ARSREDOVISNING 2008

SKB STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING







ARSREDOVISNING 2008

STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING
KOOPERATIV HYRESRATTSFORENING

(org nr 702001-1735)

Innehall

Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ hyresrattsférening ............ccoceeviiiiiicinn, 3
OrdfEranden Nar OFET ........oiiiiiii e 4
Verksamhetsidé, mal 0Ch Strat@Ier .......cccoiiiiiiiiie e 5
FOrVatNINGSDEIETIEISE ...iiiiiiiii e 7
FOreNiNGSVEIrKSAMNET ...ttt 7
Marknad 0Ch UthYINING ... 9
BYggNadSVErKSAMNET ....iiiiiiiiiiii e 11
VIO e 14
FastighetsfOrValtNING ... 16
Organisation 0Ch MEedarDETAre ..ot 19
EKONOMI OCH FINANS <. 20
RESUIATIAKNING .ttt 24
Kommentarer till resultatrakNiNgeN ........oiiiiiiiiicc e 25
BalANSIAKNING ..t 26
Kommentarer till balansrakniNgeNn..........ooiiiiii e 26
KasSAflOAESANAIYS ..o 28
Kommentarer till kassaflodesanalySen ..........c.oocooiiiiiiii e 29
THlAGGSUPPIYSNINGAI ...ttt ettt 29
N O e 30
BegrePPSTOrKIANNGAT. .. . i e 33
FEMAISOVETSIKE ...ttt ettt e et 34
Forslag till disposition av Arets reSUIAT..........coiiiiiiiii i 36
REVISIONSIDEIETRISE ... e 37
HYTESUTSKOTIET ..ottt anee et e nee e 38
Karta Over SKBS fastigneter...........iiiiiiiiiie e 39
Fastighetsbeteckningar OCh @dr@SSEN ........c..iiiiiiii i 40
Fastighetsforteckning med bostadshyror, anskaffningsvarden,

bokforda varden samt taxeringSVArdeN ...........ooouiiiiiii e 42
Fullmaktige, valberedning och hyreSutsKott............ccoiiiiiiiiiiiiicccce e 46
Styrelse, arbetsutskott, revisorer och verkstallande ledning..........cccccooviiiiiiiiiiiii 48

SKBs arsredovisning 2008 1
o i



F A e
J gﬁxzmrﬁ ovd

b, Y




STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING
KOOPERATIV HYRESRATTSFORENING, SKB

Stockholms Kooperativa Bostadsférening,
SKB, ir en kooperativ hyresrittsforening
vars huvudsakliga syfte dr att bygga och
langsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt
att uppldta ligenheterna med hyresritt till
sina medlemmar. Foreningen ir politiskt
obunden och &ppen for alla. Medlemmar-
na dr privatpersoner.

Vid arsskiftet 2008/2009 uppgick anta-
let medlemmar till 81 620.

Foreningen, som bildades 1916, #ger
och férvaltar 6 976 ligenheter. Ligenhe-
terna upplits med en specialform av hy-
resritt som kallas kooperativ hyresritt. For
att hyra en ligenhet hos SKB ska en insats/
deposition erliggas, vilken dterbetalas vid

Nyckeltal

Nettoomsattning, mkr

Driftnetto, mkr 230
Resultat efter finansnetto, mkr 53
Eget kapital, mkr 1391
Balansomslutning, mkr 3734
Investeringar, mkr 254
Avkastning pa totalt kapital, % 4,0
Justerad rantetackningsgrad, ggr 2,3
Synlig soliditet, % 37
Antalet anstallda per 31/12 121
Antal medlemmar, 1000-tal 82
Antal lagenheter 6976

avilyttning. Ligenheterna kan inte kopas
eller siljas. Férmedling av ligenheterna
sker enligt turordningsprincipen.

Fastighetsbestindet  omfattar  totalt
529 682 kvadratmeter uthyrningsbar yta,
varav 484 310 kvadratmeter bostider och
45 372 kvadratmeter lokaler. Merparten
av fastigheterna ir beldgna i Stockholms
stad. En fastighet finns i Botkyrka kom-
mun och en i Tyresé6 kommun. Hilften av
bostiderna finns i Stockholms innerstad
och hilften i férorterna. Hilften finns norr
om Slussen och hilften soder om.

SKB hade 121 anstillda vid 2008 ars ut-

gang.

oo | 2007 | aws | 2005 | s
527 505 489 476 462

219 213 206 194
61 68 63 40
1318 1201 1076 960
3546 3469 3283 3148
161 203 193 98
39 4,0 4,2 4,2
2,5 2,8 2,6 1,9
37 35 33 30
114 115 118 119
81 80 79 78

6 976 6 853 6 637 6 635

Ar 2008 i korthet

*  Omsittning 527 mkr
e Resultat efter finansnetto 53 mkr
*  Balansomslutning 3 734 mkr

Utblick ar 2009

*  Fortsatt planering fér nya bostider

e  Byggstart av 28 ligenheter i kvarteret Marviken (Arsta), 50 lagenheter i kvarteret Ugglan (Sundbyberg) och
28 lagenheter i kvarteret Agendan (Abrahamsberg)

*  Markanvisning for cirka 70 ligenheter i kvarteret Muraren (Téby) respektive cirka 100 ligenheter i Nockeby

e Stamrenovering har slutforts i kvarteret Id3-Valdé (Farsta) och pabarjats i Kérrtorp

* Ny hemsida lanserades den 2 december

e liaprisi "Prisvirdhet” och "Produkt” vid BenchMark Event 2008 i Stockholm

*  Byggstart for kvarteret Lustgirden pd Kungsholmen (100 ligenheter) och kvarteret Glottran iArsta (59 ligenheter)
*  Slutférande av stamrenovering i Kirrtorp
*  Piborjande av stamrenovering i kvarteret Blid6 2 i Farsta

*  Fortsatt utveckling av SKBs kvalitets- och miljéarbete
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ORDFORANDEN HAR ORDET

"Fran bankhall
betraktas SKB som
mycket kreditvérdigt”

teerligare ett &r — ett hindelserikt

sadant — ir till inda och som si

ménga ganger tidigare kan fore-

ningen uppvisa ett gott drsresul-
tat — savil ekonomiskt som verksamhets-
missigt. Overskottet uppgir till 53 mkr,
vilket 4r bittre n budget och i nivi med
tidigare ars. Trots 6kade kapitalkostnader
har de ekonomiska ramarna klarats, till stor
del beroende pa fortsatt hogt bosparande
frin medlemmarnas sida. Det egna kapita-
let uppgér per den 31 december 2008 till
1,4 mdr kronor, vilket i sin tur innebir att
soliditeten i foreningen fortfarande ir god
(37procent) trots en relativt omfattande bo-
stadsproduktion de senaste aren. Med den
finansiella styrka som finns i féreningen har
plattformen lagts for en fortsatt utbyggnad.

Hosten blev emellertid dramatisk med
den snabbt uppkomna finansiella globala
krisen, och en bostadsmarknad som i stort
sett sickade ihop. SKB har klarat situationen
bra utan nigra komplikationer si hir lingt.
Och de tre pagiende bostadsprojekeen 15-
per pa som planerat. Frin bankhall betrak-
tas SKB som mycket kreditvirdigt. Med
en sinkt rintenivd och forhoppningsvis en
nedging i byggkostnaderna framéver finns
férutsdttningar for atc produktionskostna-
derna i bostadsbyggandet antar mer rimliga
proportioner i de kommande projekten. Ur
krisen kan ocksd komma nigot gott.

I bérjan av 2008 firdigstilldes kvarteret
Kappseglingen i Hammarby Sjostad med
totalt 123 ligenheter. Under aret pabdrjades
byggandet av sammanlagt 106 ligenheter
i Arsta, Sundbyberg och Abrahamsberg. I
Viggbyholm (Tiby kommun) och i ett om-
rdde lings Drottningholmsviigen i Nockeby
har SKB erhallit markanvisningar som ger ett
tillskott pa cirka 170 ligenheter. Dessutom
forbereds pibérjandet av byggande av 103
ligenheter i kvarteret Lustgarden pé vistra
Kungsholmen. Projektportfoljen inrymmer
for ndrvarande uppemot 900 ligenheter,
innebirande en investering pa cirka 2 mdr
kronor. Det ir ett stort dtagande. I detta sam-
manhang ir det viktigt att understryka att
det inom féreningen finns en balans mellan
utbyggnad och bra ekonomi. Det ir emel-
lertid angeléget att bostadsproduktionen kan
fortsitta med tanke pd de ménga medlem-
mar som stir i ko for en bostad. I detta sam-
manhang kan nimnas att antalet fsrmedlade
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ldgenheter i det befintliga bestindet uppgick
2008 till 1 040.

I syfte att forbittra forutsittningarna for
foreningens byggande i framtiden och att se
till atc foreningens finansiella resurser ir fort-
satt starka har arbetet med att se 6ver bospar-
och insatssystemet nyligen paborjats.

Under dret har féreningens hyresriktlin-
jer utvirderats och diskuterats. Ett forslag
planeras att framliggas till foreningsstim-
man i maj 2009.

Antalet medlemmar ir fortfarande hogt
och uppgar till 81 620 i slutet av 2008
jimfort med 81 181 aret innan.

Under hésten togs en ny hemsida i bruk.
Syftet ir givetvis att forbittra och utveckla
informationen och kommunikationen
inom féreningen. En genomford hyresgist-
enkit visar pa fortsatt hogt betyg for fore-
ningens olika verksamheter. Dessa enkiter
ar ett viktigt instrument i strivandena att
kunna ldsa av medlemmarnas krav, 6nske-
mal och synpunkter. Utbildningen av de
fortroendevalda har fortsatt under iret.

Den framf6rhandlade hyreshojningen
frdn och med 1 januari 2009 uppgr dll 2,5
procent, vilket ir ligre in ménga andra upp-
gorelser pa Stockholms bostadsmarknad.

Det dr naturligtvis svért att uttala sig om
den framtida bostadsmarknaden i Stock-
holm. Den radande ligkonjunkturen torde
bli relativt langvarig, innebirande ett for-
hallandevis lagt bostadsbyggande i landet
och stockholmsregionen. Men det finns
samtidigt ett stort behov av att det byggs
nya ligenheter — inte minst bland SKBs
medlemmar. Och trycket pa en fortsatt
utveckling av stockholmsregionen ir stort.
SKB har i denna situation en viktig roll pa
Stockholms bostadsmarknad. Féreningen
har en vilutvecklad verksamhet samt en
stark och sund ekonomi som talar fér att vi
skall fortsitta vir bostadsproduktion. Det
finns ocksa signaler frdn den politiska led-
ningen i Stockholms stadshus som tyder
pa att man skulle vara beredd att forbittra
villkoren fér bostadsbyggandet.

Jag vill dven passa pa att framféra mitt
varma tack till medlemmar, fortroende-
valda och personal for aktiv medverkan i
utvecklingen av féreningen och dess verk-
samhet till Stockholms bista och mest
uppskattade boendeform.

Goran Lingsved, styrelsens ordforande



VERKSAMHETSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Verksamhetsidé

SKBs verksamhetsidé ar att bygga och langsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt att upplata lagenheterna

med kooperativ hyresratt till medlemmarna.

Langsiktiga mal

SKB ar en valskott och ekonomiskt stabil forening.

Med detta menas

* synlig soliditet p& minst 30 procent

 avkastning pé totalt kapital pa minst 4,0 procent

* kostnaderna for drift, underhall och administration
understiger SABO-snittet i regionen

* justerad rinteteckningsgrad som verstiger 1,9

SKB har en levande féreningsidé som tillvaratar

medlemmarnas intressen.

Med detta menas att

* medlemmarna deltar aktivt i och har inflytande pa
foreningens verksamhet

e antalet aktiva yngre medlemmar ir 25 procent hogre
inidag

* ndjdkundindex (motsvarande) p4 minst samma niva
som vid senaste mitningen

e inom varje kvarter finns ett fungerande kvartersrid
med inflytande pa fastighetsforvaltningen

SKB har en effektiv bostadsférvaltning och en

kontinuerlig nyproduktion av bostader.

Med detta menas att

e SKB hyr ut trygga, trivsamma och vilskétta bostidder
med god boendekomfort

 all verksamhet priglas av kvalitets- och miljétinkande

e SKBs bostadsbestind ska inom fem 4r ha 6kat med 500
ligenheter genom nyproduktion enligt mottot ”Prak-
tiskt och vackert”

Strategier/kdnnetecken

Strategierna for att uppna malen ir foljande:

¢ Verksamheten ska bedrivas nira medlemmarna, som
har ett reellt inflytande

*  Verksamheten ska bedrivas med professionalism, hog
kompetens, serviceanda och tillginglighet

SKB ar en attraktiv arbetsgivare med engagerad

och kompetent personal.

Med detta menas art

e SKB har en aktiv personalpolitik med avsike att rekry-
tera, utveckla och behalla personal pa ett sitt som gor
att féreningens langsiktiga mél uppnas samtidigt som
personalen trivs

* medarbetarna kiinner delaktighet och ansvar i sitt

arbete

* all personal har kinnedom om och forstdelse for SKBs
foreningsidé

e sjukfrinvaron ir ligre 4n hos 6vriga arbetsgivare i fas-
tighetsbranschen

Verksamheten bedrivs pa ett satt som gor att den

kontinuerligt fornyas och utvecklas.

Med detta menas art

e parallellt med den dagliga verksamheten arbetar SKB
systematiskt med fornyelse- och utvecklingsprojekt for
att forbattra medlemsnyttan

e Verksamheten ska i 6vrigt bedrivas genom ett modernt
foretagande med inriktning pa stindigt forbittrings-
arbete samt miljshinsyn
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Beata Melchersson pa sin balkong
i kvarteret Svetsaren.

RAGNA HERRGARD
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsforening (org nr 702001-1735) lamnar féljande redogoérelse for verksamheten 2008.

FORENINGSVERKSAMHET

Medlemmar

Antalet medlemmar var vid Aarets slut
81620. Av dessa var 6 884 hyresmed-
lemmmar.

Medlemsutbildning

Liksom tidigare ar har SKBs medlemmar
och fortroendevalda erbjudits utbildning
och information.

En introduktionstriff fér medlemmar
som valts till nya fortroendeuppdrag an-
ordnades i september. Introduktionen
riktar sig till bdde hyresmedlemmar och
kémedlemmar och syftar bland annat
till att ge fordjupad kunskap om framfor
allt fullmikeigeuppdragets innehall samt
SKBs foreningsorganisation. Medlemmar
utan uppdrag i foreningen inbjods i no-
vember till en informationstriff om den
kooperativa hyresritten, SKBs organisa-
tion och verksamhet samt foreningens roll
pa Stockholms bostadsmarknad.

Inom ramen fér det som kallas SKBs
foreningsskola inbjods hyresmedlemmar
aktiva i kvartersrdden att delta i en utbild-
ning under hosten 2008. Utbildningen
hade formen av en studiecirkel omfattande
totalt fyra triffar. Deltagarna fick dock an-
miila sig till varje enskilt kurstillfille. Upp-
slutningen pa triffarna var god, som mest
deltog 24 representanter frin SKBs olika
kvartersrad. Kursledning bestod av SKBs
egen personal.

I planeringen av studiecirkeln hade SKB
tagit fasta pd ett uttalat onskemadl frin
medlemmar, formulerat bland annat i mo-
tioner, om en grundliggande utbildning i
ekonomi, och di speciellt kvartersridens
ekonomi, vilka ddrfér stod i fokus vid tvd
av tillfdllena.

Fullmaktige
Under 2008 har SKBs fullmiktige bestdtt
av 62 (61) ordinarie ledamoter fér de bo-

Organisation

Ordinarie Ordinarie
medlemsmaten medlemsmaten
boende koande

Kvartersrad

Valberedning e—e Fullmaktige

>
Styrelse

VD

ende medlemmarna samt 40 (40) ledamé-
ter for de kdande medlemmarna.
Utokningen av antalet ledaméter jimfort
med foregiende dr beror pé att de boende i
kvarteret Kappseglingen nu utsett fullmik-
tigerepresentant, for perioden intill dess att
ordinarie féreningsstimma hallits ar 2010.
Fullmiktige for de boende utses vid or-
dinarie medlemsméte i respektive kvarter.
Fullmiktige for de kdande utses vid de ko-
ande medlemmarnas ordinarie medlems-
méte. Enligt stadgarna far hogst 40 procent
av fullmikrige utgoras av kdande ledaméter.

