

SKB certifierar nybyggnationer enligt
Miljobyggnad. Det ér ett system for
klassning och certifiering av byggnader
som baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler samt svensk bygg-
praxis. Fokus dr energihushallning,
hilsosam inomhusmilj6 och sunda
materialval. En byggnad kan uppna
betyget Brons, Silver eller Guld.

Vid nybyggnation strivar SKB alltid
efter att certifiera hela kvarteret. Hittills
har byggnader i féljande kvarter
certifierats: Kronogarden, Arrendatorn,
Basaren, Tant Gredelin och Tiltldgret.
Under 2019 har projektering fortsatt av
kvarteren Docenten, Lysosomen och
Skronan for att klara Miljobyggnads krav
for niva Silver, och allt tyder pa att de
kommer att bli certifierade. Under aret
har &ven kvarteret Modelloren projekte-
rats for att klara Silver. Kvarteret Nya
Lillsjonis certifierades under 2019.

SKB har ocksa valt att miljoklassa
befintliga fastigheter i sitt bestand. Detta
gors enligt en egen modell som baseras
pa Miljobyggnad, men som &r anpassad
till SKBs evighetsforvaltning. Miljoklass-

ningen inleddes 2015 och efter 2019 har
54 procent av ligenheterna klassats.

Minska det stérsta klimatavtrycket
2018 skrev SKB pa Sveriges Allmidnnyt-
tas Klimatinitiativ om att bli fossilfritt
2030. Energiférbrukning identifierades
under 2019 som SKBs storsta klimatav-
tryck. Att minska energianvindningen
och anviinda energi mer effektivt i
byggnader dr ett prioriterat omrade,
tillsammans med férnybara energikillor.
Det bidrar bade till hallbar utveckling
och till minskade kostnader for férening-



SKB Arsredovisning 2019

en och de boende. SKB investerar
kontinuerligt i anldggningar for
solenergi bade i nyproduktion och i
existerande fastigheter.

Ett annat prioriterat omrade dr att
minska och effektivisera vattenforbruk-
ningen, eftersom det kridvs mycket
energi for att rena och virma vatten. For
att minska anviindningen av vatten
installerar SKB energieffektiva blandare
i nyproducerade och stambytta ligenhe-
ter och i det befintliga bestandet byts
gamla blandare ut allt eftersom. ®
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Mal att uppfylla till slutet
av 2021

100%

av de boende ska introdu-
ceras till "Grént boende”

100%

av fastighetsbestandet
miljoklassat

3,0%

minskning av det stérsta
klimatavtrycket (energi)

Energi
Totalt inkép

kWh/m?
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GRONT
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Resultat 2019

o Framtagande av konceptet

har pabérjats under aret

© 54%

© 217%

Kallvatten
Totalt inkép

/m?
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Vara en aktiv samhallsbyggare

SKB ARBETAR MED att skapa trygghet
och trivsel i alla sina omraden och att ta
ett socialt ansvar i féreningens nirom-
raden samt vara en sjilvklar samarbets-
partner nir det géller social hallbarhet.

Trygghet och trivsel

Under 2019 inleddes en utredning om
vad trygghet och trivsel innebir for
foreningen. Det dr viktigt for SKB att
bidra till detta i bostadsomradena samt i
samhillet i stort genom upplatelsefor-
men kooperativ hyresritt.

Socialt ansvar i ndromraden

SKB samverkar med andra fastighets-
dgare i exempelvis Jirva, Skiirholmen
och Hisselby-Villingby. Forutom
trygghet och trivsel arbetar man med
fragor som en tilltalande fysisk miljo, en
dndamalsenlig stadsplanering och
effektiva kommunikationer.

SKB tar ocksa ett socialt ansvar i
foreningens ndromraden. Alla SKBs 70
kvarter har en egen fastighetsskotare,
som skoter stidning, utemiljo, tillsyn och

Stiftelsen Laxhjalpen

mindre reparationer. De boende lir efter
hand kénna sin fastighetsskotare, vilket
bidrar starkt till den kiinsla av trygghet
och trivsel som de ger uttryck for.

1 varje kvarter finns ett kvartersrad,
vars representanter ir valda bland
hyresmedlemmarna. Kvartersraden ir en
viktig link mellan medlemmarna och
SKB. De arrangerar ordinarie medlems-
mote i kvarteren dér ledamoter till SKBs
fullméktige viljs. Kvartersraden bidrar
till den goda grannsimjan och ansvarar
for de gemensamma lokalerna samt
ordnar olika typer av aktiviteter.

SKB som samarbetspartner

For att bidra till social hallbarhet i stort
samarbetar SKB med ett antal organisa-
tioner.

SKB deltar i Framtidstaget - en
satsning fran Fastighetsbranschens
utbildningsnimnd (FASTUN), med syfte
att fa fler elever att soka sig till fastighets-
inriktade utbildningar pa gymnasiet.

Som ett led i SKBs sociala hallbarhets-
arbete anstills varje ar ungdomar fran 16

ar och uppat. Under sommaren 2019
jobbade 90 ungdomar i SKBs kvarter.
Arbetet dr varierat och handlar till
exempel om att rensa ogris, stida
trapphus med mera. En del ungdomar
kommer tillbaka flera ar, 4ven nir de
borjat studera pa hogskola.

SKB tar emot PRAO-elever fran
arskurs 8 och 9, som till exempel
praktikanter fran fastighetsteknikerut-
bildning pa gymnasiet — da dr praktiken
lingre, sa kallad Lirande i Arbetslivet
(LIA). Under 2019 vilkomnades fyra
PRAO-elever.

SKB deltar dven i “TalangAkademin”
(utbildningar inom Fastighets-
branschen) som syftar till att hitta ny
kompetens och samtidigt minska
utanférskapet. SKB har erbjudit sig att
ta emot en till tva praktikanter.

SKB samarbetar med MISA och Hela
Livet omsorg. MISA (Metodutveckling
Individuellt stod Samhillsinriktning
Arbetsinriktning) ir en organisation
som hjilper personer som av olika skl
star lite lingre fran arbetsmarknaden.
Hela Livet Omsorg erbjuder personer
med funktionsvariationer att delta i
utatriktad verksamhet som ett férsta
steg ut i arbetslivet.

Under 2019 har SKB ocksa inlett ett
samarbete med ”Street Minds” —en
organisation som
hjélper personer som
hamnat lite utanfor
samhillet aterkomma
i arbetslivet. ®

VARA EN
AKTIV
SAMHALLS-
BYGGARE

Mal att uppfylla till slutet

av 2021

SKB har sedan 2017 varit partner till
Stiftelsen Laxhjélpen, som st&ttar
elever i socioekonomiskt utsatta om-
raden. Malet &r att ge ungdomarna
foérutsattningar att hoja betyg, samt
motivation for att darigenom klara
grundskolan och fortsatta studera.
Insatsen ger tio elever i arskurs 8 och
9 i Husbygardsskolan i Husby plats i

laxhjalpsprogrammet.
God -
0oy ) Stockholms Stadsmission

SKB &r stolt vanforetag till Stock-
holms Stadsmission som bidrar

till ett manskligare samhalle. Varje
dag gor Stockholms Stadsmission
skillnad fér méanniskor som lever i
utsatthet. SKBs stod bidrar till akuta
insatser s som mat och klader, men
ocksa till att manniskor far kédnna ge-
menskap och motivation att féréandra
sina liv.

100%

Resultat 2019

Framtagande av
strategi har pa-
bérjats under aret

av fastighetsbestandet ska

uppna SKB-standard* fér
trygghet och trivsel

30

sammanhang** fér social
hallbarhet

© 10..cmerhens

*) Upplevd trygghet och trivsel ska uppga till minst 85 % per fastighet.
**) Nétverk, samarbeten och/eller aktiviteter.
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Hallbarhetsrapport

a1

Lag om héllbarhetsrapportering

Sedan 2017 omfattas SKB av krav pé obligatorisk hallbarhets-
rapportering enligt 6 kap. 10 § ARL (Arsredovisningslag). Det
innebar att SKB ska rapportera de héllbarhetsupplysningar
som behovs for forstaelsen av foretagets utveckling, stall-
ning och resultat samt konsekvenserna av verksamheten. De
omraden som féretaget alltid ska rapportera &r miljo, sociala
forhallanden, personal, respekt for manskliga rattigheter

och motverkande av korruption. I rapporten ska féretaget
beskriva sin affarsmodell, policyer, uppféljning och resulta-
ten av dessa, vasentliga hallbarhetsrelaterade risker och hur
foéretaget hanterar dem samt héllbarhetsrelaterade centrala
resultatindikatorer som &r relevanta fér verksamheten. Detta
ar SKBs lagstadgade héllbarhetsrapport for rakenskapséaret
2019.

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 32-41 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 16 mars 2020
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Foérvaltningsberédttelse

SKB Arsredovisning 2019

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholms Kooperativa
Bostadsforening, kooperativ hyresrattsférening (org nr 702001-1735) med
sate i Stockholm, ldmnar foljande redogérelse for verksamheten 2019.

FORENINGENS VERKSAMHET

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB, har funnits
sedan 1916 och ir en kooperativ hyresréttsférening vars
verksamhetsidé dr att bygga och langsiktigt forvalta bostads-
fastigheter samt att upplata ligenheterna med kooperativ
hyresriitt till medlemmarna fér permanent boende. Férening-
en dr 6ppen for alla och medlemmarna &r privatpersoner.
Foreningen dger och forvaltar 8 114 ligenheter i fardigstillda
fastigheter per den 31 december 2019. For att hyra en ldgenhet
hos SKB ska en insats erldggas, som aterbetalas vid avflyttning.
Formedling av ligenheterna sker enligt turordningsprincipen.

MEDLEMSUTVECKLING

Antalet medlemmar uppgick till 90 801 (90 147) vid arets slut.
Antalet nytillkomna medlemmar uppgick till 2 082 (2 308) och
1428 (1342) uttrdden registrerades i foreningen, vilket
innebir en 6kning med sammanlagt 654 (966) personer. Vid
utgangen av 2019 hade SKB 82 822 (82 263) komedlemmar och
7 979 (7 884) hyresmedlemmar.

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet omfattade totalt 618 882 kvadratmeter
uthyrningsbar yta, varav 571 771 kvadratmeter bostider och
47111 kvadratmeter lokaler. 95 procent av fastigheterna dr
belégna i Stockholms stad, motsvarande 7 566 ligenheter. I
Botkyrka har SKB en fastighet med 153 léigenheter, i Tyreso en
fastighet med 58 ldgenheter, i Solna en fastighet med 70 ligen-
heter och i Tiby en fastighet med 69 ligenheter. I Sundbyberg
har SKB tre fastigheter med sammanlagt 198 ligenheter.

UTHYRNINGSVERKSAMHETEN
Under 2019 firdigstilldes en fastighet med 45 ldgenheter - kvar-
teret Nya Lillsjonés i Bromma. Samtliga ldgenheter ir uthyrda
och inflyttning dgde rum under varen. Ytterligare tio ligenheter
har tillkommit under aret genom ombyggnation/konvertering
av lokaler. En ligenhet har klassats om till lokal (gruppbostad).
Nettookningen under &ret uppgick till 54 lagenheter.

Under éaret var omflyttningen i SKBs befintliga bestand
11 (11) procent, vilket motsvarar 906 (926) ligenheter.

2019 2018
Inflyttningar kdmedlemmar 461 481
Omflyttningar hyresmedlemmar 379 370
Interna byten 46 52
Externa byten 20 21
Byte av hyresgést i icke-medlems lagenhet 0 2
TOTALT antal in- och omflyttningar 206 926

Den 31 december 2019 var 108 (110) ligenheter uthyrda i
andra hand. Vid samma tidpunkt var 13 (16) ligenheter
temporirt outhyrda. Att ligenheter &r temporirt outhyrda
forklaras huvudsakligen av att det ibland uppstar situationer
dir uppsigningstiderna dr korta och att det ddrmed blir
avbrott i uthyrningen innan en ny hyresgist hinner tilltrida
(omflyttningsvakanser). Med anledning av pagaende stamby-
tesprojekt var 37 (69) ligenheter reserverade for evakueringar.
56 (59) ligenheter var uthyrda till icke medlemmar, till stérsta
delen boende i pensionirsldgenheter och gruppbostider.

Antalet garageplatser for bil och motorcykel uppgick till
2 064 (2 012). Av dessa var 149 (136) outhyrda vid arets slut.
Ovriga parkeringsplatser uppgick till 1 456 (1 415), varav
119 (135) var outhyrda vid arsskiftet. Merparten av dessa finns
i forortsomradena.

Inom fastighetsbestandet finns 852 uthyrningsbara lokaler
(externt), varav 147 ar butiker, kontor, restauranger, férskolor
samt vard och omsorg. Ovriga lokaler utgor forrad. Arean upp-
gick till 31134 (31 701) kvadratmeter exklusive egna lokaler.
Hyresintdkter fran lokaler uppgick till 43 (39) mkr. Genom-
snittshyran for externt uthyrda lokaler uppgick vid arets
utgang till 1 293 (1190) kronor per kvadratmeter och ar.
Motsvarande hyresniva for lokaler exklusive forradslokaler
var 1578 (1 452) kronor per kvadratmeter och ar. Vid arsskiftet
var 3,3 (1,3) procent av den totala uthyrningsbara lokalytan
outhyrd, vilket motsvarar 1,5 (0,5) procent av arshyran.
Dérutover var 2 lokaler om 170 kvadratmeter under omstéll-
ning, da de byggs om till bostiider.
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FORVALTNING

SKBs fastigheter skots huvudsakligen i egen regi. I slutet av
aret arbetade 62 (59) fastighetsskotare (inklusive tridgardsar-
betare och anliggare) med den dagliga skotseln av fastigheter-
na och kvarteren. Nirheten till de boende skapar trygghet och
kvalitet. Under aret har tva anléggare anstillts fér att SKB
sjilva ska kunna utfora fler arbeten pa gardarna. SKB arbetar
kontinuerligt med service och férvaltning f6r att forbli en bra
hyresvird. Under 2019 bedomdes SKB i en rikstickande
hyresgéstenkit, Branschindex Bostidder och Lokaler, och for
attonde gangen mottog SKB pris for bésta forvaltningskvalitet
for bostéder i storleksklassen 6ver 1 000 ldgenheter.

Trycket pa Stockholmsregionens bostadsmarknad dr fortsatt
hogt. Dirfor ir det viktigt att motverka otillatet boende och pa
SKB har detta arbete utforts mestadels pa férvaltningsavdel-
ningen. Ligenheterna ska bebos av medlemmar som statt i ko
och fatt ligenheten enligt turordningsprincipen.

FULLMAKTIGE OCH FORENINGSSTAMMOR

Under 2019 har SKBs fullmiktige bestatt av 75 (74) ordinarie
ledamoéter for de boende medlemmarna och 50 (49) ledamoter
for de kbande medlemmarna (enligt stadgarna far hogst

40 procent av fullméktige utgéras av kdande ledaméter).

SKB har sedan nagra ar inlett ett arbete med Gversyn av
foreningens stadgar och tva arbetsgrupper fick under 2017 i
uppdrag av styrelsen att fordjupa sig i SKBs framtida insats-
system samt SKBs parlamentariska system och turordnings-
regler. I borjan av februari 2019 6verlimnade arbetsgrupperna
sina slutrapporter till styrelsen och dérefter har dven fullmék-
tige tagit del av dem. De har ocksa funnits tillgéingliga for alla
medlemmar pa SKBs webbplats skb.org.

Den 30 mars 2019 genomfoérde SKB en extra fullmiktigedag
pa Citykonferensen Ingenjorshuset i Stockholm, dér fullmék-
tige fokuserade pa de utmaningar och férslag till 16sningar
som arbetsgrupperna presenterat i sina rapporter.

2019 ars ordinarie foreningsstimma holls den 28 maj pa
Stockholm City Conference Center. 95 rostberittigade
fullméktigeledamoter var pa plats, tillsammans med andra
fortroendevalda medlemmar, motionirer, samt tjinsteméin
fran SKB. Arets stimma beslét bland annat att ge ansvarsfri-
het at styrelsen samt faststilla resultat- och balansrikning
samt disposition av 2018 ars 6verskott. Dessutom férrittades
val till styrelse, hyresutskott, revision och valberedning. Pa
stimman togs dven inkomna motioner upp. For att ett drende
ska behandlas som en motion ska det beréra en foreningséver-
gripande fraga. Det ska ocksé omfatta ett drende som stim-
man ir behorig att fatta beslut i. Av arets totalt 27 inkomna
drenden till féreningsstimman bedomde styrelsen att 16 var
motioner som skulle behandlas var for sig och att 6vriga 11 var
forvaltningsirenden. Féreningsstimman beslutade att
samtliga 27 inkomna &renden skulle behandlas som motioner,
varpa de togs upp till behandling.

Pa fullmiktigedagen den 23 november, pa Stockholm City
Conference Center, deltog 101 medlemmar tillsammans med
styrelsen och ett tiotal tjinstemin fran SKB. Under dagen
redovisades alla synpunkter pa foreslagen till stadgesindringar
som inkommit fran foreningens medlemmar. Dér redovisade
dven styrelsen sina slutsatser samt hur styrelsen planerar att ga
vidare. Ambitionen &r att féreningsstimman 2020 tar ett
inriktningsbeslut for stadgedndringar som sedan kan faststillas
genom beslut av tva extra stimmor under hésten 2020.

