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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 Bostadsforening,
SKB, ir en kooperativ hyresrittsforening
vars huvudsakliga syfte ir att bygga och
lingsiktigt forvalta bostadsfastigheter samt
att upplata ligenheterna med hyresritt till
sina medlemmar. Féreningen ér politiskt
obunden och éppen for alla. Medlem-
marna ir privatpersoner. Vid arsskiftet
2012/2013 uppgick antalet medlemmar
till 83 133.

Féreningen, som bildades 1916, dger
och forvaltar 7 386 ligenheter per den 31
december 2012. Lagenheterna upplats
med en specialform av hyresritt som
kallas kooperativ hyresritt. For att hyra en

lagenhet hos SKB ska en insats/deposition
erldggas, som aterbetalas vid avflyttning.
Ligenheterna kan inte kopas eller siljas.
Formedling av ligenheterna sker enligt
turordningsprincipen.

Fastighetsbestandet omfattar totalt
563 627 kvadratmeter uthyrningsbar yta,
varav 517 043 kvadratmeter bostider och
46 584 kvadratmeter lokaler. Merparten av
fastigheterna ir beldgna i Stockholms stad.
En fastighet finns i Botkyrka kommun,
en i Tyres6 kommun, en i Sundbybergs
kommun och sedan 2011 4ven en fastighet
i vardera Solna och Tiby. SKB hade 126
anstillda vid 2012 ars utging.

a0 | | aot0 |z |00 |
560 547 527

Nettoomsattning, mkr 617 591

Driftnetto, mkr 268 252 227 235 230

Avrets resultat, mkr 62 52 50 65 53

Eget kapital, mkr 1929 1788 1614 1501 1391

Balansomslutning, mkr 4671 4568 4315 4020 3734

Investeringar, mkr 196 299 375 349 254

Avkastning pa totalt kapital, % 3,3 3,3 3,1 3,7 4,0

Justerad rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,5 2,6 2,3

Synlig soliditet, % 41 39 37 37 37

Antalet anstallda per den 31 dec 126 123 126 122 121

Antal medlemmar, 1000-tal 83 83 83 83 82

Antal lagenheter 7 386 7 386 7227 7 054 6976

p

Ar 2012 i korthet

*  Nettoomsittning 617 mkr, Resultat 62 mkr och Balansomslutning 4 671 mkr

* Hojning av bostadshyrorna med i genomsnitt 2,1 procent

*  Genomford rating av Standard & Poor’s gav SKB ett starke kreditbetyg

e SKB emitterade foretagscertifikat om 350 mkr

*  Byggstart for tva nya bostadsprojekt — kvarteret Tiltligret (102 lagenheter) i Fruingen och kvarteren Tant
Gredelin och Tant Brun (166 ligenheter) i Annedal

* Stamrenovering pigar i Breding

*  Bredbandsutbyggnad genomford i samtliga kvarter forutom kvarteret Kampementsbacken

*  Vinnare i Branschindex f6r bostadsforetag

*  Mest prisvirda ldgenheter i Sverige enligt hyresgistundersdkning

Utblick ar 2013

* Hojningav bostadshyrorna med i genomsnitt 1,0 procent

*  Byggstart i kvarteren Arrendatorn och Kronogarden (147 ligenheter) i Ursvik och kvarteret Muddus
(100 lagenheter) i Norra Djurgirdsstaden

*  Slutforande av stamrenovering i kvarteret Sigbardiorden (Breding)

*  Renovering (stamrenovering, omputsning, tilliggsisolering, byte av virmesystem, m m) i kvarteret
Kampementsbacken, Girdet
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ORDFORANDEN HAR ORDET

i

STURE EKENDAHL

Wdovismng 01

UNDER SENARE AR HAR
DET BLIVIT ALLT DYRARE
att bygga nya bostider;
markpriserna skjuter i
héjden och byggkost-
naderna stiger kraftigt.
Och 6kade krav stills

pa finansiell styrka hos
byggherren. SKB har
dock statt emot den hir
utvecklingen och klarat
av att utveckla verksam-
heten pa ett positivt sitt
inom sina olika omraden.
Den forhéllandevis liga
bostadsproduktionen

i Stockholmsregionen
under senare ar forklaras till stor del av svérigheter att fi
ekonomi i projekten. Det finns minst sagt stora utmaningar
pa Stockholms bostadsmarknad.