Ordinarie féreningsstdmma

Arets ordinarie foreningsstimma hélls den
29 maj 2008 i Ingenjorshuset, Citykonfe-
rensen. Vid foreningsstimman behandlades
sedvanliga drenden som till exempel god-
kinnande av styrelsens berittelse, faststil-
lande av resultat- respektive balansrikning
och disposition av arets overskott samt
forrittades val till styrelse, hyresutskott
och valberedning. Féreningsstimman be-
slutade dven att drsavgiften for 2009 ska
vara oférindrad, det vill siga 250 kronor
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SKBs hyresséttnings-

riktlinjer har varit en

av de stérre fragorna
under aret.

Fullmaktigedagen 2008.

for huvudmedlemmar och 125 kronor for
familjemedlemmar.

Motioner
Vid féreningsstimman behandlades 46 mo-
tioner. Motionerna fordelade sig frimst pa
tre huvudomréiden; foreningsfrigor, forvalt-
nings- och byggfragor samt ekonomi. Mo-
tionerna tog upp frigor som redovisning fran
valberedning och hyresutskott, elektroniske
diskussionsforum, SKB som medlemsftre-
ning, utredning om #garligenheter, energi-
spardtgirder, SKBs nybyggnation, hyressitt-
ning, dversyn av bosparandet m m. Foren-
ingsstimmans beslut foljde styrelsens forslag
betriffande samtliga motioner, férutom mo-
tion nr 9 — Utformning av stimmoprotokoll.
Stimman beslutade dir att bifalla motionen.
2008 ars motionshifte samt foreningsstim-
moprotokoll finns att lisa i sin helhet pd
SKBs hemsida under Foreningsfrigor/For-
eningsstimmor/2008 ars foreningsstimma.
SKBs hemsida ir ny for aret. Den tidi-
gare hemsidan var 10 ar gammal och be-
hévde férnyas. Den nya hemsidan ir mo-
dernare och erbjuder fler sokméjligheter
for SKBs medlemmar.

Fullmdktigedagen

Lérdagen den 22 november hélls arets full-
miktigedag med ett hundratal nirvarande,
savil fullmiktigeledaméter och supplean-
ter som representanter frin SKBs styrelse,
ledningsgrupp samt personal. Fullmikti-
gedagens huvudimne var SKBs rikdinjer
for hyressittning och hur de har tillimpats
de senaste fem dren. Utvirderingsrappor-
ten om SKBs hyressittningsprinciper fore-
drogs samt behandlades och diskuterades i
grupper. De flesta fullmiktigeledaméterna
forefoll anse att riktlinjerna har foljts och
att de kan fortsitta att gilla med de jus-
teringar utvirderingsgruppen foreslagit.
Olika synpunkter framférdes som utvir-
deringsgruppen tar med sig i det fortsatta
arbetet. Avsikten ir att ett slutligt forslag
presenteras till foreningsstimman 2009.

Styrelsen
Styrelsen har haft sju sammantriden under
aret. Styrelsen behandlar dels regelbundet
dterkommande frigor som ekonomi och
byggande, m m, dels 6vriga féreningsfra-
gor av vike.

Storre frigor under dret har exempelvis
varit utvirderingen av SKBs hyressittnings-
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rikdinjer (som slutdligt kommer att behandlas
vid freningsstimman 2009) samt beslut om
igAngsitming av markarbeten i nybyggnads-
projektet Lustgarden 6 pi Kungsholmen.

I augusti holls sammantridet i samband
med en studieresa till Wien. Ett internat
under hésten dgnades till dvervdgande de-
len &t framtidsfragor sisom nyproduktio-
nens forindrade villkor m m.

Styrelsens ledaméter och suppleanter
medverkar dven i beredningsprocessen
infor foreningsstimman, deltar i olika
referensgrupper (som till exempel vid ny-
byggnadsprojekt och utredningar) samt
medlemsmdéten, m m. Vid sammantridet
i november utsdgs en arbetsgrupp for dver-
syn av bosparande och insatser. Grunden
till detta dr en motion i drendet vid ordi-
narie féreningsstimman 2008. Gruppens
arbete kommer att redovisas under 2009.

Arbetsutskottet
Styrelsens arbetsutskott, som bestir av
tre ledamoter, behandlar drenden som till
exempel 6verféring av medlemskap och
hyresritt, ligenhetsbyten samt dverklagan-
de av besiktning m m.

Arbetsutskottet har haft fem sammantri-
den under det gingna verksamhetsret.

Valberedningen

Valberedningen har haft tolv protokollfér-
da sammantriden under sitt verksamhetsir
(direke efter ordinarie foreningsstimman
2007 dll och med ordinarie férenings-
stimma 2008).

Forutom arbetet med att utvirdera och
foresld kandidater till fértroendeposterna,
hade valberedningen till fSreningsstim-
man 2008 utarbetat ett forslag till for-
indring av principerna fér arvodering av
fortroendevalda. Detta forslag antogs av
foreningsstimman.

Kvartersrad

Vid drets slut fanns inom foreningen 55
kvartersrad. Tv4 kvarter representeras istillet
av kontaktpersoner. I det nybyggda kvarteret
Kappseglingen bildades kvartersrdd under
varen 2008.

Kvartersridstriffarna 2008 4gde rum som
brukligt i borjan av dret. P dessa triffar be-
handlades frigor av intresse for kvarters-
ridens verksamhet, sisom SKBs miljéplan
och atervinning, budgetprocessen samt pla-
nerna for drets hyresgistenkit.



MARKNAD OCH UTHYRNING

SKB iger och forvaltar 6 976 bostads-
ligenheter i hus byggda frin 1917 fram
till i dag. Under 2008 har inga ligenheter
tillkommit, dock har nyproduktion av tre
fastigheter pabérjats — kvarteret Marviken i
Arsta (28 ligenheter med planerad inflytt-
ning under juli 2009), kvarteret Ugglan i
Sundbyberg (50 ligenheter med planerad
inflyttning under juni-augusti 2009) samt
kvarteret Agendan i Abrahamsberg (28
ligenheter med planerad inflyttning drs-
skiftet 2009/2010).

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick tll 81 620
(81 181) vid 4rets slut. Under aret okade
medlemsantalet med 439 (912). Intridena
var 1 913 (2 427) och uttridena blev 1 474
(1515).

Kétiden for en ligenhet i innerstaden
ir fortfarande lang — 25 ar eller lingre. I
nirfororterna krivs en kotid pa 20 4r och i
de yttre fororterna 10 ar. Vid utgingen av
2008 fanns 74 736 (74 284) kdande med-

lemmar.

Overenskommelse om hyrorna
Hyrorna fér 2008 hojdes frin och med 1
januari med i genomsnitt 1,4 procent, vil-
ket motsvarar cirka 6,4 mkr. H8jningen
fordelades pa tre nivéer; 9 kronor, 14 kro-
nor respektive 19 kronor per kvadratmeter
och 4r. Fyra fastigheter fick oférindrad
hyra.

Den 1 januari 2009 hojdes hyrorna med
i genomsnitt 2,5 procent, motsvarande cirka
11,5 mkr. Uttaget 4r dven nu differentierat
och uppgir dll 9 kronor, 19 kronor, 24 kro-

nor samt 29 kronor per kvadratmeter och 4r.

Bostadsuthyrning
Vid utgingen av 2008 fanns inga outhyrda
ligenheter. Under aret har 1 040 (894)
ligenheter bytt hyresgist, vilket motsva-
rar en omflytening pa 15 (13) procent av
det totala bostadsbestandet. Antalet byten
uppgick till 47 (42), varav 25 (26) externa.
Interna omflyttningar omfattande 323
(364) ligenheter. Den 31 december 2008 var
110 (111) ligenheter uthyrda i andra hand.
Under aret har en tjinst inrittats for att in-
tensifiera arbetet mot otillitet boende, vilket
resulterat i att 54 ligenheter dterlimnats dill

foreningen. Denna siffra kan jimf6ras med
28 aterlimnade ligenheter dret innan.

Den 31 december 2008 var 62 (62) li-
genheter uthyrda till icke medlemmar, till
storsta delen boende i pensionirsligenheter
och gruppbostider. I samband med stamre-
novering i Farsta och Kirrcorp har 30 ligen-
heter tagits i ansprak for evakueringsbehov.

Bilplatser

Antalet garageplatser for bil och motor-
cykel uppgér dll 1 100 (1 097). Av dessa
var 64 (62) outhyrda vid arets slut. Ovriga
parkeringsplatser uppgar till 1 876 (1 880),
varav 362 (356) var outhyrda vid drsskiftet.
Merparten av de outhyrda parkeringsplat-
serna finns i forortsomradena.

Lokaler

SKBs sammanlagda uthyrningsbara loka-
lyta uppgar dll 45 372 (45 372) kvadrat-
meter. De kommersiella lokalerna utgdr
30 120 kvadratmeter och ger cirka 35 mkr
i inddke. Uthyrningsgraden har i stort sett
varit oférindrad under aret och var vid 4rs-
skiftet 99,5 procent. Vid arets slut fanns
fyra mindre kontorslokaler i kvarteret
Kappseglingen lediga for uthyrning. Un-
der aret har 47 lokalhyreskontrakt omfér-
handlats med anledning av éverldtelse och/
eller hyresjustering.

Hemsidan

Under dret har 530 000 inloggningar skett
pid SKBs hemsida. Hemsidan ir en viktig
kanal for att bland annat sprida information
samt formedla lediga ligenheter till med-
lemmarna. Under 2008 har SKB i linje med
beslut frin 2007 ars foreningsstimma tagit
fram en ny hemsida.

Nylansering skedde den @ 5=

2 december. Under 2009 fawg 0.

kommer fortsatt utveckling
av hemsidan att ske.

SKBs nya hemsida
www.skb.org.
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BYGGNADSVERKSAMHET

SKB iger och forvaltar fér nirvarande
6 976 bostider, firdigstillda under foreta-
gets 92 verksamhetsar. Det langsiktiga mé-
let dr att 80-100 ldgenheter ska tillkomma
varje dr.

Fardigstallt 2008

I kvarteret Kappseglingen i Hammarby Sjostad
har de kommersiella lokalerna utmed Ham-
marby Allé firdigstilles. Hir har et antal buti-
ker och verksamheter under samlingsnamnet
Square flyttat in och startat respektive verk-
samhet. Samtliga ligenheter hyrdes ut och
inflyttades kring drsskiftec 2007/2008 och
projektet dr dirmed helt fardigstillt.

Byggstart 2008

Under aret har SKB pabérjat entreprenad-
arbeten for tre projekt som kommer att
fardigstillas under 2009, da dven inflyte-
ning sker.

Det forsta av dessa tre projekt dr kvar-
teret Ugglan i Sundbyberg. Projektet har
ritats av White Arkitekter AB och bestir
av 50 ligenheter i tre punkthus med par-
keringsplatser utmed en angdringsgata.
Ligenhetsstorlekarna varierar frdn tva rum
och kak till fyra rum och kék. Totalentre-
prendr for projektet dr Byggnadsfirman
Viktor Hansson AB. Produktionskostna-
den beriknas till 119 mkr.

Det andra projektet finns i Arsta, i kvar-
teret Marviken. Dir bygger SKB en hus-

Pagaende och planerad produktion

Stadsdel Antal lgh P
50

kropp med starka influenser frin den om-
kringliggande fyrtiotalsbebyggelsen. Huset
innehaller ligenheter frén tvd rum och kok
till fyra rum och kok samt ett garage for 20
bilar. Projektet bestar av 28 ligenheter for-
delade pa tre trapphus. Eftersom projektet
ir litet har det samordnats med kvarteret
Agendan (se nedan) avseende ligenhetsty-
per, byggnadsutformning och byggande.

Kvarteret Agendan, som alltsd samordnats
med kvarteret Marviken, ligger vid tunnel-
banestationen i Abrahamsberg. Projekeet
innehéller ljusa genomgiende ligenhe-
ter i en huskropp som vil ansluter till den
kringliggande  bostadsbebyggelsen frin
fyrtiotalet. Huset bestir av tvdor, treor och
fyror — totalt 28 ligenheter. Entrévaningen
kommer, férutom nédvindiga bostads-
komplement, dven att innehalla nigra ut-
hyrningslokaler.

Sodergruppen Arkitekeer AB har ritat
kvarteret Agendan och kvarteret Marvi-
ken, vilka bida byggs av Byggpartner i
Dalarna AB pd totalentreprenad. Produk-
tionskostnaden for kvarteren Marviken

och Agendan beriknas uppga till 146 mkr.

Planerade byggstarter 2009

I kvarteret Glostran i Arsta har SKB éver-
tagit och utvecklat en markanvisning. Fas-
tigheten har ett centralt lige pa Arstavigen
i nirheten av SKBs bebyggelse pa Erkens-
kroken.

Sundbyberg Ugglan 2008
Arsta Marviken 28 2008
Abrahamsberg Agendan 28 2008
Arsta Glottran 59 2009
Stadshagen Lustgarden 103 2009
Taby Muraren 70 2010
Gérdet Kampementsbacken 48 2011
Hjorthagen Norra Djurgardsstaden 100 2011
Mariehall Annedal 90 2012
Sodermalm Persikan 130 2012
Kungsholmen Basaren 60 2012
Nockeby Akeshov 100 2014
Totalt 866

JOHAN JARDING
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Kvarteret Marviken vaxer fram.

\Vvisnin

SODERGRUPPEN ARKITEKTKONTOR AB

Detaljplanen vann laga kraft under éret
och detta har majliggjort att byggnadslov
kunnat sokas. Ett forfragningsunderlag ar
under utarbetande och byggstart planeras
till tredje kvartalet 2009. SKBs projekt
kommer att innehélla 59 ligenheter med
varierande storlekar frin smi enpersons-
ligenheter till stora femrumsligenheter
i tvd etage. Arkiteke for forslaget dr Nils
Smedmark Arkitekter.

I kvarteret Lustgdrden i Stadshagen pa
Kungsholmen har SKB tillsammans med
JM startat mark- och exploateringsarbeten
under hosten -08. Upphandling av de egent-
liga byggnadsarbetena sker forsta kvartalet
2009 och en byggstart ir planerad till maj
samma ar. Projektet innehaller 103 ligenhe-
ter fordelade pa fyra trapphus kring en sluten
innerstadsgdrd. Ligenhetsstorlekarna varie-
rar fran ettor tll femmor. Under innergar-
den kommer ett garage for 70 bilar att byg-
gas. Tomten #r svir att bebygga och kriver
en noggrann samordning med Stockholms
stad samt med byggherrarna pa grannfastig-
heterna. SKBs arkitekt ir Johan Nyrén frin
Nyréns Arkitektkontor AB. Produktions-
kostnaden beriknas uppga till 210 mkr.

Pagaende detaljplanearbeten

SKB har, i konkurrens med andra byggher-
rar, erhdllit en markanvisning i kvarteret
Muraren, beliget i nirheten av Viggby-
holms station i Taby. Detaljplanearbetet
for kvarteret har pégatt under dret med
Tomas Asberg, AWL Arkitekter, som SKBs
arkiteke. Ett planforslag innehdllande 68
ligenheter ligger till grund for det fortsatta
arbetet. Detaljplanen vintas antas av Tiby
kommuns fullmiktige under 2009 och en
byggstart skulle dd kunna vara méjlig un-
der 2010.

g 2008

Lustgarden, Kungsholmen

I anslutning till SKBs bostadsomrade i
kvarteret Kampementsbacken pa Girdet
planeras for en kompletteringsbebyggelse
lings gatan. Totalt kommer projektet att
innehilla sju hus, varav SKB har markanvi-
sats fyra innehdllande totalt 48 ligenheter.
Detaljplanearbete pagar och planforslaget
ska stillas ut under forsta kvartalet 2009.
Arkiteke dr Brunnberg & Forshed Arkitek-
ter AB.

Inom detaljplaneomradet Norra Djur-
gdrdsstaden i Hjorthagen planeras for totalt
cirka 2 000 bostdder, varav SKB erhallit en
markanvisning f6r cirka 100 ligenheter.
SKB har gett arkitekten Gert Wingardh i
uppdrag att ta fram ett forslag till bebyg-
gelse. Planarbetet pdgar och har tagit fart
under sista halviret 2008. Detaljplanen
for SKBs planomrdde kommer att antas
av Stockholms kommunfullmiktige under
2009. Omradet ir stort och komplicerat
med bland annat gemensam grundligg-
ning och markforstirkning for hus och ga-
tor. Byggstart kan ske tidigast 2011.

Stockholms stad planerar att 2012 halla
en bostadsutstillning i det kommande
bostadsomridet Annedal i Mariehill, dir
SKB erhallit en markanvisning innehal-
lande cirka 90 ligenheter. Staden har
pabérijat detaljplanearbetet och nagra del-
planer har redan vunnit laga kraft. SKBs
tomt ligger i en utbyggnadsetapp med
planerad byggstart 2012. Ett forslag till
bebyggelseplanering for SKBs rikning
har tagits fram av Tomas Asberg pa AWL
Arkitektkontor.

