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KARTA OVER SKBs FASTIGHETER

OSKBs FASTIGHETER O PAGAENDE PROJEKT O PLANERADE PROJEKT
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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 upplara ligenheterna med hyresritt till
sina medlemmar. Foreningen ir politiskt
obunden och 8ppen fér privatpersoner.

Vid arsskiftet 2009/2010 uppgick anta-
let medlemmar till 82 546.

Foreningen, som bildades 1916, Zger
och forvaltar 7 054 ligenheter. Ligenhe-
terna upplats med kooperativ hyresritt — en
specialform av hyresritt. For att hyra en 13-
genhet hos SKB skall en insats/deposition
erliggas, vilken dterbetalas vid avilyttning.
Ligenheterna kan inte kopas eller siljas.

Nettoomsattning, mkr 547
Driftnetto, mkr 235
Arets resultat, mkr 65
Eget kapital, mkr 1501
Balansomslutning, mkr 4020
Investeringar, mkr 349
Avkastning pa totalt kapital, % 3,7
Justerad rantetackningsgrad, ggr 2,6
Synlig soliditet, % 37
Antalet anstallda per 31/12 122
Antal medlemmar, 1000-tal 83
Antal lagenheter 7 054

Ar 2009 i korthet

*  Nettoomsittning 547 mkr
o Arets resultat 65 mkr
*  Balansomslutning 4 020 mkr

*  Byggstart av 59 ligenheter i kvarteret Glottran (Arsta), 103 ligenheter i kvarteret Lustgirden (Stadshagen)

Formedling av lagenheterna sker enligt tur-
ordningsprincipen.

Fastighetsbestindet totalt
535 978 kvadratmeter uthyrningsbar yta,
varav 490 546 kvadratmeter bostider och
45 432 kvadratmeter lokaler. Merparten av
fastigheterna ir beligna i Stockholms stad.
En fastighet finns i Botkyrka kommun,
en i Tyres6 kommun och 2009 tillkom en
fastighet i Sundbybergs kommun. Ungefir
hilften av bostiderna finns i Stockholms
innerstad och hilften i férorterna. Hilften
finns norr om Slussen och hilften séder

omfattar

om

SKB hade 122 anstillda vid 2009 irs ut-
gang.

“oos | oy |06 | aws |
527 505 489 476

230 219 213 206
53 61 68 63
1391 1318 1201 1076
3734 3546 3469 3283
254 161 203 193
4,0 3,9 4,0 4,2
2,3 2,5 2,8 2,6
37 37 35 33
121 114 115 118
82 81 80 79

6 976 6 976 6 853 6 637

och 70 ligenheter i kvarteret Johannelund (Solna)
*  Stamrenovering har slutforts i Kirrtorp och pabérjats i kvarteret Blido 2 (Farsta)

Utblick ar 2010
*  Ofdrindrad hyra i SKBs fastigheter

*  Byggstart for kvarteret Muraren i Tiby (68 ligenheter)
*  Slutférande av stamrenovering i kvarteret Blid 2 i Farsta
*  DPabérjande av stambyte i kvarteret Sigbardiorden i Breding



ORDFORANDEN HAR ORDET

nledningen av verksamhetsiret 2009

var mycket orolig. Turbulensen inom

den globala finansmarknaden var to-

tal, vilket bland annat skapade stor
osikerhet pa den svenska bostads- och fastig-
hetsmarknaden. En viktig friga for oss med-
lemmar i SKB var hur krisen skulle drabba
foreningens ekonomi och verksamhet, nu
och i framtiden. Skulle bankerna iven fort-
sittningsvis betrakta SKB som en bra och
solid kund, eller? Och vart skulle rintenivin
ta vigen?

Nu nir vi har facit i hand f6r aret som gatt
kan vi konstatera att SKB klarat ekonomi
och verksamhet p3 ett bra sitt och att nypro-
duktionen har kunnat fortsitta som plane-
rat. Snarast 4r det sd att den laga rintan och
lagre byggkostnader har forbittrat villkoren
for nyproduktionen. Och bankerna har ett
orubbat fértroende for foreningen och dess
verksamhet. SKBs ekonomi ir robust.

Resultatet for 2009 uppgar dill drygt 65
mkr och ir i huvudsak en f6ljd av den his-
toriskt ldga rintenivin. Mot bakgrund av
foreningens goda ekonomi blir det heller
ingen hyreshdjning 2010. Den positiva eko-
nomiska utvecklingen inom SKB under en
foljd av &r innebir i sin tur att hyrorna har
kunnat hillas oférindrade under sex av de
senaste elva dren.

En viktig uppgift for foreningen ir gi-
vetvis att tillgodose medlemmarnas behov
av vettiga och bra bostider. Vid arsskiftet
09/10 passerades grinsen 7 000 ligenheter.
Nyproduktionen ligger pa en forsvarbar niva
och projekten genomférs som planerat. Un-
der sommaren pagick samtidigt sex nybygg-
nadsprojekt; Marviken i Arsta (28 lagenhe-
ter), Ugglan i Sundbyberg (50 ligenheter),
Agendan i Abrahamsberg (28 ligenheter),
Lustgirden pd Kungsholmen (103 ligen-
heter), Johannelund i Frosunda, Solna (70 ligenheter) samt
Glottran i Arsta (59 ligenheter). Det blir totalt 338 ligenhe-
ter. Projekteringen i kvarteret Muraren i Viggbyholm (Tiby)
har pabérjats med planerad byggstart sommaren 2010. I den
nu aktuella projektportféljen finns cirka 600 ligenheter. En
mycket viktig uppgift for styrelsen ir att projektdlistan fylls pa
kontinuerligt for att klara de framtida bostadsbehoven inom
foreningen.

Aven upprustningen av det nagot ildre bestindet har fort-
satt. Stamrenoveringen i Kirrtorp (155 ligenheter) har avslu-
tats. For nirvarande pagir renoveringsarbeten i kv Blido 2 i
Farsta och i tur stir Breding. Det dr naturligevis viktigt act

”"SKB har klarat
ekonomi och

verksamhet pa
ett bra sdtt och
nyproduktionen har
kunnat fortsétta
som planerat”

en bra standard i ligenheterna uppritthalls,
och att fastigheterna ir i gote skick.

Efter noggranna analyser under en lingre
period har styrelsen och hyresutskottet kom-

STURE EKENDAHL

mit overens om en bredbandsutbyggnad i
det dldre fastighetsbestandet. Utbyggnaden
beriknas pborjas hosten 2010. I och med
denna utbyggnad skapas total flexibilitet vid
val av operatér. Investeringen ar ocksd ange-
lagen for ate skapa attraktiva ligenheter for
framtida generationers boende inom féren-
ingen.

En viktig hindelse att uppmirksamma ir
foreningsstimmans beslut om féreningens
rikdlinjer for hyressittning, vilka i alle vi-
sentligt foljer tidigare system.

En betydelsefull plattform for féreningens
verksamhet ir en langsiktigt stabil ekonomi.
Mot bland annat denna bakgrund har under
dret genomforts en Sversyn av bospar- och
insatssystemet. I korthet innebir det fram-
lagda forslaget att bospargrinsen hojs till
20 000 kronor och att insatserna i det ildre
bestandet héjs frin dagens 265 kronor/kva-
dratmeter till 530 kronor/kvadratmeter. For-
slaget avses behandlas pa stimman 2010.

Antalet medlemmar fortsitter att 6ka, och
uppgick vid arsskifter 2009/10 «ill 82 546.
For 2009 dr okningen netto 926 medlem-
mar.

Miljsfrigorna blir allt mer betydelsefulla,
vilket inom SKB bland annat kommer till
uttryck i féreningens ambitiésa miljéplan.
I den nya femariga handlingsplanen sitts
fokus framfér allt pd en minskad energifér-
brukning. P4 energisidan ir det stor skillnad
mellan nya och gamla hus. Det kan nim-
nas att energiférbrukningen for virme och
fastighetsel i kv Kappseglingen (inflyttning
2007) dr 125 kWh/kvadratmeter jimfort
med cirka 260 kWh/kvadratmeter i hus
byggda pa 30- och 40-talen. Malet f6r kommande nyproduk-
tion dr 75 kWh/kvadratmeter (virme och fastighetsel).

En vil fungerande organisation forutsitter bland annat
ndjda medarbetare. Enligt en under hésten genomford med-
arbetarenkit trivs medarbetarna och ger SKB som arbetsgi-
vare ett gott betyg.

Jag vill i detta sammanhang passa pa att tacka alla de som
pa olika sitt varit engagerade i foreningens verksamhet under
dret. Det dr minga och fina insatser som bidragit till en fort-
satt positiv utveckling av SKB.

Goran Léingsved, 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 (fem ars sikt)

SKB ar effektivt, valskott och stabilt

med detta menas att

* den synliga soliditeten 4r minst 30 procent

 avkastningen p4 totalt kapital dr minst 4,0 procent

* kostnaderna for drift, underhéll och administration
understiger SABO-snittet i regionen med minst 10
procent

* den justerade rintetickningsgraden overstiger 1,9

SKB ar en levande foérening

med detta menas att

* ndjdkundindex fér hyresmedlemmar dr hgre 4n hos
dvriga bostadsforetag i Stockholm

* antalet foreningsméten och deltagare dr minst lika
manga som 2009

* inom varje kvarter finns ett kvartersrid med fung-
erande verksamhet

SKB bygger och foérvaltar sa att medlemmarna ar néjda

med detta menas att

e serviceindex dr minst 85 (pd en 100-gradig skala)

* 500 nya ldgenheter har byggts

* energiférbrukningen f6r uppvirmning uppgar till
hégst 150 kWh/kvadratmeter

* energiforbrukningen f6r el uppgar till max
22 kWh/kvadratmeter

* den totala energiférbrukningen i nyproducerade

bostider uppgar till max 75 kWh/kvadratmeter

SKB har engagerad och kompetent personal

med detta menas att

* nojdmedarbetarindex (%) uppgr till minst 75

* bemanningen samt medarbetarnas kompetens
motsvarar organisationens krav

* sjukfrinvaron ir max 5 procent

SKB férnyar och utvecklar verksamheten kontinuerligt

med detta menas att

* parallellt med den dagliga verksamheten arbetar
SKB systematiskt med fornyelse- och utvecklings-
projekt for att forbdttra medlems- och samhallsnyttan
(minst 10 projeke)

* samtliga ligenheter har bredbandsuppkoppling via
fiberkabel

=
Q
o
[
12
=z
o
o
=
o
i
]
(o)
3

Strategier/kdannetecken

Strategierna for att uppna malen ir foljande:

*  Verksamheten skall bedrivas nira medlemmar-
na, som har ett reellt inflytande

*  Verksamheten skall bedrivas med professiona-
lism, hég kompetens, serviceanda och tillging-
lighet

*  Verksamheten skall i 6vrigt bedrivas genom ett
modernt foretagande med inriktning pd stin-
digt férbittringsarbete samt miljohinsyn

Fullmaktigedagen den 21 november 2009.
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Styrelsen och verkstéallande direktéren fér Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsférening (org nr 702001-1735) lamnar féljande redogodrelse for verksamheten 2009.

Medlemmar

Antalet medlemmar var vid Aarets slut
82 546. Av dessa var 6 945 hyresmedlem-
mar, det vill siga hyrde ligenhet av SKB.

Medlemsutbildning

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

En introduktionstriff for de som valts till
nya fortroendeuppdrag anordnades i sep-
tember. P4 triffen behandlades SKBs orga-
nisation, regelverket som styr verksamheten
samt medlemsdemokratin. Medlemmar
utan uppdrag i féreningen inbjods i novem-
ber till en informationstriff.

Vidare inbjods under hésten mer erfarna
fortroendevalda savil fran fullmiktige som
fran kvartersraden till en studiecirkel om-
fattande totalt fyra triffar. Deltagarna fick
anmila sig till varje enskilt kurstillfille. Ecc
av kurstillfillena rikcade sig frimst till full-
miktige och ett annat frimst till kvarters-
ridsledaméter. En atertriff under viren
2010 4r planerad.

Under senhésten 2009 startades en f6-
reldsningsserie for medlemmarna. Forelis-
ningarna ir tinkta att dterkomma vir och
host. Den forsta forelisningen kretsade
kring dren 1910-1935, den tid di SKB
grundades. Foreldsare vid detta forsta till-
fille var arkitekturhistorikern Eva Eriksson.

Fullmaktige
Fullmiktige for de boende utses vid de or-
dinarie medlemsmétena i kvarteren. Full-
miktige fér de kdande utses vid kéande
medlemmars ordinarie medlemsméte. En-
lige stadgarna far hogst 40 procent av full-
miktige utgdras av kande ledaméter.
Under 2009 har SKBs fullmiktige be-
statt av 62 (62) ordinarie ledaméter for de
boende medlemmarna samt 41 (40) leda-
moéter for de kdande medlemmarna.

FORENINGSVERKSAMHET

Organisation

Ordinarie Ordinarie
medlemsmaten medlemsmaten
boende koande

Kvartersrad

Valberedning e—e

Styrelse

VD

Utdkningen med en ledamot i de kdan-
des representation ir en foljd av att antalet
representanter for de boende 6kades med
en ledamot 2008 nir kvarteret Kappseg-
lingen tillkom.

Ordinarie foreningsstamma
2009 ars ordinarie féreningsstimma hélls
den 28 maj i Polstjirnan Lyrans lokaler. Vid
foreningsstimman behandlades sedvanliga
stimmoirenden, bland annat beslutades att
drsavgiften for 2010 skall vara oférindrad,
det vill siga 250 kronor for huvudmedlem-
mar och 125 kronor for familjemedlemmar.
Dirutdver behandlades dven styrelsens
forslag till dndring av SKBs rikdinjer for
hyressittning. Bakgrunden till detta var
att det vid foreningsstimman 2003, da
riktlinjer for SKBs hyressdttning antogs,
beslutades att en utvirdering skulle goras
efter fem ars tillimpning. En arbetsgrupp
utsedd av SKBs styrelse och bestiende av
medlemmar frin styrelse, hyresutskott och
fullmiktige, limnade i augusti 2008 en
utredningsrapport ”Utvirdering av SKBs
riktlinjer fér hyressittning”. Rapportens

Fullmaktige

—e

Revisorer

e—=* Hyresutskott

+— Arbetsutskott
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Vid féreningsstamman
den 28 maj 2009
behandlades 56

motioner.
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Foreningsstamman den 28 maj 2009.

Lérdagen den
21 november hélls
arets fullméktigedag
med ett hundratal
nédrvarande.

d
-

ROGER TJERNSTROM

slutsatser var att riktlinjerna har tillimpats
pa det sitt det avsigs ndr de antogs 2003.
Efter debatt godkindes forslaget i sin hel-
het.

Motioner

Vid foreningsstimman behandlades 56
motioner. Liksom tidigare ar férekom mo-
tioner om bland annat insatser vid flytt till
mindre ligenhet, 4garligenheter, SKBs
hemsida, elektroniskt diskussionsforum,
bredband. Vidare behandlades stidning/
behovstidning, kvalitetssikring av felanmi-
lanrutinerna, samt ett antal motioner kring
kylar/frysar.

Foreningsstimman beslutade i enlighet
med styrelsens forslag betriffande samtliga
motioner férutom féljande tre.

Motion 6 — Arbetsordning respektive man-
datperiod for SKBs revisorer — stimman
beslutade att bifalla ett modifierat forslag
fran ledaméter och suppleanter i valbered-
ningen, om att de fértroendevalda reviso-
rerna skall ta fram en arbetsordning som
redovisas vid stimman 2010. Vidare bif6lls
motionirernas forslag att mandatperioden
for de fortroendevalda revisorerna indras

Konstnar Torgny Larsson har gjort en skulptur till
kvarteret Kappseglingen.

Inflyttning i kvarteret Ugglan i Sundbyberg.

till tvd 4r, med vixelvisa val vartannat r,
vid nista tillfille da stadgarna dndras.