For SKBs del fortsatte produktionen av nya ligenhe-
ter dven under 2012 pa en f6r féreningen hég nivéd. Tva
projekt startade; dels 102 ligenheter i kvarteret Taltldgret
i Fruingen, dels 166 ligenheter i kvarteren Tant Gredelin
och Tant Brun i Annedal. Uthyrning av dessa ligenheter
pagar for narvarande. Under 2013 beriknas projekt starta
i Ursvik (147 ligenheter) i Sundbyberg respektive i Norra
Djurgirdsstaden (100 ligenheter) i Stockholm.

En viktig uppgift f6r féreningen ir att tillgodose med-
lemmarnas behov av bra och funktionella ligenheter. For
framtiden idr det ddrfor mycket angeldget att fi nya mark-
anvisningar och att successivt fylla pa projektportfoljen.
Under de kommande tre dren ingar cirka 600 ligenheter i
planeringen.

En central uppgift i foreningens arbete 4r dven att se till att
lagenheterna i det befintliga bestandet underhélls och reno-
veras lopande. Underhéllsbudgeten dkar dirfor successivt.
Under 2012 har stamrenovering pagtt i Breding och under
2013 péborjas underhéllsarbeten i kvarteret Stangkusken och
i kvarteret Kampementsbacken (inklusive bredbandsinstal-
lation). Diarmed har alla hushall inom SKB tillging till bred-
band i sina ligenheter. I samband med underhéllsarbetena
genomfors dven olika energibesparande dtgirder.

FORENINGENS EKONOMI AR FORTSATT GOD och &ver-
skottet uppgar for 2012 till 62,1 mkr. Tillsammans med
inbetalningar i det nya insats- och bosparsystemet skapas
dirmed finansiella resurser och en stabil ekonomisk grund
for foreningen f6r framtida dtaganden. Det giller att klara
angeligna insatser inom férvaltning, underhill och nypro-
duktion. Det 4r viktigt att insatserna pa dessa tre omraden

gir hand i hand.

B

Hyreshojningen 2012 uppgick till 2,1 procent och fér
2013 blev resultatet, efter forhandlingar med hyresutskot-
tet, en hojning med 1 procent pa totalen. Darmed fortsitter
foreningen sin linje med att ligga under forhandlingsresul-
taten f6r andra bostadsbolag och fastighetsdgare i Stock-
holm.

Inom féreningen ir det viktigt att striva efter rationella
och effektiva arbetsmetoder samt att s langt som mojligt
begrinsa kostnadsmassan. Ett viktigt led i detta syfte r
att forsoka halla rintekostnaderna nere genom utnytt-
jande av sé kallade foretagscertifikat, vilket inleddes under
2012. Dirmed skapas ocksa ett alternativ till traditionella
banklin. Genom att SKB erhallit ett mycket gott ratingbe-
tyg kan investeringarna finansieras till fsrménligare villkor
jamfort med lan i bank. Mycket talar i nuldget dven for att
obligationsldn, med lingre 16ptid 4n certifikat, kommer att
tas upp pa marknaden under 2013.

OLIKA MILJO- OCH ENERGIINVESTERINGAR kommer allt
mer i fokus i SKBs verksamhet, svil i nyproduktion som i
befintliga bestdndet. Resultatet av dessa atgirder kan avlisas
i en successiv reducering av el-, virme- och vattenforbruk-
ningen per kvm.

Intresset for balkongkomplettering hos boende i det dldre
bestindet har 6kat under senare ir och ambitionen ir att
tillgodose behovet dir sd 4r mojligt.