I kvarteret Persikan pd Sédermalm pla-
nerar Stockholms stad att riva SLs buss-
depd for act bygga cirka 800 ligenheter
med tillhorande garage. SKBs del av pro-
jektet har ett mycket bra lige i kvarteret

NYRENS ARKITEKTKONTOR AB
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BRUNNBERG & FORSHED

Kvarteret Kampementsbacken, Gardet

och omfattar cirka 130 ligenheter. Detalj-
planearbetet har pabérjats, men mycket
dterstdr innan projektet kan bli verklighet.
Byggstart kan eventuellt bli majlig 2012.
SKB har efter en parallellskiss antagit ett
forslag fran Brunnberg & Forshed Arki-
tekter AB, vilket ligger till grund f6r SKBs
fortsatta planering.

Under aret har detaljplanearbetet pa-
bérjats for kvarteret Basaren som med en
ny héghusbyggnad skulle kunna innehélla
cirka 60 ligenheter under forutsittning att
den befintliga byggnaden rivs. Planarbetet
kommer forhoppningsvis att 6ka i tempo
under 2009. Idén till bebyggelseplanering
har framtagits genom ett parallellskiss-
uppdrag dir det bista forslaget limnats
av Wingdrdh Arkitektkontor AB. Detta
forslag ligger nu till grund for det fortsatta
detaljplanearbetet.

I slutet av dret fick SKB ytterligare en

NILS SMEDMARK ARKITEKTER

WINGARDH ARKITEKTKONTOR

Norra Djurgardsstaden

markanvisning av Stockholms stad. Den
planeringsbara marken ligger i stadsde-
len Nockeby utmed Drottningholmsvi-
gen. Projektet bedéms kunna inrymma
100-150 ligenheter. Planarbetet har inte
pabdrjats och kommer att ta tid d& minga
frigor miste utredas. Byggstart planeras ti-
digast 2014.

Ombyggnadsverksamhet
Ombyggnadsverksamheten med fokus pa att
byta stammar, bygga om badrum, forbittra
ventilation och fornya el-anliggningar har
fortsatt under 4ret. Det forsta projektet med
185 lagenheter i kvarteret Id6-Valds, Farsta
har firdigstilles. I juni paborjades det andra
projektet — 155 ldgenheter i kvarteret Hog-
bonden, med flera i Kirrtorp. Totalentre-
prendr for bdda projekten dr M3 Bygg och
Installationsgruppen AB.

AWL ARKITEKTKONTOR

BRUNNBERG & FORSHED

4

Annedal, Mariehall
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TOMMY OLSSON

SKB arbetar for en battre

miljé och hallbar utveckling:

ett tjugotal installationer av
djupbehallare for hushallsavfall
har gjorts de senaste tre aren,
nastan samtliga av SKBs kvarter
har kallsorteringsrum och alla
nybyggda eller stambytta lagen-
heter rustas med snalspolande
toaletter.

Elférbrukning

S N ) A

2004 2005 2006 2007 2008

SKB ska frimja en hillbar utveckling for ast
nuvarande och kommande generationer ska
kunna leva i en god miljo.

SKB arbetar med detaljerade tvaariga
miljéplaner. Planerna innehéller mal, tgir-
der och budget for de sju prioriterade omra-
dena energi, vatten, allminna resurser, ke-
mikalier, avfallshantering, transporter samt
sunda bostider. Under 4ret har arbetet fort-
satt i enlighet med gillande miljéplan for ar
2008/2009, for vilken en delavstimning nu
redovisas.

Energi

Energianvindning ir ett hoge prioriterat
omride dir SKB strivar efter att minska
energiférbrukningen utan att forsimra bo-
endekvalitén for hyresmedlemmarna.

SKBs hus uppvirms till storsta delen
med fjirrvirme, vilket ir ett bra och effek-
tive sdte att virma bostdder och som dessut-
om ger betydligt mindre koldioxidutslipp
in mojliga alternativa uppvirmningsfor-
mer. I Stockholm eldas fjarrvirmeverken
med cirka 25 procent fossila brinslen.
Resterande del kommer fran avfall, bio-
brinsle och spillvirme i kombination med
elenergi.

Under de senaste aren har SKB effektivi-
serat energisystemen | fastigheter med hog
energiforbrukning. Under 2008 har bland
annat ventilationen i kvarteret Svetsaren at-
girdats. Nya undercentraler och daroriserad
styrutrustning  har installerats i kvarteren
Vale, Munin och Assjan samt i Grondal. I en
av fyrfamiljsvillorna i Bromma har en virme-
pump installerats. Energiforbrukningen for
uppvirmning har under 2008 sinkts med 1
procent (normaldrskorrigerat).

Mycket kraft pa SKB har dgnats it energi-
deklarationerna, vilka enligt lag skulle vara
klara den 31 december 2008. SKB tillhor ett
av de fi foretag som var firdiga med arbetet i
tid. Energideklarationerna sparar i sig sjilva
ingen energi, men de kommer att ge en bitt-
re kinnedom om foreningens hus. Energibe-
sparingsprojekten kan dirmed planeras och
genomforas pé ett sd effektive och optimalt
sitt som mojligt.

Nyproducerade bostadshus dr mycket
vilisolerade och forsedda med avancerad
teknik fér virmedtervinning och styrning
av virme- och elsystem. Det tar dock ndgra
ir innan tekniken trimmats in pa ett full-
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gott siitt s att projekterade och férvintade
energivirden uppnas.

I kvarteret Koksflikten, som inflytta-
des 2004, ir forbrukningen nu 90 kWh
per kvadratmeter for uppvirmning (som
jimforelse kan nimnas att nagra av husen
byggda pa 30- och 40-talen forbrukar cir-
ka 240 kWh per kvadratmeter). Kvarteret
klarar dirmed med marginal bade gillande
statliga byggnormer och Stockholms stads
krav formulerade i programmet f6r miljs-
anpassat byggande nir det giller energifor-
brukning.

I SKBs miljéplan for 2008/2009 ir ma-
let for elenergiforbrukningen (fastighetsel
som mits gemensamt pa varje omride) satt
till 25 kWh per kvadratmeter och 4r. Fére-
ningen har dnnu inte uppndtt detta. Det
forefaller dock som om maélet kommer att
vara nitt vid arsskiftet 09/10.

Vatten

Arligen genomfors byte till vattensnila
tvitemaskiner i det dldre bostadsbestandet.
De nybyggda ligenheterna utrustas med
snilspolande armaturer och toaletter. Det-
samma giller for ligenheterna i stambytta
fastigheter. Statistiken visar att féreningens
totala vattenforbrukning dr pa samma nivé
som 2007.

Allmanna resurser, anvandning

av kemikalier och avfall

SKB arbetar vid all nyproduktion med spe-
cifika miljsprogram och miljéplaner som
i stor utstrickning bygger pa Stockholms
stads program for miljdanpassat byggande.
Detta program ir mycket ambitiést och
stiller hoga krav pd samtliga inblandade
aktorer betriffande anvindning av mate-
rial, byggprodukter och kemikalier.

Material och komponenter granskas
ur miljésynpunkt med hjilp av de speci-
fika miljévarudeklarationer som medféljer
varje produkt. SKB anvinder dven i den
dagliga forvaltningen sd miljévinliga pro-
dukter som méjligt.

Genom att erbjuda hyresmedlemmarna
en fastighetsnira killsortering har ming-
den hushéllssopor minskat. I det nirmaste
samtliga av SKBs bostadskvarter har kill-
sorteringsrum. I samband med nyproduk-
tion och renoveringsarbeten genomfors
”sopskolor” for de boende.



Transporter

Ett stindigt pigiende arbete inom SKB
dr att minska bilakandet genom att plane-
ra arbetsresorna bittre. Detta till trots si
sker ménga transporter mellan SKBs fas-
tigheter med bil. Hantverkarnas arbets-
uppgifter ir till exempel aldrig desamma
fran dag till dag. For att transportera si
miljovinligt som méjligt har SKB under
dret bytt bensindrivna bilar mot biogas-

drivna och 25 procent av bilinnehavet

drivs i dag med biogas.

Sunda bostader

SKB har som malsittning att erbjuda sina
hyresmedlemmar ett gott inomhusklimat
med godkind OVK (obligatorisk ventila-
tionskontroll). Under aret har besiktning av
befintliga ventilationssystem skett enligt plan
och erforderliga reparationer har utforts.
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FASTIGHETSFORVALTNING

Hyresmedlemsenkéten
visar att SKB har
mycket néjda
hyresmedlemmar.

SKBs 6vergripande mal ir att hyra ut och
forvalta trygga, triviamma och vilskodtta
bostider med god boendekomfort samt att
ge medlemmarna en effektiv och person-
lig service. Skotseln av fastigheterna utfors
huvudsakligen av egen personal pé plats i
kvarteren.

Hyresmedlemsenkaten som
underlag for forbattringsarbete
Under hésten 2008 genomfordes en enkit
for att ta reda pa hur hyresmedlemmarna
trivs med sitt boende. En motsvarande un-
dersdkning gjordes ocksd 2006. Resultatet
av 2008 ars enkit var mycket bra, totalt
sett till och med nagot bittre dn 2006 ars
resultat. Undersokningen visar att SKBs
har mycket njda hyresmedlemmar.
Enkidten kommer att presenteras for
samtliga kvartersrdd, bide skriftligt och
genom forvaltningspersonalens besdk i
kvarteren. Trots det fina resultatet 4r un-
dersdkningen viktig for att identifiera var
forbiteringar kan och bér goras. Analysar-
betet kommer att fortsitta under 2009.

by

isning 2008

SKB en levande férening
Engagemang och inflytande 4r hornpelare
i SKBs verksamhet. Det ger den koopera-
tiva hyresritten ett mervirde i forhillande
till den vanliga hyresritten. Kvartersrdden
ir en naturlig kontakdlink i 16pande for-
valtningsirenden. Kvartersrdden deltar
dven aktivt med att ta fram férslag dill och
prioritera det planerade underhillet och
andra forbittringsdtgirder. Kvartersriden
bidrar ocksa stort till ate skapa trygghet
och trivsel med olika aktiviteter i respek-
tive kvarter.

Under 4ret har det bildats ett nytt kvar-
tersrdd 1 kvarteret Kappseglingen, vilket
redan har haft flera méten.

Utveckling

Under aret har férvaltningsavdelningen ar-
betat med att ta fram en datoriserad besikt-
ningsrutin, som syftar till att rationalisera
arbetet med de cirka 1 000 besiktningar
som arligen utfors i samband med in- och
avilyttningar. Besiktningarna ska frin och
med 2009 utféras i handdatorer och admi-
nistrationen kring besiktningarna kommer
dirmed att minska.

Arbetet med ett forslag till bredbands-
utbyggnad har fortsatt under 2008 och ett
beslut i fragan beriknas tas under 2009.

Under 2008 har ingen ytterligare fas-
tighet firdigstillts. Tre nybyggnadsprojekt
med tillsammans 106 ligenheter har dock
startats. Forvaltningsavdelningen ir invol-
verad i projektarbetet och deltar dven i for-
beredelsearbetet infor inflyttningen 2009.

117 balkonger monterades i kvarteret
Filthatten under sommaren 2008, efter ett
beslut av féreningsstimman 2006.

Under 2008 genomférdes en utsmyck-
ning av SKBs nyrenoverade garage i Vir-
berg — verket Slingervixter — producerat av
konstnirskollektivet Sapphos Déttrar.

Badi Wahbeh, fastighetsskotare.
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Underhall

2008 érs underhall uppgick ill 70,8 (64,2)
mkr och fordelas enligt foljande:

Underhallskostnader, mkr | 2008 2007

Planerat underhall inklusive 47,2 41,0
miljoatgarder
varav underhallsdel i

ombyggnadsprojekt 12,0 5,6
Uttag ur lagenhetsfond 9,9 10,4
Lopande underhall material 11,1 11,5
Lokalunderhall 2,6 1,3

[summs 03 a2 |

Planerat underhdll innefattar dcgirder som
planeras i samrdd med kvartersraden. Hir
ingdr ocksd miljdatgirder, m m. Totalt har
cirka 180 olika underhéllsitgirder vidta-
gits i samrad med kvartersriden.

Bland storre atgdrder 2008 kan nimnas:

*  Genomging av ventilation i kvarteret
Munin (Vasastaden), kvarteret Svet-
saren (Bromma) och kvarteret Skarp-
brunna (Botkyrka)

e Forbittring av tvittstugor och ny tvitt-
och torkutrustning

*  Fasadrenovering avslutades i Bjork-

hagen och pabérjades i Kirrtorp

*  Renovering av garagebjilklag i kvarte-
ret Svetsaren (Ulvsunda)

e Upprustning och utbyte av utrustning
i undercentraler i kvarteren Assjan,
Munin och Vale (Vasastaden) samt i
Grondal

*  Utbyte respektive nyinstallation av
virmepump i kvarteret Kampements-
backen (Ladugirdsgirdet) och i kvarte-
ret Hans (4-familjsvilla i visterort)

*  Renovering av hissar i kvarteret Kro-
ken (S6dermalm) och kvarteret Tisaren
(Arsta)

*  Renovering av papptak i kvarteret Dre-
vinge, Jiringe och Dyvinge (Tensta)

Dirutover har stamrenovering avslutats
i Farsta och paborjats i Kirrtorp.

Uttag ur ligenhetsfonden pa 9,9 mkr ut-
gdr i huvudsak ersittning till hyresmed-
lemmarna for malning och tapetsering i
ligenheterna.

Lipande underhdll ir bland annat kost-
nader for golvbyten, byte av vitvaror samt
dtgirder i badrum.

SKBs fastigheter ir vilunderhdllna och
det framtida underhallsbehovet 4r kiint. Om
byggkostnaderna inte dkar ligger det érliga
behovet f6r den nirmaste femarsperioden i
nivd med budget fr 2008 (66 mkr).

Niklas Magnusson, sommaranstalld
och Markus Holmlund, snickare.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Organisation
SKBs organisation ir indelad i fem avdel-
ningar.

Marknadsavdelningen svarar dels for med-
lemsservice, det vill siga frigor rorande med-
lemskap och bosparande, dels f6r uthyrning
och kontrakesskrivning. Aven informations-
frégor, reception/telefonvixel och vaktmis-
teri sorterar under avdelningen.

Forvaltningsavdelningen ansvarar for den
16pande forvaltningen av SKBs fastigheter,
vilket ocksi innefattar skotsel, service och
reparationer. Kontakterna med de boende
skots i forsta hand av fastighetsskétarna och
forvaltarna i de sex boserviceomridena.

Tekniska avdelningen ansvarar for ny-
och ombyggnad, stérre underhillsarbeten
(inklusive stambyten) samt miljé- och kva-
litetsfragor. Aven enheten drift- och hant-
verksservice, med reparatorer och driftper-
sonal samt felanmilan, tillhér avdelningen.

Ekonomiavdelningen svarar for stodfunk-
tionerna ekonomi (inklusive I6ner), finans
och IT.

Inom VD-staben inryms personal- samt
medlemsfragor.

Medarbetare

Den 31 december 2008 fanns inom SKB
121 (114) medarbetare, varav 41 (38) kvin-
nor och 80 (76) min. Skillnaden i antalet
medarbetare beror huvudsakligen pé att det
vid 4rsskiftet 07/08 fanns vakanser som be-
mannades med tillfilligt anstillda dir gans-
ten tilltriddes efter irsskiftet. Medelantalet
anstillda under aret var 119 (113). Personal-
omsittningen uppgick till 6,8 (9,4) procent.
Minga av de anstillda har arbetat inom SKB
under relativt lang tid — den genomsnittliga
anstillningstiden r 12 ar (bade for tjinste-
min och kollektivanstillda). Medelaldern ir
47 ar (bland tjdnstemannen 50 &r och bland
de kollektivanstillda 45 ar). Under de nir-
maste fem dren uppndr ett 15-tal medarbe-
tare pensionsdldern, varfér SKB sedan ett par
ar tillbaka har paborjat arbetet med att han-
tera dessa pensionsavgangar.

Kompetensutveckling

Varje anstilld har i grunden en god kompe-
tens for sin arbetsuppgift. Vid det arliga med-
arbetarsamtalet diskuteras arbetssituationen
och behovetavvidareutveckling/-utbildning.

-

Marknads- Ekonomi-
avdelningen avdelningen

Detta samtal, tillsammans med avdelning-

arnas och enheternas verksamhetsplaner
samt SKBs langsiktiga mal, ligger sedan till
grund for utbildningsplaneringen.