Motion 45 — Om ombygge/nybygge av
kvarteret Basaren — stimman beslutade att
bifalla motionen, det vill siga det prelimi-
nira nybyggnadsforslaget for kvarteret Ba-
saren aterforvisas till en ny utredning, samt
att de boende i kvarteret Goken bereds
méojlighet att ta del av och avge yttrande
vid fortsatt planprocess och utstillning.

Motion 48 — Uteplatserfterrasser i kvar-
teret Trislottet — stimman beslutade att bi-
falla motionirernas férslag om att utreda
forutsittningarna for bygge av uteplatser/
terrasser till vindsldgenheterna i kvarteret
Trislottet.

Fullmaktigedagen
Lérdagen den 21 november holls drets full-
miktigedag med ett hundratal nirvarande,
savil fullmiktigeledaméter och supplean-
ter som representanter fran SKBs styrelse,
ledningsgrupp samt personal. Fullmikti-
gedagens huvudimne var férslaget till ind-
ring av SKBs bospar- och insatssystem.

En arbetsgrupp bestdende av medlem-
mar frin fullmikeige, hyresutskott och sty-

STURE EKENDAHL

STURE EKENDAHL



relse samt gjdnstemin utsdgs hosten 2008
av SKBs styrelse. Gruppen har tagit fram
ett forslag som presenterades vid arets full-
miktigedag. Efter presentationen vidtogs
arbete och diskussioner i grupper, vilket
resulterade i ett sludigt férslag som skall
foreliggas fullmiktige vid féreningsstim-
man 2010.

Valberedningen

Valberedningen har haft 16 protokollférda
sammantriden under sitt verksamhetsir
(direke efter ordinarie foreningsstimman
2008 intill ordinarie foéreningsstimma
2009). Férutom beredningsarbetet infér
valen pd foreningsstimman, vilket inne-
fattat intervjuer med 14 personer, har val-
beredningen dven ansvarat for forslag ré-
rande arvoderingen av de fortroendevalda
efter de rikdinjer som slogs fast vid 2008
ars féreningsstimma.

Revisorer

De fortroendevalda revisorerna har under
hésten fullgjort uppdraget frén forenings-
stimman 2009 om att ta fram en arbets-
ordning.

Kvartersraden
I de nybyggda kvarteren Ugglan och Mar-
viken bildades kvartersrid under hosten
2009. Vid arets slut fanns dirmed 57 kvar-
tersrdd inom foreningen. I tvd kvarter finns
kontaktpersoner i stillet fér kvartersrad.
Kvartersrddstriffarna 2009 dgde rum
som brukligt i bétjan av dret. Vid triffarna
informerades om fragor av intresse for kvar-
terstdens verksamhet, sisom forbittringar
av verktygen pd hemsidan och i kvartersrad-
spirmen for redovisning av kvartersridens
ekonomi, SKBs nya hemsida samt planerad
medlemsutbildning.

Styrelsen
Styrelsen, som haft sju sammantriden un-
der 2009, behandlar frimst regelbundet
dterkommande frigor som ekonomi och
byggande men dven andra foreningsfragor
av vike. Ett internat under hésten dgnades
till exempel huvudsakligen &t $vergripande
ekonomi- och finansfragor. Styrelsen fore-
tog dven under éret en studieresa till Oslo,
dir man bland annat triffade representan-
ter for norsk bostadssektor.

Storre styrelsefrigor under aret har va-
rit bland annat utvirderingen av SKBs

hyressittningsprinciper samt att ta fram
forslag till dndring av SKBs bospar- och
insatssystem, forviarv av bostadsprojekt
i kvarteret Johannelund 1 i Solna samt
beslut om totalentreprenér for byggpro-
jektet i kvarteret Glottran i Arsta besta-
ende av 59 ligenheter. Styrelsen har ocksa
under 2009 beslutat att successivt infora
individuell elmitning i huvuddelen av de
fastigheter dir hushallsel idag ingar i hy-
ran samt om uppférande av balkonger i
kvarteret Géken pd Kungsholmen.

Styrelsens ledaméter och suppleanter
medverkar dven 1 beredningsprocessen
infér foreningsstimman, samt deltar pa
medlemsméten och i olika referensgrupper.
Delar av styrelsen har till exempel ingdtt i
arbetsgruppen for Gversyn av bosparande
och insatser. Arbetet har pagitt storre delen
av verksamhetsaret och ett forslag till for-
dndring av nuvarande system presenterades
vid fullmikrigedagen i november. Forslaget
diskuterades dir i olika arbetsgrupper, vil-
ket resulterade i en del mindre justeringar.
Forslaget skall slutligen behandlas av féren-
ingsstimman 2010.

Arbetsutskottet
Styrelsens arbetsutskott, som bestar av tre
ledaméter, behandlar drenden som 6ver-
foring av medlemskap och hyresritt, ute-
slutning, ligenhetsbyte, dverklagande av
besiktning med mera.

Arbetsutskottet har haft sex ssmmantri-
den under det gingna verksamhetsaret.

Fullmaktigedagen 2009.
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Foreningsstamman 2009.
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MARKNAD OCH UTHYRNING

Lagenhetsstorlekar
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SKBs hemsida: www.skb.org.

SKB dger och forvaltar 7 054 bostadsli-
genheter i hus byggda frin 1917 fram till
idag. Under 2009 har det tillkommit tvé
fastigheter, kvarteret Marviken i Arsta
med 28 ligenheter samt kvarteret Ugglan
i Sundbyberg med 50 ligenheter. Kotiden
for att fi en ldgenhet i kvarteret Ugglan var
1976-1990 och for kvarteret Marviken
1974-1985.

Stockholm vixer och befolkningen ckar
for nirvarande bade i regionen och i sta-
den. Stockholms stad riknar med att be-
folkningen stiger fran dagens 825 000 till
nirmare en miljon invanare ir 2030. Sam-
tidigt prognostiseras en 6kning av linets
befolkning med uppemot en halv miljon
invinare mellan dren 2005 och 2030.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 82 546
(81 620) vid arets slut. Under aret 6kade
medlemsantalet med 926 (439). Intri-
dena var 2 312 (1 913) och uttridena 1
386 (1 474). Vid utgangen av 2009 fanns
75 601 (74 736) kdande medlemmar.

Kétiden f6r en ligenhet i innerstaden ar
fortfarande ling. Sma ligenheter férutsit-
ter ndgot kortare kotid, till exempel fran
1985 for 1 rok. For 3 rok eller storre har
det under 2009 krivts en kotid fran 1976—
1978.

I férorterna pendlar kétiderna fran 1975
till 2009. Variationen pa kétiden mellan
fastigheterna ir stor, varfor det rekommen-
deras att besoka SKBs hemsida dir kéti-
derna for de fem senast uthyrda ligenhe-
terna i varje fastighet finns redovisade.

Overenskommelse om hyrorna
Den 1 januari 2009 héjdes hyrorna med i
genomsnitt 2,5 procent motsvarande cirka
11,6 mkr. Uttaget dr liksom 2008 differen-

tierat och uppgar till 9 kro-

nor, 19 kronor, 24 kronor
samt 29 kronor per kvadrat-
meter och Ar.

2010 sker ingen hyreshsj-
ning di o6verenskommelsen
mellan styrelsen och hyresut-
skottet resulterade i oforindrat
hyresuttag.

Bostadsuthyrning

Vid utgdngen av 2009 fanns tre outhyrda
ligenheter. Under éret har 1249 (1 040) la-
genheter bytt hyresgist, vilket motsvarar en
omflyttning pd 18 (15) procent av det totala
bostadsbestandet. Antalet byten uppgick till
35 (47), varav 18 (25) externa.

Interna omflyttningar omfattade 496
(323) ligenheter. Den 31 december 2009
var 108 (110) ligenheter uthyrda i andra
hand. Under 2008 inrittade SKB en tjinst
for att intensifiera arbetet mot otillitet bo-
ende, vilket resulteratiatt 51 (54) ligenhe-
ter dtergdte till foreningen 2009. Vid drets
slut var 61 (62) ligenheter uthyrda till icke
medlemmar, till stérsta delen boende i
pensionirsligenheter och gruppbostider. I
samband med stamrenovering i Farsta och
Kirrtorp har 32 ligenheter tagits i ansprak
for evakueringsbehov.

Bilplatser

Antalet garageplatser for bil och motor-
cykel uppgar till 1 119 (1 100). Av dessa
var 59 (64) outhyrda vid arets slut. Ovriga
parkeringsplatser uppgartill 1917 (1 876),
varav 389 (362) var outhyrda vid drsskiftet.
Merparten av de outhyrda parkeringsplat-
serna finns i férortsomridena.

Lokaler
SKBs sammanlagda uthyrningsbara lokal-
yta uppgar till 45 432 (45 372) kvadrat-
meter. De kommersiella lokalerna utgdr
30 498 kvadratmeter och ger cirka 36,5
mkr i intikt, motsvarande en genomsnitt-
lig hyra om 1 200 kronor per kvadratmeter
och ar. Uthyrningsgraden har sjunkit na-
got och var vid arsskiftet 98 procent, hu-
vudsakligen beroende pé att nigra lokalhy-
resgister gitt i konkurs under éret.

En tydlig tendens dr dock att rorligheten
pa lokalmarknaden har 6kat.

Vid arsskiftet fanns tre lediga lokaler, tva
i Farsta och en p4 Sédermalm.

Hemsidan

SKB lanserade i slutet pi 2008 en ny hem-
sida. Under 2009 har 538 000 (530 000)
inloggningar skett. Hemsidan ir en viktig
kanal for att formedla lediga ligenheter till
medlemmarna och sprida information, m m.
En fortsatt utveckling sker 2010.



Familjen Bergendahl inspekterar sin nya
lagenhet i kvarteret Ugglan i Sundbyberg.
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BYGGNADSVERKSAMHET

SKB iger och forvaltar fér nirvarande
7 054 bostider, firdigstillda under foreta-
gets nittiotre verksamhetsir. Det langsik-
tiga malet dr att cirka 100 ligenheter skall
tillkomma varje ar.

Fardigstallt 2009

Under 2009 har kvarteret Marviken i Arsta
och kvarteret Ugglan i Sundbyberg firdig-
stilles. Totalt har SKBs ligenhetsbestind
i och med dessa tvd projekt 6kat med 78
ligenheter.

Byggstarter 2009
och pagaende byggprojekt
I kvarteret Agendan pagir byggnadsarbe-
ten Gver arsskiftet 09/10 for ate mojlig-
gora en inflytening i februari 2010. Kvar-
teret Agendan, som har samordnats med
byggprojektet i kvarteret Marviken och
som paborjades 2008, ligger vid tunnel-
banestationen i Abrahamsberg. Projektet
innehaller ljusa genomgéende ligenheter
i en huskropp som vil ansluter till den
kringliggande bostadsbebyggelsen fran
fyrtiotalet. Huset bestdr av tvdor, treor
och fyror — totalt 28 ligenheter. Entré-
véningen bestdr, forutom av nddvindiga
bostadskomplement, dven av nigra ut-
hyrningslokaler. Sédergruppen Arkitek-
ter AB har ritat projektet, som byggs pa
totalentreprenad av Byggpartner i Dalar-
na AB. Produktionskostnaden beriknas
uppgd till 74 mkr.

Under 2009 har SKB dirutéver pibor-
jat entreprenadarbeten for tre projeke,

Pagaende och planerad produktion

vilka kommer att firdigstillas under 2010
och 2011.

Det forsta av dessa tre projekt ir kvar-
teret Johannelund i Frosunda, Solna. Pro-
jektet har ritats av Aros Arkitekter AB och
bestar av 70 ligenheter i ett lamellhus. Li-
genhetsstorlekarna varierar frin tvi rum
och kok dill fem rum och kok. Parkering
sker i ett garage under huskroppen. Total-
entreprendr for projektet ir JM AB. Pro-
duktionskostnaden beriknas till 188 mkr.

I kvarteret Lustgirden i Stadshagen pa
Kungsholmen startade SKB tillsammans
med JM AB mark- och exploateringsar-
beten under hésten -08. I mitten av april
igingsattes de egentliga byggnadsarbetena
med Virmdé Byggentreprenader AB som
totalentreprendr. Projektet innehdller 103
ligenheter fordelade pé fyra trapphus kring
en sluten innerstadsgard. Ligenhetsstorle-
karna varierar fran ettor till femmor. Under
innergirden byggs ett garage for 70 bilar.
Tomten ir svir att bebygga och kriver en
noggrann samordning med Stockholms
stad samt med byggherrarna pé grannfastig-
heterna. SKBs arkitekt ir Johan Nyrén frin
Nyréns Arkitektkontor AB. Produktions-
kostnaden beriknas uppgi till 210 mkr.

Det tredje projektet finns i Arsta, i kvar-
teret Glottran, dir SKB évertagit och ut-
vecklat en markanvisning som tidigare
innehafts av PAR AB. Tomten har ett
centralt lige i hornet av Arstavigen och
Aminningevigen inte langt frin SKBs be-
byggelse pa Erkenskroken. Férsta spadta-
get togs i september och totalentreprenor

Stadsdel Antal lgh R

Abrahamsberg Agendan 2008
Arsta Glottran 59 2009
Stadshagen Lustgdrden 103 2009
Solna Johannelund 70 2009
Téaby Muraren 68 2010
Mariehall Annedal 96 2012
Hjorthagen Norra Djurgardsstaden 95 2013
Kungsholmen Basaren 50 2013
Nockeby Akeshov 100 2014
Sodermalm Persikan 130 2015
Totalt 799
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Det langsiktiga
malet ar att cirka
100 lagenheter ska

tillkomma varje ar.

AWL ARKITEKTER

Ll*'—

Kvarteret Muraren i Taby.

Kvarteret Marviken i Arsta blev fardigstallt under 2009.

ir Byggpartner i Dalarna AB. Projektet
innehdller 59 ligenheter med varierande
storlekar frin smd enpersonsligenheter
till stora femrumslidgenheter i tvd etage.
Arkiteke for projektet dr Nils Smedmark
Arkitekter AB. Produktionskostnaden ir
budgeterad till 123 mkr.

Planerade byggstarter 2010

For SKBs markanvisning i kvarteret Muraren
i Taby pagar projekteringsarbetet. Tomas As-
berg, AWL Arkitekter AB, ir SKBs arkitekt.
Bebyggelseforslaget innehaller 68 ligenheter
med tillhrande ytparkering. Detaljplanen
antogs av Tiby kommuns fullmikdige un-
der 2009 och SKB avser att starta projektet
under varen 2010. Husen planeras for att
bli SKBs forsta lagenergihus, det vill siga en
energiforbrukning om maximalt 75 kWh/
kvadratmeter totalt f6r uppvirmning och

fastighetsel.

Nedlagt projekt 2009
Den planerade komplementbebyggelsen
vid Kampementsbacken pa Girdet kommer

inte att utfdras. Stockholms stadsbyggnads-
nimnd lade ner projektet i juni med hinsyn
till dldreboendet i kvarteret Rio.

Pagaende detaljplanearbeten
Stockholms stad planerar att 2012 hilla
en bostadsutstillning i bostadsomradet
Annedal i Mariehill, dir SKB erhallit en
markanvisning innehdllande preliminirt
96 ligenheter. Utbyggnaden av delar av
omridet har startat. SKBs tomrt ligger
dock i en utbyggnadsetapp med planerad
byggstart 2012. Ett férslag till bebyggelse
for SKBs rikning har tagits fram av AWL
Arkitekter AB.

Inom detaljplaneomridet Norra Djur-
gardsstaden i Hjorthagen planeras for totalt
cirka 2 000 bostider, varav SKB erhillit en
markanvisning for prelimindre 95 ligenhe-
ter. SKB har gett arkitekten Gert Wingardh
i uppdrag att ta fram ett forslag till bebyg-
gelse. Planarbetet pdgar och har tagit fart
under 2009. Detaljplanen f6r SKBs plan-
omride kommer att antas av Stockholms
kommunfullmikdige under 2010. Omra-

STURE EKENDAHL
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Kvarteret Glottran i Arsta.

det 4r stort och komplicerat med gemen-
sam grundliggning och markfdrstirkning
for hus och gator. Byggstart kan ske tidigast
2013.