Aven 2012 har en rikstickande enkitundersskning
genomfdrts bland boende hos olika hyresvirdar. Under-
s6kningen, kallad Branschindex Bostider, miter service,
produkt, utemiljd och prisvirdhet. SKB ligger — liksom
tidigare ar — i topp. Malet ir givetvis att féreningen dven
fortsittningsvis skall vara nummer ett i Sverige.

Antalet medlemmar ligger fortfarande p4 en hég nivd och
har under aret 6kat med 126 personer till totalt 83 133.

Ar2016 har foreningen varit verksam i 100 &r, vilket 4r
nagot enastiende och vil virt att uppmirksammas. Plane-
ringen av jubileumsaret har pibérjats. Bland annat avses en
jubileumsskrift att utges.

Inom féreningens verksamhet dr det viktigt att arbetet
inriktas p& bade kortsiktiga och langsiktiga insatser. Med-
lemsnyttan — néjda medlemmar, sdvil boende som kéande
—idr det primira i det arbete som liggs ner och ledstjirnan
i de insatser som gors inom foreningens ram. Med det
mélet kommer SKB att spela en viktig roll p& Stockholms
bostadsmarknad i ytterligare manga ir.

Jag riktar ett stort tack till medlemmar, fértroendevalda
och anstillda som med sitt engagemang och sina olika
insatser medverkat till att iven 2012 blivit ett bra verksam-
hetsar for SKB.

Goran Léingsved,
styrelsens ordforande

il



VERKSAMHETSIDE, MAL OCH STRATEGIER

a—

Verksamhetsidé

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

ldgenheterna med kooperativ hyresratt till medlemmarna.

Langsiktiga mal (fem ars sikt)

SKB AR EFFEKTIVT, VALSKOTT OCH STABILT

med detta menas att

¢ den synliga soliditeten dr pa minst 35 procent

* avkastningen pd totalt kapital r minst
3,5 procent

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

¢ den justerade rintetickningsgraden dverstiger 2,2

SKB AR EN LEVANDE FORENING

med detta menas att

¢ nojdkundindex for hyresmedlemmar dr minst 83

¢ antalet foreningsméten och deltagare dr minst lika
manga som 2012

* inom varje kvarter finns ett kvartersrid med fun-
gerande verksamhet

* medlemmarna anser att de far en bra och tydlig informa-
tion

SKB BYGGER OCH FORVALTAR SA ATT

MEDLEMMARNA AR NOJDA

med detta menas att

* serviceindex dr minst 88 procent

* minst 500 nya ldgenheter ska ha byggts

¢ energiférbrukningen fér uppviarmning uppgar till hogst
140 kWh/kvm

¢ energiforbrukningen for el uppgér till max
22 kWh/kvm

¢ den totala energiférbrukningen i nyproducerade bosti-

der uppgér till max 70 kWh/kvm
i

SKB HAR ENGAGERAD OCH KOMPETENT PERSONAL

med detta menas atr

¢ nojdmedarbetarindex uppgr till minst 75

* bemanningen samt medarbetarnas kompetens motsva-
rar organisationens krav

SKB FORNYAR OCH UTVECKLAR

VERKSAMHETEN KONTINUERLIGT

med detta menas atr

e parallellt med den dagliga verksamheten arbetar
SKB systematiskt med fornyelse- och utvecklings-
projekt for att forbattra medlems- och samhillsnyttan
(minst 10 projekt)

* SKB deltar aktivt i samhillsnyttiga projekt

e storre energiprojeke med for SKB ny teknik ar
genomforda

Strategier/kdannetecken

Strategierna for att uppna malen ir foljande:
* Medlemmarna ska ha ett reellt inflytande

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

* SKB ska ha kompetenta och ndjda medarbetare

* Verksamheten ska i évrigt bedrivas genom ett mo-
dernt féretagande med inriktning pa stindigt for-
bittringsarbete samt miljohinsyn