SKBs organisationsform — kooperativ
hyresrittsforening — medfor att de anstill-
da har ménga kontakter med medlemmar-
na. Fastighetsskdtarna svarar for en stor
del av kontakterna med de boende samt
medverkar ofta pd kvartersrddens méten,
m m. SKB utbildar dirfor kontinuerligt de
nyanstillda fastighetsskétarna i bland an-
nat SKB-kunskap samt informations- och
presentationsteknik.

Under aret har ett tjugotal fastighets-
skdtare utbildats i brandskydd. Dirmed
ir samtliga nu anstillda fastighetssko-
tare utbildade i imnet, och avsikten ir att
samtliga nyanstillda ska erbjudas sidan
utbildning. Dirutéver har SKBs medarbe-
tare under 2008 genomgatt yrkesspecifika
kurser och vidareutbildningar.

Arbetsmilj6é och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbetsmil-
jofrdgor, vilket bland annat innebir att en
arlig handlingsplan inom detta omrade tas
fram. Planen, som arbetas fram tillsam-
mans med de lokala fackliga organisa-
tionerna, innehaller mal for arbetsmiljs-
arbetet samt forslag till atgirder for ate nd
desamma.

Under 2008 har SKBs satsning pé hil-
so- och friskvird fortsatt, bland annat har
cirkeltriningen, som startade under 2007,
fortgact. SKB har uppmuntrat medarbetarna
att till exempel delta i lagmotionslopp. Kon-
torspersonalen har erhéllit personlig ridgiv-
ning inom ergonomi. Samtliga anstillda har
genomgdtt hilsokontroll hos foretagshil-
sovirden, och de som 6nskat har da erhallit
ridgivning inom kost och motion.

Den totala sjukfrinvaron har under
2008 okat till 6,3 procent jimfore med 5,4
procent foregiende ar. Dock ir den kort-
variga sjukfranvaron (det vill sdga firre 4n 60
dagar) 2,4 procent.

Tekniska
avdelningen

Forvaltnings-
avdelningen

Forvaltningsadm.

(D\slrikl norr )

(Dismkt soder ]
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EKONOMI OCH FINANS

SKBs 6verskott 2008
blev 52,7 mkr och
den synliga soliditeten
uppgick, liksom 2007,
till 37 procent.

Totala kostnader

. Underhdll 15 % D Fastighetsavg/-skatt 3 %
D Tomtréttsavgalder 5 % D Rantenetto 18 %
D Ovrig driftkostnad 27 % . Fastighetsavskrivn. 13 %

Bl Uppvirmning 13 % [] Central administration,
medlemsservice 6 %

SKB har en stabil och vilskétt ekonomi,
vilket ocksd 4r ett av de langsiktiga mélen
i verksamhetsplanen. Overskottet 2008
blev 52,7 (60,8) mkr och den synliga so-
liditeten uppgick, liksom 2007, dll 37
procent trots hdgre rintekostnader under
2008 jamfort med dren narmast fore.
Under 2008 har SKB gjort stora inves-
teringar i ny- och ombyggnad och bland
annat firdigstillt stambyten i kvarteren
1d6-Valds, samt péaborjat bygget av tre
nya bostadshus. Den totala nyinveste-
ringen under dret har uppgatt till 254,4
(161,0) mkr medan beldningen har okat
med 122 mkr. Resterande del har huvud-
sakligen finansierats med eget kapital.

Intakter

Hyresintikterna uppgick under aret till
507,3 (485,3) mkr. Okningen pa 22 mkr
hirror dels fran kvarteret Kappseglingen
(cirka 14 mkr) dir inflytening skedde i slu-
tet av 2007, dels frin hyreshdjningen om
1,4 procent (cirka 6,4 mkr) frin och med
1 januari 2008. I évrigt 6kade hyrorna ni-
got ytterligare dir stamrenovering slutforts
samt genom att lokalkontrake omférhand-
lats.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestir av taxebundna
kostnader, fastighetsskétsel, reparatio-
ner och lokal administration. Under de
senaste iren har virmekostnaderna varit
ligre 4n forvintat med anledning av de
varma vinter- och héstminaderna. 2008
var inget undantag. De taxebundna kost-
naderna uppgick till 96,5 (91,8) mkr, be-
roende dels pa den nya fastigheten, dels
okade eltaxor. Fastighetsskotseln kostade
40,7 (39,0) mkr och reparationerna 27,0
(24,5) mkr. Totalt 6kade driftkostnader-
na med 9,4 mkr.

Underhallskostnader
Underhillskostnaderna bestir dels av ett
stortantal planerade underhallsprojekt och
dels av utbyten av golv, snickerier, koksut-
rustning, m m. Aven delar av stamreno-
veringarna bokfors som underhallskost-
nad. Totalt uppgick underhallskostnader-
na 2008 till 70,8 (64,2) mkr. Frimst beror
okningen pa storre stambytesprojeke.
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Tomtrattsavgalder och
fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av SKBs 130 fastigheter innehas cirka 70
procent med tomtritt/arrende. Tillkoms-
ten av kvarteret Kappseglingen samt vill-
korsindringar av befintliga avtal resultera-
de i en sammanlagd kostnadsékning under
dret pa 3,5 mkr dll 23,6 mkr. Kostnaden
for fastighetsavgift/fastighetsskatt uppgick
till 11,3 mkr, en minskning med 8,7 mkr
jamfort med 2007. Minskningen forklaras
av att bostider beskattas/avgiftsbelidggs
lagre 4n tidigare.

Taxeringsvarde, tkr 2008 2007

Bostader 6267566 6123617
Lokaler 362 522 370 688
Totalt 6 630 088 6494 305

Fastighetsavskrivningar och
central administration

Byggnader avskrivs érligen med 1,5 pro-
cent av anskaffningsvirdet. Fastighetsav-
skrivningarna uppgick till 61,0 mkr under
2008. Okningen jimfort med 2007 — 4,8
mkr — beror huvudsakligen pa tillkomsten
av kvarteret Kappseglingen. Kostnaderna
for central administration, som bland annat
innefattar ekonomi- och datafunktionerna
samt medlemsservice och VD-stab, uppgick

till 30 (30) mkr.

Investeringar

Investeringarna 2008 uppgick tll 254,4
(161,0) mkr, varav fastigheter 251,44
(159,1) mkr och inventarier 2,5 (1,9) mkr. I
ovrigt investerades dven 0,5 mkr i nedgriv-
da sopbehéllare. Forutom slutbetalningen
om 78,3 mkr av kvarteret Kappseglingen
investerades 45,6 mkr i kvarteret Marviken
och 69,4 mkr i kvarteret Ugglan. Stamreno-
vering i Farsta och Kirrtorp stod f6r 28 mkr
av drets investeringar.

Finansering

SKBs mélsittning ir att lingsiktigt trygga fi-
nansieringen av verksamheten p3 ett sidant
sitt att rintekostnaderna minimeras samti-
digt som risktagandet begrinsas. Ramarna
ges i en av styrelsen faststilld finanspolicy,
vilken anger mal och rikdinjer f6r finans-
verksamheten samt fordelning av ansvar



och befogenheter. Den finansiella strategin
innebir bland annat att pa de underliggan-
de krediterna ska ling kapitalbindningstid
efterstravas. Lamplig struktur betriffande
rintejustering uppnas genom anvindning
av rinteswapar.

Finansverksamhetens resultat

Rintekostnader ir den kostnadspost som
har stdrst paverkan pd SKBs resultatrik-
ning. Under storre delen av 2008 steg
marknadsrintorna och i kombination
med en hégre genomsnittlig upplinings-
volym &kade rintekostnaderna pa fastig-
hetskrediter med 12,5 mkr jimfért med
2007. Totalt uppgick dessa rintekostnader
till 88,2 mkr for helaret 2008. Aven SKBs
kostnad f6r medlemsinlaningen har okat.
Detta forklaras nistan enbart av ett stigan-
de rintelige* da inldningsvolymen uppvi-
sar en marginell férindring jimfort med
2007. Under 2008 uppgick rintekostna-
den for medlemsinlaningen till 2,8 mkr
jimfért med 1,9 mkr dret innan. Rintebi-
dragen har minskat, i enlighet med tidiga-
re avvecklingsbeslut. Under 2008 uppgick
rintebidragen till 3,6 (4,3) mkr. Ovriga
finansiella poster ir i princip oférindrade
jamfort med 2007. Dessa intikter/kostna-
der omfattar huvudsakligen rinteintikeer
fran utstillda anslutningslin och bank-
konton samt en mindre del borgensavgif-
ter. SKBs finansiella kostnader motsvarade
17,3 (15,4) procent av nettoomsittningen
medan finansiella intikter uppgick till 0,9
(1,1) procent. Rintetickningsgraden har
minskat under dret och uppgick vid ars-
skiftet till 1,6 (1,8). Justeras detta nyckeltal
for avskrivningar blir rintetickningsgra-

den 2,3 (2,5).

Rénteutveckling

Riksbanken héjde reporintan lépande un-
der 2008. En hog inflationstake, huvudsak-
ligen med ursprung i livsmedel, energi och
rintor, tvingade Riksbanken att agera som
ett led i atc fora tillbaka inflationen mot
mélet 2 procent. Under hésten uppgick
inflationstakten till som mest 4,4 procent
och reporintan héjdes en sista ging till 4,75
procent. I slutet av dret tog konjunkturen
en dramatisk vindning nedat. Detta i kom-
bination med en avtagande inflationstake

*Baseras pa Riksbankens referensranta

fick Riksbanken att inleda en rintesink-
ningscykel. Reporintan sinktes med 2,75
procentenheter under loppet av nigra ma-
nader och uppgick vid arsskiftet till 2,00
procent. I finanskrisens spir har svenska
kortrintor (interbankrintor) varit vildigt
hoga, vilket kan forklaras av likviditetssitua-
tionen pad kreditmarknaden. 3-manaders
Stibor noterades som hogst till 5,6 procent
i oktober men har sedan dess fallit tillbaka
kraftigt och uppgick vid drsskiftet ill 2,48
(4,67) procent. Svenska lingrintor uppvi-
sade liknande monster men de sjonk dock
redan under sensommaren. Den femdriga
swaprintan uppgick vid arets slut till 2,81
(4,79) procent.

Skuldportfolj

SKBs lineskuld inklusive utnyttjade kon-
tokrediter uppgick per 2008-12-31 till
2133,6 mkr, en dkning med 122,1 mkr.
Antalet underliggande krediter uppgick
tll 25 stycken och var fordelade pa fem
kreditgivare. Samtliga lan ir upphandlade
i svenska kronor och rintebindningen han-
teras med hjdlp av rinteswapar. Utestiende
rinteswapar uppgick nominellt till 1,7 mil-
jarder vid 4ret slut och marknadsvirderades
till -64,5 (19,9) mkr pa balansdagen.

Enligt SKBs finanspolicy fir maximalt
50 procent av lanestocken forfalla till sluc-
betalning de nirmaste tolv manaderna.
For lineportfsljen exklusive kontokrediter
uppgick denna andel vid arsskiftet dill 13
(25) procent. Aven betriffande rintejus-
tering stadgar finanspolicyn att maximalt
50 procent av ldnestocken fir rintejuste-
ras det nirmaste aret. Vid drets slut skulle
20 (40) procent eller 411 mkr, av SKBs
lin rintejusteras inom de nirmaste tolv
ménaderna. Ett flertal swapkontrake for-
lingdes i december 2008 vilket innebar
att den genomsnittliga rintebindningsti-
den for portfdljen exklusive kontokrediter
sammantaget 6kade under aret tll cirka
31 (16) manader. Rintekinsligheten, ut-
tryckt som en procentenhets forindring av
den genomsnittliga rintenivan, paverkar
lineportfoljen +/-4,2 mkr (avser krediter
med rintejustering 2009 exklusive kon-
tokrediter). Genomsnittsrintan pa lanen
exklusive kontokrediter var vid utgingen
av aret 3,77 (4,06) procent.

Ranteutveckling
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. Upplételseinsats
D Medlemsinsats

2007

2008

Kapitalstruktur och soliditet
Den synliga soliditeten uppgick vid érets
slut till 37 (37) procent.

Kapitalstruktur, tkr 2008 2007

Eget kapital 1390897 1317777
Réntebdrande

skulder 2220353 2095661
Réntefria skulder 122 685 132 088
Summa eget

kapital och

skulder 3733935 3545526

Kassaflode och likviditet
SKBs kassafléde i den l6pande verksam-
heten uppgick dll 106,1 (138,2) mkr.
Detta 6verskott har mojliggjort fortsatta
fastighetsinvesteringar (bdde i nyproduk-
tion och for upprustning av befintliga
fastigheter) med begrinsad skuldsittning.
Sjilvfinansieringsgraden, mitt som kassa-
flsdet frin den l6pande verksamheten i
relation till drets investeringar, uppgick
for heldret 2008 till 41,7 (86,1) procent.
Investeringsverksamheten uppgick totalt
till 254,4 (161,0) mkr dir merparten var
investeringar i fastigheterna.
Finansieringsverksamheten bestod hu-
vudsakligen av insatser och lan/kontokre-
diter. Kreditfaciliteter om 200 mkr fanns
tillgingliga under 2008. Av dessa var 122,1
mkr utnyttjade vid arets slut. Inga amorte-
ringar gjordes under aret. Insatskapitalet
dkade med 21,9 (56,5) mkr och bestod vid
drets slut av 143,6 mkr i upplitelseinsat-
ser och 642,9 mkr i medlemsinsatser. En
mindre del av finansieringsverksamheten
ir kopplad till medlemsinlaningen. Denna
post dkade med 2,6 mkr och uppgick vid
arets slut till 86,8 mkr. Efter det att beslu-
tad vinstutdelning om 1,5 mkr utbetalats,
uppgick de likvida medlen till 22,7 mkr
per 2008-12-31, vilket ir en minskning
med 3,0 mkr jimfért med foregdende ér.

Sakerheter

Lineportfoljen inklusive kontokrediter har
till 79 procent sikerhet i form av pantbrev.
Obelanade pantbrev aterfinns i det publika
arkivet hos Lantmiteriet och uppgick vid
arets slut till 19 (46) mkr. Resterande del

SKBs"arsredovisning 2008

av krediterna — 443 mkr — har linats mot
kommunal borgen. Stockholms stads bor-
gensatagande l6per fram till 2037, men
avvecklas successivt. Atagandet avser SKBs
fastighetsbestdnd inom Stockholms stad.

Placeringar

Inga placeringar fanns vid rets slut. Even-
tuell 6verskottslikviditet ska, efter beak-
tande av kommande investeringar, huvud-
sakligen anvindas till amortering av fore-
ningens krediter.

Bosparande

Bosparandet ir en viktig del av SKBs fi-
nansiering. Medlemmarnas insatskapital
uppgick vid utgingen av 2008 till 786,5
(764,6) mkr, en 8kning med 21,9 (56,5)
mkr. Medlemsinsatserna 6kade med 18,1
(28,5) mkr medan upplitelseinsatserna
okade med 3,8 (28,0) mkr. Okningen av
antalet nya medlemmar har avtagit och
den hojning av bospargrinsen som skedde
2002 har lett till att de som da hade full-
betalt sina insatser, dter har maximal med-
lemsinsats. Anledningen till den ligre ok-
ningen av upplatelseinsatserna ir att ingen
ny fastighet var inflyteningsklar under
2008. De inbetalda upplatelseinsaterna
hirror dirmed frén omflyteningar i det be-
fintliga bestindet. De som under dret flyt-
tade in i en ligenhet byggd fore ar 2000
betalade en upplatelseinsats pd 249 (247)
kronor per kvadratmeter. De fastigheter
som byggts efter ar 2000 har upplatelse-
insatser pid maximalt 10 procent av pro-
duktionskostnaden.

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas ackumulerad resultat-
paverkan i mkr vid forindring av vissa
nyckelfaktorer. Vid berikning av paverkan
pa rintekostnad har hinsyn tagits till hur
mycket som rintejusteras respektive 4r.

Kanslighetsanalys,
mkr
9,8 14,8

Hyresniva bostader, 4,9

1%

Driftkostnader, 1 % 2,1 4,2 6,4
Rantekostnad, 4,2 9,6 20,2
1 %-enhet
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Kvarteret Kampementsbacken, Gardet

Utblick 2009

Hyreshéjningen 1 jan 2009 blev 2,5 procent vilket
genererar en intikesokning med cirka 11,5 mkr. De
fastigheter som tillkommer under 2009 kommer un-
der samma 4r bidra med runt 4,1 mkr.
Driftkostnaderna 6kar med cirka 10 procent bland an-
nat med anledning av att de taxebundna kostnaderna
ir beriknade efter ett normaldr gillande temperatur
och 4rstidsvixlingar.