Under éret har detaljplanearbetet pa-
bérjats for kvarteret Basaren som med en
ny byggnad skulle kunna innehélla cirka
50 ligenheter under férutsittning att den
befintliga byggnaden rivs. Planarbetet
kommer férhoppningsvis att 6ka i tempo
under 2010. Idén till bebyggelseplanering
har tagits fram efter parallella uppdrag till
tre olika arkitekter. Det bista forslaget
limnades av Wingardh Arkitektkontor
AB. Detta forslag, som nu bearbetas, kom-
mer att ligga till grund f6r det fortsatta de-
taljplanearbetet.

I slutet av 2008 erhéll SKB en markan-
visning i stadsdelen Nockeby utmed Drott-
ningholmsvigen. Projektet bedéms kunna
inrymma 100-150 lagenheter. Planarbetet
har inte pabérjats och kommer att ta tid da
minga frigor skall utredas. Byggstart pla-
neras tidigast 2014.

I kvarteret Persikan pi Sodermalm plane-

AROS ARKITEKTER

Kvarteret Johannelund i Solna.

rar Stockholms stad att riva SLs bussdepa
for att bygga cirka 800 ligenheter med till-
hérande garage. SKBs del av projektet har
ett mycket bra lige i kvarteret och omfattar
cirka 130 ligenheter. Detaljplanearbetet
har pabérjats, men mycket dterstdr innan
projektet kan bli verklighet. Byggstart kan
eventuellt bli majlig 2015. SKB har édven
hir latic tre olika arkitekeer gora parallella
skisser. Efter utvirdering har SKB anlitat
Brunnberg & Forshed Arkitekter AB, vars
forslag ligger till grund for SKBs fortsatta

planering.

Ombyggnadsverksamhet
Ombyggnadsverksamheten med fokus pa
att byta stammar, bygga om badrum, for-
bittra ventilation och férnya elanliggningar
har fortsatt under aret. Projektet med 155
ligenheter i Kirrtorp, vilket startade 2008,
har firdigstillts. I november pibérjades
ombyggnaden av 127 ligenheter i kvarteret
Blidé 2 i Farsta. Totalentreprenér for pro-
jekten har varit och ir M3 Bygg och Instal-
lationsgruppen AB.

o<
[e]
[
z
[e]
~
[
¥
w
E
<
4
<
z
w
o
o
>
-4
oL
o
w
a
Lol
wv

Under 2009 har
SKB pabédrjat
entreprenadarbeten
fér tre projekt
dér inflyttning
kommer att ske
2010 och 2011.

e

Kvarteret Agendan i Abrahamsberg.
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Det ar en stor utmaning
att fortsatta SKBs goda
miljéarbete nu ndr
klimatfragorna star i

centrum.

SKBs miljdarbete

under ett decennium

I &ver ett decennium har SKB arbetat med
att minska sin miljépiverkan. Redan 1996
beslutade SKBs styrelse att utifrin miljéam-
bitionerna, som finns nedskrivna i miljépo-
licyn, arbeta strukcurerat med att folja upp
och minska miljépéverkan frin byggande
och forvaltning. Detta arbete fordjupades
under efterfoljande ar genom den miljo-
utredning som da togs fram. Med den som
grund utarbetades de forsta delarna till det
miljoledningssystem som sedan dess har
utvecklats i takt med att dels SKB stillt ho-
gre miljokrav, dels av ett okat engagemang i
miljofrigorna hos medlemmarna. Arbetet
har hittills formulerats i tviiriga miljopla-
ner. Fortsittningsvis kommer SKB att arbeta
med femdriga miljomal samt ettariga miljo-
aktivitetsplaner for att sikerstilla kontinuitet
i miljdarbetet och for ate dllrickliga resurser
avsitts till detta.

Energi i forvaltningsbestandet
Minniskans paverkan pd vixthuseffekten ir
viktig att begrinsa. Som sa minga andra fast-
ighetsdgare arbetar SKB dirfor intensivt med
att sinka miljopaverkan frin uppvirmning
och elférbrukning. SKB har till exempel ar-
betat for att minska anvindningen av fossila
brinslen och for att energieffektivisera tekni-
ken i husen.

Arbetet startade i hus med hég energi-
anvindning och atgirder vidtas nu i prio-
riteringsordning genom hela fastighets-
bestandet. Samtliga oljecldade fastigheter
har anslutits till fjarrvirme dir virmenitet
mojliggjort det. Denna insats medfor be-
tydligt mindre koldioxidutslipp per kilo-
wattimme virme n vid oljeuppvirmning,.
Andra atgirder har varit — och ir — installa-
tion av virmepumpar samt modernisering
av undercentraler med bittre och effekti-
vare styrsystem, injustering av virmesys-
tem, tilldggsisolering med mera.

For att minska energianvindningen av
el har belysning i garage och trapphus setts
over och bytts till mer energieffektiva arma-
turer och styrsystem. Dessa dtgirder sam-
mantaget har resulterat i en sinkning av
energianvindningen for uppvirmning med
20 procent sedan 2002 (frin 200 kWh/kva-
dratmeter till dagens 160 kWh/kvadratme-

ter) samt en minskning av elférbrukningen

med 19 procent (frin 32 kWh/m? 4r 2003
till 26 kWh/kvm &r 2009). SKBs fastigheter

ir alla energideklarerade.

Energi i nyproduktion

Samtliga nybyggen i SKBs regi underskrider
Stockholms stads krav for hallbart byggande.
De nya husen ir vilisolerade och har avance-
rad teknik for virmeatervinning och styrning
av uppvirmning och elférbrukning. Under
2011 gors dven forsdk med debitering av
varmvatten efter faktiskt forbrukning i kvar-
teret Glottran, som ocksd forses med solfang-
are. Forhoppningen 4r att detta ska ge incita-
mentet fér de boende att spara energi.

Under 2010 igangsitts bostadsprojektet i
kvarteret Muraren 2 i Téby, vilket har hogre
miljéambitioner 4n hittills. Projektet ska fol-
ja de miljékrav som Stockholms stad stiller
pd byggherrar i Norra Djurgardsstaden — ett
miljsprofilomrade med hoga krav pa energi,
transporter, anpassningar till ett forindrat
klimat, kretslopp och livsstilsfrigor. Utma-
ningen ir att hitta 6sningar som 4r drifts-
sikra samtidigt som de klarar de hirda mil-
jokraven och inte blir for dyra vid inkép eller
ger negativa upplevelser for de boende.

Aven om energi just nu ir den storsta
miljofrigan innebir inte detta att SKB
har slutat arbeta med andra viktiga miljo-
aspekter. Arbete pagir bland annat med att
forbittra inomhusmiljd, avfallshantering,
anvindande av kemikalier i f6rvaltning
och byggande samt SKBs miljopaverkan
fran transporter.

Inomhusmiljo

SKB har genomfért radonmitningar i samt-
liga fastigheter i enlighet med Stockholms
stads krav. I de fall dir halterna overstigit
Socialstyrelsens rikevirde har ligenheterna
radonsanerats. Alla bostadsomriden har
OVK-besiktigade ventilationssystem, dir
besiktningarna foljer en lagstadgad plan. I
en del fastigheter har besiktningen lett dill att
anliggningar renoverats eller byggts om for

att gillande myndighetskrav skall uppfyllas.

Avfallshantering

I samtliga SKBs bostadsomraden finns av-
fallssortering i dtervinningsrum. Férening-
en informerar om Killsortering genom ett
ambitiost material i Bopdrmen samt genom
”sopskolor” for de boende medlemmarna.
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Kemikalier i férvaltning

och byggande

SKB anvinder miljédatabasen Byggvaru-
bedémningen dir flera tusen byggvaror
ir bedémda utifrin kemikalieinnehill,
miljdaspekter i produktion, distribution,
byggskede och bruksskede samt avfalls-
hantering och innemiljéaspekter. Databa-
sen anvinds for att vilja ritt varor ur ett
miljdperspektiv — bade fér nybyggen och
for fastighetsforvaltning. SKB stiller na-
turligtvis dven krav pa att entreprendrer i
samtliga om- och nybyggnationsprojekt
skall anvinda ovannimnda databas. I de
sillsynta fall dir det inte finns en godkind
byggproduke for en viss funktion, doku-
menteras noggrant mingd pa och plats for
den byggprodukt som anvinds. Detta for
att underlitta framtida cgirder och even-
tuella saneringar.

Transporter

Varje dag kor SKBs medarbetare bil mel-
lan fastigheterna for att till exempel in-
spektera undercentraler, dtgirda fel, han-
tera projekt, besdka boende eller for att
képa material. SKB arbetar kontinuerligt

e @

operatic

med att dessa resor ska vara sd miljévinliga
som mojligt. Hilften av SKBs fordon i dag
ar miljobilar, varav tta drivs med biogas.
SKB uppdaterar kontinuerligt fordonspar-
ken fér att minska miljépaverkan.

Kommande femarsperiod
Det ir en stor utmaning att fortsitta SKBs
goda miljoarbete nu nir klimatfrigorna star
i centrum, inte bara i Sverige utan i hela virl-
den. Under 2009 har SKB tagit fram 6vergri-
pande miljomal p4 fem &rs sikt. Malen dr som
tidigare uppdelade i sex utvalda 6vergripande
omraden (vilka samtliga foljer Stockholm
stads miljdprogram); miljoeffektiva
transportet, giftfria varor
och byggnader, héllbar
energianvindning, hllbar
anvindning av vatten, mil-
joeffektiv  avfallshantering
och sund inomhusmiljo.
Adligen gors dven en miljsak-
tivitetsplan som fokuserar pa
miljomal och aktiviteter, vilka
skall genomféras under aret som
ettled i strdvan att nd de uppsatta
femarsmalen.

Halften av SKBs fordon i dag ar
miljoébilar, varav atta drivs med
biogas.

SKB anvédnder
miljédatabasen
Byggvarubedémningen
fér att vélja rétt varor

ur ett miljéperspektiv.




FASTIGHETSFORVALTNING

SKBs fastigheter
ar vél underhéllna
och det framtida
underhallsbehovet

i féreningens
fastigheter
ar vél kant.

PEDER LJUNGMARK

Forvaltningens Svergripande mal ir att
forvalta trygga, triveamma och vilskéta
bostider med god boendekomfort samt
att ge medlemmarna en effektiv och per-
sonlig service. Skétseln av fastigheterna
utfdrs huvudsakligen av egen personal pa
plats i kvarteren.

SKB - en levande forening
Engagemang och inflytande frén hyres-
medlemmar och kvartersrdd ir mycket
viktigt for SKBs verksamhet. Det ger den
kooperativa hyresritten ett mervirde i for-
hillande till den vanliga hyresritten. Kvar-
tersrdden ir en naturlig kontakdlink i 16-
pande forvaltningsirenden. Kvartersrdden
deltar dven aktivt med att ta fram forslag
till och prioritera det planerade underhil-
let och andra forbittringsdtgirder. Kvar-
tersrdden bidrar ocksa stort till att skapa
trygghet och trivsel, till exempel genom
olika aktiviteter, i respektive kvarter.

Under 2009 har det bildats tvé nya kvar-
tersrdd inom foreningen, dels i kvarteret
Marviken i Arsta och dels i kvarteret Ugg-
lan i Sundbyberg. Intresset frin de nyin-
flyttade medlemmarna att medverka har
varit stort.

P4 kvartersradsdagarna i manadsskiftet
januari/februari 2009 presenterades bland
annat resultatet av den hyresmedlemsenkit
som genomfordes hdsten aret innan. Re-
sultatet visade att SKB har mycket nsjda
hyresmedlemmar. Undersékningen ir vik-
tig for att identifiera var forbiteringar kan
och bér goras. Resultatet har ocksa legat
till grund for de forbitringsitgirder som
vidtagits under éret.

Utveckling

Under &ret har arbetet med att ta fram
en datoriserad besiktningsrutin slutforts,
vilken syftar till att rationalisera arbetet
med de cirka 1 000 besiktningar som rli-
gen utférs i samband med in- och avflytt-
ningar.

Arbetet med ett forslag till bredbandsut-
byggnad har fortsatt under aret och beslut
om utbyggnaden har fattats av SKBs sty-
relse efter samrdd med hyresutskottet. Med
bérjan viren 2010 och cirka tv &r framat
kommer samtliga ligenheter att forses med

fiberkablar fér bredband, TV och telefoni,

med uttag i sovrum, vardagsrum och kok.
Utbyggnaden leder dill en hyreshdjning
om 75 kronor/ménad fér ligenheter om 2
rok och mindre och 85 kronor/manad for
ligenheter om 3 rok och storre.

En elkonvertering pagir i kvarteret
Skarpbrunna pd Eriksbergsasen i Bot-
kyrka. 153 ligenheter skall 6vergd frin
kollektiv elmitning, dir elen med ett
schablonbelopp ingatt i hyran, till indivi-
duella mitare i varje ligenhet. Hyresmed-
lemmarna betalar efter konverteringen
for sin egen forbrukning och kan sjilva
vilja elleverantor.

Underhall
2009 ars underhill uppgick till 74,9 (70,8)
mkr och fordelas enligt féljande.

Underhallskostnader, mkr m 2008

Planerat underhall inklusive 47,0 47,2
miljoatgarder
varav underhalisdel i

ombyggnadsprojekt 93 12,0
Uttag ur lagenhetsfond 12,1 9,9
Lopande underhall 15,1 1M1
Lokalunderhall 0,8 2,6
Summa 74,9 70,8

Planerat underhill innefattar atgirder som
planeras i samrdd med kvartersriden. Hir
ingar ocksa miljéatgirder, med mera. To-
talt har cirka 180 olika underhallsitgirder
vidtagits i samrdd med kvartersraden.

Bland storre atgarder 2009 kan nimnas.

e Forbittring av tvittstugor och ny tvitt-
och torkutrustning i flera fastigheter

*  Fasadrenovering, tridgardsupprustning
samt ny fliktstyrning i Kirrtorp

* Renovering av garagebjilklag i kvarte-
ret Kroken (S6dermalm)

* Ny undercentral samt konvertering
till individuell elmitning i kvarteret
Skarpbrunna (Botkyrka)

e Utbyggnad av passersystem i kvarteret
Drevinge (Tensta)

*  Utwvindig mélning av fonster i bland
annat kvarteren Kartan/Skalan (Soder-
malm) och Tegelpraimen (Kungshol-
men)

Forbittringar av utemiljs, balkonger
och belysning i Hisselby
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Renovering av portar samt isolering av
takbjilklag i kvarteret Id6-Valdo (Far-
sta)

Byte av ventilationsflikear i kvarteret
Tippan (S6dermalm)

Nirvarostyrd trapphusbelysning i
Breding

Byte av virmepumpar och spiskdpor i
kvarteret Kraghandsken (Fruingen)
Nytt system for hushallsavfall med
djupbehallare i kvarteren Dyvinge
och Jaringe (Tensta), kvarteret Géken
(Kungsholmen), kvarteret Brunbiret
(Norra Djurgirden) och i kvarteret
Lillsjonds (Bromma)

Renovering av hissar i Grondal

a3
f

Dirutéver har stamrenovering pigétt i
Kirrtorp och ytterligare en etapp pibérjats
i Farsta (Blido 2).

Uttag ur ligenbetsfonden pd 12,1 mkr
utgor i huvudsak ersittning till hyresmed-
lemmarna f6r mélning och tapetsering i
lagenheterna.

Lipande underhill ir kostnader for golv-
byten, vitvaror samt atgirder i badrum.

SKBs fastigheter 4r vil underhéllna. Det
framtida underhéllsbehovet i foreningens
fastigheter 4r vil kint. Stigande byggkost-
nader och framtida insatser i allt mer kom-
plexa och komplicerade fastigheter gor att
underhallskostnaderna dkas nagot under
den nirmsta femérsperioden jimfort med
budget f6r 2009.