Vardegrunder

De virdegrunder som ska gilla for all verksamhet ir:

* Respekt

* Professionalitet/kompetens f
o Arlighet

* Empati

Med det menas: Vi arbetar for medlemmarnas bista. Vi
respekterar alla dem vi méter i virt arbete oavsett still-
ning och bakgrund. Vi tar ansvar for det vi atar oss. Vi
upptrider korrekt och den information vi limnar ar
saklig. Vi arbetskamrater stottar varandra i svéra stun-
der eller nir arbetsbérdan ir for stor.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ
hyresrattsforening (org nr 702001-1735) lamnar féljande redogdrelse for verksamheten 2012.

FORENINGSVERKSAMHET

Medlemmar

Antalet medlemmar var vid 4rets slut

83 133. Av dessa var 7 293 hyresmedlem-
mar, det vill siga hyrde ligenhet av SKB.

Medlemsutbildning

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

Under hésten inbjods SKBs fortroende-
valda, savil frin fullmiktiges led som frin
kvartersriden, till en utbildning i form
av en studiecirkel omfattande totalt fyra
triffar. Deltagarna fick anmila sig till varje
enskilt kurstillfille. Vid varje triff deltog
cirka 15 medlemmar.

I september ménad bjod SKB in till en
introduktionstriff for medlemmar som
valts till nya fértroendeuppdrag. Pa grund
av fa anmilda deltagare sammanslogs
denna utbildning med den ovan nimnda
cirkeltriffens forsta motestillfille. PA
triffen behandlades SKBs organisation,
regelverket som styr verksamheten samt
medlemsdemokratin. Medlemmar utan
uppdrag i féreningen inbjods i november
till en informationstriff. Detta utbild-
ningstillfille stilldes in pa grund av for fa
anmilda deltagare.

Under 2012 arrangerades tva forelds-
ningskvillar. Den 12 mars 2012 forelidste
tradgardsmaistare Lars Krantz. Den 4
december kom Skénhetsradets sekreterare
Martin Rorby till SKB och foreliste om
Stockholm under SKBs forsta hundra ar.

Fullmaktige

Under 2012 har SKBs fullmiktige bestitt
av totalt 114 (111) ledaméter varav 69
(67) ordinarie ledaméter f6r de boende
medlemmarna och 45 (44) ledamoter for
de kéande medlemmarna. Utokningen av
antalet ledaméter fér boende medlemmar
beror pd att de boende i kvarteren Mu-

Organisation

Ordinarie
medlemsmote|

Ordinarie
edlemsmoten

boende

Kvartersrad

Valberedning

Styrelse

raren och Glottran flyttade in och utsig
varsin fullmiktigerepresentant for pe-
rioden intill dess att ordinarie forenings-
stimma hallits r 2013 respektive 2014.
Utdkningen med en kéande ledamot ir
en f6ljd av att de boendes representation i
fullmiktige okade.

Fullmiktige for de boende utses vid de
ordinarie medlemsméotena i kvarteren.
Fullmiktige for de kdande utses vid de
kéande medlemmarnas ordinarie med-
lemsméte. Enligt stadgarna far hogst 40
procent av fullmiktige utgdras av kdande
ledaméter.

Ordinarie foreningsstamma
2012 &rs ordinarie féreningsstimma hélls
den 31 maj i Polstjirnan Lyrans lokaler.
Vid féreningsstimman behandlades
sedvanliga drsmotesirenden, som till
exempel godkinnande av styrelsens
berittelse, faststillande av resultat- och
balansrikning samt dispositioner av drets

Fullméaktige

ROGER TJERNSTROM

koande

Revisorer

Arbetsutskott

2012 ars ordinarie
féreningsstdmma
hélls den 31 maj i
Polstjdrnan Lyrans

lokaler.

Foéreningsstamman 2012.




Foreningsstdmman 2012.