MEDARBETARE

Inom SKB fanns vid arets slut 144 (134) anstillda, varav 46
(42) kvinnor och 98 (92) min. Personalomséttningen uppgick
under 2019 till 6,5 procent, jimfort med 10,5 procent aret
innan. Medelaldern var drygt 49 (51) ar, och den genomsnittli-
ga anstillningstiden bland SKBs medarbetare var 10,6 (10,8)
ar, dir kollektivanstillda har en genomsnittlig anstéllningstid
pall,lar medan tjinsteménnen i snitt stannar 9,9 ar.

NY- OCH OMBYGGNADSVERKSAMHET
Under varen 2019 fardigstilldes 45 ligenheter i kvarteret Nya
Lillsjonis i Bromma (nyproduktion). Under aret togs dven
investeringsbeslut att starta byggnationen av tre kvarter:
Lysosomen i Hagastaden, Docenten i Uppsala och Skrénan i
Bromma. Produktionen startade under senhgsten i Lysosomen
och Docenten, 128 respektive 122 ligenheter. Forst ut att flytta
in dr Docenten dér inflyttningen ir planerad till augusti 2021.
Renoveringen av kvarteret Skarpbrunna i Eriksberg,
Botkyrka har pagatt under aret. Fokus har varit pa att
forbittra fasaderna genom tilldggsisolering, byta fasadmateri-
al, fonster och fonsterdorrar samt byta stammar, bygga om
badrum, och fornya elanlidggningar. En ny ventilationslosning
med virmeatervinning har ocksa paborjats och kommer
driftsdttas mars-april 2020. Montage av solceller i kvarteret
Maltet i Hammarby Sjostad och installation av virmeatervin-
ning i kvarteret Stangkusken startade under 2019 och kommer
driftsittas under varen 2020. Under aret har ett antal lokaler
byggts om eller paborjats att byggas om till ligenheter, i
kvarteren Jiringe, Dovre, Varberg och Sigbardiorden.
Fasaderna har renoverats i kvarteren Bilgen, Mjirden,
Pirontriadet, Skarpbrunna och Téppan.

MILJO OCH HALLBARHET

Sedan 2010 arbetar SKB med femariga miljomal, ettariga
delmal och miljoaktivitetsplaner for att sdkerstélla kontinuite-
ten i miljéarbetet.

SKB arbetar kontinuerligt med att séinka energianvindning-
en. Ett exempel ir att SKB i samband med stamrenoveringar
eller fasadrenoveringar oftast genomfor en tilliggsisolering
och/eller fonsterrenovering for att hoja energieffektiviteten.
SKB bedriver édven ett strukturerat arbete med atgirder
gillande ventilation, virmepumpar, belysning och vattenbe-
sparande atgirder i badrum och tvittstugor - fér att spara
energi och vatten. Vid nyproduktion projekteras husen for en
energiférbrukning om maximalt 55 kWh/kvm A-temp (husets
totala uppvirmda golvarea) for virme, varmvatten och
fastighetsel. Detta har varit SKBs energimal fér nyproduktion
sedan det forsta lagenergiprojektet genomfordes i kvarteret
Muraren i Tédby ar 2011.

I enlighet med arsredovisningslagen 6 kap 11 § har SKB valt
att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
har 6verlimnats till revisorerna samtidigt som arsredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 32-411i detta dokument.

EKONOMI ALLMANT

SKBs resultat 2019 uppgick till cirka 127 miljoner kronor och
den finansiella stillningen dr stark. Att ha ett langsiktigt
perspektiv och ta ansvar fér ekonomin dr av stor vikt for att
klara av att underhalla befintliga fastigheter samt sidkerstilla
en rimlig belaning i nyproduktionen. Ett visst ekonomiskt
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utrymme behovs dven for att méta rintehdjningar och
satsningar, bland annat inom digitalisering och hallbarhet. De
senaste arens laga rintemilj6 har bidragit till ett gott resultat i
ett kortare perspektiv, si &ven under 2019. Eftersom SKBs
fastighetsbestand ocksa vixer, behver SKBs resultat oka for
att mota det framtida ekonomiska atagandet som detta
innebir. Per den 31 december 2019 var SKBs balansomslutning
cirka 7,5 miljarder, varav huvuddelen av tillgangarna utgjordes
av fastigheter. Ett langsiktigt ekonomiskt perspektiv och
planering dr ocksa viktigt for att 4stadkomma en stabil
hyresutveckling med lagom hojningar varje ar, sa att tillfilliga
kostnadstoppar inte ger kraftiga hyresokningar enskilda ar.
SKB jobbar med langsiktiga perspektiv da féreningen avser att
behalla fastigheterna under lang tid genom sa kallad evighets-
forvaltning. Att bygga med hog kvalitet dr ddrfor minst lika
viktigt som att underhalla fastigheterna i rétt tid. I en
fordnderlig omvirld finns savil behov for anpassning som
mojligheter till férbittring, ddrav 6kade satsningar inom
digitalisering och hallbarhet samt ett 16pande effektivise-
ringsarbete under kommande ar.

2019 I SIFFROR

SKBs resultat 2019 uppgick till 126,7 (118,6) mkr och balansom-
slutningen per 2019-12-31 till 7 457,9 (6 256,3) mkr. Att resultatet
Okar i takt med att féreningens balansriikning vixer (och
didrmed det framtida atagandet vad géller exempelvis under-
hall) &r viktigt. Driftnettot uppgick till 395,7 (381,3) mkr, vilket
motsvarar en direktavkastning pa 6,2 (6,7) procent mot bokfort
virde. Motsvarande siffra mot marknadsvirde var 1,6 (1,6)
procent. SKBs avkastning pa totalt kapital uppgick till 2,6 (2,8)
procent vilket ungefir dr i niva med de senaste arens utfall. Den
synliga soliditeten har minskat jamfort med foregdende ar och
uppgick vid arets slut till 44,2 (49,4) procent.

Intidkter

Hyresintikterna (inklusive outhyrt) 2019 var 755,7 (738,6)
mkr, vilket dr 17,1 mkr hogre dn foregaende ar. Bostéider stod
for 12,7 mkr av intdktsokningen som huvudsakligen forklaras
av att nyproduktionsprojektet kvarteret Nya Lillsjonés
fardigstdlldes samt den generella hyreshéjningen om
0,90 procent som genomfordes den 1 januari 2019. Lokalhyror-
na 6kade sammantaget med 3,2 mkr. Okningen beror dels pa
att nya lokaler har tillkommit men ocksa pa att ett antal
befintliga lokalavtal har omférhandlats. Bilplatser 6kade med
1,2 mkr till f6ljd av den hyreshdjning om 3,3% som genomfor-
des iborjan pa aret samt de nya platserna som tillkommit i
kvarteret Nya Lillsjonis. Sammantaget har outhyrt 6kat under
aret och uppgick till 4,2 (3,4) mkr. Outhyrt forekommer i alla
typer av objekt: bostiider, lokaler och bilplatser. Ungefir
hilften av vakanskostnaden relaterar till bilplatser. De
vakanskostnader som uppstar i bostadsbestandet ir tillfdlliga
vakanser som finns i samband med omflyttning (alla ligenhe-
ter var annars uthyrda). Omflyttningen i SKBs fastighetsbe-
stand uppgick till 11 (11) procent under 2019. Ovriga intikter
uppgick till 27,7 (26,5) mkr, som till storsta delen bestar av
arsavgifter fran SKBs medlemmar motsvarande 19,0 (18,8)
mkr samt bredbandsintikter om 4,6 (4,4) mkr.
Nettoomsittning uppgick till 783,3 (765,1) mkr.

Driftkostnader

Den enskilt storsta kostnadsposten i verksamheten utgors av
driftkostnader. Hir ingar exempelvis fastighetsskotsel,
reparationer, taxebundna kostnader (uppvirmning, fastig-
hetsel, vatten och sophantering), forsidkringskostnader och
personalkostnader relaterade till fastigheterna. SKB bedriver
en stor del av verksamheten i egen regi for att fa en sa lag
langsiktig kostnad och sa god kvalitet som mojligt. En stor del
av driftkostnaderna (drygt 40 procent) utgérs av taxebundna
kostnader. Under 2019 uppgick driftkostnaderna totalt till
272,5 (268,7) mkr, varav taxebundna kostnader utgjorde

115,4 (116,4) mkr, fastighetsskétsel 65,5 (64,2) mkr, reparatio-
ner 34,2 (30,7) mkr, lokal administration 35,1 (33,7) mkr och
ovrigt 22,3 (23,8) mkr. Den enskilt storsta delposten ingar i
taxebundna kostnader och utgérs av virmekostnader som
under 2019 uppgick till 66,6 (68,2) mkr. Ssmmantaget
minskade de taxebundna kostnaderna med 1,0 mkr mellan
aren 2018 och 2019 vilket bland annat forklaras av ligre
forbrukningstal och en for hog reserverad kostnad for vatten
under 2018. Detta har till viss del motverkats av prisékningar,
speciellt vad géller fastighetsel samt effekter kopplat till
utékningen av SKBs fastighetsbestand. Den storsta kostnads-
o6kningen under 2019 ligger inom reparationer som har dkat
med cirka 3,5 mkr. Denna post dr hiindelsestyrd och kan varie-
ra mellan aren.

Underhallskostnader

Underhallskostnader bestar dels av planerat underhall av
mindre karaktir, dels det ligenhetsunderhall som medlem-
marna sjilva styr 6ver. De utgors ocksa av lokalunderhall och
lopande underhall samt kostnader for egen personal som till
exempel hantverkare som arbetar med underhallet. Under
2019 uppgick det planerade underhallet som direktkostnads-
fordes till 24,8 (26,7) mkr och omfattade bland annat olika
malningsarbeten, taksikerhetsarbeten, hissatgirder, utemiljo-
atgirder med mera. Det som direktkostnadsfors dr endast en
del av det totala underhéllet. Storre planerade underhallspro-
jekt betraktas som investeringar och aktiveras i balansrikning
(kostnadsfors genom avskrivningar). Ligenhetsunderhallet,
det vill siiga uttag ur ligenhetsfonden som i huvudsak anviinds
for malning och tapetsering, uppgick till 15,6 (13,5) mkr.
Lopande underhall, exempelvis golv- och vitvarubyten, icke
planerade underhallsatgirder samt del av kostnaden f6ér egen
personal, uppgick till 19,5 (19,1) mkr. Lokalunderhallet var 1,2
(1,1) mkr. Totalt uppgick underhallskostnaderna till 61,2 mkr,
vilket var en 6kning mot 2018 med 0,8 mkr.

Tomtréttsavgilder, fastighetsavgift och fastighets-
skatt

Under 2019 uppgick tomtrittsavgilderna till 37,6 (39,2) mkr.
SKB genomférde - under den senare delen av aret — ett frikép
av 42 stycken tomtritter av Stockholms stad for att fa bittre
balans mellan den #gda och hyrda marken. Den totala
frikopskostnaden uppgick till knappt 1,1 miljarder kronor och
kommer att fa full resultateffekt férst under 2020. 37 procent
av SKBs 146 fastigheter innehas numera med tomtritt/
arrende. SKB har tomtrittsupplatelser med tva motparter

- Stockholms stad (98 procent av avtalen) och Botkyrka
kommun (2 procent av avtalen). Kostnadsminskningen under
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2019 om 1,6 mkr forklaras av frikpet, en viss del av denna
effekt neutraliseras dock av arets villkorsédndringar av
befintliga tomtrittsavtal samt att ytterligare en tomtrittsfast-
ighet har tillkommit (nyproduktion). Under 2018 inforde
Stockholms stad nya avgéldsnivaer som, i de flesta fall,
successivt kommer att medféra kostnadsokningar. Fastighets-
avgiften/-skatten var under aret 16,4 (15,4) mkr. Fastighetsav-
giften 6kade med 40 kronor per ligenhet till 1 377 kronor per
ligenhet och ar. Ut6ver det betalar féreningen fastighetsskatt
for lokalerna och for projekt under uppforande. De taxerings-
virden som skatten baseras pa justeras vart tredje ar, nu
gillande period dr 2019-2021. Okningen av fastighetsavgiften,
hogre taxeringsviarden samt tillkomsten av kvarteret Nya
Lillsjénis forklarar kostnadsékningen om 1,0 mkr mellan 2019
och 2018.

Fastighetsavskrivningar

Under 2019 uppgick avskrivningsprocenten i genomsnitt till
2,2 (2,2) procent. Totalt uppgick fastighetsavskrivningarna till
159,5 (153,6) mkr. Okningen beror huvudsakligen pa att en ny
fastighet har fardigstillts samt att enskilda komponentbyten
(underhall) har genomforts i befintliga fastigheter.

Central administration och medlemsservice

Central administration och medlemsservice omfattar
administrativa kostnader som inte direkt gar att koppla mot
fastigheterna, som till exempel kostnader for VD-stab, HR,
ekonomi och finans, IT och kommunikation. Hir ingar dven
foreningsovergripande kostnader som exempelvis utgivandet
av SKBs medlemstidning. Kostnaderna for central administra-
tion och medlemsservice uppgick totalt till 60,6 (54,9) mkr -
en 6kning med 5,6 mkr mellan aren. Kostnadsokningen &r
enligt plan och forklaras huvudsakligen av 6kade IT- och
personalrelaterade kostnader.

Sa har anvénds hyran

Fastighetsskotsel 87% @
Reparationer 45% @
Vatten 1.8% @
Fastighetsel 33% @
Varme 8,8 %
Sophantering 1.4%
Ovriga driftkostnader 1,8 %
Tomtrattsavgifter 50% @
Fastighetsavgift/-skatt 2,2 %
Fastighetsunderhall 5,9 %
Lagenhetsunderhall 2,1%
Lokalunderhall 0,2%

Finansiella intdkter och kostnader
Rénteintdkter och 6vriga finansiella intdkter - huvudsakligen
bestdende av rénteintikter fran utstéllda anslutningslan,
utdelningar och paminnelseavgifter - uppgick till 0,1 (0,2)
mkr. Rénteintikterna har minskat nagot under aret till f61jd
av att SKB betalar rinta for delar av sin inlaning till bankerna.

Rintekostnader, som har en betydande paverkan pa SKBs
resultatrikning, uppgick under 2019 till 48,3 (53,6) mkr. Detta
motsvarar en kostnadsminskning om 5,3 mkr mellan aren. Sett
6ver hela 2019 har genomsnittsrintan varit nagot ligre jimfort
med 2018. SKBs swap-portfolj omstrukturerades efter somma-
ren vilket har foranlett en betydligt ligre genomsnittsrinta och
lingre riantebindningstider i skuldportfoljen under arets senare
del. Lanevolymen minskade nagot under férsta halvaret men i
samband med frik6pet av tomtritter 6kade lanevolymen under
andra halvaret med drygt 1 miljard kronor. Inga réntor for
medlemsinlaningen utgick under 2019 vilket var detsamma som
aret innan. Ovriga finansiella kostnader uppgick till 0,7 (0,7)
mkr. Huvuddelen av denna kostnadspost bestod av olika typer
av finansiella arvoden samt ratingkostnader.

SKBs sammantagna finansiella kostnader uppgick till
6,3 (7)) procent av nettoomsittningen. Réntetickningsgraden
har 6kat under aret och uppgick till 6,9 (6,1) ganger.

Investeringar

Under 2019 uppgick investeringarna exklusive frikép av
tomtritter till 278,4 (261,6) mkr, varav fastigheter stod for
273,4 (258,5) mkr och arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrust-
ning och fordon stod for de resterande 5,0 (3,1) mkr.

Storre investeringar har gjorts i féljande nyproduktions- och
ombyggnadsprojekt:

* Docenten (Rosendal, Uppsala) - 59,0 mkr

» Lysosomen (Hagastaden, Stockholm) - 25,8 mkr

e Nya Lillsjonis (Bromma, Stockholm) - 21,1 mkr

e Stambytesprojekt mm - 69,5 mkr

e Underhallsinvesteringar — 49,9 mkr

21,1 %
10,1 %

6,5%
16,8 %

Fastighetsavskrivningar
Administration

Réntor m m

Overskott

L4

I detta diagram ar ovriga rérelseintékter netto-
redovisade mot den kostnadspost de avser.
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Under varen 2019 har det nyproducerade kvarteret Nya
Lillsjonis i Bromma fardigstillts och inflyttningar dgde da
rum. Ytterligare tre nyproduktionsprojekt dr nu i produk-
tionsfas — kvarteret Docenten (Rosendal, Uppsala), kvarteret
Lysosomen (Hagastaden, Stockholm) och kvarteret Skronan
(Bromma, Stockholm) som beridknas vara inflyttningsklara
2021-2022.

I det dldre fastighetsbestandet pagar stamrenoveringspro-
jektet i kvarteret Skarpbrunna (Botkyrka) som beriknas vara
klartiborjan av 2020. Dérefter planeras ett nytt stambytes-
projekt att paborjas i Tensta.

Ut6ver ovanndmnda investeringar har ytterligare
1088 mkr investerats kopplat till friképet av 42 stycken
tomtritter fran Stockholms stad.