Skétseln av
fastigheterna utférs
huvudsakligen av egen
personal pa plats i

kvarteren.



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Antal anstéllda
per yrkeskategori

D Kollektivanstallda mén D Tjéansteman man
. Kollektivanstéllda kvinnor D Tjansteman kvinnor

Resultatet av enkéten
visar att medarbetarna
trivs och ger SKB ett
klart godként betyg.

Organisation
Den verkstillande organisationen bestdr av
fem avdelningar.

Marknadsavdelningen svarar dels for
medlemsservice, det vill siga frigor rérande
medlemskap och bosparande, dels for ut-
hyrning och kontraktsskrivning. Till avdel-
ningen hor dven information, intern service
(reception/telefonvixel och vaktmisteri)
samt arbetet med otillitet boende.

Fsrvaltningsavdelningen ansvarar for den
16pande skétseln av SKBs fastigheter. Kon-
takterna med de boende skots i férsta hand
av fastighetsskdtarna och forvaltarna i de
sex boserviceomridena.

Tekniska avdelningen ansvarar for ny- och
ombyggnad, stdrre underhdllsarbeten (till
exempel stambyte och fasadrenovering)
samt miljé- och kvalitetsfragor. Aven enhe-
ten drift- och hantverksservice, med repa-
ratdrer och driftpersonal samt felanmilan,
hér till avdelningen.

Ekonomiavdelningen svarar for stodfunk-
tionerna ekonomi (inklusive 16n), finans
ochIT.

Inom VD-staben inryms personal- samt
medlemsfrigor.

Medarbetare
Inom SKB fanns vid rets slut 122 (121)
anstillda, varav 41 (41) kvinnor och 81 (80)
min. Personalomsittningen uppgick till
6,6 (6,8) procent. Manga av medarbetarna
har arbetat inom SKB under relativt ling
tid — den genomsnittliga anstillningstiden
ir knappt 12 ar (fér tjinstemin cirka 13 ar
och cirka 11 4ar for de kollektivanstillda).
Medelildern ir 47 ar. Ett flertal medarbeta-
re uppnér pensionsildern inom de nirmaste
dren, och arbetet med att ta fram en kompe-
tensforsorjningsplan har dirfor pdborjats.
En medarbetarenkit har genomforts un-
der hésten, vilken bestod i tio frigeomraden
som speglar olika delar avarbetsforhéllande-
na. Enkiten dr uppbyggd pé ett siitt som gor
det mojligt att ta fram ett N6jd-Medarbetar-
Index (NMI), vilket 4r ett sammanfattande
betyg pi SKB som arbetsgivare. Resultatet
av enkiten visar att medarbetarna trivs och
ger SKB ett klart godkint betyg. En arbets-
grupp skall under viren 2010 arbeta med
de frigeomraden som fick ett ndgot ligre

virde/betyg.

Kompetensutveckling

Varje anstilld har i grunden en god kom-
petens for sin arbetsuppgift. For att sikra
medarbetarnas behov av vidareutbildning
diskuteras arbetssituationen vid det érliga
medarbetarsamtalet. Detta samtal, tillsam-
mans med avdelningarnas och enheternas
verksamhetsplaner samt SKBs lingsiktiga
mal, ligger sedan till grund fér utbildnings-
planeringen.

SKBs organisationsform — kooperativ
hyresrittsférening — 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 pa kvartersridens méten.
Nyanstillda fastighetsskétare utbildas dir-
for i bland annat SKB-kunskap samt infor-
mations- och presentationsteknik. Under
verksamhetsiret har nio fastighetsskotare
genomgatt sidan utbildning.

Under aret har samtliga medarbetare vid
huvudkontoret i Abrahamsberg utbildats i
brandskydd. Darmed ir i stort sett samtliga
anstillda nu utbildade i imnet, och avsik-
ten ir att nyanstillda skall erbjudas sidan
utbildning. Dirutéver har medarbetarna
under 2009 genomgatt yrkesspecifika kur-
ser och vidareutbildningar.

Arbetsmilj6é och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbetsmil-
jofragor, vilket bland annat innebir att en
arlig handlingsplan inom detta omréde tas
fram. Planen, som arbetas fram tillsammans
med de lokala fackliga organisationerna,
innehdller mil for arbetsmiljdarbetet samt
forslag till atgdrder for ate nd desamma.

Sedan ett antal ar tillbaka ir hilso- och
friskvardsarbetet integrerat i den lopande
verksamheten. Inom féretagshilsovardens
ram erbjuds kontinuerliga hilsokontroller
samt hjilp vid arbetsrelaterade sjukdomar,
skador och rehabilitering. I foretagshilso-
vardens regi genomfrs ocksa kurser inom
arbetsmilj6 och friskvard.

For att samtliga anstillda skall ges moj-
lighet att forbittra sin hilsa subventione-
rar SKB friskvird genom den s kallade
friskvirdspengen. Friskvirdspengen kan
anvindas till bland annat gymnastik, sim-
ning och kostradgivning. Under 4ret har
medarbetarna dven deltagit i motionslopp



RAGNA HERRGARD

KRISTINA HUBER

samt i den cirkeltrining som arrangerats
pa foretaget sedan 2007.

Den totala sjukfrdnvaron har under 2009
okat till 7,2 procent jimfért med 6,3 pro-
cent dret innan. Den kortvariga sjukfrinva-
ron — det vill siga firre in 60 sjukdagar — ir
2,8 procent.

Socialt ansvarstagande (CSR -
Corporate Social Responsibility)
Vid sidan av SKBs grundverksamhet — att
bygga och lingsiktigt forvalta bostadsfas-
tigheter samt att uppldta ligenheterna med
kooperativ hyresritt till medlemmarna
— fdrsoker foreningen dven pa olika sitt
bidra till en hallbar samhillsutveckling ge-
nom ett socialt ansvarstagande, som dven
benimns CSR. Exempel pa detta ar del-
tagande i Riksférbundets Hem och Skola
kampanj Noll Tolerans mot Mobbing samt
stdd till organisationerna Situation Stock-
holm, Stockholms Stadsmission och Koo-
peration Utan Grinser. Dirutover med-
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Marknads- Ekonomi-
avdelningen avdelningen

verkar SKB i olika lokala aktiviteter, till
exempel inom foreningen Fastighetsigare
iJarva, vars syfte dr att utveckla ett lingsik-
tigt trygghetsarbete och att hoja omridets
anseende och status i omvirlden.

SKB har ocksa érligen ett sjuttiotal som-
maranstillda, vilka huvudsakligen arbetar i
de sex boserviceomradena.

SKB vill medverka till hallbarheten iven i
andra avseenden, till exempel genom att mi-
nimera fdreningens miljopaverkan.

Forvaltnings-
avdelningen

Férvaltningsadm.

(Distrikl norr ) (Distnkt soder ]

000 000

Boserviceomrade Boserviceomrade

1-3

Tekniska
avdelningen

Ny- och ombyggnad

Planerat underhall

Drift- & hantverksservice
Stambyten & maskinservice




SKB har en vélskétt
och stabil ekonomi,
vilket &r ett av de
langsiktiga mal som

finns i affdrsplanen

Totala kostnader

. Uppvarmning 13 %

D Réntekostnader m m 16 %
D Fastighetsavgift/-skatt 3 % . Fastighetsavskrivningar 13 %
D Ovriga driftkostnader 28 % D Central administration,

. Tomtréttsavgalder 5 %

EKONOMI OCH FINANS

SKB har en vilskétt och stabil ekonomi,
vilket 4r ett av de lingsiktiga mal som finns
i affirsplanen. Overskottet 2009 ir 65,4
(52,7) mkr. Den synliga soliditeten uppgar
till 37 procent och r, trots en fortsatt hog
investeringstakt, oférindrad mot foregi-
ende 4r.

Under 2009 har SKB framfor allt in-
vesterat i ny- och ombyggnader. Bland
annat har tvd nya bostadshus firdigstillts
och ytterligare fyra nyproduktionspro-
jekt, som beriknas vara inflyttningsklara
under 2010-2011, péborjats. Stambyte
har under aret avslutats i Kirrtorp och ett
nytt projekt har pdborjats i Farsta (kvarte-
ret Blido 2). Totalt har 349,3 (254,4) mkr
investerats under éret, delvis med hjilp av
nyupptagna lin om cirka 139 mkr.

Intakter

Hyresintikterna uppgick under aret till
527,5 (507,3) mkr. Okningen pi cirka
20 mkr hirrér bland annat fran nyprodu-
cerade fastigheter — kvarteren Ugglan och
Marviken — dir inflyttning dgde rum un-
der sommaren 2009, samt frin hyreshsj-
ningen om 2,5 procent frin den 1 januari
2009. Nyproduktionen stod for 3,6 mkr
och den generella hyreshéjningen for 11,6
mkr. En del av 8kningen kan ocksa férkla-
ras av de hyreshdjningar som ir kopplade
till avslutade stambytesprojekt samt till lo-
kaluthyrning. Ovriga rorelseintikter, som
till évervigande del bestdr av arsavgifter,
har 6kat marginellt under aret.

Driftkostnader

Driftkostnaderna bestir av taxebundna
avgifter (vatten, fastighetsel, uppvirmning
och sophantering), fastighetsskotsel, repa-
rationer, lokal administration samt Gvrig
drift. De taxebundna avgifterna utgdr cirka
hilften av driftkostnaderna och uppgick
under 2009 dll 100,8 (96,5) mkr. Ok-
ningen motsvarar 4,3 mkr. Storst paverkan
har uppvirmningskostnaderna, som ckade
med 3,3 mkr (beroende pa att den faktiska
forbrukningen 6kade med anledning av
ligre utetemperatur 2009). Aven kostnaden
for fastighetsel har 6kat med anledning av
ett varierande elpris. Kostnaden for fastig-
hetsskotseln uppgick till 42,8 (40,7) mkr.
Okningen beror frimst pa stigande kostna-

der for materialinkép. Reparationerna upp-
gick till 29,1 (27,0) mkr dir 6kningen dven
hir delvis kan férklaras av stigande kostna-
der for materialinkdp. Lokal administration
och 6vrig drift har beloppsmissigt margi-
nella 8kningar. Totalt 6kade driftkostna-
derna med 9,9 mkr under ret.

Underhallskostnader
Underhillskostnaderna bestir av ett stort
antal planerade mindre underhillsprojekt
(inklusive miljoatgirder). Aven stérre pro-
jekt, som till exempel stamrenoveringar,
redovisas till viss del som underhallskost-
nad. Ligenhetsunderhall, i huvudsak mal-
ning och tapetsering, savil som lopande
underhéllsitgirder (inkdp av vitvaror,
golvliggning och badrumsrenoveringar)
ingdr ocksd. Mindre underhall gérs dven i
SKBs egna lokaler. Underhallskostnaderna
uppgick totalt till 74,9 (70,8) mkr under
2009 och skillnaden jimfért med fore-
gende &r forklaras frimst av okade kost-
nader for 16pande underhéll och uttag ur
ligenhetsfonden.

Tomtrattsavgalder och
fastighetsavgift/fastighetsskatt

Av SKBs 132 fastigheter innehas knappt 70
procent med tomtritt/arrende. Under éret
uppgick tomtrittsavgilderna till totalt 24,8
mkr. Villkorsindring av befintliga avtal samt
tillkomsten av kvarteret Marviken forklarar
okningen om 1,2 mkr jimf6rt med foregd-
ende &r. Kostnaden f6r fastighetsavgift/fast-
ighetsskatt uppgick till 12,0 mkr, en 8kning
med 0,6 mkr jimfore med 2008. Okningen
beror huvudsakligen pi indexupprikning
av fastighetsavgiften, vilken 2009 uppgick
till 1 272 kronor per ligenhet dock hogst
0,4 procent av taxeringsvirdet.

Taxeringsvarde, tkr m 2008

Bostader 6336058 6267 566
Lokaler 363 448 362 522
Totalt 6 699 506 6630 088

Fastighetsavskrivningar och
central administration

Byggnader avskrivs érligen med 1,5 pro-
cent av anskaffningsvirdet. Fastighetsav-
skrivningarna uppgick till 62,4 mkr under



2009. Okningen jimforc med 2008 om
1,4 mkr hinfér sig till kvarteren Ugglan
och Marviken (nyproduktion). Kostna-
derna for central administration, som
bland annat innefattar ekonomi- och da-
tafunktionerna samt medlemsservice och
VD-stab, uppgick till 29,2 (29,9) mkr.
Minskningen kan huvudsakligen hirledas
till ligre kostnader for I'T-tjinster.

Investeringar

Under 2009 uppgick investeringarna till
349,3 (254,4) mkr, varav fastigheter 347,2
(251,9) mkr samt arbetsmaskiner, inventa-
rier, IT-utrustning och fordon 2,1 (2,5) mkr.
Storre investeringar har gjorts i kvarteren
Lustgérden (Stadshagen) om 108,4 mkr, Jo-
hannelund (Solna) om 83,4 mkr, Agendan
(Abrahamsberg) om 52,6 mkr samt Glott-
ran (Arsta) om 20,0 mkr. Slutbetalningar
har dgt rum vad giller kvarteren Marviken
(Arsta) om 23,8 mkr samt Ugglan (Sund-
byberg) om 37,8 mkr. Stamrenoveringarna
i Kirrtorp och i Farsta omfattade totalt 21,7
mkr av drets investeringar. Nyproduktions-
projektet i kvarteret Kampementsbacken,
dir Stockholms stad dtertog sin markanvis-
ning, samt ett av staden avslaget balkong-
projeke i kvarteret Markpundet har kostat
foreningen 2,1 mkr.

Finansiering

Milsdttningen dr att langsikeigt trygga
finansieringen av verksamheten pa ett sd-
dant sitt att rintekostnaderna minimeras
samtidigt som risktagandet begrinsas.
Ramarna anges i en av styrelsen faststilld
finanspolicy, i vilken anges mal och rike-
linjer for finansverksamheten samt for for-
delning av ansvar och befogenheter. Den
finansiella strategin innebir bland annat
att lang kapitalbindning ska efterstrivas pa
krediterna. Rinteswapar anvinds for att fa
limplig struktur vad avser rintejustering,.

Finansverksamhetens resultat

Rintekostnaderna har en stor paverkan pa
SKBs resultatrikning. Under forsta halv-
dret 2009 sjonk de korta marknadsrin-
torna kraftigt, men de har sedan, i likhet
med de langa marknadsrintorna, varit
relativt oférindrade. Trots en hogre ge-
nomsnittlig upplaningsvolym minskade
rintekostnaderna (fastighetskrediter) med
15,3 mkr jimfért med 2008. Totalt upp-
gick denna kostnad till 73,0 (88,2) mkr

*Baseras pa Riksbankens referensranta

for helaret 2009. Aven rintekostnaden
for medlemsinldningen har minskat och
uppgick till 0,4 (2,8) mkr, vilket dven detta
kan forklaras av ett sjunkande rintelige*.
Ovriga finansiella kostnader har okat
med 5,4 mkr, vilket huvudsakligen beror
pa uttag av nya pantbrev (stimpelskatt).
Rintebidragen har minskat med 1,1 mkr
jimfort med foregiende ér och foljer ddi-
gare nedtrappningsbeslut. Totalt uppgick
rintebidragen till 2,5 (3,6) mkr.

Ovriga finansiella intikter, som mesta-
dels bestir av rinteintikter frin utstillda
anslutningslin och bankmedel samt pi-
minnelseavgifter, uppgick till 0,6 (0,9)
mkr under 4ret. SKBs finansiella kostna-
der uppgick till 14,4 (17,3) procent av
nettoomsittningen, medan de finansiella
intikterna uppgick dll 0,6 (0,9) procent.
Rintetickningsgraden har forbiterats un-
der 4ret och uppgick vid arsskiftet «ill 1,8
(1,6). Justerat for avskrivningar, uppgick
detta nyckeltal till 2,6 (2,3).