Underhéllskostnaderna férvintas bli nagot ligre in
2008, di byggkostnaderna tycks ha sjunkit nigot i
konjunkturnedgingen.

Rinteutvecklingen under 2009 ir svirbeddmd men
forutsittningarna for fortsatt liga rintor bedoms som

goda.

Nya kreditfaciliteter, omfattande totalt 300 mkr, har
forhandlats fram i en allt stramare kreditgivnings-
miljé.

Det externa finansieringsbehovet uppskattas till 160—
200 mkr med anledning av fortsatta investeringar i nya
och befintliga fastigheter.

Flera refinansieringar, motsvarande 270 mkr, dger rum
under iret.

Fortsatt nedtrappning av rintebidragen (kommer att
vara fullt avvecklade till 2012).

Budgeterat resultat for 2009 understiger 2008 &rs ut-
fall med runt 20 mkr.

Sﬂrsredov./




RESULTATRAKNING
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BELOPP, TKR NOT 2008 2007
Hyresintakter 1 507 320 485 275
Ovriga rorelseintakter 2 19 437 19 855
Nettoomsattning 526 757 505 130
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -190 803 -181 441
Underhallskostnader -70 814 -64 196
Tomtrattsavgalder 4 -23 596 -20 107
Fastighetsavgift/Fastighetsskatt -11 341 -20 051
Driftnetto 230 203 219 335
Fastighetsavskrivningar 5 -60 975 -56 158
Bruttoresultat 169 228 163 177
Central administration och medlemsservice 6 -29 928 -30 021
Rorelseresultat 7 139 300 133 156
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 883 1 006
Réntebidrag 3601 4 346
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -91 085 -77 754
ARETS RESULTAT 52 699 60 754

SKBs arsredovisning 2008



Kommentarer till resultatrakningen

Tillkomsten av kvarteret Kappseglingen, under senare delen av 2007,
paverkar jamforelsen mellan aren 2007 och 2008. Inga avyttringar av
fastigheter har skett under nagot av aren.

Intdkter

Hyresintakterna for bostader uppgick netto till 458,8 mkr, en 6kning
med 19,2 mkr. Okningen kan huvudsakligen férklaras av att hyrorna
hojdes med i genomsnitt 1,4 procent per den 1 januari 2008 samt att
tillkommande nyproduktion far full arseffekt. Under 2008 uppgick
hyresnivan sammantaget for hela fastighetsbestandet till cirka 960
kronor per kvadratmeter (arsbasis). Vid arsskiftet 2008/2009 var alla
bostader uthyrda. Hyresintakterna for lokaler har 6kat med netto 2,2 mkr
och uppgick till 34,3 mkr under 2008. Okningen beror pé tillkommande
lokalytor i kvarteret Kappseglingen samt omférhandlingar av befintliga
hyreskontrakt. Uthyrningsgraden &r i princip oférandrad och var 99,5
procent vid drsskiftet 2008/2009. Hyresintakterna for bilplatser uppgick
under 2008 till 14,2 mkr, en &kning med 0,7 mkr. Okningen beror pd
tillkommande garageplatser i kvarteret Kappseglingen. Ovriga intakter
som darsavgifter, ersattningar m m har minskat med 0,4 mkr under 2008
och uppgick sammantaget till 19,4 mkr. Minskningen beror bland annat
pa lagre forsakringsersattningar.

Hyror m m, tkr Forandr.

%
Bostader 458 784 87,1 439619 4,4
Lokaler mm 34 344 6,5 32120 6,9
Bilplatser 14192 2,7 13 536 4,8
Ovrigt 19 437 3,7 19 855 -2,1
Nettoomsattning 526 757 100,0 505 130 4,3

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 10,8 mkr och uppgick till 296,6
(285,8) mkr for heldret 2008. Okningen har dock mildrats av en betydligt
lagre fastighetsavgift/-skatt under aret.

Fastighetskostnader, 2008 2007
tkr

Drift 190 803 64,3 181441

Underhall 70814 23,9 64 196 10,3

Tomtrattsavgald 23596 8,0 20 107 17,4

Fastighetsavgift/-skatt 11341 3,8 20051 -43,4
296 554 100,0 285795 3,8

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 190,8 (181,4) mkr under 2008. Den storsta
forandringen jamfort med foregéende ar kan hérledas till kostnaden for
fastighetsel som 6kade med 3,4 mkr. Stigande taxor snarare an 6kad
volym forklarar detta. Kostnader for reparationer och fastighetsskotsel
svarar ocksa for en storre del av 6kningen. Sammantaget stod de taxe-
bundna kostnaderna for cirka halften av de totala driftkostnaderna.

Driftkostnader, tkr 2008 2007

Fastighetsskotsel 40 655 21,3 38 991
Reparationer 26 952 14,1 24 536 9,8
Taxebundna kostnader, 96 471 50,6 91752 5.1
varav
- vatten 9615 5,0 9517 1,0
- fastighetsel 18 269 9,6 14 895 22,7
- uppvarmning 61 496 32,2 60 692 1,3
- sophantering 7 091 3,7 6 648 6,7
Lokal administration 17 092 9,0 17 114 -0,1
Ovrigt 9633 5,0 9 048 6,5
190 803 100,0 181441 5,2
Underhall

Under 2008 uppgick underhallskostnaderna till 70,8 (64,2) mkr, en
6kning med 6,6 mkr. Okningen kan huvudsakligen férklaras av de
under dret avslutade stamrenoveringarna i Id6-Valdo (Farsta) samt de i
Karrtorp pagaende. 30 procent av projektkostnaden beddms vara rena
underhallsatgarder.

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgalderna uppgick till 23,6 (20,1) mkr under 2008. Av
6kningen pa 3,5 mkr stod tillkommande nyproduktion for 2,3 mkr och
resterande del beror pa villkorsandrade tomtrattsavtal. Cirka 10 procent
av 2007 ars tomtrattsavgalder har villkorsandrats under 2008.

Fastighetsavgift/-skatt

Under 2008 uppgick fastighetsavgiften/-skatten till 11,3 (20,1)
mkr. Minskningen pa 8,7 mkr forklaras av att bostader beskattas/
avgiftsbelédggs lagre an tidigare.

Driftnetto
For helaret 2008 uppgick driftnettot till 230,2 (219,3) mkr vilket
motsvarar en direktavkastning pa 7,2 (6,8) procent.

Fastighetsavskrivning

Fastigheterna skrivs av med berdknad livslangd motsvarande 1,5
procent per ar. Under 2008 uppgick avskrivningarna till 61,0 (56,2) mkr.
Okningen beror huvudsakligen pé tillkommande nyproduktion, men
ocksa pa fardigstallda stambyten i kvarteren Id6-Valdé samt en storre
markanlaggning i kvarteret Alligatorn.

Central administration och medlemsservice
Under 2008 var kostnaden for central administration samt
medlemsservice i princip oférandrad och uppgick till 29,9 (30,0) mkr.

Finansiella poster

Till foljd av ett stigande rantelage och en 6kad upplaningsvolym har
rantekostnaderna okat med totalt 13,3 mkr och uppgick under 2008 till
91,1 mkr. | enlighet med tidigare avvecklingsbeslut har rantebidragen
minskat men detta har till viss del kompenserats av rantebidrag fran
nyproducerade kvarteret Kappseglingen. Ranteintdkterna, som till stérre
del harror fran bankmedel och utstéllda anslutningslan, har férandrats
marginellt mot féregaende ar och uppgick till 0,9 mkr under helaret
2008.

Skatter

Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for verksamhetsaret
2008 uppgick till 681,8 (680,9) mkr. En rattelse motsvarande 1,8 mkr
godkandes av Skatteverket, vilket inneburit att underskottsavdraget for
2007 har 6kats med motsvarande. Ingen inkomstskatt erlades under
2008.
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BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2008 2007
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 3209 470 3222773
Pagaende ny- och ombyggnader 1 472 760 268 531
Inventarier 12 4875 4695
Summa materiella anlaggningstillgangar 3687 105 3495999
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 13 130 130
Langfristiga fordringar 14 886 953
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1016 1083
Summa anldggningstillgangar 3688 121 3497 082
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 398 240
Ovriga fordringar 15 11957 12 297
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 10 780 10 215
Summa kortfristiga fordringar 23135 22752
Kassa och bank 22 679 25692
Summa omsattningstillgangar 45 814 48 444
SUMMA TILLGANGAR 3733 935 3 545 526

Kommentarer till balansrakningen

26

Materiella anlaggningstillgangar

Vid aret slut omfattade SKBs bestand 130 fastigheter till ett bokfort
varde om 3 209,5 (3 222,8) mkr. Taxeringsvardet pa féreningens
fastigheter inklusive pagaende projekt uppgick till 6 630,1 (6 494,3)
mkr. Investeringar i materiella anlaggningstillgangar uppgick under
2008 till 254,4 (161,0) mkr. Av dessa investeringar kan merparten
relateras till SKBs fastigheter, dels nyproduktion men ocksa upprustning
av befintliga fastigheter.

Finansiella anlaggningstillgangar

Vid arsskiftet uppgick de finansiella anlaggningstillgangarna till

1,0 (1,1) mkr och bestod av andelar i HBV samt aktier i SABO
Byggnadsforsakrings AB. En storre andel avser langfristiga fordringar i
form av innestaende aterbaringsmedel hos HBV.

Omsattningstillgangar

Vid arets slut uppgick de likvida medlen till 22,7 (25,7) mkr. Av SKBs
tva kontokrediter om totalt 200 mkr var 77,9 mkr outnyttjade pa
balansdagen. De kortfristiga fordringarna uppgick till 23,1 (22,8)

mkr och bestod huvudsakligen av medlemmars uttradeslan samt
forutbetalda kostnader som forsakringspremier och tomtréttsavgalder.

SKBs arsredovisning 2008

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 1 390,9 (1 317,8) mkr vid arets
utgang, vilket motsvarar en 6kning med 73,1 mkr. Okningen beror pa
fortsatta inbetalningar av medlemsinsatser om totalt 21,9 mkr samt
ett dverskott i verksamheten pa 52,7 mkr reducerat med beslutad
vinstutdelning fér 2007 om 1,5 mkr. Vid arets slut uppgick fritt eget
kapital till 555,6 (507,4) mkr.

Medlemmars medel
Pa balansdagen uppgick medlemmars medel till 86,8 mkr vilket
motsvarar en 6kning om 2,6 mkr jamfoért med féregdende ar.

Langfristiga skulder

De langfristiga skulderna uppgick vid arsskiftet till 2 133,6 (2 011,5)
mkr. Belaningsgraden, det vill séga summa fastighetslan inklusive
kontokrediter i procent av fastigheternas bokférda varde inklusive
pagaende ny- och ombyggnad, uppgick vid arets slut till 58 (58)
procent. Motsvarande relation till taxeringsvardet var 32 (31) procent.

Kortfristiga skulder
De kortfristiga skulderna uppgick till 122,7 mkr, vilket ar en minskning
med 9,4 mkr. Minskningen forklaras av lagre leverantorsskulder.



BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2008 2007

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 786 537 764 636
Reservfond 48 784 45 746
Summa bundet eget kapital 835 321 810 382

FRITT EGET KAPITAL

Dispositionsfond 502 877 446 641
Avrets resultat 52 699 60 754
Summa fritt eget kapital 555 576 507 395
Summa eget kapital 1390 897 1317 777
Medlemmars medel 18 86 800 84 192
LANGFRISTIGA SKULDER 19

Kontokrediter 122 083 0
Fastighetslan fran kreditinstitut 2011470 2011 469
Summa langfristiga skulder 2 133 553 2011469

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 39 257 51970
Ovriga skulder 20 9084 7770
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 74 344 72 348
Summa kortfristiga skulder 122 685 132 088
Summa eget kapital och skulder 3733935 3 545 526

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

stallda for fastighetslan fran kreditinstitut 1568 838 1571838
stallda for beviljade kontokrediter 202 082 172 025
1770 920 1743 863

Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelse Fastigo 777 764
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KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2008 2007

LOPANDE VERKSAMHET

Avrets resultat 52 699 60 754
Avskrivningar 63 226 58 445
Reavinster -46 -284
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 115 879 118 915

FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITALET

Okning - / minskning + av rérelsefordringar -383 37 147
Okning + / minskning - av rérelseskulder -9 403 -17 878
Kassafléde fran den lIopande verksamheten 106 093 138 184

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -251 901 -159 083
Investeringar i maskiner och inventarier -2 511 -1913
Forsaljning av anlaggningstillgangar 126 568
Kassaflode efter investeringar -148 193 -22 244

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning - / minskning + av langfristiga fordringar 67 54
Okning + / minskning - av langfristiga skulder 122 084 -23 898
Utbetald utdelning -1 480

Okning av insatskapital 21901 56 486
Okning + / minskning - av medlemmars inléning 2 608 857
ARETS KASSAFLODE -3 013 11 255
Likvida medel vid arets borjan 25 692 14 437
Likvida medel vid arets slut 22 679 25 692
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Kommentarer till kassaflédesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rorelsekapital uppgick till 115,9 (118,9) mkr. Minskningen beror

pa ett lagre resultat jamfort med 2007. Justerat for forandring av
rorelsekapital forsamrades kassaflodet ytterligare under 2008. Detta
beror huvudsakligen pa att rorelseskulderna har minskat under aret.
Sammantaget uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten till
106,1 (138,2) mkr.

Investeringsverksamheten
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -254,3 (-160,4)
mkr och bestod huvudsakligen av investeringar i nyproduktion och

Kassaflode fran den
I6pande verksamheten,
exklusive forandring av
rorelsekapital

Kassaflode fran
investeringsverksamheten

ombyggnader. Investeringar i maskiner och inventarier utgjorde en
mindre del av verksamheten. Avyttringar av datorer och bilar har
forekommit i mindre skala.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 145,2 (33,5) mkr.
Huvuddelen av finansieringsverksamheten utgjordes av upptagande av
nya krediter samt inbetalningar av insatser. Dessa tva poster uppgick

till 144,0 (32,6) mkr under 2008. Ovriga poster bestod av férandringar
av langfristiga fordringar, medlemsinlaning samt utbetald utdelning till
féreningens medlemmar.

Kassafléde fran
finansieringsverksamheten

140

120
100

-300
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005

-40
2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Allmanna redovisningsprinciper
Varderings- och redovisningsprinciper éverensstédmmer med
arsredovisningslagen och god redovisningssed. Dessa ar oférandrade
jamfort med foregdende ar om ej annat anges.

SKB tillampar den funktionsindelade resultatrakningen.

Tillgangar och skulder varderas till anskaffningsvarden om inte annat
anges.

Fastigheter
Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som anldggnings-
tillgangar eftersom innehavet ar langsiktigt.

Fardigstallda ny-, till- och ombyggnader samt férbattringar av
vardehojande karaktar aktiveras.

Interna byggherrekostnader, sasom tekniska avdelningens
personalkostnader, aktiveras pa aktuella investeringsprojekt.

Ranteutgifter under byggnadstiden kostnadsfors i sin helhet.

Vid ombyggnader kostnadsférs den del av kostnaden som inte
beddms 6ka fastighetens ekonomiska livslangd.

Avskrivningar
Avskrivningar pa byggnader sker med 1,50 procent pa det totala
anskaffningsvardet.