Investeringar exkl. frikép av tomtratter

mkr
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Finansiering/upplaning

SKBs malsittning dr att langsiktigt trygga finansieringen och
att detta gors pa ett sitt sa att risktagandet begrinsas samti-
digt som rintekostnaderna minimeras. Styrelsen faststéller
ramarna i en finanspolicy. I den anges mal och riktlinjer for
finansverksamheten och for fordelning av ansvar och befo-
genheter. Den finansiella strategin innebér bland annat att
SKB ska efterstriva lang kapitalbindning pa krediterna och
anvinda sig av olika finansieringskillor, som foretridesvis dr
kopplade till en hallbar finansiering/upplaning. SKB anvinder
sa kallade rinteswappar for att pa ett flexibelt sitt uppna
lamplig rintebindningstid.

Rinteutveckling

Riksbanken hojde reporintan under aret med 0,25 procenten-
heter till -0,25 procent. Ytterligare en hdjning gjordes i decem-
ber 2019 med 0,25 procentenheter till 0,00 procent som
tillimpas fran och med januari 2020. Riksbanken gor bedom-
ningen att &ven om tillvixten i Sverige och omvérlden &r ligre
nu in tidigare sa har tillvixten i Sverige under senare ar varit
starkare dn normalt. Utvecklingen bedéms saledes bli mer
normaliserad vilket ger forutséttningar for att inflationen ska
befinna sig ndra malet (tva procent) dven fortsittningsvis.
Prognosen for reporéntan ir att denna férvintas ligga kvar pa
nuvarande niva under de nirmaste aren.

De svenska kortrintorna (interbankrintorna) har vixelvist
rort sig uppat och nedat - sammantaget har nivaerna stigit
under aret. 3-manaders Stibor uppgick till 0,15 (-0,13) procent
vid arets slut. Langrintorna (swaprintor) sjonk rejilt fram till
hosten 2019 - drivet bland annat av oro kring konjunktur, han-

delskrig och Brexit. En aterhimtning under hésten har
inneburit stigande rintor. Under aret har rintenivaerna
sammantaget stigit pa de nagot kortare 16ptiderna medan
lingre loptider har ldgre nivaer. Den 5-ariga swapréintan
uppgick till 0,39 (0,52 ) procent.

Rénteutveckling
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Skuldportfslj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kontokrediter uppgick
vid arsskiftet 2019/2020 till 3 972 mkr, en 6kning med 1 030
mkr under aret. Okningen av 1aneskulden forklaras av friképet
av tomtritter.

Laneskuld inkl. kontokrediter
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Antalet banklan uppgick till sex, fordelade pa fyra kreditgiva-
re (totalt 805 mkr). Utéver dessa kan sju utestaende emissioner
av foretagscertifikat (totalt 1 450 mkr) och fyra utestaende
emissioner av obligationer (totalt 1 717 mkr) liggas till.
Samtliga 1an/emissioner dr upphandlade i svenska kronor och
rintebindningen hanteras med hjilp av rinteswappar.
Volymen rédnteswappar har 6kat med 700 mkr jaimfort med
foregdende ar och uppgick nominellt till 2,5 miljarder vid
arets slut. Dessa marknadsvirderades till -100,2 (-138,4) mkr
per 31 december 2019.

Enligt SKBs finanspolicy ska den genomsnittliga vigda
aterbetalningstiden av SKBs krediter (med beaktande av
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kreditloften) ligga mellan ett och fem ar. For skuldportféljen
var den genomsnittliga aterbetalningstiden vid arets slut 39 (39)
maénader. Betriiffande rintejustering stadgar finanspolicyn att
maximalt 40 procent av laneskulden far rintejusteras det
nirmaste aret. Vid arets slut var andelen av SKBs krediter som
riantejusteras inom 12 manader 37 (37) procent eller 1 455 mkr.
36 (37) procent av portféljen var vid arsskiftet exponerad mot
den korta rinteutvecklingen. Under aret har den genomsnitt-
liga rintebindningstiden okat till 66 (41) manader. Réntekéns-
ligheten, uttryckt som antal mkr férindring av rintekostna-
derna, som resultat av en procentenhets forindring av den
genomsnittliga rintenivan, hamnar pa +/- 14,4 mkr under
2020, givet en ofordndrad skuldportfol;.

Genomsnittsrintan i portfoljen var vid arets slut 0,94 (1,42)
procent exklusive beaktande av kreditloften. Motsvarande
genomsnittsrianta inklusive kreditloften var 1,07 (1,56)
procent. 80 (68) procent av SKBs skuldportfolj utgjordes vid
arets slut av marknadsupplaning, det vill siga upplaning via
foretagscertifikat och obligationer, dir motparten utgérs av
fonder, forsikringsbolag, stiftelser med flera. Upplaning via
foretagscertifikat och obligationer ér tva relativt nya uppla-
ningsformer fér SKB, som paboérjades under 2012 och 2013.
Resterande del av finansieringen utgors av lan som férmedlats
av banker (affarsbanker och Europeiska Investeringsbanken
(EIB)). Upplaning via EIB paborjades under 2017. Denna
breddning av finansieringsbasen ligger i linje med SKBs
finansiella strategi att efterstréiva finansiering fran flera olika
kéllor/motparter.

Under varen 2019 har kreditvirderingsforetaget Standard &
Poor’s haft en genomgang av SKB for att bedoma kreditvir-
digheten. SKB erholl ett oférindrat kreditbetyg, nimligen:

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

Det dr attonde aret i rad som Standard & Poor’s ger SKB
detta betyg. Kreditbetyget har tydliggjort SKBs starka
finansiella position vilket ocksa bidragit till en mer effektiv
upplaning under aret.

For att sikerstilla att finansiering alltid finns tillginglig har
kreditloften om 2 500 (2 000) mkr tecknats. Dessa ska ticka
SKBs kortfristiga refinansieringsbehov, det vill siga obliga-
tions- och banklan som ska slutbetalas inom tolv manader samt
utestaende emissionsvolym vad giiller foretagscertifikat. Utéver
detta har en kontokredit tecknats om 50 mkr for att ticka
kortfristiga likviditetsbehov i den I6pande verksamheten.

Sakerheter

Skuldportféljen har till 48 (58) procent sékerheter i form av
pantbrev inklusive de kreditloften som delvis ir sikerstéllda.
Inga nya pantbrev har tagits ut under 2019. I Agararkivet hos
Lantmiteriet aterfanns vid arets slut obelanade datapantbrev
om 671 (892) mkr. Den icke sidkerstillda delen av portféljen
bestar av foretagscertifikat, foretagsobligationer och EIB-lan.

Insatskapitalet

Insatser ir en stor och viktig del av SKBs finansiering.
Medlemmarnas totala insatskapital uppgick vid arets slut till
1817,8 (1 740,1) mkr, en 6kning med 77,7 (98,4) mkr. Antalet
medlemmar har 6kat netto med 654 (966) personer under
2019. Omlidggningen av insatssystemet under 2011 har
inneburit att de arliga inbetalningarna av medlemsinsatser
har varit pa en stabil niva. Dessa uppgick till 70,8 (79,5) mkr

under aret. Upplatelseinsatserna 6kade med 6,9 (18,9) mkr
vilket genererats genom omflyttningar i det befintliga
bestandet. De som under aret flyttade in i en ligenhet byggd
fore ar 2000 betalade en upplatelseinsats pa 564 (553) kronor
per kvadratmeter. De fastigheter som byggts fran ar 2000 har
upplatelseinsatser pa maximalt tio procent av produktions-
kostnaden. Det totala insatskapitalet fordelar sig mellan
boende och kbéande med 575,7 (555,0) mkr respektive 1 242,1
(1185,1) mkr. 16,3 (13,2) mkr av de koandes insatser avser
uttridda medlemmars insatser som ér utbetalda i forskott i
form av uttrideslan. Ytterligare 3,8 (3,9) mkr aterstar att
betala till de medlemmar som har uttrétt ur féreningen per
2019-12-31.
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Likviditet och placeringar

SKBs kassaflode under 2019 var 6,0 (18,0) mkr dir likvida
medel uppgick till 80,2 (74,2) mkr vid arsskiftet 2019/2020. En
forhallandevis god resultatniva och ett inflode av kapital
genom insatssystemet mojliggor fortsatta investeringar till
rimlig skuldséttning. Under 2019 har investeringsnivén varit
extra hog med anledning av friképet av tomtritter vilket ocksa
har inneburit ett storre behov av externfinansiering. Medlem-
mars medel (saldon pa medlemskontot) dr under avveckling
och har, likt under 2018, minskat under aret. Inga placeringar
fanns vid arets slut. Ingen utdelning till medlemmarna har
heller dgt rum under aret. Enligt SKBs finanspolicy ska
eventuell overskottslikviditet, efter beaktande av framtida
rorelsebehov och reserv for oforutsedda hindelser, huvudsak-
ligen anvindas till amortering av SKBs lan.

UTBLICK 2020

¢ Generell hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt
1,0 procent. Garage- och markparkeringar héjs med
motsvande 3,1 procent.

e Totala investeringsvolymen uppskattas till cirka
475-525 mkr (med anledning av fortsatta investeringar
inya och befintliga fastigheter).

« Kontokrediter om 150 mkr har férhandlats fram for att
mota kommande upplaningsbehov.

¢ Budgeterat resultat fér 2020 ir drygt 131 mkr.
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Madjligheter och risker

SKBs villbefinnande och utveckling paverkas starkt av
omvirldsfaktorer, som exempelvis den allmidnna ekonomiska
tillviixten i Sverige och Stockholm, réinteldget samt tillgang till
mark for fortsatt bostadsbyggande, men ocksa av foretagets
eget agerande i olika situationer. For ett fastighetsforvaltande
foretag som SKB, med malsittning om eviga fastighetsinne-
hav, krivs god planering och tydliga langsiktiga strategiska
beslut da det, inte alltid, 4r litt att paverka resultatutfall pa
kort sikt. Det krivs ocksa en viss flexibilitet och anpassnings-
formaga for att kunna hantera en omvirld i férindring. De
mojligheter och risker som finns i SKBs verksamhet kan delas
upp i fyra olika huvudomraden. En generell beskrivning av
huvudomradena samt en nuligesbedomning av dessa redovi-
sas nedan.

1. STRATEGISKT

(Syftar pé foretagets strategiska inriktning)
Bostadsmarknaden i Stockholm och nérliggande kommuner
bedéms som underliggande stark, trots en viss turbulens pa
bostadsmarknaden under senare ar. En fortsatt 6kning av
invanarantalet enligt statistik fran SCB for forsta halvaret
2019 och ett allm#nt underskott pa bostdder — som byggts upp
over tid - skapar efterfragan.

Nulége:

SKBs befintliga fastighetsbestand &r vilskott, viill beldget 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 hyresin-
tikter med obefintliga/laga vakanser. I nyproduktionen dr
uthyrningsforutsittningarna annorlunda da radande mark-
nadslédge har drivit upp produktionskostnaderna och ddirmed
hyrorna till hogre nivaer. I dessa produktioner dr dven den
koétid som krévs kortare — atminstone initialt vid forsta
inflyttning. Med SKBs stora medlemsantal - drygt 90 000 per-
soner — bedoms dock nyproduktionsbehovet/efterfragan vara
stor och SKBs ambition &r att produktionen ska vara tillgéing-
lig for en bred mélgrupp dér hyresnivaerna blir rimliga.

2. OPERATIVT

(Syftar pa den dagliga verksamheten)

Det finns alltid en fara att kostnader 6kar i snabbare takt in de
arliga hyreshojningarna. Med ett vixande och aldrande fastig-
hetsbestand kommer exempelvis SKBs underhallsrelaterade
kostnader och investeringar att 6ka pa sikt, varfor en god
planering krivs for att mota dessa ataganden.

Langa ledtider i nyproduktionen, pa grund av bland annat
overklaganden samt hoga produktionskostnader, ir férsvaran-
de omstindigheter som paverkar nyproduktionen av bostéder
negativt.

SKBs paverkan pa miljon omfattar flera omraden som
exempelvis energianvindning, inomhusmiljo, avfallshantering,
kemikalier och transporter. SKB har ett ansvar att bidra till en
langsiktigt hallbar miljo. Detta géller dven den sociala miljon
dir trygghet och trivsel behover sikerstillas for de boende.

Operativa risker férekommer pa flera omraden, exempelvis
vad gilller IT-séikerhet, kompetens (formaga att rekrytera och
bibehalla ritt personal), arbetsmilj6, varumérke och anseende etc.

Nulage:

SKB har under arens lopp kunnat visa upp en stabil resultatut-
veckling. Kommande kostnadsokningar vad giller exempelvis
underhall underlittas av att fastighetsbestandet r relativt
jamnt producerat 6ver tid vilket ocksa innebér att framtida
underhallsataganden kan hanteras 16pande och i en jimn takt.
SKB ér ekonomiskt starkt vilket méjliggor produktion av nya
bostider till rimlig skuldséttning samt att det finns en
ekonomisk uthéllighet om projekt senareldggs. Det pagar ett
l6pande arbete med att minimera miljobelastningen och att
sikerstilla en god social miljo, bade av hallbarhetsskél och av
ekonomiska motiv. For att hantera flera av dessa riskmoment
pagar ett forebyggande arbete, bland annat genom att i
mojligaste man anvéinda bra byggvaror vid ny- och ombyggna-
tion utifran kemikalieinnehall, innemiljéaspekter och
liknande. SKB tecknar dven olika férsikringar for att skydda
egendomsvirden (exempelvis fastigheter och bilar), anstillda
etc. For SKBs boende medlemmar ingér dven en hemforsik-
ring i hyran.

3. FINANSIELLT

(Syftar pa réanterisk, finansieringsrisk etc)

Syftet med SKBs finansverksamhet ér att langsiktigt trygga
finansieringen av verksamheten med ett medvetet och begrén-
sat finansiellt risktagande inklusive medlemmarnas insatser.
Detta fullgdrs genom en aktiv finansforvaltning i enlighet med
en framtagen finanspolicy. Riktlinjen &r att balansera en lag
rintekostnad med de finansiella riskerna. SKB har sedan 2012
en rating av Standard & Poor’s och har sedan denna tidpunkt
haft det langsiktiga ratingbetyget AA-. Det hoga betyget
aterspeglar SKBs finansiella styrka och laga affarsrisk, vilket
gor foretaget till en attraktiv lantagare pa marknaden. SKB
har ett insatssystem som en del av sin finansiering och det
utgor en stark finansieringsbas.

Enligt SKBs finanspolicy ska foljande finansiella risker
hanteras:

* Re-/finansieringsrisk (risken att inte kunna ta upp lan
till rimliga kostnader i ritt tid)
Rénterisk (risken att resultatet i foretaget fordndras
negativt pa grund av fordndringar av marknadsrintan)
Kreditrisk/motpartsrisk (risken att motparten i en
finansiell transaktion inte klarar sina ataganden)
Valutarisk (risken att negativa viirdeforindringar sker pa
grund av virdeforindring av SEK)
Likviditets-/kassaflodesrisk (risken att SKB inte klarar
att fullgéra sina finansiella ataganden)

Nulége:

SKBs re-/finansieringsrisk hanteras genom nyttjandet av flera
kreditgivare/banker vid upphandlingar, diversifierad upplaning
(traditionella banklan, foretagscertifikat, obligationer) i Sverige
och internationellt, upptagande av kreditloften samt spridning
av forfall. Réinterisken hanteras genom anviindandet av derivat/
rinteswappar for att binda rintan och skapa en spridning av
forfallotidpunkter. Motpartsrisken hanteras genom att SKB
arbetar med etablerade och hogt rankade motparter. Denna risk
begriinsas dven genom att placeringar sillan gors, da 6ver-
skottslikviditet istiillet anviinds for amorteringar. Valutarisk
hanteras genom att ingen exponering tillats mot annan valuta
in SEK. Likviditetsrisk hanteras genom en likviditetsreserv
samt upptagna kontokrediter och kreditloften.
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4. OMVARLDEN

(Syftar pa handelser m m som ligger utanfér SKBs
direkta kontroll)

Politiska beslut, myndighetskrav och liknande dr exempel pa
hiindelser som kan paverka SKBs kostnader (skatter och
avgifter eller administrativa bérdor) och/eller méjligheter att
verka pa olika sitt. Hallbarhetsfragorna i samhillet innebir,
och kommer att innebira, utmaningar for alla sa &ven SKB.

Nulége:

SKB arbetar kontinuerligt med att vara initierad och uppdate-
rad pa fordndringar i omvirlden, bland annat vad géller
politiska beslut och myndighetskrav, som i framtiden kan
komma att paverka SKBs verksamhet. Detta for att i god tid
kunna anpassa sig till de férindringar som kommer. SKB har
ocksa tillsatt extra resurser i arbetet kring hallbarhet f6r att
ytterligare stirka upp foreningens hallbarhetsarbete.