Rénteutveckling

Riksbankens kraftiga sinkningar av re-
pordntan i slutet av 2008 fortsatte under
forsta halvaret 2009. Bankkris och en for-
simrad konjunkturutveckling har medfort
en historiskt lig niva pa reporidntan. Nuva-
rande nivd pi 0,25 procent har varit of6r-
indrad sedan sommaren 2009. Inflations-
takten har varit negativ under stérre delen
av 2009, vilket bidragit till och méjliggjort
en exceptionellt 1ig rinta. I finanskrisens
spar har de svenska kortrintorna (inter-
bankrintorna), i likhet med reporintan,
varit mycket liga och har sedan sensom-
maren/hdsten varit i princip oférindrade.
3-ménaders Stibor noterades som hogst till
2,41 procent i januari, men har sedan dess
fallit tillbaka kraftigt i takt med Riksban-
kens sinkningar och uppgick vid arsskiftet
till 0,48 (2,48) procent. De svenska ling-
rintorna var som ldgst i bérjan av 2009
(cirka 50 rintepunkter ligre jimfért med
noteringen vid érsskiftet 2009/2010). Sett
over hela aret har nivin pd svenska ling-
rintor forindrats marginellt. Den fem-
driga swaprintan uppgick vid érets slut till
2,87 (2,81) procent.

Skuldportfolj

SKBs laneskuld inklusive utnyttjade kon-
tokrediter uppgick tll 2 272,4 mkr per
2009-12-31, en 6kning med 138,9 mkr.

Ranteutveckling, %
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Kvarteret Brunbéret pa Norra Djurgarden.
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Antalet lan uppgick till tjugodtta stycken,
som fordelades pé fem kreditgivare. Samt-
liga krediter dr upphandlade i svenska kro-
nor och rintebindningen hanteras med
hjilp av rinteswapar. Volymen rinteswa-
par ir oférindrad jaimfore med foregiende
ar och uppgick nominellt dill 1,7 miljarder
vid dret slut. Dessa marknadsvirderades
till -64,7 (-64,5) mkr pa balansdagen.

Enligt SKBs finanspolicy far maximalt
40 procent av ldnestocken forfalla till slut-
betalning de nirmaste tolv méinaderna.
Denna andel uppgick vid drsskiftet till 32
(18) procent. Aven betriffande rintejuste-
ring stadgar finanspolicyn att maximalt 40
procent av ldnevolymen fir rintejusteras
det nirmaste dret. Vid &rets slut var an-
delen krediter som rintejusteras inom 12
ménader 30 (25) procent eller 672 mkr.

Cirka 25 procent av ldnestocken var vid
arsskiftet exponerad mot den korta rinte-
utvecklingen (ej rintesikrade krediter).
Den genomsnittliga rintebindningstiden
har minskat till cirka 28 (29) manader
under &ret. Rintekidnsligheten, uttrycke
som en procentenhets férindring av den
genomsnittliga rintenivin, paverkar 13-
neportféljen +/-6,4 mkr (avser lan med
rintejustering 2010). Vid utgdngen av aret
var SKBs genomsnittsrinta 3,13 (3,70)
procent.

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

Kapitalstruktur, tkr m 2008

Eget kapital 1500931 1390897
Rantebarande 2360159 2220353
skulder

Rantefria skulder 159 056 122 685
Summa eget 4020146 3733935

kapital och skulder

Kassafléde och likviditet

SKBs kassafléde i den 16pande verksamhe-
ten uppgick till 162,4 (106,1) mkr. Detta
overskott har mojliggjort fortsatta fastig-
hetsinvesteringar (bdde vad giller nypro-
duktion och upprustning av befindiga
fastigheter) med begrinsad skuldsittning.
Sjilvfinansieringsgraden, mitt som kassa-
flédet frin den lopande verksamheten i re-
lation till arets investeringar, var 46,5 (41,7)
procent for helaret 2009. Investeringsverk-
samheten uppgick netto till totalt 349,2
(254,3) mkr, dir huvuddelen var investe-
ringar i SKBs fastigheter. Finansieringsverk-
samheten bestod mestadels av insatser och
lan/kontokrediter. Kreditfaciliteter/15ften,
om totalt 375 mkr, fanns tillgingliga un-
der aret. Av dessa var 147,3 mkr utnyttjade



vid &rsskiftet. Insatskapitalet ckade med
52,3 (21,9) mkr och bestod vid rets slut
av 171,6 mkr i upplitelseinsatser och 667,2
mkr i medlemsinsatser. En mindre del av
finansieringsverksamheten ir kopplad till
medlemsinlaningen. Denna post 6kade
med 1,0 mkr och uppgick vid arets sluc till
87,8 mkr. Efter att beslutad vinstutdelning,
omfattande totalt 7,7 mkr utbetalats, upp-
gick de likvida medlen till 20,4 mkr per
2009-12-31. Detta ir en minskning med
2,3 mkr jimfdrt med foregiende ar.

Sakerheter

Skuldportféljen har till 81 procent sikerhet
i form av pantbrev. Under 2009 har nya
pantbrev, omfattande 269 mkr, tagits ut f6r
att mojliggdra finansiering av framtida in-
vesteringar. Obelanade pantbrev dterfinns
i det publika arkivet hos Lantmiteriet och
uppgick vid érets slut dll 0 (19) mkr. Res-
terande del av krediterna — 443 mkr — har
lanats med kommunal borgen. Stockholms
stads borgensitagande, som avser SKBs
fastighetsbestand inom stadens grinser, av-
vecklas successivt och loper till 2037.

Placeringar

Inga placeringar fanns vid érets slut. Even-
tuell 6verskottslikviditet ska, efter beak-
tande av framtida investeringar, huvud-
sakligen anvindas till amortering av SKBs
krediter.

Insatser

Medlemmarnas insatser r en viktig del av
SKBs finansiering. Insatskapitalet uppgick
vid utgingen av 2009 dll 838,8 (786,5)
mkr, en 6kning med 52,3 (21,9) mkr. Med-
lemsinsatserna 6kade med 24,3 (18,1) mkr

medan upplitelseinsatserna okade med 28,0
(3,8) mkr. Okningen av medlemsinsatser
(exklusive utdelningen om 7,7 mkr) ir
dock avtagande jimfort med foregiende
ar, trots att antalet medlemmar 6kar. Detta
beror p4 att allt fler medlemmar har upp-
natt maximal medlemsinsats.

Okningen av upplételseinsatserna beror
huvudsakligen pd inflyttning i de nytill-
komna bostiderna i kvarteren Marviken
och Ugglan, men ocksa pa kvarteret Agen-
dan som ir inflyceningsklart i bérjan av
2010. En mindre del av upplételseinsaterna
hirrdr frin omflyttningar i det befindiga
bestindet. De som under &ret flyttade in i
en lagenhet byggd fore ar 2000 betalade en
upplatelseinsats pd 265 (249) kronor per
kvadratmeter. De fastigheter som byggts ef-
ter ar 2000 har upplatelseinsatser pa maxi-
malt 10 procent av produktionskostnaden.

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas ackumulerad resultatpa-
verkan i mkr vid forindring av vissa be-
stimda fakrorer. Vid berikning av paverkan
pd rintekostnad har hinsyn tagits dll hur
mycket som rintejusteras respektive dr (ge-
nom rintesikring).

Kanslighetsanalys,
mkr
9,7 14,6

Hyresniva bostader, 4,8
1%
Driftkostnader, 1 % 2,0 4,0 6,1

Réntekostnader, 6,4 14,8 26,2
en procentenhet

En forindring av rintan med +/- en pro-
centenhet skulle utan rintesikring paverka
arsresultatet med +/- 23 mkr.

UTBLICK 2010

Inga generella hyreshéjningar i befintligt bestind. Nya
fastigheter forvintas generera cirka 11 mkr i 6kade hy-
resintikter.

Underhéllskostnaderna forvintas bli ligre an 2009.
Rinteutvecklingen: rintehdjningar 4r att vinta och de
totala rintekostnaderna forvintas dirfor 6ka med cirka
12 mkr jamfért med 2009.

Nya kreditfaciliteter/l6ften, omfattande totalt 275 mkr,
har férhandlats fram.

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

Fortsatt minskning av rintebidragen (kommer att vara
helt avvecklade till 2012).

Budgeterat resultat f6r 2010 understiger 2009 érs utfall
med drygt 30 mkr.



RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2009 2008
Hyresintakter 1 527 456 507 320
Ovriga rorelseintakter 2 19 954 19 437
Nettoomsattning 547 410 526 757
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -200 717 -190 803
Underhallskostnader -74 946 -70 814
Tomtrattsavgalder 4 -24 788 -23 596
Fastighetsavgift/-skatt -11 983 -11 341
Driftnetto 234 976 230 203
Fastighetsavskrivningar 5 -62 406 -60 975
Bruttoresultat 172 570 169 228
Central administration och medlemsservice 6 -29 226 -29 928
Kostnadsforing projekt* -2 129 0
Rorelseresultat 7 141 215 139 300
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 595 883
Réntebidrag 2496 3601
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -78 870 -91 085
ARETS RESULTAT 65 436 52 699

* Avser nedlagda projekt (nyproduktionsprojekt i kvarteret Kampementsbacken samt balkongprojekt i kvarteret Markpundet)



Kommentarer till resultatrakningen

Tillkomsten av kvarteren Marviken och Ugglan under tredje kvartalet
2009 paverkar jamfoérelsen mellan aren. Inga avyttringar av fastigheter
har skett under 2008 eller 2009.

Intakter

Hyresintakterna for bostader uppgick netto till 476,2 mkr, en 6kning
med 17,4 mkr. Okningen kan huvudsakligen férklaras av att hyrorna
hojdes med i genomsnitt 2,5 procent per den 1 januari 2009 samt
tillkomsten av nya fastigheter fran mitten av 2009. Under 2009 uppgick
hyresnivan sammantaget for hela fastighetsbestandet till 986 kronor
per kvadratmeter (arsbasis). Vid arsskiftet 2009/2010 fanns tre outhyrda
lagenheter. Hyresintakterna for lokaler har 6kat med netto 2,2 mkr

och uppgick till 36,6 mkr under 2009. Okningen beror framst pa
omférhandlingar av befintliga hyreskontrakt samt retroaktiv debitering
av fastighetsskatt. Hyresintakterna for bilplatser uppgick under 2009

till 14,7 mkr, en 6kning med 0,5 mkr. Hojningen beror dels pa nya
parkeringar i de tillkomna kvarteren och dels pa en hojning av hyrorna.
Ovriga intékter som &rsavgifter, ersattningar, m m har 6kat med 0,5 mkr
under 2009 och uppgick sammantaget till 20,0 mkr.

Bostader 476 155 87,0 458784

Lokaler mm 36 580 6,7 34 344 6,5
Bilplatser 14721 2,7 14192 3,7
Ovrigt 19 954 3,6 19 437 2,7
Nettoomsattning 547 410 100,0 526 757 3,9

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har 6kat med 15,9 mkr och uppgick till 312,4 mkr
for heldret 2009. Okningen beror framfér allt pd dyrare reparationer och
mer underhallskostnader .

Fastighetskostnader, ﬂ 2008
tkr

Drift 200 717 64,2 190 803

Underhall 74 946 240 70814 5,8

Tomrattsavgald 24788 7,9 23 596 5,1

Fastighetsavgift/-skatt 11983 3,8 11341 57
312434 100,0 296 554 5.4

Driftkostnader

Driftkostnaderna uppgick till 200,7 mkr under 2009. Den

storsta forandringen jamfort med féregaende ar kan harledas till
reparationskostnader som 6kade med nastan 8 procent. Aven kostnader
for el och varme samt fastighetsskotsel har 6kat nagot, vilket gar att
harleda till nytillkomna fastigheter.

Driftkostnader, tkr m 2008

Fastighetsskotsel 42 809 21,3 40655
Reparationer 29 079 14,5 26 952 7,9
Taxebundna kostnader, 100 778 50,2 96 471 4,5
varav
- vatten 9376 4,7 9615 -2,5
- fastighetsel 19216 9,6 18 269 52
- uppvdrmning 64 818 32,3 61496 54
- sophantering 7 368 3,7 7 091 3,9
Lokal administration 17 839 8,9 17 092 4,4
Ovrigt 10212 5,1 9633 6,0
200 717 100,0 190 803 5,2
Underhall

Under 2009 uppgick underhallskostnaderna till 74,9 mkr, en 6kning
med 4,1 mkr. Okningen ligger dels i uttag ur ldgenhetsfonden som
har 6kat med 2,1 mkr. Det ar ocksa det I6pande underhallet som golv,
sakerhetsddrrar och vitvaror som stigit under 2009. Det planerade
underhallet daremot ligger ungefar pa samma niva som 2008.

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgalderna uppgick till 24,8 mkr under 2009. Av 6kningen
pa 1,2 mkr stod tillkommande nyproduktion fér en mindre del och
resterande beror pa villkorsandrade tomtrattsavtal.

Fastighetsavgift/-skatt
Under 2009 uppgick fastighetsavgifter/-skatter till 12,0 mkr. Okningen
beror till storsta delen pa att fastighetsavgiften per lagenhet 6kade.

Driftnetto

For helaret 2009 uppgick driftnettot till 235,0 mkr, vilket motsvarar
en direktavkastning pa 6,9 procent. Det ar en sankning mot 2008 da
direktavkastningen uppgick till 7,2 procent.

Fastighetsavskrivning

Fastigheterna skrivs av med beraknad livslangd motsvarande 1,5 procent
per &r. Under 2009 uppgick avskrivningarna till 62,4 mkr. Okningen beror
huvudsakligen pa tillkommande nyproduktion men ocksa pa fardigstallt
stambyte i Karrtorp samt tillkomna markanlaggningar.

Central administration och medlemsservice

Under 2009 sjonk kostnaden for central administration inklusive
medlemsservice med 0,7 mkr jamfort med 2008 och uppgick till 29,2
mkr. Storst skillnad utgor IT-tjanster dar SKB under bade 2007 och 2008
gjorde uppgraderingar av fastighetssystemet och hemsidan.

Finansiella poster

Till folid av ett positivt rantelage har SKBs rantekostnader for
fastighetslan sjunkit med 15,3 mkr och uppgick under 20009 till 73,0
mkr, trots en 6kad upplaningsvolym. De totala finansiella kostnaderna
blev 78,9 mkr och innefattar huvudsakligen stampelskatt. | enlighet
med statens tidigare avvecklingsbeslut har rantebidragen minskat.
Ranteintakterna, som till storre del harror fran bankmedel och utstallda
anslutningslan, har minskat till 0,5 mkr mot 0,7 mkr féregaende ar.

Skatter
Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for verksamhetsaret 2009
uppgick till 683,8 (681,8) mkr. Ingen inkomstskatt erlades under 2009.



BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2009 2008
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 3637 811 3209 470
Pagaende ny- och ombyggnader 1 327 098 472 760
Inventarier 12 4722 4 875
Summa materiella anlaggningstillgangar 3969 631 3687 105
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 13 130 130
Langfristiga fordringar 14 815 886
Summa finansiella anlaggningstillgangar 945 1016
Summa anldggningstillgangar 3970 576 3688 121
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 395 398
Ovriga fordringar 15 17 376 11957
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 11428 10 780
Summa kortfristiga fordringar 29 199 23135
Kassa och bank 20 371 22 679
Summa omsattningstillgangar 49 570 45 814
SUMMA TILLGANGAR 4 020 146 3733 935

Kommentarer till balansrakningen

Materiella anlaggningstillgangar

Vid aret slut omfattade SKBs bestand 132 fastigheter till ett bokfort
varde om 3 637,8 (3 209,5) mkr. Taxeringsvardet pa féreningens
fastigheter inklusive pagaende projekt uppgick till 6 699,5 (6 630,1)
mkr. Investeringar i materiella anlaggningstillgangar uppgick under
20009 till 349,3 (254,4) mkr. Av dessa investeringar kan merparten
relateras till SKBs fastigheter, dels nyproduktion, dels upprustning av
befintliga fastigheter.