Inventarier skrivs av pa fem ar, med undantag for datorer som skrivs
av pa tre ar.
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NOTER (tkr)

30

NOT 1
HYRESINTAKTER 2008 2007
Bostader 458 965 440 211
Lokaler m m 35063 33 094
Bilplatser 15 990 15 369
Summa 510018 488 674
Outhyrt
Bostader -181 -592
Lokaler m m -719 -974
Bilplatser -1798 -1833
Summa -2 698 -3 399
Summa hyresintakter 507 320 485 275
NOT 2
OVRIGA RORELSEINTAKTER 2008 2007
Ersattningar 2017 2019
Arsavgifter 16719 16 655
Forsakringsersattningar 597 1117
Ovrigt 104 64
Summa 6vriga rorelseintakter 19 437 19 855
Summa nettoomsattning 526 757 505 130
NOT 3
DRIFTKOSTNADER 2008 2007
Fastighetsskotsel -40 655 -38 991
Reparationer -26 952 -24 536
Taxebundna kostnader
- vatten 9615 -9517
- fastighetsel -18 269 -14 895
- uppvarmning -61 496 -60 692
- sophantering -7 091 -6 648
Lokal administration -17 092 -17 114
Riskkostnader, évrigt -7 865 -7 389
Avskrivning inventarier -1768 -1 659
Summa driftkostnader -190 803 -181 441
NOT 4
TOMTRATTSAVGALDER 2008 2007
Avrets kostnad -23 596 -20 107
2008 ars tomtrattsavgalder omférhandlas
beloppsmassigt enligt foljande:
2009 1671
2010 2 027
2011 1328
2012 2127
2013 1995
2014 och senare 14 448

23 596
NOT 5
AVSKRIVNINGAR 2008 2007
Enligt plan per tillgang
Byggnader -60 555 -56 158
Markanlaggningar -420
Inventarier -2 251 -2 287
Summa avskrivningar
enligt plan per tillgang -63 226 -58 445
Enligt plan per funktion
Enligt plan per funktion
Fastighetskostnader -62 743 -57 817
Central adm och medlemsservice -483 -628
Summa avskrivningar
enligt plan per funktion -63 226 -58 445
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NOT 6

CENTRAL ADMINISTRATION

OCH MEDLEMSERVICE 2008 2007
Personalkostnader -12 857 -13 574
Ovriga kostnader -16 588 -15 819
Avskrivning inventarier -483 -628
Summa central administration

och medlemservice -29 928 -30 021
| summa évriga kostnader

ingar arvode till revisorer

enligt foljande:

Revision Ernst & Young 372 378
Konsultation 128 6
Fortroendevalda revisorer 32 30
NOT 7

ANSTALLDA OCH

PERSONALKOSTNADER 2008 2007
Medelantal anstallda 119 113
varav tjansteman

- kvinnor 23 19
- man 21 23
Summa 44 42
varav kollektivanstallda

- kvinnor 17 15
- man 58 56
Summa 75 71

Vid utgangen av 2008 bestod styrelsens ordinarie ledaméter av tre
kvinnor och sju man. Foretagsledningen bestod av tva kvinnor och

fyra man.

Sjukfranvaro 2008 (procent)

ALDERSINTERVALL KVINNOR MAN TOTALT
-49 6,8 2,7 4,1
50- 3,7 12,1 9,3
Samtliga 5,5 6,7 6,3
Av sjukfranvaron utgor 62 (64) procent mer an 60 dagars
sammanhangande franvaro.
Loner, andra ersattningar
och sociala kostnader

2008 2007
Loner och andra ersattningar 40 199 38 090
Sociala kostnader 16 546 17 186
- varav pensionskostnader 3320 3987
Av pensionskostnaderna avser
288 (296) tkr verkstallande direktor.
Loner och andra ersattningar
fordelade pa VD, styrelse, 6vriga
fortroendevalda samt 6vriga
anstallda

2008 2007
VD, styrelse, évriga fortroendevalda 1554 1409
Ovriga anstéllda 38 645 36 681

Till VD har utgatt |on pa totalt 1 084 tkr. Dessutom tillkommer

férmansvarde for foretagsbil. VD ar tillsvidareanstalld.

Uppsagningstiden ar 24 manader fran féreningens sida och 6
manader fran VDs sida. Pensionen berdknas enligt ITP-planen.



NOT 8
RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2008 2007
Ranteintakter 712 872
Ovriga finansiella intékter 171 134
Summa ranteintakter och

liknande resultatposter 883 1006
NOT 9

RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2008 2007
Rantekostnader fastighetslan -88 249 -75 761
Medlemsrantor -2 757 -1 867
Ovriga finansiella kostnader -79 -126
Summa rantekostnader och

liknande resultatposter -91 085 -77 754

Intékter och kostnader hanférliga till ranteswapar nettoredovisas

under rantekostnader.

NOT 10

BYGGNADER OCH MARK 2008 2007
Ingaende anskaffningsvérde 3813343 3811043
Arets investering 538 965
Overfort frén pagaende

ny- och ombyggnad 47134 1335
Utgaende anskaffningsvarde 3861015 3813 343
Ingdende avskrivningar -590 570 -534 412
Arets avskrivning -60 975 -56 158
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -651 545 -590 570
Summa utgaende bokfort varde 3209 470 3222773
- varav byggnad 3091775 3105078
- varav mark 117 695 117 695
Taxeringsvarden

Byggnader 3877 599 3766 286
Mark 2752 489 2728019
- varav tomtratter och arrenden 1709 246 1698 052
Taxeringsvarde, totalt 6 630 088 6 494 305
NOT 11

PAGAENDE NY- OCH

OMBYGGNADER 2008 2007
Ingdende anskaffningsvarde 268 531 111 748
Under dret nedlagda

kostnader 251 363 159 083
Fardigstallt, overfort

till byggnader och mark -47 134 -2 300
Utgaende anskaffningsvarde 472 760 268 531
Utgaende bokfért varde 472 760 268 531
Pagaende ny- och ombyggnads-

arbeten per fastighet

Kappseglingen 308 204 229 906
Ugglan 76 937 7 560
Marviken 47 984 2 458
Agendan 11822 2185
Karrtorp stamrenovering 9 597

|d6-Valdo stamrenovering 12 968
Ovriga fastigheter 18216 13 454
Summa pagaende ny- och

ombyggnadsarbeten 472 760 268 531

NOT 12

INVENTARIER 2008 2007
Ingaende anskaffningsvarde 30 680 30 899
Arets inkop 2510 1913
Forsaljningar och utrangeringar -2 468 -2 132
Utgaende anskaffningsvarden 30722 30 680
Ingdende avskrivningar -25 985 -25 545
Forsaljningar och

thrangeringar 2 389 1847
Arets avskrivning -2 251 -2 287
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -25 847 -25 985
Utgaende bokfért varde 4875 4695
NOT 13

AKTIER OCH ANDELAR 2008 2007
HBV 4 andelar 40 40
SABO Byggnadsforsakrings AB

90 st aktier a nom 1 000 kr 90 90
Andelar 130 130
NOT 14

LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2008 2007
Ingdende anskaffningsvarde 953 1007
Arets forandring -67 -54
Utgaende bokfért varde 886 953
NOT 15

OVRIGA FORDRINGAR 2008 2007
Kundfordringar 555 238
Medlemmars uttradeslan 9104 9 582
Moms kommande kvartal 1183 1021
Skattefordran 867
Ovriga kortfristiga fordringar 1115 589
Summa 6vriga fordringar 11 957 12 297
NOT 16

FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2008 2007
Rantebidrag 597 635
Forsakringskostnader 2 955 2 925
Tomtrattsavgalder 6 090 5 805
Ovrigt 1138 850
Summa forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 10 780 10 215
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52

NOT 17

EGET KAPITAL Medlemsinsats Upplatelseinsats Reservfond Dispositionsfond Arets resultat
Belopp vid drets ingang 624 840 139 795 45 746 446 641 60 754
Medlemmars insatssparande 18 098 3804
Vinstdisposition enl beslut av arets
féreningsstamma:
Avséttning till reservfond 3038 -3 038
Avsattning till dispositionsfond 56 236 -56 236
gtdelning -1480
Arets resultat 52 699
Belopp vid arets utgang 642 938 143 599 48 784 502 877 52 699
Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgang till 158 626 (149 858) tkr.
NOT 18 NOT 20
MEDLEMMARS MEDEL 2008 2007 OVRIGA SKULDER 2008 2007
Medlemmars medel mot- 86 800 84 192 Momsskuld 2184 1947
svaras av det sparande som Lagenhetsfond >15 ar 3620 3309
overstiger erforderlig medlems- Skatteskuld 452
insats. Beloppen ar fritt Ovrigt 2828 2514
disponibla for respektive medlem. P
Summa 6vriga skulder 9 084 7770
NOT 19
LANGFRISTIGA SKULDER 2008 2007 NOT 21
- UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Kontokrediter FORUTBETALDA INTAKTER 2008 2007
Beviljad kreditlimit 200 000 170 000 -
Outnyttjad del 77917 2170 000 Semesterloheskuld 4599 4 897
Sociala avgifter 2 603 2 664
Utnyttjat kreditbelopp 122 083 0 Rantekostnader 17179 20151
Forskottsbetalda hyror 42 538 37 568
Fastighetslan fran kreditinstitut Vatten 258 1324
Forfallotidpunkt 1-5 &r Ovriga upplupna kostnader 7167 5744
fr"ém balqnsdag ) 1 606 404 1385533 Summa upplupna kostnader
Fcirfallotldpunkt >5 ar och forutbetalda intékter 74344 72 348
fran balansdag 405 066 625 936
Summa fastighetslan
fran kreditinstitut 2011470 2011 469

Avtal om ranteswapar till ett nominellt belopp om 1 700 000 tkr

féreldg pa balansdagen. Marknadsvardet av ingangna avtal understeg
det nominella vardet med -64 510 (19 903) tkr, vilket skulle innebara

en motsvarande kostnad om samtliga ingangna avtal avslutas pa

balansdagen.
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BEGREPPSFORKLARINGAR

Aktivera — kostnadsfora

Att en utgift aktiveras innebar att den bokfors pa balansrakningens
tillgangssida eftersom den beddms ha ett varde under framtida
rakenskapsar. Ett exempel ar stérre ombyggnader som varaktigt

hojer byggnadens varde. En utgift som ska kostnadsféras bokfors pa
resultatrakningen eftersom den inte har ndgot varaktigt varde. Exempel
ar reparations- och underhallsatgarder som endast aterstéller en
byggnad till ursprungsskick.

Balansrakning

Beskriver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt, till
exempel 31/12. Pa tillgangssidan redovisas anskaffningsvardet av
foreningens egendom, i huvudsak fastigheter. Balansrakningens
andra sida visar hur tillgdngarna finansierats, det vill saga med lan
eller eget kapital. Eget kapital innebér att det ar medlemmarnas egna
pengar — det kan antingen vara inbetalda insatser (bosparande) eller
ackumulerade 6verskott fran verksamheten.

Disposition av arets resultat

Foreningsstdmman ska varje ar ta stallning till hur det gangna arets
resultat ska behandlas. SKBs stadgar och lagen om ekonomiska
foreningar sétter ramarna for hur detta far ske. En viss del ska till
exempel avsattas till reservfonden.

Dispositionsfond

Nettot av foreningens 6ver- och underskott efter avdrag for vinst-
utdelning och avsattningar till reservfond genom dren. Dispositionsfond
ar en del av féreningens fria egna kapital, vilket innebér att det forutom
att tacka forluster aven kan overforas till medlemmarna, antingen i form
av utdelning eller i form av sa kallad insatsemission.

Insats

Det finns tva typer av insats i SKB: Medlemsinsats som betalas av alla
medlemmar och upplatelseinsats som betalas av hyresmedlemmar, det
vill sdga de som hyr en SKB-ldgenhet.

Medlemsinsats

Medlemsinsatsen uppgar till 15 000 kronor, varav 10 000 kronor utgér
ett obligatoriskt bosparande och 5 000 kronor utdelning (insatsranta) pa
inbetald medlemsinsats.

Upplatelseinsats

For att fa hyra en SKB-ldgenhet ska en upplatelseinsats betalas.
Beloppets storlek varierar beroende pa dels lagenhetens storlek,
dels produktionsaret. Fér dem som under 2008 flyttade in i en
lagenhet byggd fére ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till 249
kronor per kvadratmeter. | ldgenheter byggda frén och med ar
2000 far upplatelseinsatsen uppga till maximalt 10 procent av
produktionskostnaden. For en trerumslagenhet kan detta betyda en
summa pa cirka 195 000 kronor.

Kassaflodesanalys

En specifikation av arets in- och utbetalningar. Nettot utgor
férandringen i likvida medel fran arets borjan till arets slut.

Medlemmars medel

Medlemmars medel ar pengar som kan disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken faststallda
referensrantan. Under 2008 var rantan pa medlemmars medel 3 procent
under forsta halvaret och 3,5 procent under andra halvaret.

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

Resultatrakning

Periodiserade intakter minus kostnader for en viss period, till exempel ett
ar. Att posterna ar periodiserade betyder att man beraknat hur mycket
av en utgift som beldper pa den aktuella perioden. Ett nytt hus betalas
till exempel nar man bygger det, men den periodiserade kostnaden blir
en arlig avskrivning under husets livslangd.

Ranteswap

Ett finansiellt instrument som innebar att avtal ingads med en bank om
ett "byte” av rantebetalningar vilka baseras pa ett fiktivt kapitalbelopp.
Med hjalp av rénteswapar kan laneportfoljens rantebindning andras
utan att villkoren for lanen behover férandras.

Vinstutdelning (insatsranta)

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital kallades detta
insatsranta. | praktiken utgérs utdelningen dven nu av en ranta pa
medlemsinsatsen. SKBs utdelning far maximalt uppga till referensrantan
—en officiell ranta som faststalls for ett halvar i taget — minus tre
procentenheter. Eftersom referensrantan 2008 lag pa 4 procent forsta
halvaret och 4,5 procent under andra, féreslas stamman besluta om
utdelning for 2008.
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FEMARSOVERSIKT

Resultatrakning, mkr

Hyresintakter
Ovriga intakter

Nettoomsattning

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Tomtrattsavgalder

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Driftnetto

Fastighetsavskrivningar

Bruttoresultat

Central administration och medlemsservice
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintékter och liknande resultatposter
Rantebidrag

Rantekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat

Balansrakning, mkr
Anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar
Summa tillgangar

Eget kapital

Medlemmars medel
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder och eget kapital

Ovriga uppgifter

Yta bostader per 31 december, kvm

Yta lokaler per 31 december, kvm
Fardigstallda fastigheters bokférda vérde, mkr

Fastighetslan, exklusive kontokredit
Avskrivningar totalt, mkr
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2008
507,3

19,4
526,8

-190,8
-70,8
-23,6
-11,3

230,2

-61,0

169,2

-29,9

139,3

0,9

3,6

-91,1

52,7

3688,1

45,8

37339

1390,9

86,8

2133,6

122,7

37339

484 310

45 372

3209,5

2011,5
63,2

2007 2006 2005
485,3 469,1 456,4
19,9 20,0 19,3
505,1 489,1 475,6
-181,4 -178,0 -174,8
-64,2 -55,5 -54,5
-20,1 -18,9 -18,0
-20,1 -23,9 -22,2
219,3 212,7 206,3
-56,2 -52,8 -50,5
163,2 159,9 155,7
-30,0 -31,0 -27,3
133,2 129,0 128,4
1,0 1,0 0,8

4,3 58 5,3
-77,8 -68,1 -71,2
60,8 67,7 63,3
34971 33949 3246,9
48,4 74,3 35,9
3545,5 3 469,2 3282,8
1317,8 1200,5 1076,5
84,2 83,3 83,4
2011,5 20354 1996,2
132,1 150,0 126,8

3 545,5 3 469,2 3282,8
484 310 474 471 459 033
45 372 44 048 43175
32228 3276,6 3 006,2
2011,5 2004,3 1996,2
58,4 55,2 52,6

2004
443,8
18,1
461,9

-175,2
52,7
17,2
22,4

194,4

-41,4

153,0

-26,1

126,9

1,0

4,8

-92,5

40,2

3106,6

41,5

3148,1

960,0

84,5

1984,9

118,7

3148,1

458 898

42 840

3054,2

1984,9
43,5



Nyckeltal

6a
6b

Lonsamhet

Fastigheternas direktavkastning, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %

Kapital och finansiering
Soliditet, %
Belaningsgrad bokférda fastighetsvarden, %

Investeringar i fastigheter, maskiner och inventarier, mkr

Riskbed6mning

Réntetackningsgrad, ggr

Justerad rantetackningsgrad, ggr

Rantebidragsexponering, %

Forvaltning

Ekonomisk vakansgrad bostader, %
Ekonomisk vakansgrad lokaler, %
Hyra bostader kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm
Driftkostnader, kr/kvm

Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr/kvm
Driftnetto, kr/kvm

Driftnetto inklusive rantebidrag, kr/kvm

Personal
Medelantal anstéllda
Personalomsattning, %

Sjukfranvaron, %

Ovriga uppgifter
Boende medlemmar
Koande medlemmar
Totalt antal medlemmar
Arsavgift per huvudmedlem, kr
Arsavgift familiemedlemskap, kr
Antal lagenheter
Omflyttning, % av antal Igh
Lagenhetsbyten totalt

darav externt

darav internt

Definitioner
Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfért vérde fardigstallda fastigheter.

Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Eget kapital och fondavsattningar i férhéllande till balansomslutningen.
Fastighetslan i procent av bokfort varde fastigheter.

6 a Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter dividerat med
summa rantekostnader och liknande resultatposter.