KANSLIGHETSANALYS

Nedan redovisas ackumulerad resultatpaverkan i mkr vid
fordindring av vissa bestimda faktorer. Vid berikning av
paverkan pa rintekostnad har hinsyn tagits till hur mycket
som rintejusteras respektive ar och en oférindrad lanevolym.
En fordndring av rintan med +/- en procentenhet skulle utan
rintesékring och oférindrad laneskuld, paverka arsresultatet
med drygt +/-40 mkr. Resultatpaverkan ska endast betraktas
som en indikation da kompenserande atgirder ej inkluderas.

Kéanslighetsanalys, mkr

mkr 2020 2021 2022
Hyresniva bostader, 1% 7,0 14,0 211
Driftkostnader, 1% 2,7 5,5 8,3

Rantekostnader, en procentenhet 14,4 291 43,8
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Resultatrékning

BELOPP, TKR Not 2019 2018
Hyresintakter 1,9 755 688 738 569
Ovriga rorelseintakter 2 27 660 26 483
Nettoomsiéttning 783348 765052
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3,8 -272 485 -268 700
Underhéllskostnader 4,8 -61 163 -60 398
Tomtrattsavgalder 5 -37 628 -39 226
Fastighetsavgift/-skatt -16 404 -15 406
Summa fastighetskostnader -387 680 -383730
Driftnetto 395668 381322
Fastighetsavskrivningar 6 -159 477 -153 646
Bruttoresultat 236 191 227 675
Central administration och medlemsservice 7,8,9 -60 571 -54 931
Rorelseresultat 175 620 172 744
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 118 181
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -49 083 -54 319
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 126 655 118 606
Skatt 12 - -

ARETS RESULTAT 126 655 118 606
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Balansrakning

BELOPP, TKR Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 6991 426 5818934
Pagaende ny- och ombyggnader 14 297 212 267 964
Inventarier, arbetsmaskiner och fordon 15 51431 52130

7 340 069 6 139 028

Finansiella anlidggningstillgdngar

Aktier och andelar 16 130 130
Langfristiga fordringar 17 758 580

889 711
Summa anliggningstillgangar 7340 957 6139739

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 646 374
Ovriga fordringar 18 18328 23181
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 17757 18 818

36732 42372
Kassa och bank 80 201 74 220
Summa omsiéttningstillgdngar 116 932 116 592

SUMMA TILLGANGAR 7 457 889 6 256 331
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Balansrakning

BELOPP, TKR Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1817 817 1740 080
Reservfond 72956 72956
1890773 1813036
Fritt eget kapital
Dispositionsfond 1276880 1158 274
Arets resultat 126 655 118 606
1403535 1276 880
Summa eget kapital 3294308 3089917
Medlemmars medel 2663 49018
LANGFRISTIGA SKULDER
Rantebarande skulder 20 2066 571 1307 043
Summa langfristiga skulder 2066571 1307043
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 54114 47 295
Réntebarande skulder 21 1905 000 1635000
Ovriga skulder 22 22318 18 364
Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 23 112915 109 693
Summa kortfristiga skulder 2094 347 1810352

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 457 889 6 256 331
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Eget kapital

BELOPP, TKR
L LG e L e
INGAENDE BALANS 2018-01-01 1240515 401172 72 956 1048379 109 895 2872916
Medlemmars insatssparande 79 518 18 876 - - - 98 394
Vinstdisposition enligt beslut
av arets féreningsstamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - - - - -
Avsattning till dispositionsfond - - - 109 895 -109 895 -
Utdelning - - - - - -
Arets resultat - - - - 118 606 118 606
Utgdende balans 2018-12-31 1320033 420 047 72956 1158 274 118 606 3089917
INGAENDE BALANS 2019-01-01 1320033 420 047 72956 1158 274 118 606 3089917
Medlemmars insatssparande 70805 6932 - - - 77737
Vinstdisposition enligt beslut
av arets féreningsstéamma: - - - - - -
Avsattning till reservfond - - - - - -
Avsattning till dispositionsfond - - - 118 606 -118 606 -
Utdelning - - - - - -
Arets resultat - - - - 126 655 126 655
Utgaende balans 2019-12-31 1390838 426 980 72956 1276 881 126 655 3294308

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgéang till 251260 (241 251) tkr.
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Kassaflodesanalys

BELOPP, TKR 2019 2018

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 175620 172744

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet

Avskrivningar och nedskrivningar 165 154 158 633
340774 331377

Erhallen rénta 118 181
Erlagd ranta -49 083 -54 319
Kassafl3de fran den lopande verksamheten 291809 277 239

fore forandringar av rérelsekapital

FORANDRINGAR I RORELSEKAPITAL

Forandring av rorelsefordringar 5641 -6 720
Forandring av rorelseskulder 13995 -17 193
Kassafléde fran den lépande verksamheten 311445 253326

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -1361 217 -258 523
Investeringar i maskiner och inventarier -4 978 -3 044
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1366 195 -261 567

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring av langfristiga fordringar -178 -57
Nyupplaning 1029528 -
Amortering - -50 681
Okning av insatskapital 77737 98 394
Foérandring av medlemmars inléning -46 355 -21378
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1060 732 26 278
ARETS KASSAFLODE 5982 18 038
Likvida medel vid arets bérjan 74 220 56 182

Likvida medel vid arets slut 80 201 74 220
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Redovisningsprinciper

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen
(1995:1554) och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernre-
dovisning (K3):

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR

Styrelsens bedémning ir att redovisade belopp i arsredovis-
ningen ger en rittvisande bild av féreningens resultat och
utgdende balanser och att det inte foreligger nagon visentlig
risk i dessa. Se dven Mojligheter och risker i férvaltningsbe-
réttelsen.

INTAKTSREDOVISNING
Hyresintidkter aviseras i forskott men redovisas sa att endast
den del som bel6per pa perioden redovisas som intdkt. I
foreningens 6vriga intdkter ingar bland annat arsavgifter och
dessa redovisas som intikt den period de inbetalas vilket till
storsta delen sker i mars manad.

Rénta redovisas som intékt enligt den sa kallade effektiv-
rdntemetoden.

Eventuell utdelning redovisas som intikt nir foreningens
ritt till betalning &r sikerstilld.

FINANSIELLA INSTRUMENT
SKB tillimpar sikringsredovisning, enligt K3-regelverket
(kapitel 11):

« dér den nominella nettovolymen sékringsinstrument inte
ska overstiga aktuell lanevolym som l6per med rorlig
rinta vid en vald métpunkt i tiden.

e dir rdntebindningstiden i rinteswappens korta ben inte far
avvika mer #n 3 manader fran lanets rintebindningstid.

« dir kopplingen avseende sikringsinstrumentet och den
sikrade posten alltid ska dokumenteras.

REDOVISNING AV LEASINGAVTAL

Foreningen redovisar samtliga leasingavtal (savil finansiella
som operationella) sasom operationella leasingavtal. Dessa
leasingavtal redovisas som en kostnad linjirt 6ver leasingperi-
oden.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA EFTER AVSLUTAD
ANSTALLNING
I féreningen finns endast avgiftsbestimda pensionsplaner.
Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer dir faststall-
da avgifter betalas och det inte finns férpliktelser att betala
nagot ytterligare, utover dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestimda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstillda utfor de tjinster som
ligger till grund for forpliktelsen.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
virde minskat med ackumulerade avskrivningar och/eller
eventuella upp-/nedskrivningar. Materiella anlidggningstill-
gangar har delats upp pa betydande komponenter nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder.

Avskrivningsbart belopp utgors av anskaffningsvirdet
minskat med ett berdknat restvirde om detta ér visentligt.
Avskrivning sker linjért 6ver den forvintade nyttjandeperioden.

Fardigstéllda ny-, till- och ombyggnationer samt forbétt-
ringar 6verstigande 500 tkr aktiveras. Aven forbittringsatgér-
der 6verstigande 200 tkr aktiveras om atgérden omfattar mer
in 50 procent av komponenten. Pagaende nyanldggningar
virderas till nedlagda kostnader.

Interna byggherrekostnader, sdsom fastighetsutvecklings-
avdelningens personalkostnader, aktiveras pa aktuella
investeringsprojekt. Rinteutgifter under byggnadstiden
kostnadsfors i sin helhet.

Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvirde 6ver
ett halvt prisbasbelopp aktiveras.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Férvaltningsfastigheter

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

Tegelfasad / Stomkomplettering /

Ventilationskanalsystem

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

Yttertak — Plat / Papp / Pannor 40 ar
Markanlaggningar / Ventilationsaggregat / 30 ar
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

OMRAKNING AV POSTER I UTLANDSK VALUTA

Det fanns pa balansdagen inga fordringar eller skulder i
utldndsk valuta.

FORDRINGAR, SKULDER OCH AVSATTNINGAR

Om inget annat anges ovan virderas kortfristiga och lang-
fristiga fordringar till det belopp varmed de beriknas bli
reglerade. Langfristiga skulder virderas efter det forsta
virderingstillfillet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga
skulder och avsittningar virderas till de belopp varmed de
beriknas bli reglerade. Ovriga tillgingar redovisas till
anskaffningsvirde om inget annat anges ovan.
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Noter

Hyresintdkternas férdelning Underhallskostnader
2019 2018 2019 2018
Hyresintékter Planerat underhall -24 821  -26677
Bostader 686915 674080 Lagenhetsunderhall medlemmar -15609  -13515
Lokalermm 42 669 39329 Lagenhetsunderhall icke medlemmar -8 -36
Bilplatser 30274 28570 Lokalunderhall -1 185 -1 113
759858 741980 Lépande underhall -19540 -19057
Outhyrt -61163 -60398
Bostader -956 -811
Lokaler mm -1 054 -878
Bilplatser 2159 1721 Tomtrattsavgélder
-4 170 -3410
2019 2018
Summa hyresintakter 755688 738569 37628  -39226
2019 &rs kvarvarande tomtrattsavgéalder
(efter frikopet) omférhandlas
. beloppsmassigt enligt féljande:
Ovriga intdkter 2020 4137
2019 2018 2021 965
Ersattningar 989 868 2022 4748
Arsavgifter 19005 18765 2023 5517
Forsakringserséattningar 1111 405 2024 5335
Ovrigt 6555 6 445 2025 och senare 9962
27 660 26483 30664
Summa nettoomsittning 783348 765052
Avskrivningar
Driftkostnader 2019 2018
Enligt plan per tillgang
2019 2018 Byggnader -159 051 -153 220
Fastighetsskotsel -65482 -64165 Markanlaggningar 426 426
Reparationer -34178 -30680 Inventarier m m 5677 4987
Taxebundna kostnader 165154 -158 633
-vatten 13333 -15010 Enligt plan per funktion
-fastighetsel ERRE] 22345 Fastighetskostnader -163804 -157794
-uppvarmning R 03173 Central administration -1350 -839
-sophantering -10750 -10862 165154 -158 633

Lokal administration
Riskkostnader och évriga kostnader

Avskrivning inventarier

35122 -33691
-17963 19627
-4 327 -4 148

-272485 -268700
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Central administration och

medlemsservice
2019 2018
Personalkostnader -26 765  -25336
Ovriga kostnader -32455 -28756
Avskrivning inventarier
Central administration -1 350 -839
-60571 -54931
I summa Ovriga kostnader ovan ingér
arvode till revisorer enligt féljande:
Ernst & Young AB:
Revisionsuppdrag 520 428
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag 56 56
Skatterddgivning 98 284
Ovriga tjanster 6 23
680 791
Fortroendevalda revisorer 34 34
34 34

Anstéllda och personalkostnader

2019 2018
Kénsférdelning bland ledande
befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen
(ledaméter och suppleanter) 47% 47%
Andel méan i styrelsen
(ledaméter och suppleanter) 53% 53%
Andel kvinnor i ledningsgruppen 62% 43%
Andel mén i ledningsgruppen 38% 57%

Operationella leasingavtal

Intéktsférda leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal

Framtida intakter fran minimileaseav-
gifter avseende ej uppséagningsbara
operationella leasingavtal:

Ska betalas inom 14r 39 446
Ska betalas inom 2-5 &r 55 561
Ska betalas senare &n 5 ar 1233

Posten avser uthyrda kontors- eller affarslokaler i férening-
ens fastigheter. Hyresavtal avseende bostéader och garage
ingar ej d& dessa normalt ingas som ett tillsvidareavtal dar
hyresgéasten har mojlighet att sdga upp avtalet med 3
manaders uppsagningstid.

2019 2018
Medelantalet anstallda 139 134
varav tjdnsteman
-kvinnor 34 33
-méan 24 22
58 55
varav kollektivanstallda
-kvinnor 10 8
-méan 72 71
82 79
Léner och andra erséttningar
Styrelse, VD och vice VD 3220 2989
Arvoden till fullmaktige, valberedning
och dvriga utskott 343 399
Ovriga anstéllda 63723 60542
67 286 63929
Pensions- och bvriga sociala kostnader
Pensionskostnader fér VD och vice VD 806 736
Pensionskostnader fér 6vriga anstallda 6 659 6483
Ovriga sociala kostnader enligt lag och
avtal 22 926 21940
30 391 29 159

VD har en &rslén om 1533 tkr. Dessutom tillkommer for-
mansbil och en sjukvardsforsakring. Pensionen beraknas
enligt ITP-planen. VD &r tillsvidareanstalld. Uppsagningsti-
den &r 6 manader fran bada parter. Vid uppségning av VD
fran foreningens sida utgér ett avgédngsvederlag om 12 ma-
nadsloner efter uppsagningstidens utgang.

Kostnadsférda leasingavgifter
avseende operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter avseen-
de ej uppségningsbara operationella
leasingavtal:

1293
1401

Ska betalas senare 4n 5 ar -

Ska betalas inom 14&r

Ska betalas inom 2-5 ar

Posten avser féreningens hyror fér maskiner och inventarier.
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Ovriga rinteintikter och
liknande resultatposter

2019 2018

Rénteintakter -41 29
Ovriga finansiella intakter 159 152
118 181

Rantekostnader och liknande

resultatposter
2019 2018
Réantekostnader fastighetslan -48 344 -53622
Ovriga finansiella kostnader -739 -697
-49 083 -54 319

Skatt

2019 2018
Arets skatt - -
0 0

Foreningen beskattas som privatbostadsforetag. Ett
privatbostadsféretag ska i inkomstdeklarationen ej ta upp
inkomster eller dra av utgifter som harrér fran fastigheterna.
Detta forutsatter att fastigheterna ar belagna i Sverige.
Ingen inkomstskatt betalades 2019 eller 2018.
Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for verk-
samhetséaret 2019 uppgick till 683,8 (683,8) mkr.

Forvaltningsfastigheter

2019 2018
Ingéende anskaffningsvarden 7521679 7197138
Overfért fran pdgdende ny- och
ombyggnad 244223 324541
Frikdp av tomtréatter 1087 746 -
Utgadende ackumulerade 8853648 7521679
anskaffningsvéarden
Ingéende avskrivningar -1702745 -1549098
Arets avskrivningar -159 477 -153 646
Utgéende ackumulerade -1862222 -1702745
avskrivningar
Utgéende redovisat virde 6991426 5818934
Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Redovisat varde 6991426 5818934
Verkligt varde befintligt bestand 24960440 23382423
Vérde byggratt 31400 -

Berdkning av verkligt virde

Varderingen omfattar samtliga av SKBs 145 fardigstéllda
fastigheter samt en byggratt i Uppsala. Vardetidpunkten ar
2019-12-31. Fastighetsbestandet har varderats genom s k
Samordnad vérdering som innebér att det webbaserade
analys- och varderingsverktyget Datscha har nyttjats dar
fastighetsagaren (SKB) har lagt in och ansvarar fér korrekt-
het avseende fastighetsspecifik information som befintliga
hyresavtal, areor, tomtrattsavgalder, taxeringsuppgifter mm.
Fastighetsvarderingskonsulten Newsec har — p& uppdrag —
darefter bedémt marknadsmassiga direktavkastningskray,
hyror, drift- och underhéllskostnader mm. Den samlade
bedémningen baseras ocksa pa varje fastighets lage, lder
och typer av lokalslag som finns i fastigheten. Syftet med
vérderingen &r att bedéma respektive fastighets marknads-
vérde som definieras som det mest sannolika priset vid en
forsaljning pa en fri och 6ppen fastighetsmarknad vid en viss
tidpunkt. Varderingen har genomférts per fastighet med en

kombination av tva metoder.

En ortsprismetod som &r en analys av genomférda
jamforbara forsaljningar/kdp och en marknadsanpassad
avkastningsmetod som &r en nuvardeberdkning av sannolika
ekonomiska utfall i framtiden. SKB har ingen avsikt att sélja
nagon av fastigheterna utan har som syfte att forvalta
fastigheterna pé lang sikt fér sina medlemmar.

Taxeringsvidrden
2019 2018
Foérdelning férvaltningsfastigheter
Byggnader 7201458 5958354
Agd mark 4792973 2295470
Tomtratter och markarrenden 3883863 3604200
15878 294 11858 024
Férdelning bostédder/lokaler
Bostader 15269570 11319253
Lokaler 608 724 538 771
15878294 11858 024
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Pagaende ny- och ombyggnader Langfristiga fordringar
2019 2018 2019 2018
Ingéende anskaffningsvarden 267 964 333981 HBV
Investeringar under aret 273 471 258524 Ingéende anskaffningsvarden 580 524
Fardigstallt, dverfort till byggnader Tillkommande fordringar 376 341
och mark REREE )  -324 541 Omklassificering till kortfristig fordran -198 -285
Utgéende ackumulerade 297 212 267964 Utgaende redovisat virde 758 580

anskaffningsvirden

per fastighet e .