Finansiella anlaggningstillgangar

Vid arsskiftet uppgick finansiella anlaggningstillgangar till 0,9 (1,0) mkr
och bestod av andelar i Husbyggnadsvaror HBV Forening 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 20,4 (22,7) mkr. Av

SKBs kontokrediter om totalt 375 mkr var 227,7 mkr outnyttjade pa
balansdagen. De kortfristiga fordringarna uppgick till 29,2 (23,1) mkr
och avser huvudsakligen medlemmars uttradeslan samt forutbetalda
kostnader som forsakringspremier och tomtrattsavgalder.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 1 500,9 (1 390,9) mkr vid arets
utgang, vilket motsvarar en 6kning med 110 mkr. Okningen beror
pa inbetalningar av medlemsinsatser om totalt 16,6 mkr och
upplatelseinsatser om 28,0 mkr. Till det kommer ett Gverskott i
verksamheten pa 65,4 mkr och beslutad vinstutdelning for 2008 om
7,7 mkr, samt avsattning till reservfond med 2,6 mkr. Vid drets slut
uppgick fritt eget kapital till 610,7 (555,6) mkr.

Medlemmars medel
Pa balansdagen var medlemmarnas medel 87,8 mkr, vilket motsvarar
en 6kning om 1 mkr jamfért med féregaende ar.

Langfristiga skulder

De langfristiga skulderna uppgick vid arsskiftet till 2 272,4

(2 133,6) mkr. Beldningsgraden (dvs summan fastighetslan inklusive
kontokrediter i procent av fastigheternas bokférda varde inklusive
pagaende ny- och ombyggnad) uppgick vid arets slut till 57 (58)
procent. Motsvarande relation till taxeringsvérdet var 34 (32) procent.

Kortfristiga skulder

De kortfristiga skulderna uppgick till 159,1 mkr, vilket &r en 6kning
med 36,4 mkr. Okningen beror framst pé stora leverantérsskulder som
forfoll strax efter arsskiftet.



BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2009 2008

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 838 847 786 537

Reservfond 51418 48 784

Summa bundet eget kapital 890 265 835 321

FRITT EGET KAPITAL

l?ispositionsfond 545 230 502 877

Arets resultat 65 436 52 699

Summa fritt eget kapital 610 666 555 576

Summa eget kapital 1500 931 1390 897

Medlemmars medel 18 87 752 86 800

LANGFRISTIGA SKULDER 19

Kontokrediter 147 318 122 083

Fastighetslan fran kreditinstitut 2 125 089 2011470

Summa langfristiga skulder 2 272 407 2 133 553

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 66 281 39 257

Ovriga skulder 20 9 605 9084

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 21 83170 74 344

Summa kortfristiga skulder 159 056 122 685

Summa eget kapital och skulder 4020 146 3733935

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

stallda for fastighetslan fran kreditinstitut 1683722 1568 838

stallda for beviljade kontokrediter 375 690 202 082
2 059 412 1770 920

Ansvarsforbindelser

Garantiférbindelse Fastigo 825 777



KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2009 2008
LOPANDE VERKSAMHET

Avrets resultat 65 436 52 699
Avskrivningar 64 632 63 226
Reavinster -64 -46
Kostnadsféring projekt 2129

Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 132 133 115 879
FRAN FORANDRING AV RORELSEKAPITALET

Okning - /minskning + av rérelsefordringar -6 065 -383
Okning + /minskning - av rérelseskulder 36 371 -9403
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 162 439 106 093
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -347 214 -251 901
Investeringar i maskiner och inventarier -2 084 -2 511
Forsaljning av anlaggningstillgdngar 75 126
Kassaflode efter investeringar -186 784 -148 193
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning ~/minskning + av l&ngfristiga fordringar 71 67
Okning +/minskning - av langfristiga skulder 138 854 122 084
Utbetald utdelning -7 711 -1480
Okning av insatskapital 52 309 21901
Okning +/minskning - av medlemmars inléning 952 2 608
ARETS KASSAFLODE -2 308 -3 013
Likvida medel vid arets borjan 22 679 25692
Likvida medel vid arets slut 20371 22 679

Kommentarer till kassaflédesanalysen

Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av
rérelsekapital uppgick till 132,1 (115,9) mkr. Okningen jamfért med 2008
beror pa ett forbattrat resultat (bland annat genom lagre rantekostnader).

Justerat for férandring av rorelsekapital forbattrades kassaflodet

ytterligare under 2009. Detta beror pa att rérelseskulderna (huvudsakligen
leverantorsskulder) har 6kat pa balansdagen. Sammantaget uppgick
kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 162,4 (106,1) mkr.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick netto till -349,2
(-254,3) mkr och bestod huvudsakligen av investeringar i fastigheter

Kassafléde fran den I6pande verksamheten,

exklusive forandring av rérelsekapital, mkr
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(nyproduktion och befintligt bestand). Investeringar i arbetsmaskiner,
inventarier, ADB-utrustning samt fordon utgjorde en mindre del av
verksamheten och uppgick till -2,1 (-2,5) mkr. Under aret har avyttringar
av motionsutrustning och fordon férekommit i mindre skala.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 184,5 (145,2)
mkr. Merparten av finansieringsverksamheten utgjordes av upptagande
av nya krediter samt inbetalningar av insatser. Dessa tva poster uppgick
totalt till 191,2 (144,0) mkr under 2009. Ovriga poster bestod av frivillig
medlemsinlaning, férandringar av langfristiga fordringar samt utbetald
utdelning till féreningens medlemmar.
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NOT 1
HYRESINTAKTER 2009 2008
Bostader 476 566 458 965
Lokaler m m 37 419 35 063
Bilplatser 16 795 15 990
Summa 530 780 510 018
Outhyrt
Bostader -411 -181
Lokaler m m -839 -719
Bilplatser -2 074 -1798
Summa -3324 -2 698
Summa hyresintakter 527 456 507 320
NOT 2
OVRIGA RORELSEINTAKTER 2009 2008
Ersattningar 2512 2017
Arsavgifter 16 905 16 719
Forsakringsersattningar 448 597
Ovrigt 89 104
Summa 6vriga rorelseintakter 19 954 19 437
Summa nettoomsattning 547 410 526 757
NOT 3
DRIFTKOSTNADER 2009 2008
Fastighetsskotsel -42 809 -40 655
Reparationer -29 079 -26 952
Taxebundna kostnader

- vatten -9 376 -9615
- fastighetsel -19 216 -18 269
- uppvarmning -64 818 -61 496
- sophantering -7 368 -7 091
Lokal administration -17 839 -17 092
Riskkostnader, Gvrigt -8 465 -7 865
Avskrivning inventarier -1747 -1768
Summa driftkostnader -200 717 -190 803
NOT 4
TOMTRATTSAVGALDER 2009 2008

-24 788 -23 596
2009 ars tomtrattsavgalder omférhandlas
beloppsmassigt enligt foljande
2010 2178
2011 1252
2012 3197
2013 2126
2014 4105
2015 och senare 11930
24788

NOT 5
AVSKRIVNINGAR 2009 2008
Enligt plan per tillgang

Byggnader -61 904 -60 555

Markanlaggningar -502 -420

Maskiner, inventarier mm -2 226 -2 251
Summa avskrivningar enligt
plan per tillgang -64 632 -63 226
Enligt plan per funktion

Fastighetskostnader -64 153 -62 743

Central administration och

medlemsservice -479 -483
Summa avskrivningar enligt
plan per funktion -64 632 -63 226

NOTER (tkr)
NOT 6
CENTRAL ADMINISTRATION
OCH MEDLEMSSERVICE 2009 2008
Personalkostnader -13 316 -12 857
Ovriga kostnader -15 431 -16 588
Avskrivning inventarier -479 -483
Summa central administration
och medlemservice -29 226 -29 928
| summa oOvriga kostnader
ingdr arvode till revisorer
enligt foljande:
Revision Ernst & Young 250 372
Konsultation 62 128
Fortroendevalda revisorer 32 32
NOT 7
ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER 2009 2008
Medelantal anstéllda 121 119
varav tjansteman
- kvinnor 25 23
- man 20 21
Summa 45 44
varav kollektivanstallda
- kvinnor 15 17
-man 61 58
Summa 76 75

Vid utgangen av 2009 bestod styrelsens ordinarie ledaméter av tre
kvinnor och 7 man. Foretagsledningen bestod av 2 kvinnor och fyra

man
Sjukfranvaro 2009
ALDERSINTERVALL KVINNOR MAN
-49 4,5% 4,2%
50- 11,0% 11,6%
Samtliga 7,1% 7,3%
Av sjukfranvaron utgér 61 (62) procent mer an 60 dagars
sammanhangande franvaro.
Loner, andra ersattningar
och sociala kostnader

2009 2008
Loner och andra ersattningar 42 514 40 199
Sociala kostnader 13128 16 546
- varav pensionskostnader 3793 3320
Av pensionskostnaderna avser
399 (288) tkr verkstallande direktor.
Loner och andra ersattningar
férdelade pa VD, styrelse,
ovriga fortroendevalda samt
ovriga anstallda

2009 2008
VD, styrelse, 6vriga fortroendevalda 1843 1554
Ovriga anstéllda 40671 38 645

Till VD har utgéatt I6n pa totalt 1 216 tkr. Dessutom tillkommer

formansvérde for foretagsbil. VD ar tillsvidareanstélld.

Uppséagningstiden &r 24 manader fran foéreningens sida och 6
manader fran VDs sida. Pensionen beraknas enligt ITP-planen.



NOTER Frorts

NOT 8
RANTEINTAKTER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2009 2008
Réanteintakter 477 712
Ovriga finansiella intékter 118 171
Summa ranteintakter och

liknande resultatposter 595 883
NOT 9

RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2009 2008
Rantekostnader fastighetslan -72 955 -88 249
Medlemsrantor -435 -2 757
Ovriga finansiella kostnader -5 480 -79
Summa rantekostnader och

liknande resultatposter -78 870 -91 085

Intakter och kostnader hanférliga till ranteswapar nettoredovisas

under rantekostnader.

NOT 10

BYGGNADER OCH MARK 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 3861015 3813343
Overfort fran pagdende

ny- och ombyggnad 489 519 47 134
Ovrigt 1228 538
Utgaende anskaffningsvarde 4351762 3861015
Ingdende avskrivningar -651 545 -590 570
Arets avskrivning -62 406 -60 975
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -713 951 -651 545
Summa utgaende bokfort varde 3 637 811 3209 470
- varav byggnad 3515326 3091775
- varav mark 122 485 117 695
Taxeringsvarden

Byggnader 3918 542 3877 599
Mark 2780 964 2 752 489
- varav tomtratter och arrenden 1709 246 1709 246
Totalt taxeringsvarde 6 699 506 6 630 088
NOT 11

PAGAENDE NY- OCH

OMBYGGNADER 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 472 760 268 531
Under dret nedlagda kostnader 345 986 251 363
Fardigstallt, dverfort

till byggnader och mark -489 519 -47 134
Kostnadsféring projekt -2129

Utgaende anskaffningsvarde 327 098 472 760
Utgaende bokfort varde 327 098 472 760
Pagaende ny- och ombyggnads-

arbeten per fastighet

Kappseglingen, Hammarby Sj6stad 308 204
Id6-Valdo stamrenovering

Marviken 47 984
Ugglan 76 937
Agendan 64 390 11822
Karrtorp stamrenovering 28 188 9597
Glottran, Arsta 25119

Johannelund 83418

Lustgarden 116 601

Ovriga fastigheter 9382 18216
Summa pagaende ny- och

ombyggnadsarbeten 327 098 472 760

NOT 12

INVENTARIER 2009 2008
Ingaende anskaffningsvarde 30722 30 680
Arets inkop 2084 2510
Forsaljningar och utrangeringar -536 -2 468
Utgaende anskaffningsvarden 32 270 30 722
Ingdende avskrivningar -25 847 -25 985
Forsaljningar och

thrangeringar 525 2 389
Arets avskrivning -2 226 -2 251
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -27 548 -25 847
Utgaende bokfért varde 4722 4 875
NOT 13

AKTIER OCH ANDELAR 2009 2008
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 2009 2008
Ingdende anskaffningsvarde 886 953
Arets forandring -71 -67
Utgaende bokfért varde 815 886
NOT 15

OVRIGA FORDRINGAR 2009 2008
Kundfordringar 889 555
Medlemmars uttradeslan 8529 9104
Moms kommande kvartal 1072 1183
Jamkningsmoms 6 365

Ovriga kortfristiga fordringar 521 1115
Summa 6vriga fordringar 17 376 11 957
NOT 16

FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2009 2008
Rantebidrag 418 597
Forsakringskostnader 2972 2 955
Tomtrattsavgalder 6 405 6 090
Investeringsbidrag

Ovrigt 1633 1138
Summa forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 11428 10 780



NOT 17

EGET KAPITAL Medlemsinsats Upplatelseinsats Reservfond Dispositionsfond Arets resultat

Belopp vid drets ingang 642 938 143 599 48 783 502 877 52 699

Medlemmars insatssparande 16 578 28 021

Vinstdisposition enl beslut av arets

féreningsstamma:

Avséttning till reservfond 2 635 -2 635

Avsattning till dispositionsfond 42 353 -42 353

Utdelning 7711 -7 711

Arets resultat 65 436

Belopp vid arets utgang 667 227 171 620 51418 545 230 65 436

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgang till 168 777 (158 626) tkr.

NOT 18 NOT 20

MEDLEMMARS MEDEL 2009 2008 OVRIGA SKULDER 2009 2008

87 752 86 800 Momsskuld 1403 2184

Lagenhetsfond > 15 ar 3923 3620

Medlemmars medel motsvaras av Skatteskuld 561 452

det sparande som overstiger erforderlig Ovrigt 3718 2 828

medlemsinsats. Beloppen ar fritt P kuld

disponibla for respektive medlem. Summa 6vriga skulder 9 605 9084

NOT 19

LANGFRISTIGA SKULDER 2009 2008 NOT 21

- UPPLUPNA KOSTNADER

Kontokrediter OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2009 2008

Beviljad kreditlimit 375 000 200 000 -

Outnyttjad del 227 682 77917 Semesterloheskuld 4132 4599
Sociala avgifter 1298 2 603

Utnyttjat kreditbelopp 147 318 122 083 Rantekostnader 23327 17179
Forskottsbetalda hyror 45513 42 538

Fastighetslan fran kreditinstitut Ovriga upplupna kostnader 8900 7425

Foorfallotldpunkt 1-5 ar Summa upplupna kostnader

fran balansdag 1924969 1606 404 och forutbetalda intakter 83170 74 344

Forfallotidpunkt >5 ar

fran balansdag 200120 405 066

Summa fastighetslan

fran kreditinstitut 2 125 089 2011470

Avtal om ranteswapar till ett nominellt belopp om 1 700 000 tkr
féreldg pa balansdagen. Marknadsvardet av ingdngna avtal understeg
det nominella vardet med -64 745 (-64 510) tkr, vilket skulle innebéara
en motsvarande kostnad om samtliga ingangna avtal avslutas pa
balansdagen.

TIL

Allmanna redovisningsprinciper

Varderings- och redovisningsprinciper éverensstdmmer med
arsredovisningslagen och god redovisningssed. Dessa ar oférandrade
jamfort med foregaende 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 anlaggnings-
tillgangar eftersom innehavet ar langsiktigt.

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

LAGGSUPPLYSNINGAR

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



BEGREPPSFORKLARINGAR

Aktivera — kostnadsfora

Att en utgift aktiveras innebar att den bokfors pa balansrakningens
tillgangssida eftersom den beddéms 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 nagot varaktigt varde. Exempel
ar reparations- och underhallsatgarder som endast aterstaller 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 tillgangarna 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

Foéreningsstamman ska varje ar ta stallning till hur det gangna arets
resultat ska behandlas. Stadgar och lagen om ekonomiska féreningar
satter ramarna for hur detta far ske. En viss del maste till exempel
avsattas till reservfonden.