Foéreningsstamman 2012.

overskott. Val forriteades till styrelse,
hyresutskott, revisorer och valberedning.
Foreningsstimman beslutade ocksd att
drsavgiften ska vara 250 kronor for huvud-
medlemskap, dock betalar medlem halv
arsavgift (125 kronor) till och med det
kalenderar han/hon fyller 18 ar, s kallat
ungdomsmedlemskap.

Motioner

Vid foreningsstimman behandlades 59
motioner. Nio motioner handlade om
bilar och parkeringar i olika avseenden,
exempelvis maximering av antalet par-
keringsplatser per boende och personal.
En annan motionir ville att SKB skulle
utreda samarbete med bilpooler, vilket
ocks3 bifélls av stimman. Flera motioner
dterkommer 4r efter 4r, som exempelvis
motioner om dgarligenheter och demo-
kratifragor. Stimman hade dock inte 4nd-
rat uppfattning i dessa fragor och bifsll
dirfdr inte motionerna.

Tva motioner gick emot styrelsens
forslag. Den forsta av dessa var motion
nummer 24, som handlade om tillging
till dldre information pa hemsidan.
Denna motions forsta “att-sats”, som
innebar att ge styrelsen i uppdrag att se
till att merparten av den aktuella infor-
mationen som publiceras pa hemsidan
ocksé ska bevaras pa hemsidan under
lampligt menyval, bif6lls av stimman.
Under dret har en 6versyn av hemsidan
genomfdres i syfte att tydliggora eftersoke
information. Den andra motionen dir
stimman gick emot styrelsens f6rslag var
motion nummer 34, som handlade om
kameradvervakning i garage. Forslaget
innebar att SKB ska prova kamerasver-

vakning i ndgot av sina garage, vilket
bifolls av foreningsstimman. Annu har
inte kameradvervakning inférts i nigot
kvarter, frimst beroende pa att inget ga-
rage utsatts for skadegérelse eller inbrott i
nagon omfattning sedan stimman 2012.
Féreningen avvaktar utvecklingen och
kommer att prova kameradvervakning

s4 snart dverenskommelse triffats med
lampligt kvarter.

2012 4rs motionshifte samt protokollet
frin den ordinarie foreningsstimman finns
att ldsa i sin helhet p4 SKBs hemsida under
Foreningsfrigor/Foreningsstimmor.

Fullmaktigedagen
Lordagen den 24 november hélls drets
fullmiktigedag med ett nittiotal nirva-
rande. Det var sdvil fullmiktigeledamoter
och suppleanter som representanter frin
SKBs hyresutskott, valberedning, revision,
styrelse, ledningsgrupp samt personal.
SKB hade denna dag bjudit in tre externa
foreldsare. Bitridande stadsbyggnadsdi-
rektor Niklas Svensson frin Stockholms
stadsbyggnadskontor talade om bostider
och samhillsplanering. Professor Hans
Lind, KTH, foreliste om bostadssitua-
tionen i Stockholm och hyresrittens
stillning. Den tredje foreldsaren var Erik
Hogberg frin AktivBo, som berittade om
resultatet frin de tvd hyresmedlemsen-
kiter som foretaget genomfore for SKBs
rikning under 2012. I enkitundersok-
ningen Branschindex Bostider fick SKB
forsta pris i kategorin forvaltningskvalitet
for andra aret i rad.

Dagen avslutades med ldgesrapporter
rorande aktuella SKB-frigor, bland annat
ckonomi och nyproduktion.



Styrelsen

Styrelsen, som haft sju sammantriden un-
der aret, behandlar frimst dterkommande
fragor som ekonomi och byggande, m m,
men dven andra féreningsfragor av vik.
Ett internat under hésten dgnades till
exempel huvudsakligen 4t évergripande
finansfrigor.

Styrelsen foretog dven en studieresa till
Freiburg, som anses vara den stad i Europa
som ir mest framstdende nir det giller
miljdarbete. Freiburg har bland annat en
overgripande miljoambition att utveckla
kollektivtrafik och minska bilismen samt
ett riktat miljétinkande vid allt byggande.
All bostadsbebyggelse som uppfors har till
exempel passivhusstandard.