Docenten (Rosendal, Uppsala) 62 053 3015 ovrlga fordrlngar

Lysosomen (Hagastaden, Stockholm) 31996 6203 2019 2018
Lillsjonas (Bromma, Stockholm) = 142089 Kundfordringar 480 423
Ny- och ombyggnadsprojekt évriga Medlemmars uttréadeslan 16 301 13202
fastigheter 69 366 46 767 Jamkningsmoms 181 241
Stambytesprojekt 114 957 46 833 Tnvesteringsmoms ) 7723
;J;liesr}:;il]t;rl\éensteringar under aret 18 840 23058 Ovriga kortfristiga fordringar 1366 1591
Utgaende ackumulerade 297 212 267 964 Summa kortfristiga fordringar 18328 23181

anskaffningsvirden

Forutbetalda kostnader och

Inventarier upplupna intdkter
2019 2018 2019 2018
Ingéende anskaffningsvéarden 101 386 98 819 Férsakringspremier 3213 3105
Arets anskaffningar 4978 3044 Rantekostnader 1692 653
Forséljningar/Utrangeringar -407 -477 Tomtrattsavgélder och markavgifter 7748 9893
Utgaende ackumulerade 105957 101386 Ovriga férutbetalda kostnader 5104 5167

anskaffningsvérden Summa férutbetalda kostnader och 17757 18818

upplupna intékter

Ingéende avskrivningar -49256 -44746
Arets avskrivningar -5677 -4 987
Forsaljningar/utrangeringar 407 477 Léngfristiga rintebirande
Utgéende ackumulerade -54526 -49256 skulder
avskrivningar
2019 2018

Utgéaende redovisat virde 51431 52130 Forfaller mellan 1och 5 ar

efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut - 255000

Obligationer 1516571 502043

Aktier och andelar

1516571 757043

2019 2018
HBV, 4 andelar 40 40 Forfaller senare 4n 5 &r
OK insatskonto 0 0 efter balansdagen
SABO Férsékrings AB 90 90 Skulder till kreditinstitut 550000 550000
Summa aktier och andelar 130 130 Obligationer - -

550000 550000

Kreditléften om 2 500 000 (2 000 000) tkr fanns utestdende
pé balansdagen for att sékerstélla refinansieringsmojlighet
av foretagscertifikatsprogram samt fastighets/obligations-
lan som forfaller inom ett ar.
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Kortfristiga réntebarande

Eventualférpliktelser

skulder
2019 2018
Beviljad kontokredit 50 000 50000
Utnyttjad del av kontokredit - -
Foretagscertifikat 1450000 1400000
Kortfristig del av langfristig skuld
samt amortering 455000 235000
1905000 1635000
Ovriga skulder
2019 2018
Momsskuld 2340 2242
Skatteskuld 549 -
Lagenhetsfond >15 &r 6708 6 357
Ovrigt 12721 9764
22318 18 364
Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter
2019 2018
Semesterloneskuld 7 045 6432
Upplupna sociala avgifter 2213 2021
Upplupna rantekostnader 7785 12985
Forskottsbetalda hyror 63935 61225
Ovriga upplupna kostnader 31936 27 030
112 915 109 693
Stillda sikerheter
2019 2018
Sékerheter stéllda fér egna skulder
till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 258943 394763
258943 394763
Sékerheter stéllda fér beviljade
kontokrediter och kreditléften:
Fastighetsinteckningar 1660065 1302539
1660065 1302539
Summa stillda sdkerheter 1919008 1697302

2019 2018
Garantiférbindelse Fastigo 1256 1214
1256 1214

Garantiférbindelse Fastigo &r berdknat pa del av l6neunder-
laget och faststéllt av Fastigo.

Upplysningar om finansiella
instrument

Avtal om ranteswappar till ett nominellt belopp om

2500 000 (1800 000) tkr féreldg pa balansdagen.
Marknadsvardet av ingdngna avtal understeg det nominel-

la vardet med -100 232 (-138 398) tkr, vilket skulle innebéara

en motsvarande kostnad om samtliga ingdngna avtal

avslutas pa balansdagen.

Viasentliga hdndelser efter
balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapséarets
utgéng.

Vinstdisposition
2019 2018

Styrelsens férslag till
vinstdisposition (i kronor):

Vinstutdelning = -
Avsattning till reservfond - -
Avsittning till dispositionsfond 126 654 690 118 606 468

126 654690 118 606 468

SKBs utdelning far maximalt uppgé till Riksbankens refe-
rensranta minus tre procentenheter. Da referensrantan 2019
lag pa -0,50 procent under férsta halvaret och pa O procent
under andra halvaret, kan ingen utdelning ske fér 2019.
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Femarsoversikt

Resultatrikning, mkr 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 756 739 722 693 659
Ovriga intékter 28 26 25 25 24
Nettoomsittning 783 765 747 718 683
Fastighetskostnader

Driftkostnader -272 -269 -259 -267 -259
Underhallskostnader -61 -60 -63 -56 -57
Tomtrattsavgalder -38 -39 -38 -36 -35
Fastighetsavgift/-skatt -16 -15 -15 -14 -13
Driftnetto 396 381 373 345 319
Fastighetsavskrivningar -159 -154 -146 -135 -128
Bruttoresultat 236 228 227 210 191
Central administration och medlemsservice -61 -55 -52 -50 -51
Rorelseresultat 176 173 174 160 140

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 0 0 0
Réantekostnader och liknande resultatposter -49 -54 -65 -62 -74
Arets resultat 127 119 110 98 66

Balansrikning, mkr

Anlaggningstillgangar 7341 6140 6 037 5876 5654
Omsattningstillgadngar 117 117 92 127 75
Summa tillgadngar 7 458 6 256 6129 6003 5729
Eget kapital 3294 3090 2873 2670 2 451
Medlemmars medel 3 49 70 71 72
Langfristiga skulder 2067 1307 993 1743 1835
Kortfristiga skulder 2094 1810 2193 1518 1371
Summa skulder och eget kapital 7 458 6 256 6129 6003 5729

Ovriga uppgifter

Yta bostader per 31 december, kvm 571771 568 188 564 592 553 950 545 804
Yta lokaler per 31 december, kvm* 47 111 47 616 46 735 48 558 47 414
Fardigstallda fastigheters bokférda varde, mkr 6991 5819 5648 5235 5033
Fastighetslan inkl utnyttjade kontokrediter, mkr 3972 2942 2993 3090 3008
Avskrivningskostnader totalt, mkr 165 159 151 140 133

*) Minskning lokalyta mellan 2016 till 2017 beror pa en inventering och matning av lokalerna i bestandet.
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Femarsoversikt

NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016 2015
Lonsamhet

Fastigheternas direktavkastning (bokfért varde), % 6,2 6,7 6,8 6,7 6,5
Fastigheternas direktavkastning (marknadsvéarde), % 1,6 1,6 1,7 1,6 2,0
Avkastning pa totalt kapital, % 2,6 2,8 2,9 2,7 2,5
Avkastning péa eget kapital, % 4,0 4,0 4,0 3,8 2,8

Kapital, finansiering och investering

Soliditet (bokfort varde), % 44,2 49,4 46,9 44,5 42,8
Soliditet (marknadsvéarde), % 68,5 70,5 69,7 69,0 66,1
Belaningsgrad (bokfért varde), % 54,5 48,3 50,0 53,1 53,8
Belaningsgrad (marknadsvarde), % 15,9 12,6 13,3 14,4 18,6
Investeringar, mkr * 1366 262 312 362 475

Riskbedémning
Rantetackningsgrad, ggr 6,9 6,1 5,0 4,8 3,7

Forvaltning

Ekonomisk vakansgrad bostader, % 0,1 0,1 0,1 0,2 0,2
Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 2,5 2,2 0,9 2,1 8,8
Hyra bostéader, kr/kvm 1216 1185 1171 1151 1131
Driftkostnader, kr/kvm 440 436 424 442 436
Underhallskostnader, kr/kvm 99 98 104 93 96
Driftkostnader samt central administration och

medlemsservice, kr/kvm 538 526 510 525 522
Driftnetto, kr/kvm 639 619 610 573 537

Ovriga uppgifter

Medelantal anstéllda 139 134 134 134 131
Personalomsattning, % 6 10 10 6 8
Boende medlemmar 7979 7 884 7 844 7 839 7 635
Koéande medlemmar 82822 82263 81337 79 855 78 287
Totalt antal medlemmar 90 801 90 147 89 181 87 694 85922
Arsavgift for medlem éver 18 &r, kr 250 250 250 250 250
Arsavgift for medlem upp till 18 &r, kr 125 125 125 125 125
Antal lagenheter ** 8114 8060 8015 7991 7789
Omflyttning, % av antal lagenheter 1 1 1 12 13
Lagenhetsbyten totalt 66 73 59 62 78

darav externt 20 21 18 18 23

darav internt 46 52 4 44 55

*) Investeringar 2019 inkluderar 1088 mkr for frikop av tomtratter.
**) Antalet lagenheter inkluderar dven de lagenheter som blev inflyttningsklara i pAgdende byggprojekt.
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Nyckeltalsdefinitioner

och andra begreppsforklaringar

NYCKELTALSDEFINITIONER

Fastigheternas direktavkastning (bokfdrt varde)
Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfért varde
fardigstéallda fastigheter.

Fastigheternas direktavkastning (marknadsvéarde)
Driftnetto i procent av fardigstéallda fastigheters marknads-
vérde.

Avkastning pa totalt kapital
Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande

resultatposter i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Soliditet (bokfért virde)
Eget kapital och fondavsattningar i forhallande till balans-
omslutningen.

Soliditet (marknadsvarde)

Eget kapital och fondavsattningar plus fardigstallda
fastigheters 6vervarden med avdrag for uppskjuten skatt i
forhallande till balansomslutningen inklusive fastigheternas
overvarden.

Belaningsgrad (bokfért vérde)
Fastighetslan/Kontokrediter i procent av bokfért varde
fastigheter inklusive padgéende ny- och ombyggnader.

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

Réntetdckningsgrad

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

Ekonomisk vakansgrad bostéader
Hyresbortfall bostader i procent av total hyresintakt
bostader.

Ekonomisk vakansgrad lokaler
Hyresbortfall lokaler i procent av total hyresintakt lokaler.

ANDRA BEGREPPSFORKLARINGAR

Aktivera — Kostnadsfdra

Att en utgift aktiveras innebéar att den bokférs pa balansrak-
ningens tillgdngssida eftersom den bedéms ha ett varde
under framtida rakenskapsar. Ett exempel &r ny-, till- och
ombyggnationer men dven underhéllsatgérder som bedéms
vasentligt forbattra en eller flera komponenter i en fastighet
jamfort med fore atgarden. En utgift som ska kostnadsféras
bokfdrs péa resultatrékningen eftersom den inte har nagot
varaktigt varde. Exempel pé fastighetsatgarder som kost-
nadsfors &r reparationsatgérder och enklare underhall.

Medlemsinsats

Medlemsinsatsen uppgar till max 25 000 kronor varav

20 000 kronor &r ett obligatoriskt bosparande (1000 kronor/
ar). Nar utdelning sker sparas dven dessa som medlemsin-
sats upp till ytterligare 5 000 kr.

Upplatelseinsats

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelsein-
sats betalas. Fér de som 2019 flyttade in i en lagenhet produ-
cerad fére ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till 564 kr/
kvm. I lagenheter byggda fran och med &r 2000 far uppla-
telseinsatsen uppga till max 10 procent av produktionskost-
naden. Upplatelseinsatsen 2019 fér en lagenhet i nybyggda
kvarteret Nya Lillsjonéas var 4 758 kr/kvm.

Reservfond

Lagen om ekonomiska féreningar d&ndrades per den 1juli
2016.I och med detta avskaffades kravet pé 5 procent
avsattning till reservfond. Innestdende belopp i reservfon-
den skall dock kvarstéa och frivilliga avsattningar &r fortsatt
moijliga.

Réanteswap

Ett finansiellt instrument som innebér att avtal ingds med en
bank om ett "byte” av rantebetalningar, som baseras pé ett
fiktivt kapitalbelopp. Med hjalp av ranteswappar kan
laneportfoljens rantebindning dndras utan att 6vriga villkor
for lanen behover forandras. Marknadsvardering av ran-
teswappar gérs exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor
kostnaden/intékten blir for SKB om samtliga ingadngna avtal
skulle avslutas vid denna tidpunkt.
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Forslag till disposition av arets resultat

Styrelsen féreslar foreningsstdmman att besluta
att ingen vinstutdelning dger rum, samt
att 126 654 690 kr avséttes till dispositionsfonden

Stockholm den 12 mars 2020

Charlotte Axelsson

Ordférande
Pelle Bjorklund Agneta Persson Sune Halvarsson
Vice ordférande
Aud Sjokvist Anders Widerberg Mikael Igelstrom
Christer Lindoff Patrik Westerberg Anna Hallén Mats Blomberg

Eva Nordstrom
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 16 mars 2020

Ernst & Young AB

Magnus Fredmer Hakan Nord
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stockholms
Kooperativa Bostadsférening for ar 2019. Féreningens
arsredovisning ingdr pa sidorna 44—67 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r férenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér féreningen.

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 fdrtroendevalde
revisorns ansvar. Vi ar 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 inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-43 samt 70-92.
Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren 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 ar det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och
Overvdga om informationen i vdsentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i Ovrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i Ovrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa 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 verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret
fér att drsredovisningen uppréattas och att den ger en ritt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll
som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren for beddmningen av foéreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nédr sd &r
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om

styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera fore-
ningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdkerhet ar en hdg 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 véasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i arsredo-
visningen.

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

e identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgar-
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 féljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig infor-
mation eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r ldmpliga med h&nsyn
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
direktorens 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 ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férhallanden 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 sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pad de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att en férening inte Idngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningar-
na, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en
rattvisande bild.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen 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 direktorens forvalt-
ning av Stockholms Kooperativa Bostadsférening for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet fér
rékenskapsaret.

Med hanvisning till féreningens stadgar § 34 har vi funnit
forsakringsskyddet tillfredsstéllande och f&r som var mening
uttala, att de arvoden och 6vriga 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 narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betraffande foreningens vinst eller foérlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvalt-
ningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska situa-
tion och att tillse att féreningens organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstdllande direktéren ska skdta den I6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att féreningens bokféring ska
fullgdéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medelsfér-
valtningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlia arad av sdkerhet kunna hedéma om n3aon

styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vasent-
ligt avseende:

e fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
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 forlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forslaget ar férenligt med lagen om kooperativ hyresratt och
foreningens stadgar.

Enligt foreningens stadgar & 34 har vi granskat féreningens
forsakringsskydd samt om arvoden och dvriga ersattningar,
som utgatt till styrelsen, hyresutskottet, valberedningen och
till fullmdktige varit skéliga.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt 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 férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frdmst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for 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 foérslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller foérlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
lagen om ekonomiska féreningar.

Stockholm den 16 mars 2020

Ernst & Young AB

Hakan Nord
Foértroendevald revisor

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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SKBs
fastigheter

SKB &r fortsatt den storsta privata hyresratts-
aktoren i Stockholm. Vid arsskiftet hade SKB 146
fastigheter i Stockholmsregionen. Antalet lagen-
heter var totalt 8 114.
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SKBs fastighetsbestand

SKBs fastighetsbestand omfattar totalt 145 (145) fardigstillda
fastigheter samt en obebyggd fastighet, dir merparten ir
beligna inom Stockholms stad. En mindre del av bestandet,
ungefir sju procent av den totala uthyrbara ytan, finns i
nirliggande kommuner som Sundbyberg, Solna, Tyreso,
Botkyrka och Tiby. Den obebyggda fastigheten finns i Uppsala
kommun.

Per den 31 december 2019 uppgick antalet fardigstillda
lagenheter till 8 114, vilket motsvarar en 6kning med 54
ligenheter jimfort med féregaende ar. Den totala bostadsytan
(BOA) uppgick vid arsskiftet 2019/2020 till 571 771 (568 188)
kvm och utgér 92 (92) procent av den totala ytan i bestandet.
Ligenheterna ér, i manga fall, beldgna i centrala ligen (se
lagesfordelning nedan).

Lage* Bostader, kvm BOA Férdelning
AA 147 658 26 %
A 194739 34%
B 189 611 33%
C 39763 7%
D - 0%

571771 100 %

* Datschas lagesindelning

Den totala lokalytan (LOA) uppgick per den 31 december 2019
till 47 111 (47 616) kvm och motsvarar 8 (8) procent av den
totala ytan i bestandet. Den ytmissiga fordelningen mellan
olika lokalslag ser ut enligt foljande:

Lokalslag Yta (kvm LOA) Férdelning
Kontor 10401 221 %
Butiker 3584 7,6 %
Restauranger 1945 41 %
Forskolor 6564 13,9%
Vard och omsorg 2470 5,3 %
Kvarterslokaler 5161 11,0 %
Omradeskontor 3316 7.0 %
Forradslokaler 6968 14,8 %
Ovriga lokaler* 6702 14,2 %
Summa 47 1 100 %

* Ovrigt omfattar basradiostationer, hobbyrum, verkstader mm.