1
2

3
4
5

2008 2007 2006 2005
7,2 6,7 6,8 6,8
4,0 3,9 4,0 4,2
3,9 4,8 59 6,2

37,3 37,2 34,6 32,8
63 62 61 66
254 161 203 193
1,6 1,8 2,0 1,9
2,3 2,5 2,8 2,6
0,7 0,9 1,2 1.1
0,0 0,1 0,2 0,2
2,0 2,9 1.8 3,3
960 934 910 910
134 121 107 109
360 343 343 348
417 399 403 402
435 414 410 411
441 422 422 421
119 13 116 117

7 9 8 7

6,3 54 6,0 5,0

6 884 6 897 6789 6 540
74736 74284 73577 72 481
81620 81181 80 269 79 021
250 250 250 250
125 125 125 125
6976 6 976 6 853 6 637
15 13 13 12

47 42 61 45
25 26 39 23

22 16 22 22

6 b Samma som 6a men efter aterforande av avskrivningskostnaden.
7 Rantebidrag i procent av nettoomsattning.

8  Hyresbortfall for bostader i procent av total debiterad hyra.

9  Hyresbortfall for lokaler i procent av total debiterad hyra.

10 Genomsnittlig bostadhyra exklusive nyinflyttade fastigheter.

2004

6,5
4,2
4.4

30,5
64
98

1.4

19
1.0

0,2
53
887
105
349

401
387

397

118

6,0

6526
71197
77 723

250
125
6 635
13

71
40

31

11 Kostnads-/resultatpost dividerat med uthyrningsbar bostads- och lokalyta.
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FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Styrelsen foreslir foreningsstimman besluta a#¢ vinstutdelning dger rum med 7 711 144 kronor, samt azz 2 634 947 kronor
avsittes till reservfonden och 42 352 854 kronor till dispositionsfonden.

Stockholm den 2 mars 2009
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Bjérn Lindstaf Gun Sand Hikan Rugeland
vice ordfirdnde
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I Ogﬁfﬂ{; FIFPFT?
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Fredrik Carlsson Henrik Bromfil
verkstillande direktir

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den 5 mars 2009.

Ann Brostriém

st & Young AB
Magnus Fredmer
auktoriserad revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsférening,

kooperativ hyresrattsférening Org.nr 702001-1735

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt sty-
relsens och verkstillande direktorens forvaltning i Stockholms
Kooperativa Bostadsférening, kooperativ hyresrittsforening
for &r 2008. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som
har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
drsredovisningen. Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovis-
ningen och férvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hdg men inte absolut sikerhet forsikra oss om
att arsredovisningen inte innehdller visentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for
belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I
en revision ingar ocksd att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av
dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktdren gjort nir de upprittat
drsredovisningen samt att utvirdera den samlade informatio-
nen i drsredovisningen. Som underlag f6r vért uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och
forhillanden i foreningen for att kunna bedéma om néagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersictnings-

Ann Brostrom

?#./‘:‘. .- -'-' _. - -FF 1 .I .. }(
Erﬁs_t-& Young AB

skyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nagon sty-
relseledamot eller verkstillande direktdren pd annat sitt har
handlat i strid med lagen om kooperativ hyresritt, arsredo-
visningslagen eller féreningens stadgar. I enlighet med stad-
garnas paragraf 34 har vi granskat féreningens forsikrings-
skydd och funnit forsikringsskyddet tillfredsstillande. Vidare
i enlighet med paragraf 34 fir vi som vir mening uttala, att
de arvoden och évriga ersittningar, som utgdte till styrelsen,
hyresutskottet, valberedningen same till fullmiktige varit
skiliga. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vira
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av féreningens resultat
och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrékningen for foreningen, disponerar vins-
ten i foreningen enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktdren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 5 mars 2009
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ans Nord

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor
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HYRESUTSKOTTET

Hyresutskottet, nedan kallat HUS, har un-
der aret haft tio protokollférda samman-
triden. Dirutdver har ett antal informella
kontakter tagits mellan féretagsledningen
och utskottet. Diskussionen om hyres-
sittningsprinciperna har fortsatt och den
utvirderingsgrupp som tillsattes har lim-
nat sin rapport till fullmiktige. Rapporten
diskuterades pd fullmiktigedagen den 22
november. HUS var representerat med tva
ledaméter i utvirderingsgruppen.

HUS har fortlépande diskuterat hyror
och insatser i foreningen. Ett antal med-
lemmar har kontaktat utskottet med varie-
rande fragor kring hyrorna. Frigor kring
nyproduktion och dess kostnader, har ock-
sd intresserat ett antal medlemmar.

HUS har pd eget initiativ diskuterat
hyressittningen med och i enskilda kvar-
ter, denna inbjudan till kommunikation
i kvarteren foll dock inte sirskilt vil ut.
Endast omridena, Hisselby, Ostermalm/
Girdet, Vasastan och Norrmalm visade in-
tresse f6r moéten med HUS. Kommunika-
tionen mellan medlemmar och utskottet
har inte varit lika intensiv som tidigare ar.
HUS vilkomnar ett 8kat engagemang frin
medlemmarna.

HUS har diskuterat med styrelsen kring
bosparande nivéer och medlemsavgifter
for kdande, med avseende pd den stora in-
vesteringsportfolj SKB har arbetat upp och
hur den ska finansieras.

SKBs"arsredovisning 2008
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HUS har deltagit i och/eller behandlat
*  Hyressamrid f6r nyproduktion i

Arsta, Abrahamsberg och Sundbyberg

*  Motioner som ror hyressittning infor
foreningsstimman 2008

*  Styrelseinternat 16-17 oktober 2008

*  Budgetgenomgang infor hyressamra-
det i november/december

*  Sjilvforvaltning i fyrfamiljsvillor

Arets hyressamrad dgde rum i en turbu-
lent ekonomisk samhillskris vilket férsva-
rade samradets arbete, med avseende pa de
ckonomiska férutsittningarna for 2009.
Hyrorna differentierades i likhet med ti-
digare ar s att innerstadslidgenheterna fick
en ndgot hogre hojning 4n yrterstaden.
Detta grundar sig bland annat pd koti-
derna, intresseanmilningar vid uthyrning,
geografiska liget och existerande hyresni-
véer. Arets hyreshojning blev i genomsnitt
2,5 procent.

Tor-Bjorn Willberg
Ordforande i hyresutskottet



KARTA OVER SKBs FASTIGHETER

OSKBs FASTIGHETER O PAGAENDE PROJEKT
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FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

Innerstaden

Vasastaden

Motorn 5 Vasterasgatan 2

Motorn 6 Vasterdsgatan 4,
Vastmannagatan 96

Motorn 1 Vastmannagatan 98 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
Vasterasgatan 6

Bélgen 4 Vdastmannagatan 105 A-B
Vastmannagatan 107 A-B

Bélgen 5 Vasterasgatan 8 och 10A-F

Balgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B

Bdlgen 8 S:t Eriksgatan 130 A-C

Assjan 11 S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Munin 19 Vanadisvdgen 8-10 och 8 A
Hagagatan 42

Vale 28 Hagagatan 34-36

Gloden 4 S:t Eriksgatan 111
Halsingegatan 39-41
Hudiksvallsgatan 1

Gloden 3 Hudiksvallsgatan 3-7

Gévlegatan 8

Grundlaggaren 24

Dobelnsgatan 38 A-D

Kungsholmenl/Lilla Essingen

Segelbaten 3

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Koksflakten 2 Primusgatan 57-59 och 65-67

Basaren 1 Hantverkargatan 71-73 (lokaler

Baltzar von Platens gata 12 (lokaler)

Norra Djurgarden
Brunbaret 1 Brunbarsvagen 2-8,

Ruddammsbacken 41-45

Ladugardsgardet
Stangkusken 3 Avrtillerigatan 91-99,

Strindbergsgatan 29

Kampementsbacken 2 Kampementsgatan 26-30

Kampementsbacken 3 Kampementsgatan 32-38

Sédermalm

Ryssjan 13 Metargatan 16-24

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

Ryssjan 16 Blecktornsstigen 18-20

Kartan 2 Raggatan 1-3

Kartan 1 Havregatan 2-4

Skalan 1 Réggatan 2-4
Ringvagen 93

Ragen 1 Ringvdgen 76-78

Axet 1 Ringvagen 72-74

Riset 6 Tengdahlsgatan 22

Kroken 23 Bohusgatan 11-13
Gotgatan 107 A-B

Bjalken 26 Brannkyrkagatan 94-100

Segelbaten 2

Inedalsgatan 10

Grubbens gata 12

Bergsfallet 22

Bergsgatan 61

Olof Gjodings gata 4

Goken 39 Baltzar von Platens gata 9-15
Traslottet 3 Runiusgatan 2-8
Traslottet 4 Runiusgatan 10-16

Rélambsvagen 36

Kartagos Backe 4

Olof Gjodings gata 1-11

Hantverkargatan 66 och 70-72

Bergsgatan 63

Malarpirater 3

Snoilskyvagen 2-8

Stagneliusvagen 51

Malarpirater 2

Orvar Odds vag 1-7

Stagneliusvagen 53

Solsangen 1

Hedbornsstigen 1

Stagneliusvdagen 29

Solsangen 2

Stagneliusvagen 27

Solsangen 3

Stagneliusvagen 25

Signallyktan 3

Wennerbergsgatan 3-7

Parontradet 10

Pilgatan 9

Tegelpramen 1

Kungsholms Strand 113-119

Angstrémsgatan 1-7

Inedalsgatan 24
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Timmermannen 10

Bondegatan 15

Timmermannen 14

Bondegatan 17 och 17 A

Timmermannen 26

Aségatan 138

Tappan 3

Ostgotagatan 61-63

Bondesonen Storre 20

Nytorget 1 (daghem)

Bondesonen Storre 22

Renstiernas gata 36-40

Nytorget 11

Mjarden 2

Mijardgrand 1-3

Tullgérdsgatan 24-36

Hammarby Sjéstad

Maltet 1

Hammarby Allé 80-92

Maltgatan 1-13

Korphoppsgatan 1-9

Kappseglingen 1

Hammarby Allé 81-87

Konvojgatan 4-6

Hammarby Terrass 24-26

Heliosgatan 33-37

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

Besmansvagen 13-21

Bjorkhagen

Norrskenet 1

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Rimfrosten 1

Lyckebyvagen 6-12,

Markpundet 3 Besmansvagen 23-27 Karlskronavagen 7-9
Markpundet 2 Besmansvagen 29-33 Isskorpan 1 Lyckebyvagen 1-7
Markpundet 1 Fredrikslundsvagen 6-8

Lasten 10 Besmansvagen 30-34 Karrtorp

Lasten 9 Besmansvagen 36-38 Hogbonden 2 Tylogrand 5-11

Lasten 8 Besmansvagen 40-42 Bjuroklubb 1 Tylégrénd 8-26

Lasten 7 Besmansvagen 44-46 Hogbonden 1 Tylogrand 1-3,

Lasten 6 Besmansvagen 48-50 Holmdégaddsvagen 18
Alligatorn 1 Grénviksvagen 107-115 och 119-125 Bjurdklubb 2 Tylogrénd 2-6

Slandtrissan 2 Mojbrovagen 10-16 Holmdgadd 1 Holmdgaddsvagen 15-25
Lillsjonas 3 Drottningholmsvagen 318-324 (huvudkontor mm)
Lillsjonas 4 Sunnanstigen 3-5 och 9 Gréndal

Hemslojdsvagen 4-14

Galjonsbilden 27

Matrosbacken 9-13

Tensta, Husby, Spanga

Jungmansgrand 3

Galjonsbilden 29

Matrosbacken 1-7

Dyvinge 1 Dyvingegrand 1-23, 6-16 Sjébjérnsvagen 17
Jaringe 1 Jaringegrand 5-23 Bommen 9 Sjobjornsvagen 70-76
Drevinge 1 Follingebacken 9-39 Blocket 31 Matrosbacken 8-12
Balinge 1 Follingebacken 6-8 (garage) Utkiksbacken 19
Dovre 1 Dovregatan 2-24 Taljan 28 Utkiksbacken 18-20
Hans 4 Akantsgrand 11 Taljan 31 Sjobjornsvagen 33-35
Hjalmvid 41 Karebacken 2 Mesanen 1 Matrosbacken 22-28
Hasselby, Vallingby Farsta

Fiallnejlikan 4 Alvdalsvagen 7-69 Blido 2 Boforsgatan 11-15, 19-23 och 27
Skogsalmen 2 Granskogsvéagen 4-50 1d6 3 Ostmarksgatan 30-52
Hésselby Villast, 19:6  Granskogsvdgen 2 (parkering) Valdé 5 Ostmarksgatan 33-69
Karrliljan 2 Alvdalsvagen 4-18 Blido 3 Boforsgatan 4
Karrliljan 3 Alvdalsvagen 20-40

Bergsglimmen 1 Alvdalsvagen 1-5 (parkeringshus, varmecentral) Fruéngen

Baggangen 2 Astrakangatan 9-15 Filthatten 1 Elsa Borgs gata 2-8,

Angshavren 6

Angshavrebacken 4-6

Frudngsgatan 1-35

Vinsta 9:4 Packstensgrand 19 (verkstad, forrad) Stadrocken 3 Agnes Lagerstedts gata 2-6,
Frudngsgatan 6-12,

. Fredrika Bremers gata 62-64
SOd ero rt Kraghandsken 4 Jenny Linds gata 20-30
Arsta
Tamnaren 1 Erkenskroken 2-10 Bredé’mg
Tamnaren 2 Erkenskroken 12-18 Sigbardiorden 1 Lilla Sallskapets vag 4-46
Témnaren 3 Erkenskroken 20-24 Sigbardiorden 2 Lilla Sallskapets vag 48-88
Tamnaren 5 Erkenskroken 26-30
Erken 1 Erkenskroken 17-19 Vérberg
Erken 2 Erkenskroken 21-23 Farholmen 1 Duvholmsgrand 2-26
Erken 3 Erkenskroken 25-27 Bredholmen 1 Duvholmsgrénd 32-56
Ekoln 2 Erkenskroken 1-11
Ekoln 1 Erkenskroken 13-15 1] .

Tisaren 1 Orrfjardsgrand 3-7 OV”g a ko mmuner
Arsta 1:3 Orrfjardsgrand (parkering) Botkyrka

Skarpbrunna 1

Skarpbrunnavagen 21-37

Tyres6
Gulmaran 1

Lupingrénd 1-29 och 2-20
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FASTIGHETSFORTECKNING

Hyresniva 2009-01-01  Bostader Lagenhetsspecifikation

Antal  Hyra/kvm  Totalyta -1 rok 2 rok 3 rok 4rok 5+ rok
Innerstaden
Vasastaden
Motorn-Vingen-Balgen 287 906 18784 75 112 71 27 2
Assjan 46 919 2 358 26 20
Munin 60 968 3253 32 22 3 2 1
Vale 39 939 2588 13 13 12 1
Gloden 164 975 8241 100 51 11 2
Grundldggaren 80 1016 6724 24 24 24 8
Kungsholmen/Lilla Essingen
Segelbaten 48 851 3559 9 6 24 9
Bergsfallet 37 979 2071 21 13 2 1
Goken 138 1043 6 463 96 29 1 1 1
Traslottet 145 986 7711 102 32 2 9
Kartagos Backe 94 1031 5422 48 40 3 3
Malarpirater 141 1087 6573 112 27 2
Solsangen 128 1049 6394 92 36
Signallyktan 78 1041 4209 6 60 12
Parontradet 29 906 2 367 3 10 10 2
Tegelpramen 120 1422 9733 10 36 50 20
Basaren
Koksflakten 81 1523 6 257 10 20 15 34 2
Ladugardsgardet
Stangkusken 137 926 10 954 19 52 57 2 7
Kampementsbacken 160 894 14 351 32 81 31 16
Norra Djurgarden
Brunbaret 132 1165 12123 2 51 22 41 16
Sédermalm
Ryssjan 13 48 877 2 637 24 18 6
Ryssjan 15, 16 160 953 7 609 134 25 1
Kartan-Skalan 204 1043 9 509 164 33 6 1
Ragen-Axet 116 1031 6334 48 48 20
Riset 14 1012 995 2 12
Kroken 57 898 4084 5 1 30 1
Bjalken 78 933 5585 18 12 34 11 3
Timmermannen 14 19 974 1261 12 7
Timmermannen 10, 26 39 1002 3411 1 14 14
Tappan 50 1010 4156 17 14 18 1
Bondesonen Storre 20, 22 43 1115 3786 1 12 17 9 4
Mjéarden 152 1206 12 046 2 44 68 30
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1343 15438 2 99 62 51 2
Kappseglingen* 123 1462 10 057 46 36 35 6