Under 4ret har styrelsen bland annat
beslutat att genomfora en rating av SKB.
Denna utférdes av kreditvirderingsinsti-
tutet Standard & Poor’s och resulterade i
ett starkt kreditbetyg. Styrelsen har dir-
utdver beslutat att emittera s kallade £6-
retagscertifikat, som innebir tecknande av
18pande skuldebrev hos andra kreditgivare
4n banker (till exempel forsikringsbolag
och rintefonder). Andra styrelsebeslut
under aret har bland annat varit utseende
av totalentreprendr for byggprojekten i
kvarteren Tant Gredelin och Tant Brun
i Annedal. Dirtill har tagits beslut om
fasadrenovering och balkongkomplet-
tering i kvarteret Stingkusken samt stam-
byte och fasadrenovering, m m i kvarteret
Kampementsbacken, bada fastigheterna
beligna pd Ladugirdsgirdet. De tva reno-
veringsprojekten startar under 2013.

Styrelsens ledaméter och suppleanter
medverkar dven i beredningsprocessen
infor féreningsstimman, samt deltar pd

Fullmaktigedagen 2012.

medlemsmaten och i olika referensgrup-
per. Styrelsen utser dven den delegation
som samrader med hyresutskottet om
kommande érs bostadshyror.

Arbetsutskottet
Styrelsens arbetsutskott, som bestar av
tre ledamoter, behandlar drenden som till
exempel dverforing av medlemskap och
hyresritt, uteslutning, ligenhetsbyte samt
overklagande av besiktning. Arbetsutskot-
tet har haft 4tta sammantriden under det
gangna verksamhetsdret.

) I enkdtundersékningen
Valberedningen
Valberedningen har haft 14 protokollférda
sammantriden under sitt verksamhetsir
(direke efter ordinarie foreningsstimma
2011 fram till ordinarie foreningsstimma
2012). Férutom beredningsarbetet infor
valen pa foreningsstimman, som innefattat
intervjuer med olika kandidater, har valbe-
redningen dven ansvarat for forslag rérande
arvoderingen av de fortroendevalda.

Branschindex
Bostéader fick SKB
férsta pris i kategorin
foérvaltningskvalitet for
andra aret i rad.

Kvartersraden
Under viren bildades kvartersrid i det
nybyggda kvarteret Muraren i Tiby. Vid
drets slut hade foreningen 65 kvartersrad.
I kvarteren Dovre och Pirontridet saknas
for nirvarande kvartersrid.
Kvartersradstriffarna 2012 dgde som
vanligt rum i bérjan av aret. Under
triffarna informerades bland annat om
aktuell SKB-information och de ordi-
narie medlemsmétena. Representanter
fran kvarteret Vilmagan berittade om ett
nystartat kvartersrdd och Leif Burman,
medlem och fére detta forvaltningschef i
SKB, foreliste om foreningens idéarv.

Claes Gothman, forvaltningschef.

FOTON: ROGER TJERNSTROM




MARKNAD OCH UTHYRNING
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SKB AGER OCH FORVALTAR for nirvaran-
de 7 386 bostadsligenheter i hus byggda
fran 1917 fram dill idag. Under 2012 har
inga nya ligenheter tillkommit. Nypro-
duktion av tre fastigheter har pdbérjats
under aret; kvarteret Taldldgret (102
ligenheter) i Fruingen dir inflyttning
startar tredje kvartalet 2013, kvarteret
Tant Gredelin (104 ligenheter) i Annedal
i Mariehill, med inflyttningsstart fjirde
kvartalet 2013 och kvarteret Tant Brun
(62 lagenheter), dven det i Annedal, med
forsta inflytening planerad till kvartal tre
2014.