Area Arshyra
Objektstyp LOA/BOA tkr
Bostader 571771 698 294
Lokaler 47 111 53904
Garage-/p-platser 31658
Totalt 618 882 783 856

I bestandet finns dven 3 520 (3 427) bilplatser omfattande
garage och utomhusparkeringar.

Bestandet har ett genomsnittligt virdear pa 1985 (1985), det
vill siga bestandets genomsnittliga alder dr 34 (33) ar. En
fastighets virdear avser vanligtvis nybyggnadsaret. Virdearet
kan komma att indras vid ombyggnationer.

SKB har under aret firdigstillt en fastighet, kvarteret Nya
Lillsjénis i Bromma, Stockholm. SKB har inte genomfért
nagra forvirv eller avyttringar av uthyrbara ytor. Dock har
forvirv skett av mark under 2019 (frik6p av tomtritter).

NEWSECS MARKNADSKOMMENTAR
Fastighetsmarknaden var fortsatt stark under 2019 och under
aret uppmittes en historiskt hog transaktionsvolym om 218
miljarder kronor (transaktioner 6ver 40 miljoner kronor).
Transaktionsvolymen kan jimforas med tidigare rekordar
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2016 da den totala transaktionsvolymen uppgick till 201
miljarder kronor, och ar 2018 med 153 miljarder kr. Transak-
tionsvolymen under 2019 drevs till stor del upp av strukturaf-
farer och stora enskilda affirer. Flera objekt saldes for
rekordhoga kvadratmeterpriser och rekordlaga direktavkast-
ningskrav bade innanfér och utanfor storstiderna.

Under 2019 var de internationella investerarna mycket aktiva
pa den svenska fastighetsmarknaden, dér savil amerikanska
som asiatiska och europeiska bolag gjorde stora fastighetsfor-
virv i Sverige. Totalt utgjorde internationella investerare 30
procent av den totala transaktionsvolymen under aret, vilket ar
den storsta procentuella andelen sedan 2007.

Geografiskt sett star Stockholm fortsatt for den storsta
andelen av den totala transaktionsvolymen, med 41 procent
vilket &r samma siffra som under fjolaret. Ett geografiskt
segment som okat under aret dr “andra storre stider” (i
huvudsak residensstider) som under aret stod for 24 procent
av den totala transaktionsvolymen, vilket kan jaimféras med 18
procent under 2018. Detta innebér att det segmentet stod for
den nist stérsta andelen av transaktionsvolymen under 2019.

Bostéder fortsitter att vara ett attraktivt segment for
investerare och stod under 2019 for 32 procent av den totala
transaktionsvolymen, och var dirmed det lokalslag som
omsattes mest for tredje aret i rad. Kontorssegmentet stod for
24 procent, och dr dirmed det nédst mest omsatta fastighets-
segmentet under 2019. Logistik-, lager- och industrisegmentet
fortsatte att 6ka i volym och stod for 15 procent. Handelsfast-
igheters andel minskade for andra aret i rad. Detta beror bland
annat pa att investerarna upplever en okad risk inom segmen-
tet med bland annat 6kad konkurrens fran e-handel. Totalt
stod handelssegmentet fér 6 procent av den totala transak-
tionsvolymen 2019, vilket &r mérkbart ldgre &n 13 procent ar
2018, samt 18 procent ar 2017.

Efterfragan pa hyresbostider i Stockholms innerstad dr
fortsatt god. Som en f6ljd av att direktavkastningen dr mycket
lag, under 1 procent for de mest attraktiva objekten, ir koparna
ofta mindre fastighetsbolag och familjebolag, dd manga storre
fastighetsbolag efterfragar hogre direktavkastning. Prisutveck-
lingen for bostadsfastigheter i Stockholms innerstad har varit
ofériindrad till svagt positiv under 2019, medan miljonprogram
och residensstider/medelstora stider generellt har haft positiv
virdetillvixt. Prisnivan for byggritter avsedda fér bostadsriit-
ter har féor manga delmarknader stabiliserat sig pa en ny lidgre
niva jimfort med toppnivaerna 2017. For byggritter avsedda for
hyresritter har prisutvecklingen generellt varit oférindrad till
svagt positiv 6ver samma period. Text: Newsec

FASTIGHETSVARDERING - SA GAR DET TILL
Virderingen omfattar samtliga av de 145 fiardigstéllda
fastigheterna samt en obebyggd fastighet. Virdetidpunkt ar
2019-12-31. Fastighetsbestandet har virderats genom sa kallad
Samordnad virdering. Med hjilp av det webbaserade analys-
och virderingsverktyget Datscha, har SKB ansvar for att ta
fram korrekt fastighetsspecifik information och ligga in det i
systemet. Detta giller exempelvis uppgifter om befintliga
hyresavtal, areor, tomtrittsavgilder och taxeringsuppgifter.
Fastighetsvirderingskonsulten Newsec har pa uppdrag av
SKB dérefter bedomt marknadsmaissiga direktavkastnings-
krav, drift- och underhallskostnader med mera. Den samlade

bedémningen baseras ocksa pa varje fastighets ldge, alder och
typer av lokalslag som finns i fastigheten. I Newsecs atagande
ingar inte besiktning av fastigheterna. Uppdragets omfattning
medfor att virderingen dr 6versiktlig och ddrmed innebér en
hogre osiikerhet jaimfort med en traditionell virdering for en
specifik fastighet.

DARFOR BEHOVS EN VARDERING

Sedan 2014 finns krav inom K3-regelverket att upplysa om
marknadsvirdet i arsredovisningen. Syftet med virderingen ar
att bedoma respektive fastighets marknadsvirde som definie-
ras som det mest sannolika priset vid en forséiljning pa en fri
och 6ppen fastighetsmarknad vid en viss tidpunkt. Vardering
av bestandet sker minst en gang per ar. Framtagandet av
marknadsvirden mojliggor exempelvis att virdefordndringar/
avkastning i bestandet kan redovisas. Aven eventuella ned-
skrivningsbehov samt ny- och tilldggsinvesteringar kan
bedémas med marknadsvirdet som utgangspunkt. SKB har
dock ingen avsikt att silja nagon av fastigheterna utan har som
syfte att forvalta fastigheterna pa lang sikt for sina medlemmar.

METODER OCH ANTAGANDEN

Virderingen har genomforts per fastighet med en kombina-
tion av tva metoder. En ortsprismetod som &r en analys av
genomforda jamforbara forsiljningar/kép och en marknads-
anpassad avkastningsmetod som dr en nuvirdeberikning av
sannolika ekonomiska utfall i framtiden.

Vid virderingen har ett antal antagen gjorts:
» Kalkylperioden omfattar tio ar.
« Inflationen uppgér till tva procent (arligen) under
kalkylperioden.
« Hyresutvecklingen antas folja inflationen (med faktiska
hyresnivaer som utgangspunkt).

Vakansrisk (0,25 procent for bostider och 1,00-9,00

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).

» Tomtrittsavgilder enligt befintliga avtal med tillhorande
avgildsjusteringar under kalkylperioden (innefattande
Stockholms stads nya avgildsnivaer som bérjade gilla
under 2018).

» Direktavkastningskravet (0,80-4,00 procent for bostdder
och 3,30-6,5 procent for lokaler/ bilparkeringar).

» Kalkylrintan varierar mellan 2,88 och 8,25 procent.

AKTUELLA VARDEN

Det sammanlagda marknadsvirdet for SKBs fiardigstéllda
fastighetsbestand bedémdes i virderingen till 24 960 440
(23 382 423) tkr.

Det bokforda virdet uppgick per den 31 december 2019 till
6991426 (5 818 934) tkr. Utifran den genomforda fastighets-
virderingen bedéms inget nedskrivningsbehov foreligga.
Overvirdet, det vill siga skillnaden mellan marknadsvirde
och bokfort virde, uppgick till 17 969 014 (17 563 489) tkr.

Taxeringsvirdet for det fiardigstillda bestandet uppgick till
15 878 294 (11 858 024) tkr.
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De tre musketdrerna

SKBs senaste konstverk av skulptér Aline
Magnusson. Invigdes i oktober i kvarteret Nya
Lillsjonas och bestar i sin helliet av tre ekorrar.
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Fastighetsforteckning

VASASTADEN, KUNGSHOLMEN M FL

® BRUNBARET

EN MUNIN

VALE

VING
'MOTORN
BALGEN mt'

ae MASASTADEN
GLODENg "AssJjAN
\ %
GRUNDLAGGAREN

VALMAGAN
4

TEGELPRAMEN
[

° NORRMALM
J SEGELBATEN

KUNGSHOLMEN
KARTAGOS BACKE sTOGKHOLM

BASAREN 7 & BERGSFALLET
GOKEN ,
PARONTRADET
I SIGNALLYKTAN

TRASLOTTET
MALARPIRATERS

SOLSANGEN ™

= A LILLA
KOKSFLAKTEN ‘ESSINGEN

FASTIGHETSFORTECKNING (FARDIGSTALLDA FASTIGHETER PER 2019-12-31)
Hyresniva 2020-01-01

MUDDUS R HJORTHAGEN
KAMPEMENTSBACKEN
STANGKUSKEN \X3
'/ GARDET
OSTERMALM
Lt
DJURG#
GAMLA
STAN

Bostéder Lagenhetsspecifikation Anskaffningsvérde
Total Lokaler Garage- P- -
Hyra/ yta, Total yta, platser® platser® Nybygg- Vérde- Mark, Byggnad, Bokfért Taxerings-

Antal  kvm kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok kvm Antal Antal nadsar** ar*** thr* tkr vérde, tkr vérde, tkr
VASASTADEN
Motorn-Vingen- 287 1112 18784 75 112 71 27 2 2782 1925,-29 1970, 12 266 51024 33937 741 388
Balgen 77-80
Assjan 46 1117 2358 26 20 631 1929 1959 4263 7835 7776 101 609
Munin 60 1157 3253 32 22 3 2 1 56 9 1929 1970 7067 19 445 17 969 128783
Vale 39 1169 2588 13 13 12 1 128 1929 1987 3250 17057 13226 102167
Gloden 164 1205 8241 100 51 1" 2 1245 1929 1970,-85 9875 45326 37142 332289
Grundlaggaren 80 1213 6724 24 24 24 8 1124 59 1982 1982 55243 31961 254 600
KUNGSHOLMEN / LILLA ESSINGEN
Segelbaten 48 1058 3559 9 6 24 9 409 1929 1960 1740 9580 6767 136383
Bergsfallet 37 1171 2071 21 13 2 1 19 1929 1990 2750 18199 12 861 82072
Goken 140 1267 6569 96 31 " 1 1 742 1930 1989 9362 67 140 51 255 278 200
Traslottet 145 1162 771 102 32 2 9 554 1931-32 1987 7334 49989 37153 253832
Kartagos Backe 94 1212 5422 48 40 3 3 222 5 1935 1993 4748 40914 30392 220439
Malarpirater 141 1264 6573 112 27 2 636 1936 1992 7286 55297 38668 251 886
Sols&ngen 128 1222 639% 92 36 500 1937-38 1957-58 9793 23901 23070 212380
Signallyktan 78 1215 4209 6 60 12 213 4 1944 1966 1065 25918 15704 136 495
Parontradet 29 1125 2367 3 10 10 2 4 1932 1987 2997 19323 14384 92000
Tegelpramen 120 1590 9733 10 36 50 20 4 216 47 1997 1997 206 346 141912 299474 447 073
Koksflakten 81 1657 6257 10 20 15 34 2 704 34 8 2004 2004 107215 131388 204005 261848
valmagan 103 1622 7710 38 38 23 4 310 71 2010 2010 196538 163057 321151
Basaren 44 2450 3544 10 6 6 18 4 968 2018 2018 218196 210224 238000
GARDET
Stangkusken 137 1156 10954 19 52 57 2 7 1502 1952 1961 3819 74 896 54607 432200
Kampementsbacken 160 1227 14351 32 81 31 16 1288 52 72 1963 1980 131469 109313 559 591
NORRA DJURGARDEN
Brunbaret 132 1335 12123 2 51 22 41 16 280 59 1992 1992 192310 123552 516 851
Muddus 100 1909 8101 5 33 24 26 12 536 47 2016 2016 293327 274977 398222
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SODERMALM OCH HAMMARBY SJOSTAD

DJURGARDEN
GAMLA
STAN
LANGHOLMEN
HORNSTULI: -
BJALKEN
SODERMALM TIMME&"ANNEN
BONDESONEN STORRE
TAPPAN‘ RISET
N
KARTAN RYSSJAN
W& SKALAN
AXET Wy
RAGEN T KROKEN X
MJARDEN HAM.MARBY
SIOSTAD
KAPPSEGLINGEN
MALTET

FASTIGHETSFORTECKNING (FARDIGSTALLDA FASTIGHETER PER 2019-12-31)
Hyresniva 2020-01-01

Bostédder Lagenhetsspecifikation Anskaffningsvirde
Total Lokaler Garage- P- -
Hyra/ yta, Total yta, platser® platser® Nybygg- Vérde- Mark, Byggnad, Bokfért Taxerings-
Antal  kvm kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok kvm  Antal Antal nadsar** ar*** thr**** tkr varde, tkr  viarde, tkr
S6DERMALM
Ryssjan 13 48 1086 2637 24 18 6 312 7 1929 1960 1019 6390 4547 88532
Ryssjan 15, 16 161 1151 7687 134 26 1 641 1 1929 1965,-75 6360 30634 21985 255603
Kartan-Skalan 204 1222 9509 164 33 6 1 499 1931,-35 1989-90 10 264 77 421 54814 326987
Ragen-Axet 116 1220 6334 48 48 20 837 1939 1993 5713 50 165 36725 227059
Riset 14 1210 995 2 12 9 1971 1971 8004 4955 32942
Kroken 57 1108 4084 5 1" 30 1" 1014 39 1973 1973 73379 17983 83605 145600
Bjalken 78 1131 5585 18 12 34 " 3 907 53 1970 1970 22823 13178 197 800
Timmermannen 14 19 1175 1261 12 7 433 1930 1980 23694 9830 28894 42 681
Timmermannen 39 1191 341 " 14 14 124 21 1981 1981 60049 26743 76 244 113412
;C;V;F?an 50 1207 4156 17 14 18 1 1070 29 1983 1983 50410 31897 158 400
Bondesonen Stérre 43 1304 3786 1 12 17 9 4 867 15 1990 1990 64 882 64591 104677 133715
fj}g?’zen 152 1394 12046 2 44 68 30 8 199 49 1994 1994 150975 99016 434504
HAMMARBY SJOSTAD
Maltet 216 1484 15438 2 99 62 51 2 759 91 2006 2006 318316 244175 570400
Kappseglingen 123 1599 10057 46 36 35 6 1059 53 2007 2007 303032 238296 394600

*Exernt, av SKB, hyrda garage- eller p-platser &r e medraknade.

**Nybyggnadsar kan aldrig sattas till tidigare an ar 1929 enligt Skatteverket.

***Vardearet &r vanligen nybyggnadséaret. Dock kan vardeéaret andras vid stérre ombyggnationer.
****Avsaknaden av varde innebar att marken innehas med tomtratt.
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w STORA LANGHOLMEN
SODERORT ESSINGEN
TALJAy SBOMMEN HORNSTULL
Ay
BLOCKET A\ GALJONSBILDEN
MESANENGRONDAL
LILIEHOLMEN
ASPUDDEN
HAGERSTEN MIDSOMMAR- TISAREN
KRANSEN TAMNAREN @
ERKEN \’ ARSTA
# EKOLN
X = GLOTTRAN
MALARHOJDEN
; VASTBERGA
HAGERSTENS-
ASEN
VASTERTORP
SIGBARDIORDEN
YANG
== KRAGHANDSKEN SOLBERGA
- FRUANGEN QSEBRRCA
LANGBRO
FASTIGHETSFORTECKNING (FARDIGSTALLDA FASTIGHETER PER 2019-12-31)
Hyresniva 2020-01-01
Bostéder Lagenhetsspecifikation Anskaffningsvérde
Total Lokaler Garage- P-
Hyra/ yta, Total yta, platser® platser® Nybygg- Vérde- Mark, Byggnad, Bokfért Taxerings-
Antal  kvm kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok kvm Antal Antal nadsar** ar* thr**** tkr vérde, tkr vérde, tkr
SODERORT
ARSTA
Tamnaren, Erken, 188 1154 10193 44 124 20 462 3 33 1946-47 1977-82 87803 107723 154752 243053
Ekoln
Tisaren 39 1229 3531 " 14 1 3 117 24 1992 1992 54 396 34042 88322
Marviken 28 1420 2212 8 8 12 65 21 1 2009 2009 72156 58726 63675
Glottran 59 1464 4790 21 24 7 7 52 38 4 2011 2011 116744 98241 143 937
BJORKHAGEN 152 1156 9670 3 86 39 24 889 19 37 1948-49 1966-67 15422 71941 59 446 234322
KARRTORP 155 1059 9412 20 68 54 13 899 9 17 1951-52 1965 46 742 45919 75750 161 862
GRONDAL 250 1160 20889 3 69 71 77 30 740 75 7 1929,-85 1985-86 193782 166492 292170 486 856
FARSTA
Blido 2 128 1026 8932 3 24 89 12 205 22 28 1956 1970 44112 30268 135050
1d5-Valds 185 1017 13270 19 38 109 16 3 619 20 97 1961 1971 64104 40671 199 849
Blidé 3 39 1169 3217 3 13 8 13 2 203 32 37 1992 1992 62530 39133 55089
FRUANGEN
Filthatten 164 1048 10058 32 78 45 6 3 630 18 59 1957 1957 38320 22248 202019
Stadrocken 72 1158 5732 " 23 15 23 146 47 1989 1989 86 043 54817 121 086
Kraghandsken 67 1158 5689 6 19 14 24 4 144 59 1990 1990 70 264 44882 121 200
Taltlagret 102 1484 7793 36 14 17 8 158 34 30 2013 2013 65678 236203 275109 212173
BREDANG 284 1043 22146 27 55 161 38 3 988 86 168 1966 1966 179367 143916 268710
VARBERG 164 1008 12911 " 35 77 35 6 800 74 99 1967 1982 142776 123078 157 577
BOTKYRKA
Skarpbrunna 153 980 10490 9 49 79 12 4 167 162 1974 1974 29225 18093 89933
TYRESO
Gulmaran 58 1355 4734 4 7 16 16 15 164 57 2003 2003 2065 83438 63195 75718



SKB Arsredovisning 2019 SKBs fastigheter | 77

——aY

D S VARBERG

KORPAN

v’ l'-:-‘\\s
%:?—“—'-\ Kg,! Eg 2

1 ‘

." 3
- o
\ ;
- &,
A e 4 m lC"ﬂRRSKENET
"_
\

. J(:;q!;w-v
N\ q ! —L N |
Yk & i ey S ¥ %

N : = ArmrF N\ E: ?A ‘\:h& ) ax&v



78 | sKBs fastigheter

SKB Arsredovisning 2019

BROMMA

SODRA ANGBY

NOCKEBYHOV

"TNINGHOLM

\SLANDTRISSAN

AKESHOV.