Dispositionsfond

Nettot av foreningens éver- och underskott efter avdrag for vinst-
utdelning och avsattningar till reservfond genom dren. Dispositionsfond
ar en del av féreningens fria egna kapital, vilket innebar att det férutom
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 bor i en SKB-lagenhet.

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 flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelseinsats
betalas. Beloppets storlek varierar beroende pa dels lagenhetens
storlek, dels produktionsaret. For dem som under 2009 flyttade in

i en lagenhet byggd fore &r 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
265 kronor per kvadratmeter. | ldgenheter byggda fran och med

ar 2000 far upplatelseinsatsen uppga till maximalt 10 procent av
produktionskostnaden. For en trerumslagenhet kan detta betyda en
summa pa cirka 215 000 kronor.

Kassaflodesanalys

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

Medlemmars medel

Medlemmars medel ar pengar som kan disponeras fritt av
medlemmarna. Réntan ar relaterad till den av Riksbanken faststéllda
referensrantan. Under 2009 var rantan pa medlemmars medel 1 procent
under forsta halvaret och 0 procent under andra halvaret.

Reservfond

Enligt lag maste minst 5 procent av arsvinsten 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 innebér att avtal ingas med en bank om
ett "byte” av rantebetalningar vilka baseras pa ett fiktivt kapitalbelopp.
Med hjalp av ranteswapar kan laneportfoljens réntebindning andras
utan att villkoren fér lanen behéver forandras.

Vinstutdelning (insatsranta)

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital kallades detta
insatsranta. | praktiken utgors 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 2009 lag pa 2 procent forsta
halvaret och 0,5 procent under andra, kan ingen utdelning ske for 2009.



FEMARSOVERSIKT

Resultatrakning, mkr

2009 2008 2007 2006 2005
Hyresintakter 527,5 507,3 485,3 469,1 456,4
Ovriga intakter 20,0 19,4 19,9 20,0 19,3
Nettoomsattning 547,4 526,8 505,1 489,1 475,6
Fastighetskostnader
Driftkostnader -200,7 -190,8 -181,4 -178,0 -174,8
Underhallskostnader -74,9 -70,8 -64,2 -55,5 -54,5
Tomtrattsavgalder -24,8 -23,6 -20,1 -18,9 -18,0
Fastighetsavgift/-skatt -12,0 -11,3 -20,1 -23,9 -22,2
Driftnetto 235,0 230,2 219,3 212,7 206,3
Fastighetsavskrivningar -62,4 -61,0 -56,2 -52,8 -50,5
Bruttoresultat 172,6 169,2 163,2 159,9 155,7
Central administration och medlemsservice -29,2 -29,9 -30,0 -31,0 -27,3
Kostnadsforing projekt 2,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Rorelseresultat 141,2 139,3 133,2 129,0 128,4
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintékter och liknande resultatposter 0,6 0,9 1,0 1,0 0,8
Réntebidrag 2,5 3,6 4,3 5.8 5,3
Réantekostnader och liknande resultatposter -78,9 -91,1 -77,8 -68,1 -71,2
Arets resultat 65.4 52,7 60,8 67,7 63,3
Balansrakning, mkr

2009 2008 2007 2006 2005
Anlaggningstillgangar 3970,6 3688,1 34971 3394,9 3246,9
Omsattningstillgangar 49,6 45,8 48,4 74,3 35,9
Summa tillgangar 4020,1 37339 3545,5 3469,2 32828
Eget kapital 1500,9 1390,9 1317,8 1200,5 1076,5
Medlemmars medel 87,8 86,8 84,2 83,3 83,4
Langfristiga skulder 2272,4 2133,6 20115 2 035,4 1996,2
Kortfristiga skulder 159,1 122,7 132,1 150,0 126,8
Summa skulder och eget kapital 4020,1 37339 3545,5 3469,2 32828
Ovriga uppgifter
Yta bostader per 31 december, kvm 490 546 484 310 484 310 474 471 459 033
Yta lokaler per 31 december, kvm 45 432 45 372 45 372 44 048 43175
Fardigstallda fastigheters bokférda vérde, mkr 3637,8 3209,5 32228 3276,6 3 006,2
Fastighetslan inkl kontokrediter 22724 2133,6 20115 2 035,4 1996,2

Avskrivningar totalt, mkr 64,6 63,2 58,4 55,2 52,6



FEMARSOVERSIKT

Nyckeltal
2009 2008 2007 2006 2005
Lonsamhet
1 Fastigheternas direktavkastning, % 6,9 7,2 6,7 6,8 6,8
2 Avkastning pa totalt kapital, % 3,7 4,0 3,9 4,0 4,2
Avkastning pa eget kapital, % 4,5 3,9 4,8 5,9 6,2
Kapital, finansiering och investering
4 Soliditet, % 37,3 37,3 37,2 34,6 32,8
Belaningsgrad bokforda fastighetsvarden, % 57.3 57,9 57.6 60,1 61,6
Investeringar, mkr 349 254 161 203 193
Riskbedémning
6a Réntetdckningsgrad, ggr 1,8 1,6 1,8 2,0 1,9
6b Justerad ranteteckningsgrad, ggr 2,6 2,3 2,5 2,8 2,6
7 Réntebidragsexponering, % 0,5 0,7 0,9 1,2 11
Forvaltning
8 Ekonomisk vakansgrad bostader, % 0,1 0,0 0,1 0,2 0,2
9 Ekonomisk vakansgrad lokaler, % 2,2 2,0 2,9 1,8 3,3
10 Hyra bostader kr/kvm 986 960 934 910 910
11 Underhallskostnader, kr/kvm 140 134 121 107 109
11 Driftkostnader, kr/kvm 374 360 343 343 348
11 Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr/kvm 429 417 399 403 402
1" Driftnetto, kr/kvm 438 435 414 410 411
1" Driftnetto inklusive rantebidrag, kr/kvm 443 441 422 422 421
Personal
Medelantal anstéllda 121 119 113 116 117
Personalomsattning, % 7 7 9 8 7
Sjukfranvaron, % 7,2 6,3 5,4 6,0 5,0
Ovriga uppgifter
Boende medlemmar 6 945 6 884 6 897 6789 6 540
Kdande medlemmar 75 601 74 736 74284 73480 72 481
Totalt antal medlemmar 82 546 81620 81181 80 269 79 021
Arsavgift per huvudmedlem, kr 250 250 250 250 250
Arsavgift familjemedlemskap, kr 125 125 125 125 125
Antal lagenheter 7 054 6 976 6976 6 853 6 637
Omflyttning, % av antal Igh 18 15 13 13 12
Lagenhetsbyten totalt 35 47 42 61 45
darav externt 18 25 26 39 23
darav internt 17 22 16 22 22
Definitioner
1 Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfort varde fardigstallda fastigheter. 6a Avrets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter dividerat
2 Avets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter i procent av med summa rantekostnader och liknande resultatposter.
genomsnittlig balansomslutning. 6b Samma som 6a men efter aterforande av avskrivningskostnaden.
3 Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. 7 Réntebidrag i procent av nettoomséttning.
Eget kapital och fondavsattningar i forhéllande till balansomslutningen. 8  Hyresbortfall (bostader) i procent av total hyresintakt (bostader).
5 Fastighetslan/kontokrediter i procent av bokfort varde fastigheter inkl pagéende ny- 9  Hyresbortfall (lokaler) i procent av total hyresintakt (lokaler).
och ombyggnader. 10 Genomsnittlig bostadshyra vid arets ingang exklusive nyinflyttade fastigheter.

11 Kostnads-/resultatpost dividerat med uthyrningsbar bostads- och lokalyta.



FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Styrelsen foreslar foreningsstimman besluta a# ingen vinstutdelning dger rum, samt a7z 3 271 782 kronor avsittes till reserv-

fonden och 62 163 857 kronor till dispositionsfonden.

Stockholm den 9 mars 2010
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Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den 12 mars 2010.
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsférening,

kooperativ hyresrattsférening Org.nr 702001-1735

Vi har granskat drsredovisningen och bokféringen samt sty-
relsens och verkstillande direktorens forvaltning i Stockholms
Kooperativa Bostadsforening, kooperativ hyresrittsforening
for &r 2009. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som
har ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
drsredovisningen. Virt ansvar 4r att uttala oss om arsredovis-
ningen och férvaltningen pa grundval av vir revision.
Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfért 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 ingdr ocksd att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av
dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstillande direktoren gjort nir de upprittat
drsredovisningen samt att utvirdera den samlade informatio-
nen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat visentliga beslut, atgirder och
forhillanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren ir ersitenings-

m%m%

Ann Brostrom

s

skyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om nigon 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 ersiteningar, som utgdte till styrelsen,
hyresutskottet, valberedningen samt till fullmiktige varit
skiliga. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vira
uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 4rsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av foreningens resultat
och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen for foreningen, disponerar vins-
ten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar sty-
relsens ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Stockholm den 12 mars 2010

i K%M |

Ernst &y ;LB

Meagnus Fredmer
anktoriserad revivor



Interiér fran kvarteret Glottran i Arsta.

HYRESUTSKOTTET

Hyresutskottet har under aret haft 12 protokollférda sam-
mantriden. Dirutdver har ett antal informella kontakter
tagits mellan féretagsledningen och utskottet.

HUS har varit representerat i en arbetsgrupp som har tittat
pa bosparandenivéer och medlemsinsatser, vilket redovisades
pa fullmiktigedagen i november och dir representanter frin
utskottet var med i de olika diskussionsgrupperna.

Fortldpande har utskottet inom sig diskuterat gruppens
arbete. Ett ringa antal medlemmar har kontaktat utskottet
med varierande frigor kring hyrorna.

Utskottet har ocksd pd eget initiativ diskuterat hyres-
sittningen med enskilda medlemmar. Kommunikationen
mellan medlemmar och utskottet har inte varit lika inten-
siv som tidigare.

Vi har dven deltagit i och/eller behandlat

*  Hyressamrid for nyproduktion i Johannelund i Solna,
respektive Lustgarden pd Kungsholmen.

*  Motioner som ror hyressittning infér
foreningsstimman 2009

*  Styrelseinternat i oktober 2009

*  Budgetgenomging infor hyressamradet i
november/december

*  Sjilvforvaltning i fyrfamiljsvillor

I drets hyressamrad yrkade styrelsen full kostnadstickning

for 6kade kostnader. Vi gjorde dock den bedémningen att

ingen hyreshéjning var nédvindig och det blev ocksa resul-

tatet av samridet.

Tor-Bjorn Willberg, ordforande i hyresutskottet



FASTIGHETSFORTECKNING

Hyresniva 2010-01-01  Bostader Lagenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm Total yta —1rok 2 rok 3 rok 4rok 5+ rok
Innerstaden
Vasastaden
Motorn-Vingen-Balgen 287 906 18784 75 112 71 27 2
Assjan 46 919 2358 26 20
Munin 60 968 3253 32 22 3 2 1
Vale 39 939 2 588 13 13 12 1
Gloden 164 975 8 241 100 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 9
Kartagos Backe 94 1031 5422 48 40 3
Malarpirater 141 1087 6573 112 27 2
Solsdngen 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
Ladugardsgérdet
Stangkusken 137 926 10 954 19 52 57 2
Kampementsbacken 160 894 14 351 32 81 31 16
Norra Djurgarden
Brunbaret 132 1165 12123 2 51 22 41 16
Sédermalm
Kampementsbacken, Gardet Ryssjan 13 48 877 2637 24 18 6
Ryssjan 15, 16 160 953 7 609 134 25 1
Kartan-Skalan 204 1043 9509 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 "
Bjalken 78 933 5585 18 12 34 " 3
Timmermannen 14 19 974 1261 12 7
Timmermannen 10, 26 39 1002 3411 " 14 14
Tappan 50 1010 4156 17 14 18 1
Bon de.sonen Storre, Sodermalm Bondesonen Storre 20, 22 43 1115 3786 1 12 17 9
Mijarden 152 1206 12 046 2 44 68 30
Hammarby Sjéstad
Maltet 216 1343 15438 2 99 62 51 2
Kappseglingen 123 1462 10 057 46 36 35 6

Kappseglingen, Hammarby Sjéstad



Lokaler

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

Antal Totyta  Antal  Antal Forvarvsar nadsar mark*  byggnad, tkr  varde, tkr  varde, tkr
95 2512 1917-25  1917-25 12 266 45995 36 786 307 679
8 619 1925 1925 4263 7 835 9353 42 617
55 7 1926 1926 7 067 17 791 20 575 54 305

126 1926 1926 3250 15 256 14 901 42 400

22 1210 1927-28 1927-28 9875 34011 33800 138 190
9 1130 58 1981-83 1981-83 52 438 39 365 130 800
17 341 1919-21 1919-21 1740 6494 4792 51483
3 22 1928 1928 2 750 18199 16 475 33200
13 870 1930 1930 9 362 54 734 52 194 116 880
16 544 1931-32 1931-32 7 334 47 018 43 842 118 484
6 189 5 1933 1933 4748 37 838 34 964 91 000
15 742 1935-36 1935-36 7 286 51142 44 980 110 759
10 543 1937-38  1937-38 9793 22768 26 855 100 292
10 281 4 1943-44  1943-44 1065 23619 19 843 64 126
1 2 1932/1982 1932/1982 2997 16 021 14 450 36 200
10 209 47 1996-97 1996-97 139 350 117776 209 754
19 2 325 1934/1988 1934/1988 27 677 10 491 30 800
10 688 34 8 2004 2004 130439 119 706 140 858
25 1445 1950-52 1950-52 3819 48 709 42 281 204 238
19 1233 52 72 1961-63 1961-63 27 706 20 206 245 867
14 335 59 1990-92 1990-92 181107 150018 235 005
10 277 7 1927 1927 1019 4424 3433 40 614
19 745 1 1927-29  1927-29 6 360 25955 23668 119 831
10 481 1931-33  1931-33 10 264 75 376 68 132 162 276
12 871 1938-39  1938-39 5713 47 089 43147 112 793
1 9 1970-71 1970-71 6 871 5680 14 400
22 1088 39 1971-73 1971-73 13 000 8436 70877
14 826 53 1972-73 1972-73 16 347 11228 90 748
3 434 1883/1977 1883/1977 8 554 5405 21371
5 90 21 1981 1981 23300 17 429 55107
7 1025 26 1982-83 1982-83 34937 24 771 78 400
10 840 15 1988-90  1988-90 61997 50 667 66 951
14 242 47 1993-94 1993-94 138976 115 044 230947
763 88 2006 2006 318 038 301 553 367 436

18 1043 48 2007 2007 302 189 292 371 246 320

Kroken, S6dermalm



Fastighetsforteckning fortsattning

Hyresniva 2010-01-01  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-Balinge 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
Hésselby / Vallingby
Skogsalmen m fl 310 933 22 107 13 173 86 24 14
Angshavren 8 1019 542 4 2 2
Baggangen 120 1155 6 540 30 60 15 15
Vinsta 9:4
Soderort
Arsta
Tamnaren, Erken, Ekoln 188 997 10 193 44 124 20
Tisaren 39 1078 3531 1" 14 1" 3
Marviken 28 1304 2212 8 8 12
Bjorkhagen 152 1 006 9670 3 86 39 24
Karrtorp 155 865 9412 20 68 54 13
Grondal 250 987 20 889 3 69 71 77 30
Farsta
Blido 2 127 761 8858 3 24 88 12
1d6-Valdo 185 870 13270 19 38 109 16 3
Blido 3 39 1029 3217 3 13 8 13 2
Frudngen
Filthatten 164 895 10 058 32 78 45 6 3
Stadrocken 71 1005 5690 10 23 15 23
Kraghandsken 67 1011 5689 6 19 14 24 4
Bredéang 279 809 21943 26 51 161 38 3
Varberg 164 768 12911 1N 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
sundbyberg, Ugglan 50 1304 4024 21 13 16
SUMMA 7 054 992 490546 1442 2433 1950 991 238
Varav kategorildgenheter:
Hasselby, handikapplgh 7 577 5 2
Hasselby, pensionarsigh 7 441 7
Hasselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 6
g Dovre, gruppboende 10 744 9 1
= A Stadrocken, gruppboende 5 297 5
Ugglan, Sundbyberg Kraghandsken, gruppboende 6 356 6
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
Gulmaran gruppboende 6 340 2 4
Summa 58 3992 39 17 2



Lokaler

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

Antal Tot yta Antal  Antal Forvarvsar nadsar mark* byggnad, tkr  varde, tkr varde, tkr
15 249 61 6 1978-79 4 659 20241 17 582 59 945
16 268 9 1939-43 1998 33072 27 231 66 632
11 165 4 1942-43 1998 31822 26 603 40 786
37 7 043 40 104 1990-92 309 098 254 126 210123
16 761 33 53 1987-88 98 230 80 190 125 866
14 1988 12 699 10 457 14 478

28 649 83 1968-69 21030 15452 40 674
22 565 57 1968-69 10 427 7 310 25063
19 336 2 115 1969-70 21181 14 569 54 310
25 1607 64 63 1988-90 189 965 155 331 150 436
8 1988 6 349 5228 5495

23 1717 49 159 1982-85 174 490 139 520 216 426
8 1988 6 349 5228 5464

8 468 3 1958/2000 2001 135 820 120 794 63421
2 750 1963 arrende 140 1398
18 333 3 30 1945-47 1999-00 106 921 87 717 123903
6 95 24 1991-92 53139 43 966 46 800
20 1 2009 71738 71200 26 288

22 839 19 33 1947-49 2002 69 279 58 822 116 032
37 928 9 10 1950-52 2008-09 13 057 7670 96 767
16 760 77 7 1983-85 157 910 125797 241727
6 176 22 28  1958-59 12 494 8572 64 385
18 577 20 102 1959-61 2007-08 58 649 50 480 99 194
6 191 32 37 1991-92 60 498 49 863 32313
20 473 18 59 1955-57 1996 37 651 30 107 96 256
17 202 47 1988-89 76 978 63276 65 384
11 127 67 1989-91 64 034 52 863 66 304
30 1046 254 1963-66 47 104 33815 125943
24 681 34 133 1966-68 27 161 18819 71975
12 210 6 220  1973-75 17 023 11318 49 620
B 61 59 2002 2 065 80 247 74 960 48 763
39 2009 4790 109 917 113 882 38 327

949 45432 1119 1917 122485 4217910 3627366 6673506

*Avsaknaden av varde innebar att marken innehas med tomtratt.