Maltet, Hammarby Sjoéstad




Lokaler

Garage P-pl Byggnadsar/  Ombygg- Anskaffningsvarde Bokfort Taxerings-

Antal Totyta Antal Antal Forvarvsar nadsar mark***  byggnad, tkr  varde, tkr  varde, tkr
92 2451 1917-25  1977-81 12 266 45 995 37 476 307 679
8 619 1925 1984-85 4263 7 835 9470 42 617
3 55 8 1926  1985-86 7 067 17 791 20 841 54 305
3 126 1926  1986-87 3250 15 256 15130 42 400
22 1210 1927-28  1984-86 9 875 34011 34310 138 190
9 1130 58 1981-83 52 438 40 151 130 800
17 311 1919-21 1975-77 1740 6 494 4889 51483
3 22 1928  1989-90 2 750 18 199 16 748 33200
13 845 1930  1988-89 9 362 54 734 53015 116 880
16 544 1931-32 1986-87 7 334 47 018 44 547 118 484
6 189 5 1933 1993 4748 37 838 35532 91 000
15 742 1935-36  1991-92 7 286 51 142 45748 110759
10 543 1937-38 1995 9793 22 768 27 196 100 292
10 281 4 1943-44 1996 1065 23619 20198 64 126
1 2 1932/1982 1987-88 2997 16 021 14 690 36 200
10 209 47 1996-97 139 350 119 866 209 754
19 2 325 1934/1988 1994 27 677 10 906 30 800
10 688 34 8 2004 130439 121 662 140 858
24 1438 1950-52 1997 3819 48 709 43011 204 238
18 1225 53 72 1961-63 27 706 20622 245 867
14 335 59 1990-92 181 107 152 735 235 005
10 277 7 1927  1974-75 1019 4424 3500 40614
19 745 1 1927-29  1983-85 6 360 25955 24058 119 831
10 481 1931-33 1988-90 10 264 75 376 69 263 162 276
12 871 1938-39  1992-94 5713 47 089 43853 112793
1 9 1970-71 6 871 5783 14 400
22 1088 39 1971-73 13 000 8631 70 877
14 826 53 1972-73 16 347 11473 90 748
3 434 1883/1977 1982-83 8 554 5533 21371
5 90 21 1981 23300 17778 55107
7 1025 26 1982-83 34937 25295 78 400
10 840 15 1988-90 61997 51 597 66 951
14 242 47 1993-94 138976 117 128 230947
8 763 88 2006 318 038 306 323 367 436
18 1082 49 2007 308 204 302 919 246 320

Kappseglingen,
Hammarby Sjostad
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Fastighetsforteckning fortsattning

Hyresniva 2009-01-01  Bostader Lagenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm  Totalyta —1rok 2 rok 3 rok 4 rok 5+ rok
Vasterort
Bromma
Svetsaren 62 852 5127 1 19 16 22 4
Markpundet 114 936 5472 114
Lasten 66 944 3372 54 12
Lillsjonas 3, 4 11 1084 9775 5 39 18 26 23
Alligatorn 110 1013 9775 3 19 37 45 6
Slandtrissan 16 1037 1084 8 4 4
Tensta/Husby/Spanga
Dyvinge 110 740 9164 26 66 18
Jaringe 66 742 5523 3 18 21 21 3
Drevinge-Bélinge 147 747 12 165 36 81 24 6
Dovre 173 898 15 459 20 58 20 52 23
Hans-Hjalmvid 8 1031 542 4 2 2
Hasselby
. Skogsalmen m fl 310 918 22 107 13 173 86 24 14
Dyvinge, Tensta Angshavren 8 1000 542 4 2 2
Baggangen 120 1132 6 563 30 60 15 15
Vinsta 9:4
Soéderort
Arsta
Tamnaren, Erken, Ekoln 188 997 10 193 44 124 20
Tisaren 39 1078 3531 11 14 1 3
Bjoérkhagen 152 1006 9670 3 86 39 24
Kéarrtorp** 155 806 9412 20 68 54 13
Grondal 250 987 20 889 3 69 71 77 30
Farsta
Blid6 2 127 761 8858 3 24 88 12
|d6-Valdo 185 869 13270 19 38 109 16 3
Blido 3 39 1029 3217 3 13 8 13 2
Fruangen
Filthatten 164 895 10 058 32 78 45 6 3
Stadrocken 71 1005 5 690 10 23 15 23
Kraghandsken 67 1011 5689 6 19 14 24 4
Bredidng 279 809 21943 26 51 161 38 3
Varberg 164 768 12911 11 35 77 35 6
Botkyrka
Skarpbrunna 153 769 10 490 9 49 79 12 4
Tyreso
Gulmaran 59 1253 4799 4 8 16 16 15
Summa 6 976 986 484310 1442 2404 1929 963 238

Varav kategorildgenheter:

Hasselby, handikapplgh 7 577 5 2
Hasselby, pensionarsigh 8 504 8
Hasselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 6
Skarpbrunna, Botkyrka Dovre, gruppboende 10 744 9 1
Stadrocken, gruppboende 5 297 5
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
Gulmaran gruppboende 6 340 2 4
Summa 59 4 055 39 18 2

Mming 2008
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Lokaler

Garage P-pl Byggnadsar/  Ombygg- Anskaffningsvarde Bokfort Taxerings-
Antal Totyta Antal Antal Forvarvsar nadsar mark*** byggnad, tkr  varde, tkr  varde, tkr
15 249 59 6 1978-79 4 659 20 241 17 885 59 945
16 268 9 1939-43 1998 33072 27727 66 632
" 165 4 1942-43 1998 31822 27 080 40 786
37 7 043 40 104 1990-92 308 709 258 372 210 123
16 761 33 53 1987-88 98 230 81663 125 866
14 1988 12 699 10 647 14 478
28 649 83 1968-69 21030 15767 40 674
21 546 57 1968-69 10427 7 466 25063
19 336 2 115 1969-70 21181 14 887 54 310
25 1 607 64 63 1988-90 189 965 158 181 150 436
8 1988 6 349 5324 5495
23 1717 49 159 1982-85 174 490 142 137 216 426
8 1988 6 349 5324 5464
8 468 3 1958/2000 2001 135 820 122 831 63421
2 750 1963 arrende 140 1398
18 333 3 30 1945-47 1999-2000 106 921 89 320 123903
6 95 24 1991-92 53139 44763 46 800
23 839 19 33 1947-49 2002 69 279 59 862 116 032
36 898 9 10 1950-52 13 057 7 866 92 856
16 760 77 7 1983-85 157 910 128 165 241727 Karrtorp
6 176 22 28 1958-59 12 494 8759 64 385
18 577 20 102 1959-61 58 153 50 863 99 194
6 191 32 37 1991-92 60 498 50770 32 313
23 561 18 59 1955-57 1996 37 651 30671 96 256
18 207 47 1988-89 76 978 64 431 65 384
11 127 67 1989-91 64 034 53823 66 304
30 1046 254 1963-66 47 104 34 522 125943
12 210 6 219 1973-75 17 023 11574 49 620
3 61 59 2002 2 065 80 247 76 164 45 598
946 45372 1100 1876 117 695 4041385 3507955 6601815

*Totalt anskaffningsvarde ar ej faststallt annu. Bokfort varde ingar under pagaende ny- och ombyggnad.
**Hyresniva justeras lopande (efter fardigstallande av stambyte).
***Avsaknaden av vdrde innebar att marken innehas med tomtratt.

Gulmaran, Tyresd
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FORTROENDEVALDA

FULLMAKTIGE FOR HYRESMEDLEMMAR
Norra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstamman 2009

Férvaltningsenheter
Motorn-Vingen-Balgen

Segelbaten
Svetsaren
Assjan

Munin

Vale

Gloden
Bergsfallet-Parontradet
Goken
Traslottet
Kartagos Backe
Malarpirater
Solsdngen
Markpundet
Lasten
Signallyktan
Stangkusken
Kampementsbacken
Dyvinge
Jaringe
Drevinge
Grundlaggaren
Hasselby

Alligatorn
Fyrfamiljsvillor
Dovre
Lillsjonas
Brunbéret
Tegelpramen
Bdggangen
Koksflakten

Antal
medl.Ilgh

287

48
62
46
60
39
164
65
138
145
94
141
128
114
66
78
137
160
108
66
147
80
290

110

32
163
105
132
114
120

81

Ledaméter

Britt Sundh
Christina Bjorklund
Lars Lingvall
Torbjorn Back
Jonny Rundberg
Ulla Jormin
Marianne Lundqvist
Cecilia Lundin
Marianne Lindgren
Lars-Erik Cederholm
Karin Nyqvist
Birgitta Tejemark
Berit Henriksson
Katarina Staaf
Inga-Britt Carakitsos
Barbro Norgren Forsberg
Eva Knutsson

Hans Soderlundh
Eila Friberg

Monika Mattsson
Dag Holmberg
Birgit Thorstein Jacobsson
Anders Syrén
Donald Monvall
Holger Ekstrém
Peter Knutsson
Kristina Hanstrom
Victor Duran

Asa Enroth

Anders Hidmark
Inger Larsson
Mattias Ahlgvist
Anders Hansén

Suppleanter
Hakan Hellgvist
Stefan Back
Kenneth Moller
Goran Hjelm
Gunnar Lundkvist
Lars Wernersson
Klas Hyllander

Eva Backhammar
Jeanette Henrysson
Kerstin Eldtjarn
Berny Olsson
Dagmar Mauritzon
Inger Ostman

Aina Rosenius

Eva Billeryd

Marie Nedinge
Gun-Britt Rydgren
Carl-Erik Stawstrom
Mikael Moller
Werner Schaden
Lina Christensson
Sten Haase
Katarina Dahlin
Liselotte Jenneholm
Maria Goude

Kai Ulfstedt Jakel
Marit Dravnieks
Susanne Pettersson
Yvonne Sundstrom

Sodra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstamman 2010

Ryssjan
Kartan-Skalan

Ragen-Axet
Arsta

Bjorkhagen
Karrtorp
Filthatten
Blido
|d6-Valdo
Bredang

Varberg
Riset-Kroken
Bjalken
Skarpbrunna
Timmermannen
Tappan
Grondal

Stadrocken-Kraghandsken
Bondesonen Storre
Mjarden

Gulmaran

Maltet

Kappseglingen

* Forvaltningsenheter med fler an 200 lagenheter har tva fullmaktigeledaméter och tva suppleanter
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208

204

116
227

152
155
164
166
185
279

164
71
78

153
58
50

250

127
43
152
53
216

123

Maria Winberg

Ann Eriksson

Hans G Johansson
Lars Ingvald

Christer Liljegren
Ann-Christine Nilsson
Christer Eklund

Anne-Charlotte Franzén-Edgren

Bo-Inge Sandegarn
Maj-Britt Bothén
Lena Andersson
Monika Larsson
Inger Ljung

Hakan Brodén
Henrik Lindberg
Christer Kvarne
Urban Lasson
Gunnel Widlund
Lolita Ray
Maj-Britt Westford
Christina Svenling-Adriansson
Eva Edling

Anette Elghorn
Maud Lindgren
Goran Johansson
Carl-Eric Nyberg
Mats Olsson

Ulla Sjodahl
Birgitta Larsson

Annika Widmark
Ann-Louise Nilsson
Berit Rylander
Marianne Palmér
Jan Eriksson
Helena Norell
Goran Westerberg
Christer Behnke
Inga Nilsson
Maud Eberson
Lars Martensson
Leif Eriksson
Torbjorn Samland
Sara Fréberg
Bjorn Gavelin
Christer Lind

Ulla Knutsson
Annelie Renstrom
Rita Holm

Inger Savelid
Goran Arnell

Lars Edwards
Birgit Carlsson
Susanne Oquist
Agneta Sundberg
Hardy Holmberg

Roger Malmstrém
Maria Svalfors



FULLMAKTIGE FOR KOANDE MEDLEMMAR

Valda till och med den ordinarie féreningsstdmman 2009

Ledamdéter

Ragnar von Malmborg
Paivi Soderlundh
Matts Eriksson

Stefan Hovmark

Birgit Lidman

Lennart Blekemo

Bo Norrbom

Katarina Annersjo
Sture Berggren

Helge Edegran

Henry Lundberg

Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Ingemar Ablom

Hakan Nord

Klas Alm

Bengt-Goran Lowenthal

Ledaméter

Zoran Celper
Ragnar Forsén

Asa Andersson
Christian Borgstrém
Bjorn Landberg
Helmi Kohler

Viva Sj6lund

Carl Henric Bramelid
Ulla Lindgren

Edvin Incitis

Guliz Holago
Georg Lagerberg
Gunnel Tollmar
Jan-Ake Andersson
Monica Saxius
Marja Hillerstrém
Anders Samuelsson

Suppleanter
Solveig Jansson
Lars Axelsson
Anna Lenngren
UIf Géransson
Stig Stahre
Gustaf Edgren
Emma Valenzuela
Bo Sjoblom
Patrizia Granzin
Asa Janlov
Carl-Johan Svennewall
Pia Lassfolk

UIf Gyllander
Maino Ohrn
Peder Lejdstrom
Erik Gjotterberg
Bengt Persson

Suppleanter
Helena Rosander
Irene Wennemo
Lena Ohman

Bertil Nyman

Ake Mezan

Greta Smedje
Bjorn Emil Jonsson
Markus Widborg
Mikael Igelstrom
Ulf Bergstrom
Gunilla Persson
Hékan Blomdahl
Bjorn Olofsson
Marianne Ohlin
Kristina Ossmer Olofsson
Kerstin Wellton
Andreas Bergsten

AnnChristin Fredriksson Goran Rodin Tomas Rudal Anders Lorentzon
Anders Barka Svante Jansson Lennart Sjostal vakant

Agneta Cornelius - Meta Majlund vakant
Fullmaktige for boende 62

Fullmaktige for koande 40

Totalt antal fullmaktige 102

VALBEREDNING HYRESUTSKOTT

Vald till och med féreningsstémman 2009

boende suppleanter

Dag Holmberg

Christina Svenling-Adriansson
Lars Cederholm

boende ledaméter
Hans Soderlundh, ordférande
Maud Lindgren, sekreterare

kéande suppleant
Asa Janlev

kéande ledamdéter
Carl Henric Bramelid
Bertil Nyman

Valda till och med féreningsstdmman 2009

boende ledaméter boende suppleant
Tor-Bjorn Willberg, ordférande  Eila Friberg
Anne-Christine Viljanen, vice ordf

Mattias Ahlqvist

kéande ledamot
Teresa Melin

kéande suppleant
Edvin Incitis

Valda till och med féreningsstamman 2010
boende ledaméter boende suppleanter
Jonas Gustavsson, sekreterare Christer Eklund

Anne-Charlotte Franzén-Edgren Lars Lindholm

kéande ledamot
Monica Hallberg

SKBs arsredovisning 2008
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STYRELSE Vald till och

med ordinarie

Ledamdéter stdmma ar Utsedd av
Goran Langsved, ordférande 2009 Fullméktige
Gun Sandgquist, vice ordférande 2010 Fullméktige
Bjorn Lindstaf 2009 Fullméktige
Hakan Rugeland 2010 Fullméktige
Staffan Elmgren 2009 Fullmaktige
Mats Jonsson 2009 Fullmaktige
Linda Kynning 2010 Fullmaktige

Henrik Bromfalt, verkstallande direktor —
Fredrik Carlsson, arbetstagarrepr. -

forbund
Susanne Schliberg, arbetstagarrepr. - Unionen
Suppleanter
Johan Odmark 2009 Fullmaktige
Lars Carlsson 2010 Fullmaktige
Karin Oldegard Ljunggren 2010 Fullmaktige
Lena Sjorling Kron, arbetstagarrepr. -

forbund
Birgitta Lundqyist, arbetstagarrepr. - Unionen
Styrelsens arbetsutskott
Gun Sandquist, ordférande
Hakan Rugeland, ledamot
Henrik Bromfalt, verkstallande direktor
REVISORER Vald till och

med ordinarie
Ordinarie stdmma &r Utsedd av
Ernst & Young 2009 Fullméktige
Ann Brostrém 2009 Fullmaktige
Hans Nord, Stockholms stad - Stadsbyggnads-
namnden

Suppleanter
Ernst & Young 2009 Fullmaktige
Martin Albrecht 2009 Fullmaktige

VERKSTALLANDE LEDNING

Fran vénster:

Kenneth Jansson, marknadschef
Henrik Bromfalt, VD

Ingela Lundberg Erik, personalchef
Maria Johem, ekonomichef

Claes Gothman, forvaltningschef
Bo Andersson, teknisk chef

e
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Fastighetsanstalldas

Fastighetsanstélldas

Goran Langsved
ordférande vice ordférande
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Grafisk produktion: SABO Kommunikation
Foto omslag: framsida; Sture Ekendahl, baksida; Ragna Herrgard (bild 1 och 5), Roger Tjernstrém, Sture Ekendahl, Géran Wallin
Tryck: 08Tryck, Bromma 2009
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