SVETSAREN

LILLSIONAS WLVSUNDA

AKESLUND

LisTEN (0 arkpuNDET

OLOVSLUND

NOCKEBY

ALLIGATORN
HOGLANDET

FASTIGHETSFORTECKNING (FARDIGSTALLDA FASTIGHETER PER 2019-12-31)

Hyresniva 2020-01-01

ALSTEN

4 AGENDAN

SMEDSLATTEN

TRANEBERG
ALVIK
STORA
ESSINGEN

Bostéder Lagenhetsspecifikation Anskaffningsvérde
Total Lokaler Garage- P-
Hyra/ yta, Total yta, platser® platser® Nybygg- Vérde- Mark, Byggnad, Bokfért Taxerings-

Antal  kvm kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok kvm  Antal Antal nadsar** ar*** thr**** tkr vérde, tkr  virde, tkr
VASTERORT
BROMMA / ANNEDAL
Svetsaren 62 1022 5127 1 19 16 22 4 301 65 6 1979 1979 4659 20241 13 846 95 346
Markpundet 114 1098 5472 114 319 " 1939-42 1970-73 38368 33232 57 444 112700
Lasten 66 1106 3372 54 12 174 4 1943 1971-73 13544 31822 32213 68 837
Alligatorn 110 1166 9775 3 19 37 45 6 787 33 53 1987 1987 108 876 65234 238108
Lillsjonas 3,4 156 1233/ 12746 13 53 31 34 25 6984 89 48 1991 1991 489279 363136 413674

211

Slandtrissan 16 1192 1084 8 4 4 16 1988 1988 7 699 14 215 16 808 23000
Agendan 28 1425 2220 8 8 12 263 20 2010 2010 73006 60029 60014
Tant Gredelin 104 1480 8224 5 33 21 33 12 100 74 2014 2014 238410 217566 231477
Tant Brun 62 1459 5093 19 24 13 6 215 46 2014 2014 151125 137899 144194
TENSTA / HUSBY / SPANGA
Dyvinge 110 854 9164 26 66 18 681 54 29 1969 1969 23405 12545 84611
Jaringe 66 856 5523 3 18 21 21 3 563 32 25 1968 1968 14436 8346 51006
Drevinge-Balinge 147 862 12165 36 81 24 6 648 69 58 1969 1969 23988 32623 44566 111 641
Dovre 179 1020 16001 21 58 22 55 23 1133 64 7 1990 1990 85311 204978 214107 243250
Hans-Hjalmvid 8 1146 542 4 2 2 8 1988 1988 2971 6956 7412 8526
HASSELBY / VALLINGBY
skogsalmen m fl 310 1069 22107 13 173 86 24 14 1539 105 102 1985 1979,-85 197026 120059 342752
Angshavren 8 1147 542 4 2 2 14 8 1988 1988 7173 4559 8595
Baggangen 120 1241 6540 30 60 15 15 509 3 1958 2001 36550 142328 138178 119 457
Grasklipparen 11 1528 7651 12 38 49 12 90 2015 2015 51404 202898 236872 162708
Vinsta 9:4 750 1963 1963 arrende 140 0 1531
SUNDBYBERG
Ugglan 50 141 4024 21 13 16 78 39 2009 2009 4863 111 035 95175 106 225
Kronogarden 148 1742 10564 1 66 38 37 6 341 18 70 2016 2016 71730 324539 375873 280502
SOLNA
Johannelund 70 1429 5780 22 28 10 10 27 56 2011 2011 30901 152340 158664 155615
TABY
Muraren 69 1423 5804 17 22 24 6 108 66 20M 2011 11125 137129 127 880 132 400
SUMMA 8114 1234 571771 1486 2790 2289 1234 315 47 11 2064 1456 1441141 7412507 6991426 15878294

VARAV KATEGORILAGENHETER:

Bostidder Antal Totalyta,kvm 1rok 2rok 3rok 4rok 5+rok
Hasselby, handikapplagenheter 6 500 4 2
Hasselby, pensionérsldgenheter 6 378 6

Hasselby, gruppboende 5 220 5

Lillsjénas, Bromma, gruppboende 6 383 5 1
Dovre, Husby, gruppboende 10 744 9 1

Stadrocken, Fruangen, gruppboende 5 297 5

Kraghandsken, Fruéngen, gruppboende 6 356 6

Tegelpramen, Kungsholmen, gruppboende 6 403 6

Gulmaran, Tyresd, gruppboende 5 275 2 3

Summa 55 3556 38 14 2 1
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Fastighetsbeteckningar och adresser

Norra Djurgérden/Norra
Djurgérdsstaden

INNERSTADEN

Vasastaden

Motorn 5 Vasterdsgatan 2

Motorn 6 Vasterasgatan 4,
Véstmannagatan 96

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

Motorn 2 Upplandsgatan 93-97

Vingen 4 Upplandsgatan 94-96 och 96 A

Vingen 1 Upplandsgatan 88-92

Balgen 2 Vastmannagatan 103 A-C
Véasterasgatan 6

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

Balgen 5 Vasterasgatan 8 och 10 A-F

Balgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B

Balgen 8 S:t Eriksgatan 130 A-C

Assjan M S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Munin 19 Vanadisvégen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Vale 28 Hagagatan 34-36

Gléden 4 S:t Eriksgatan 11
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Gléden 3 Hudiksvallsgatan 3-7

Grundlaggaren 24

Kungsholmen/Lilla Essingen

Gavlegatan 8
Débelnsgatan 38 A-D

Brunbaret 1

Muddus 1

Gérdet

Brunbarsvagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45

Storédngsgatan 2-4
Storédngstorget 3-7
Madangsgatan 12-14
Lévéngsgatan 1-7

Stangkusken 3

Kampementsbacken 2
Kampementsbacken 3

Artillerigatan 91-99,
Strindbergsgatan 29

Kampementsgatan 26-30
Kampementsgatan 32-38

Segelbaten 3
Segelbaten 2

Bergsfallet 22

Goken 39
Traslottet 3
Traslottet 4

Kartagos Backe 4

Mélarpirater 3
Mélarpirater 2
Solsédngen 1

Solséngen 2
Solsédngen 3
Signallyktan 3
Parontradet 10
Tegelpramen 1

Koksflakten 2
Valmagan 1

Basaren1

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Inedalsgatan 10
Grubbens gata 12

Bergsgatan 61

Olof Gjédings gata 4

Baltzar von Platens gata 9-15
Runiusgatan 2-8
Runiusgatan 10-16
R&lambsvagen 36

Olof Gjodings gata 1-11
Hantverkargatan 66 och 70-72
Bergsgatan 63
Snoilskyvéagen 2-8
Stagneliusvagen 51

Orvar Odds vag 1-7
Stagneliusvagen 53
Hedbornsstigen 1
Stagneliusvagen 29
Stagneliusvagen 27
Stagneliusvagen 25
Wennerbergsgatan 3-7
Pilgatan 9

Kungsholms Strand 113-119
Angstrémsgatan 1-7
Inedalsgatan 24
Primusgatan 57-59 och 61-67
Lustgardsgatan 8,12
Warfvinges vag 11-13

Hantverkargatan 69-71
Baltzar von Platens gata 12 A-D

Sédermalm

Ryssjan 13 Metargatan 16-24

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

Ryssjan 16 Blecktornsstigen 18-20

Kartan 2 Raggatan 1-3

Kartan 1 Havregatan 2-4

Skalan 1 R&ggatan 2-4
Ringvéagen 93

Ragen1 Ringvagen 76-78

Axet1 Ringvéagen 72-74

Riset 6 Tengdahlsgatan 22

Kroken 23 Bohusgatan 11-13
Goétgatan 107 A-B

Bjalken 26 Brannkyrkagatan 94-100

Timmermannen 10
Timmermannen 14
Timmermannen 26
Tappan 3
Bondesonen Stérre 20
Bondesonen Stérre 22

Bondegatan 15
Bondegatan 17 och 17 A
Asdgatan 138
Ostgstagatan 61-63
Nytorget 1 (férskola)

Renstiernas gata 36-40
Nytorget 11

Mjérden 2 Mjérdgrand 1-3
Tullgardsgatan 24-36

Hammarby Sjéstad

Maltet 1 Hammarby Allé 80-92

Kappseglingen 1

SODERORT

Maltgatan 1-13
Korphoppsgatan 1-9
Hammarby Allé 81-87
Konvojgatan 4-6
Hammarby Terrass 24-26
Heliosgatan 33-37

Arsta

Témnaren1
Tamnaren 2
Tamnaren 3
Taémnaren 5
Erken1
Erken 2
Erken 3

Erkenskroken 2-10
Erkenskroken 12-18
Erkenskroken 20-24
Erkenskroken 26-30
Erkenskroken 17-19
Erkenskroken 21-23
Erkenskroken 25-27



SKB Arsredovisning 2019

SKBs fastigheter

81

Ekoln 2
Ekoln 1
Tisaren1
Arsta1:3
Marviken 1
Glottran1

Bjorkhagen

Erkenskroken 1-11
Erkenskroken 13-15
Orrfjardsgrand 3-7
Orrfjardsgrand (parkering)
Gullmarsvagen 80-84
;:Aménningevégen 1-7
Arstavégen 83 A
Siljansvagen 50

Norrskenet 1
Rimfrosten 1

Isskorpan1

Kérrtorp

Lyckebyvéagen 11-17 och 22-42
Lyckebyvéagen 6-12,
Karlskronavagen 7-9
Lyckebyvéagen 1-7

Hégbonden 2
Bjurdklubb 1
Hogbonden 1

Bjurdklubb 2
Holmdagadd 1

Gréndal

Tylégrand 5-11
Tylégrand 8-26
Tylégrand 1-3,
Holmdgaddsvagen 18
Tylégrand 2-6
Holmdgaddsvagen 15-25

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

Lillsjonas 4

Agendan 2
Tant Gredelin1

Besmansvagen 29-33
Fredrikslundsvégen 6-8
Besmansvagen 30-34
Besmansvégen 36-38
Besmansvéagen 40-42
Besmansvagen 44-46
Besmansvégen 48-50
Gronviksvagen 107-115 och 119-125
Mdjbrovagen 10-16
Drottningholmsvégen 318-324
(HK, m m)

Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14,22-24
Abrahamsbergsvagen 9-13
Dartanjangs gata 10

Emils gata 19-23
Kamomillagatan 16-22

Pippi Langstrumps gata 1-7

Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Matrosbacken 9-13
Jungmansgrand 3
Matrosbacken 1-7
Sjobjornsvagen 17

Tant Brun 1 Emils gata 17
Suddagummans Gata 9 och 13-15
Pippi Langstrumps gata 8 A-E
Tensta, Husby, Spanga
Dyvinge 1 Dyvingegrand 1-23, 4-16
Jaringe 1 Jaringegrand 1, 5-23
Drevinge 1 Follingebacken 9-39
Béalinge 1 Follingebacken 6-8 (garage)
Dovre 1 Dovregatan 2-24
Hans 4 Akantsgrand 11
Hjalmvid 41 Karebacken 2
Hésselby, Villingby

Bommen 9 Sjobjornsvagen 70-76
Blocket 31 Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19
Taljan 28 Utkiksbacken 18-20
Taljan 31 Sjobjornsvagen 33-35
Mesanen 1 Matrosbacken 22-28
Farsta
Blids 2 Boforsgatan 11-15, 19-23 och 27
1d5 3 Ostmarksgatan 30-52
Valds 5 Ostmarksgatan 33-69
Blido 3 Boforsgatan 4
Frudngen

Filthatten 1

Stadrocken 3

Kraghandsken 4
Taltlagret 7

Breding

Elsa Borgs gata 2-8
Fruédngsgatan 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
Vantdrsvagen 289-301

Fjallnejlikan 4
Skogsalmen 2
Hasselby Villastad 19:6
Karrliljan 2

Karrliljan 3
Bergsglimmen 1
Baggangen 2
Angshavren 6

Vinsta 9:4
Kantské&raren 3

Gréasklipparen 3

OVRIGA KOMMUNER

Alvdalsvagen 7-69

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

Alvdalsvagen 20-40

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

Grasklipparvagen 3-5
Rabattvagen 13

Grasklipparvagen 7-11

Botkyrka

Sigbardiorden 1
Sigbardiorden 2

Varberg

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

Skarpbrunna

Tyresd

Skarpbrunnavéagen 21-37

Gulmaran1

Sundbyberg

Lupingrénd 1-29 och 2-20

Farholmen 1
Bredholmen 1

Duvholmsgréand 2-26
Duvholmsgréand 32-56

Ugglan 24
Arrendatorn 1

Kronogérden 7

Solna

Tulegatan 80-84

Arrendevégen 37-39
Kronogérdsvagen 2-6
Oxenstiernas allé 24-32
Ursviks allé 8-12

Oxenstiernas allé 34-38

VASTERORT

Bromma

Svetsaren 1 Bjorkbacksvagen 5-25

Markpundet 8 Besmansvagen 3
Fredrikslundsvagen 2

Markpundet 7 Besmansvagen 5-7

Markpundet 6 Besmansvagen 9-11

Markpundet 10 Besmansvégen 13-21

Markpundet 3

Besmansvégen 23-27

Johannelund 1

Téby

Gustav III Boulevard 100-112

Muraren 2

Flyghamnsvagen 16 A-D
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Fullmaktige

Fullméktigeledamoter for boende medlemmar véljs vid det ordinarie medlemsmotet
i respektive kvarter. De kdande medlemmarna véljer ledamd&ter under sitt ordinarie
medlemsmote. Mandattiden &r tva ar.