Marviken, Arsta

Varberg



FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

Innerstaden

Vasastaden

Motorn 5 Vésterasgatan 2

Motorn 6 Vasterdsgatan 4,
Vastmannagatan 96

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

Motorn 2 Upplandsgatan 93-97

Vingen 4 Upplandsgatan 94-96 och 96 A

Vingen 1 Upplandsgatan 88-92

Bdlgen 2 Vastmannagatan 103 A-C
Vésterasgatan 6

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

Balgen 5 Vasterasgatan 8 och 10A-F

Balgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B

Bélgen 8 S:t Eriksgatan 130 A—-C

Assjan 11 S:t Eriksgatan 122-124
Dalagatan 59

Munin 19 Vanadisvagen 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

Grundlaggaren 24

Gévlegatan 8
Dobelnsgatan 38 A-D

Kungsholmen/Lilla Essingen

Segelbaten 3
Segelbaten 2

Bergsfallet 22
Goken 39
Traslottet 3

Traslottet 4

Kartagos Backe 4

Malarpirater 3
Malarpirater 2
Solsangen 1

Solsangen 2
Solsangen 3
Signallyktan 3
Parontradet 10
Tegelpramen 1

Koksflakten 2
Basaren 1

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B
Inedalsgatan 10

Grubbens gata 12

Bergsgatan 61

Olof Gjodings gata 4

Baltzar von Platens gata 9-15
Runiusgatan 2-8

Runiusgatan 10-16
Ralambsvagen 36

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

Snoilskyvagen 2-8
Stagneliusvagen 51

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

Kungsholms Strand 113-119
Angstrémsgatan 1-7
Inedalsgatan 24

Primusgatan 57-59 och 65-67
Hantverkargatan 71-73 (lokaler)
Baltzar von Platens gata 12 (lokaler)

Norra Djurgarden
Brunbaret 1 Brunbarsvagen 2-8,
Ruddammsbacken 41-45

Ladugardsgardet

Stangkusken 3 Artillerigatan 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 Raggatan 2-4
Ringvdgen 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

Timmermannen 10 Bondegatan 15

Bondegatan 17 och 17 A

Timmermannen 26 Asogatan 138

Tappan 3 Ostgotagatan 61-63

Bondesonen Storre 20 Nytorget 1 (daghem)

Bondesonen Storre 22 Renstiernas gata 36-40
Nytorget 11

Mijérden 2 Mijardgrand 1-3
Tullgardsgatan 24-36

Timmermannen 14

Hammarby Sjostad

Maltet 1 Hammarby Allé 80-92
Maltgatan 1-13
Korphoppsgatan 1-9
Hammarby Allé 81-87
Konvojgatan 4-6
Hammarby Terrass 24-26
Heliosgatan 33-37

Kappseglingen 1

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
Markpundet 3 Besmansvagen 23-27

Markpundet 2
Markpundet 1

Besmansvagen 29-33
Fredrikslundsvagen 6-8



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

Lillsjonas 4

Besmansvagen 30-34
Besmansvdgen 36-38
Besmansvdgen 40-42
Besmansvdgen 44-46
Besmansvagen 48-50

Gronviksvagen 107-115 och 119-125

Mojbrovagen 10-16

Drottningholmsvégen 318-324
(huvudkontor, m m)

Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14

Tensta, Husby, Spanga

Dyvinge 1
Jaringe 1
Drevinge 1
Balinge 1
Dovre 1
Hans 4
Hjalmvid 41

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

Hasselby, Vallingby

Fjdllnejlikan 4
Skogsalmen 2
Hasselby Villast. 19:6
Karrliljan 2

Karrliljan 3
Bergsglimmen 1
Baggangen 2
Angshavren 6

Vinsta 9:4

Soderort
Arsta

Tamnaren 1
Tamnaren 2
Téamnaren 3
Tamnaren 5
Erken 1
Erken 2
Erken 3
Ekoln 2
Ekoln 1
Tisaren 1
Arsta 1:3
Marviken 1

Bjorkhagen
Norrskenet 1
Rimfrosten 1

Isskorpan 1

Alvdalsvagen 7-69
Granskogsvagen 4-50
Granskogsvagen 2 (parkering)
Alvdalsvagen 4-18
Alvdalsvagen 20-40

Alvdalsvagen 1-5 (parkeringshus, varmecentral)

Astrakangatan 9-15
Angshavrebacken 4-6

Packstensgrand 19 (verkstad, forrad)

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

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Lyckebyvagen 6-12,
Karlskronavagen 7-9
Lyckebyvagen 1-7

Karrtorp
Hogbonden 2
Bjuroklubb 1
Hoégbonden 1

Bjuroklubb 2
Holmogadd 1

Grondal
Galjonsbilden 27

Galjonsbilden 29

Bommen 9
Blocket 31

Taljan 28
Taljan 31
Mesanen 1

Farsta
Blido 2
1d6 3
Vvaldos 5
Blido 3

Fruangen
Filthatten 1

Stadrocken 3

Kraghandsken 4

Breddng
Sigbardiorden 1
Sigbardiorden 2

Varberg
Farholmen 1
Bredholmen 1

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

Matrosbacken 9-13
Jungmansgrand 3
Matrosbacken 1-7
Sjobjornsvagen 17
Sjobjérnsvéagen 70-76
Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19
Utkiksbacken 18-20
Sjobjornsvagen 33-35
Matrosbacken 22-28

Boforsgatan 11-15, 19-23 och 27

Ostmarksgatan 30-52
Ostmarksgatan 33-69
Boforsgatan 4

Elsa Borgs gata 2-8,
Frudngsgatan 1-35

Agnes Lagerstedts gata 2-6,
Frudngsgatan 6-12,

Fredrika Bremers gata 62-64
Jenny Linds gata 20-30

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

Duvholmsgrand 2-26
Duvholmsgrand 32-56

Ovriga kommuner

Botkyrka
Skarpbrunna 1

Tyreso
Gulmaran 1

Sundbyberg

Ugglan 24

Skarpbrunnavagen 21-37

Lupingrand 1-29 och 2-20

Tulegatan 80-84



FORTROENDEVALDA

FULLMAKTIGE FOR BOENDE MEDLEMMAR
Norra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstamman 2011

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
Brunbaret
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

Stefan Back

Britt Sundh
Kenneth Moller
Torbjorn Back
Jonny Rundberg
Ulla Jormin
Marianne Lundqvist
Cecilia Lundin
Marianne Lindgren
Sanna Johansson
Karin Nyqvist
Dagmar Mauritzon
Inger Ostman
Katarina Staaf
Inga-Britt Carakitsos
Barbro Norgren Forsberg
Margareta Krantz
Hans Soderlundh
Rolf Arbin

Monica Mattsson
Dag Holmberg
Birgit Thorstein Jacobsson
Anders Syrén
Donald Monvall
Hans Jacobsen
Peter Knutsson

Jan Lantto

Victor Duran

Nils Wennlund
Anders Hidmark
Inger Larsson
Mattias Ahlgvist
Anders Hansén

Suppleanter
Christina Bjoérklund
Hakan Hellgvist
Goran Hjelm
Gunnar Lundkvist
Lars Wernersson
Klas Hyllander

Eva Backhammar
Jeanette Henrysson
Kerstin Eldtjarn
Berny Olsson
Agneta Lothgren
Berit Henriksson
Aina Rosenius

Erik Ovegard

Marie Nedinge
Gun-Britt Rydgren
Carl-Erik Stawstrom
Eila Friberg
Werner Schaden
Lina Christensson
Sten Haase

Ida Kumlin

Mia Mattiasson
Liselotte Jenneholm
Leonor Modée
Marit Dravnieks
Susanne Pettersson
Yvonne Sundstrom

Wilhelmina Walentin

Sodra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstamman 2010

Ryssjan
Kartan-Skalan

Ragen-Axet
Arsta

Bjorkhagen
Karrtorp
Filthatten
Blido
|d6-Valdo
Bredang

Vaérberg
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

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
Helena Norell
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
Ingela Engblom
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
Karin Berggren
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 2011

Ledamdéter

Ragnar von Malmborg
Paivi Soderlundh
Matts Eriksson

Stefan Hovmark

Birgit Lidman

Lennart Blekemo

Bo Norrbom

Solveig Jansson

Sture Berggren

Helge Edegran

Henry Lundberg

Kjell Jakobsson
Michael Wussow
Ingemar Ablom

Hakan Nord

Klas Alm

AnnChristin Fredriksson
Anders Barka

Agneta Cornelius

Stig Stahre

Fullmaktige for boende
Fullmaktige for kdande
Totalt antal fullmaktige

VALBEREDNING

Ledaméter

Ragnar Forsén
Christian Borgstrom
Bjorn Landberg
Helmi Kohler

Viva Sjolund

Carl Henric Bramelid
Ulla Lindgren

Edvin Incitis

Guliz Holago
Gunnel Tollmar
Jan-Ake Andersson
Monica Saxius
Marja Hillerstrom
Anders Samuelsson
Goran Rodin
Svante Jansson

Asa Janlov

Bertil Nyman

62
41
103

Efter féreningsstémman 2010

boende ledaméter
Hans Soderlundh, ordférande
Maud Lindgren, sekreterare

kéande ledaméter
Carl Henric Bramelid
Bertil Nyman

boende suppleanter
Christina Svenling-Adriansson
Dag Holmberg

kéande suppleant
Lars Cederholm
Asa Janlév

Suppleanter

Ulf Gyllander
Ake Mezan

Greta Smedje

Ulf Bergstrom
Kerstin Wellton
Bjorn Emil Jonsson
Bo Sjoblom

UIf Goransson
Emma Valenzuela
Patrizia Granzin
Carl-Johan Svennewall
Pia Lassfolk
Maino Ohrn
Peder Lejdstrom
Erik Gjotterberg
Bengt Persson
Tomas Rudal
Lennart Sjostal
Meta Majlund
Helena Rosander

HYRESUTSKOTT

Valda till och med féreningsstdmman 2011

boende ledaméter

Tor-Bjorn Willberg, ordférande

Mattias Ahlqvist
Anita Fasth
Sune Halvarsson

Valda till och med féreningsstamman 2010

boende ledaméter

Jonas Gustavsson, sekreterare

Suppleanter
Irene Wennemo
Lena Ohman
Markus Widborg
Mikael Igelstrom
Gunilla Persson
Héakan Blomdahl
Bjorn Olofsson
Kristina Ossmer Olofsson
Andreas Bergsten
Anders Lorentzon
Mathias Wussow
Oscar Engelqvist
Henrik Holmstrom
Rickard Korlof
Fredrik Widborg
Andreas Wik

Per Gustavsson
Linnea Adriansson
Malin Adriansson
Ulla Magnusson

boende suppleant
Sanna Johansson

kéande suppleant
Edvin Incitis

boende suppleanter
Christer Eklund

Anne-Charlotte Franzén-Edgren Lars Lindholm

kéande ledamot
Monica Hallberg



STYRELSE Vald till och

med ordinarie

Ledaméter stamma ar Utsedd av
Goran Langsved, ordférande 2011 Fullméktige
Gun Sandgquist, vice ordférande 2010 Fullméktige
Bjorn Lindstaf 2011 Fullméktige
Hakan Rugeland 2010 Fullméktige
Staffan Elmgren 2011 Fullmaktige L -
Mats Jonsson 2011 Fullmaktige S%;%?afggsved Sg:osrad?g?aurge
Linda Kynning 2010 Fullmaktige
Henrik Bromfalt, verkstallande direktor —
Fredrik Carlsson, arbetstagarrepr. - Fastighetsanstélldas
forbund
Susanne Schiiberg, arbetstagarrepr. - Unionen
Suppleanter e
Johan Odmark 2011 Fullmaktige “ : o
Lars Carlsson 2010 Fullmaktige Hakan Rugeland Staffan Elmgren Mats Jonsson
Karin Oldegard Ljunggren 2010 Fullmaktige
Lena Sjorling Kron, arbetstagarrepr. - Fastighetsanstélldas
forbund !
Birgitta Lundqyist, arbetstagarrepr. - Unionen t&

Styrelsens arbetsutskott

Gun Sandquist, ordférande
Hakan Rugeland, ledamot Linda Kynning Henrik Bromfalt Fredrik Carlsson
Henrik Bromfalt, verkstallande direktor verkstallande direktor

REVISORER Vald till och
med ordinarie
Ordinarie stdmma &r Utsedd av
Ernst & Young 2010 Fullmaktige
Ann Brostrém 2010 Fullmaktige
Hans Nord, Stockholms stad - Stadsbyggnads-
namnden -
Susanne Schiiberg Johan Odmark Lars Carlsson
Suppleanter
Ernst & Young 2010 Fullmaktige
Martin Albrecht 2010 Fullmaktige

Karin Oldegard Ljung-  Lena Sjorling Kron Birgitta Lundqvist
gren

VERKSTALLANDE LEDNING

Fran vénster:

Kenneth Jansson, marknadschef
Bo Andersson, teknisk chef

Ingela Lundberg Erik, personalchef
Henrik Bromfalt, VD

Maria Johem, ekonomichef

Claes Gothman, forvaltningschef
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Grafisk produktion: SABO Kommunikation Tryck: 08 Tryck, Bromma 2010



STURE EKENDAHL

SAMTLIGA FOTON OMSLAGET:

Kvarteret Marviken i Arsta. Framsida: Kvarteret Ugglan i Sundbyberg.

STOCKHOLMS KOOPERATIVA BOSTADSFORENING
Drottningholmsvégen 320 - Box 850, 161 24 Bromma
Telefon 08-704 60 00 - Fax 08-704 60 66 - skb@skb.org - www.skb.org