KOANDE MEDLEMMAR, VALDA TILL OCH
MED ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2021

Ordinarie ledaméter (efter intradesordning)

Suppleanter (efter intrddesordning)

Ragnar von Malmborg

Bo Norrbom
Helge Edegran
Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Klas Alm

Ann Christine Fredriksson

Agneta Cornelius
Christian Borgstrém
Viva Sjolund

Carl Henric Bramelid
Edvin Incitis

Gulis Holago

Jan Ake Andersson
Anders Samuelsson
Goéran Rodin

Svante Jansson

Asa Janlév

Solveig Jansson
Bertil Nyman

Ulf Gyllander
Lennart Sjostahl
Lars Cederholm

Patricia Granzin

Maino Ohrn

Erik Gjotterberg
Bengt Persson
Tomas Rudal Findlater
Meta Majlund
Tor-Bjérn Willberg
Ulrika Sax

Markus Widborg
Mathias Wussow
Hakan Blomdal
Andreas Bergsten
Anders Lorentzon
Ulla Magnusson
Fredrik Holm

Gote Langberg
Jonas Gustavsson
Frank Malmqvist
Emil Hellman
Kerstin Nére Séderbaum
Carita Hégmark
Lena Staffansson
Kerstin Hillerstrom

Tomas Linderstal

Irene Wennermo
Ulla Andén

Ingmar Ablom
Marcus Wussow
Susanne Willberg
Rosemary O’Leary
Christian Rudenas
Solveig Eriksson
Robert Flink
Hans-Eric Holmquvist
Elias Warme Stahl
David Faldt Uppgard
Axel Wikner

Natalie Videau
Agneta Enstrom
Max Karlstrém

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

Lars Mansson

Sune Alsgren
Stellan Hoglund
Anders Berglund
Johan Thelander
Susanne Bronell
Johan Fredin Knutzén
Marcus Gahlin
Michael Lindstrém
Claes Tjader

Bo Lundholm
Robert Andersson
Anita Carlstedt
Rasmus Andersson
Katarina Falk

Erik Nordlsf

Klas Soderling
Anders Palmgren
Patrik Stenbacka
Zoran Celper

Ylva Lagerqvist
Linnea Adriansson

Malin Adriansson

Anne Marie Johansson Hernander

Per Carsing

ANTAL LEDAMOTER

Fullmaktige for boende 75
Fullmaktige for kdande 50
Totalt antal fullm&ktige 125

Foérvaltningsenheter med fler 4n 200 lagenheter har tva
fullmaktigeledamoter och tvéa suppleanter. Enligt stadgarna
ska hégst 40 procent av fullméaktige utgdras av kdande
ledaméter.
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BOENDE MEDLEMMAR NORRA DISTRIKTET, VALDA
TILL OCH MED ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

2021

BOENDE MEDLEMMAR SODRA DISTRIKTET, VALDA
TILL OCH MED ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

2020

Antal Antal
medl. medl.
Forvaltningsenheter Igh Ordinarie ledamé&ter Suppleanter Forvaltningsenheter Igh Ordinarie ledamé&ter Suppleanter
Agendan 28 Ingrid Johansson Pia Weller Bjalken 78 Goran Petersson  Urban Lasson
Alligatorn 110 Malin Adolfsson Elisabet Lim Bjorkhagen 152  Anne Charlotte Christer Behnke
Basaren 44 VAKANT Susanne Dantoft Franzén Edgren
Blidd 167 Kerstin Lindb h Catrin Soderkvist
Bergsfallet- 66 Per Almshult Peter Bartfai 1ae erstinHindberg atnn O__ ervis
Parontradet Bondesonen 43 Maud Lindgren Susanne Oquist
Brunbéret 132 Anders Hidmark Staffan Strém Stérre
Filthatt 164 E Shanl Si Stalh
Baggangen 120 Jon Einar Spetz Magnus Brandt frEhatten mma shantey imon Stathamre
) e Glottran 59 AnnaIsraelsson Marianne Granath
Dovre 169 Simon Larsson iLrtl: Séderblom Kirnestam
Grondal 250 Christina Sven- Eva Edli
Drevinge 147 Lina Christenson Eira Jéarverot ronda “ngrl_sAgr?anvsesgn va N9
Dyvinge 10 Erik Johansson Rikard Spang Magnus Thelin Goran Arnell
Fyrfamiljs- 32 Kristina Hanstrém  Arne Lunell Gulméran 53  Dennis Mulder Claes Larsson
villorna Ido-Valds 185 Monika Larsson Leif Eriksson
Gloden 164 Kicki Rydberg Viveka Odlén Kappseglingen 123 Maria Svalfors Anders Borg
Grundlaggaren 80 Anders Syrén Ulla Eriksson Kartan-Skalan 204 Eva Holmberg Tommy Widell
Gréasklipparen 111 Anna Lundgren VAKANT Ulla Wikander Sten Mélleryd
Goken 140 Ingegerd Rénnberg Mikael Sjéstrand Karrtorp 1556 Gunnar Brinck Elisabeth Frykegérd
Hasselby 292 Mia Mathiasson Britt Sundfors Maltet 216 DanLarsson Annika Olsson
Foberg VAKANT Sonja Tedelund
Per-Olov Kvist Linda Henecke Marviken 28 IsabellLundblad  Ditte Nilsson De
Johannelund 70 Marie Hettinger Monika Ljungcrantz Bachtin
Stoltz Mjarden 152 Géran Johansson  Agneta Sundberg
Jéringe 66 Dag Holmberg Azad Hassan Riset-Kroken 71 Bertil Johanson Nensi Severinsen Lind
Ean&pements— 160 Anders Ek Ulla Adeberg Ryssjan 209 EvaBeliaev Sinikka Gedda
acken Amanda Larsson  Maria Winberg
Kartagos Backe 94 Hakan Kilstrom Eva Engstrém-Dray Ragen-Axet 116  Christer Liliegren Bo Kleberg
Kronogérden 148 Hans Eriksson Gustav Kinn Sigbardiorden 284 Andreas Almqvist Helena Pirnes
Koksflakten 81 Torbjérn Wann Erik Hallum Gref - . .
Elsa Lo6f Nylin Rolf Lundstrém
Lillsjonas 150 Britt-Marie Holm-  Marit Dravnieks
berg Skarpbrunna 153 Johan Holmberg  VAKANT
Lasten 66 Barbro Norgren Marie Nedinge Stadrocken 128 Magnus Hagstrém Jonas Nordstréom
Forsberg -Kraghandsken
Markpundet 14 Pia Rinnan Kristina Lindstrém Timmermannen S8 Irene Montero Mona Holmgren
Motorn-Vingen- 287 Hékan Hellgvist Annel Johansson Taltlagret 102 SusannaWirmark  Sonja Karnfalt
Bélgen Stefan Back \(lavtgr:;ltéaémahlstrom Tappan 50 Birgitta Carlerhag Karin Inghe
Varb 164 Bjo6rn G Li L Ekevid
Muddus 100 Mattias Léwhagen  Jonas Lovén nar °r9 Jorn fsavetin ena Ekevt
. . Arsta 227 Claes Yngve Helena Norell
Munin 60 Per Henningson VAKANT Christer Eklund Goran Westerberg
Muraren 69 Gunnel Allard Ida Andersson
Malarpirater 141 Inger Osterman Margareta Fluur
Segelbaten 48 Lars Lingvall Asa snéljung
Signallyktan 78 Danielle Malmberg Elisabeth
Lagerhjelm
Solsédngen 128 Anette Samuelsson Marianne
Brandstrém
Stangkusken 137 Jan Granath Ake Persson
Svetsaren 62 Urban Berg Olof Storm
Tant Gredelin 166 Patrik Gustafsson  Leif Nordén
-Tant Brun
Tegelprédmen 114 Inger Larsson Yvonne Sundstrém
Traslottet 145 Christina Diener Ulla Radling
Ugglan 50 Ulla Frithiof Hans-Olov Sander
Vale 39 Marianne Lundqvist Karl-Erik Thunholm
Valmagan 103 Margareta Myleus  Olle Ragnar
Lindberg
Assjan 46 Jonny Rundberg Gunnar Lundkvist



86

Fértroendevalda

SKB Arsredovisning 2019

Hyresutskottets

verksamhetsberattelse 2019

Hyresutskottet har sedan féreningsstdmman i maj 2019 bestéatt av sex ordinarie leda-
moter och fyra suppleanter. Utskottet har under aret haft tre protokollférda méten samt
tva formella méten med SKB:s styrelse. Darutéver har det under aret forekommit ett antal
informella kontakter mellan SKB:s ledning och hyresutskottet.

SOM BRUKLIGT INFORMERADE SKB:s ledning hyresutskot-
tet, infor arets hyressamrad om 2020 ars hyror, vid ett separat
mote om det ekonomiska liget i foreningen. De olika kostnads-
posterna féredrogs, delarsrapporten och en preliminéir budget
for 2020 presenterades. SKB:s styrelse och hyresutskottet
enades sedan i samradet om en genomsnittlig hyreshéjning for
bostider med 1,0 procent. Hyreshojningen i kronor per
kvadratmeter férdelades utifran den férdelningsmodell som
anvinds sedan 2015.

Forutom vid hyressamradet om 2020 ars hyror har represen-
tanter fran hyresutskottet deltagit vid arets féreningsstimma
samt fullméktigedagen. Infor foreningsstimman hade ingen
motion kommit som 1ag inom hyresutskottets omrade.

Representanter fran hyresutskottet har under aret deltagit i
olika arbetsgrupper i féreningen.

Tre personer har deltagit i en arbetsgrupp kring hyressitt-
ningen av fordonsplatser.

Under hésten har tva arbetsgrupper tillsatts av styrelsen och
hyresutskottet har utsett tre representanter till vardera av
dessa.
Till gruppen for utvirdering av hyreshojningsfordelnings-
modellen utsags Edvin Incitis, Max Persson och Staffan
Strom.
Till gruppen om hyressittning och hyresreduktion i
ROT-projekt utsigs Mia Mathiasson, Ake Mezan och Rolf
Arbin.

Hyresutskottets kontakter med medlemmar sker oftast via mejl
eller telefon. Under aret har fa fragor inkommit till utskottet. Alla
fragor som kommer till hyresutskottet och som handlar om
uthyrning eller medlemskap slussas alltid vidare till uthyrningen
och servicecenter som tar hand om dessa fragor.

Stockholm i januari 2020

Maria Svalfors
Ordférande i hyresutskottet

SKBs HYRESUTSKOTT

Hyresutskottet bestar av fortroendevalda medlemmar (fem
till nio ordinarie ledaméter och fyra suppleanter) och har till
uppgift att samrada med styrelsen i hyresfragor. Hyresutskot-
tet viljs i sin helhet av foreningsstimman. Mandattiden 4r tva
ar.

Vald till och med

Ordinarie ledamédter ordinarie stdmma ar

Maria Svalfors, ordférande, boendemedlem 2021
Edvin Incitis, vice ordférande, kdmedlem 2020
Ake Mezén, hyresmedlem 2021
Linda Marthon, hyresmedlem 2021
Staffan Strém, hyresmedlem 2020
Mia Mathiasson, sekreterare, hyresmedlem 2020
Suppleanter

Gote Langberg, komedlem 2020
Thomas Wiklund, hyresmedlem 2021
Rolf Arbin, hyresmedlem 2020
Max Persson, kdmedlem 2021
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Valberedningens

verksamhetsberattelse 2019

Valberedningens uppgift ar att forbereda majoriteten av de val som ska ske pé forenings-
stdmman. Det galler val av styrelsens ordférande, évriga styrelseledaméter och styrelse-
suppleanter, val av lekmannarevisor och -suppleant samt val av ledam&ter och supplean-
ter till hyresutskottet. I uppdraget ingar ocksa att lamna forslag till métesordférande pa

foreningsstdmman. Valberedningen har &dven till uppgift att foresld arvoden till de fortro-

endevalda.

VALBEREDNINGEN SER DET som sin uppgift att garantera
och vidmakthalla kompetensen och engagemanget i férening-
ens organ. Vi har lagt vikt vid att de fértroendevalda ska ha ett
genuint intresse for SKB och den kooperativa virdegrunden,
liksom foreningserfarenhet och forstaelse fér att man verkar
for hela foreningens bésta. Dessutom har vi ansett att det ska
finnas god kunskap inom de omraden dir SKB bedriver sin
verksamhet, sasom nybyggnation, fastighetsférvaltning,
juridik, finanser/ekonomi, energi och hallbarhet/milj6.

Formaga att tolka samhillsutvecklingen och SKBs roll i den
iar ocksa virdefull, det vill siiga insikt om hur trygga och
trivsamma bostéder skapas i bostadsomraden med sociala
samband som fungerar. I beredningsarbetet dr det manga
aspekter hos kandidaterna att ta hansyn till.

Kalenderaret 2019 omfattar delar av tva olika verksamhets-
ar for valberedningen, eftersom dessa stricker sig fran
foreningsstimman i maj-juni fram till nésta ordinarie
stimma. Infor beredningsarbetet kontaktas inledningsvis de
ledaméter och suppleanter vars mandattid I6per ut. Till
foreningsstimman 2019 behandlade valberedningen sju
nomineringar fran medlemmar. Darutover telefonintervjua-
des hyresutskottets ordférande. VD, styrelsens ordférande
och bade lekmannarevisorn och -suppleanten inbj6ds till
samtal. Vid féreningsstimman avtackades valberedningens
ordforande sedan nio ar Peter Krantz.

Under kalenderaret 2019 har valberedningen haft sju
protokollférda moéten.

Stockholm i januari 2020

Leif Burman
Ordforande i valberedningen

SKBs VALBEREDNING

SKBs valberedning bestar av fyra ledaméter och fyra supple-
anter som utses vid den ordinarie foreningsstimman.
Mandatperioden ir ett ar. Savil ledaméter som suppleanter
deltar aktivt under sammantridena.

Valberedningen efter féreningsstdmman 2019
Ordinarie ledamé&ter

Leif Burman, ordférande, hyresmedlem

Maud Lindgren, sekreterare, hyresmedlem

Stina Svenling Adriansson, vice ordférande, hyresmedlem
Carl Henric Bramelid, kémedlem

Suppleanter

Asa Janlsv, kdmedlem

Barbro Norgren Forsberg, hyresmedlem
Kjell Jakobsson, kdmedlem

Lina Christenson, hyresmedlem
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Styrelse

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



SKB Arsredovisning 2019

Fértroendevalda

89

13

CHARLOTTE AXELSSON 2
Styrelseordférande

Invald: 2017

Vald t o m ordinarie stdmma
ar 2021

Ordférande i styrelsens
arbetsutskott

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: flertalet
styrelseuppdrag samt f d
VD i fastighetsbranschen

AUD SJOKVIST 6
Styrelseledamot

Invald: 2014

Vald t o m ordinarie stdmma
ar 2021

Ledamot i styrelsens
arbetsutskott

Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: jurist

ANNA HALLEN 10
Styrelseledamot

Invald: 2016

Vald t o m ordinarie stdmma
2021

Ledamot i styrelsens
arbetsutskott

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: projektledare
Transaktion, Atrium
Ljungberg

MARTIN HOLST 14
Styrelsesuppleant

Invald: 2018

Vald t o m ordinarie stdmma
2020

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: senior
privatrédgivare, PP Pension

REVISORER
For granskning av styrelsens forvaltning och féreningens rékenskaper valjer féreningsstdmman saval
auktoriserad som fortroendevald revisor och suppleanter. Mandattiden fér auktoriserad revisor och
suppleant &r ett &r och for fértroendevald revisor och suppleant &r mandattiden tva ar.

Ordinarie

Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie
féreningsstamma 2020.
Utsedd av fullmaktige.
Huvudansvarig revisor &r

Magnus Fredmer.

Hékan Nord
Fértroendevald.

Vald t o m ordinarie
féreningsstdmma 2021.
Utsedd av fullmaktige.

PELLE BJORKLUND 3
Vice styrelseordférande

Invald: 2019

Vald t o m ordinarie stdmma
ar 2021

Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: arkitekt

i grunden, flertalet
styrelseuppdrag samt fd
VD i fastighetsbranschen

ANDERS WIDERBERG 7
Styrelseledamot

Invald: 2015

Vald t o m ordinarie stamma
ar 2021

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: civilingenjor

MATS BLOMBERG n
Styrelseledamot

Arbetstagarrepresentant
sedan 2010

Utsedd av Fastighets-
anstalldas férbund
Yrkesroll: elektriker, SKB

PIA ONEVI 15
Styrelsesuppleant

Arbetstagarrepresentant
sedan 2018

Utsedd av Unionen
Yrkesroll: assistent
fastighetsutveckling, SKB

AGNETA PERSSON 4
Styrelseledamot

Invald: 2011

Vald t o m ordinarie stdmma
ar 2020

Utsedd av fullméktige
Kémedlem

Yrkesroll: VD, Anthesis
Group Sweden

MIKAEL IGELSTROM 8
Styrelseledamot

Invald: 2018

Vald t o m ordinarie stamma
ar 2020

Utsedd av fullmaktige
Kémedlem

Yrkesroll: civilekonom och
Senior Advisor, Angermann
Investment AB

CHRISTER LINDOFF 12
Styrelseledamot

Arbetstagarrepresentant
sedan 2018

Utsedd av Ledarna
Yrkesroll: driftchef, SKB

EVA WESTMAN
Styrelsesuppleant

Arbetstagarrepresentant
sedan 2015

Utsedd av Fastighets-
anstalldas férbund
Yrkesroll: fastighetsskotare,
SKB

Suppleanter

Ernst & Young AB

Vald t o m ordinarie
féreningsstamma 2020.
Utsedd av fullmaktige.

SUNE HALVARSSON
Styrelseledamot

Invald: 2013

Vald t o m ordinarie stdmma
ar 2021

Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: civilekonom

PATRIK WESTERBERG
Styrelseledamot

Invald: 2018

Vald t o m ordinarie stamma
ar 2020

Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: Senior
Transactions Manager,
Aberdeen Standard
Investments

MONA FINNSTROM
Styrelsesuppleant

Invald: 2012

Vald t o m ordinarie stamma
ar2020

Utsedd av fullmaktige
Hyresmedlem

Yrkesroll: VD, Fastigo

Kristina Harbom
Fortroendevald.

Vald t o m ordinarie
féreningsstamma 2020.

Utsedd av fullmaktige.
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Ledningsgrupp

INGELA LUNDBERG ERIK HR-chef | YVONNE EDENMARK LILLIEDAHL Kommunikationschef | EVA NORDSTROM VD |
JOHAN JARDING Fastighetsutvecklingschef | MADELEINE BRISERE Forvaltningschef | CLAES BERGLUND Uthyrnings- och
digitaliseringschef | PERNILLA ENKLER Hallbarhetschef | JOAKIM WERNERSSON Ekonomi- och finanschef, vice VD
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