Medlemsutveckling

Antalet medlemmar uppgick till 83 133
(83 007) vid 4rets slut. Under aret 6kade
medlemsantalet med 126 efter att under
2011 ha minskat med 431 medlemmar.
Antalet nytillkomna medlemmar upp-
gick till 2053 (1 938) och 1927 (2 369)
avslutade sitt medlemskap i féreningen.
Merparten av uttridena, 721 stycken,
lag inom aldersintervallet 2030 4r. Vid
utgingen av 2012 hade SKB 75 840

(75 703) kéande medlemmar.

Kotider

Kétiden for en ligenhet inom SKBs be-
fintliga bestand ir fortsatt ling. Lingst
kotid under 2012 var det till ligenheter i
innerstaden dir kétiden lag mellan 24-58
ar. Kotiderna i visterort lig mellan 13-46
ar och i sdderort mellan 23—47 ar. I krans-
kommunerna var kotiden enligt fljande:
Botkyrka 19-32 &r, Tyresd 21-28 ir,
Sundbyberg 25-34 4r, Solna 24-32 ér och
i Taby knappt 1 ar till 28 4r. P4 SKBs hem-
sida ges information om kétid for de fem
senast uthyrda ligenheterna i respektive
fastighet. Det gir dven att se information
om snittkdtiden per ligenhetstyp och
kvarter fér dren 2011-2012.

Overenskommelse om hyrorna
Styrelsen och hyresutskottet 6verenskom
att bostadshyrorna 2012 skulle hjas i
snitt med cirka 2,1 procent eller cirka 22
kr/kvm r, vilket motsvarar 11,1 mkr. Hy-
reshdjningen differentierades éver bestin-

det med 4tta nivéer: 0, 8, 14, 17, 20, 25,
30 och 35 kronor per kvadratmeter och 4r.

Bostadsuthyrning
Vid utgingen av 2012 fanns inga out-
hyrda ligenheter. Under 4ret har bestandet
varit oférindrat. Dirutdver har 927 (884)
ligenheter bytt hyresgist, vilket motsvarar
en omflyttning pa 13 (12) procent av det
totala bostadsbestindet. Antalet byten
uppgick till 36 (61), varav 13 (18) externa.
Interna omflyttningar omfactade 382
(325) ligenheter. Den 31 december 2012
var 119 (117) lagenheter uthyrda i andra
hand. Vid samma tillfille var 57 (59) l4-
genheter uthyrda till icke medlemmar, till
storsta delen boende i pensionirsligenhe-
ter och gruppbostider. Infér kommande
stambyte och renoveringar i kvarteret
Kampementsbacken har totalt sex ligen-
heter hyrts ut pa korttid och fem ligenhe-
ter tagits i ansprak for evakueringsbehov.
Under 2008 inrittade SKB en tjdnst
for att intensifiera arbetet mot otilldtet
boende, vilket resulterat i att 213 ligen-
heter atergatt till foreningen under aren
2008-2012.

Bilplatser
Antalet garageplatser for bil och motor-
cykel uppgar till 1285 (1 284). Av dessa var
55 (45) outhyrda vid arets slut. Av de out-
hyrda platserna var 20 stycken mc-platser.
Ovriga parkeringsplatser uppgir till
1955 (2 007), varav 236 (286) var out-
hyrda vid rsskiftet. Merparten av dessa
finns i forortsomradena.

Lokaler

SKBs sammanlagda uthyrningsbara lokal-
yta uppgar till 46 584 (46 539) kvadrat-
meter. De kommersiella lokalerna utgdr
31 522 kvadratmeter och ger cirka 37 mkr
iintikt, vilket motsvarar en genomsnittlig
hyra om 1 174 kronor per kvadratmeter
och ir.

Efterfrigan pa lokaler ir fortsatt stor
och rérligheten pa lokalmarknaden
fortsatt hog. Uthyrningsgraden i SKB
ligger pa en konstant hég nivéd och var vid
arsskiftet 99,0 procent (tre lediga lokaler).
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Forsta spadtaget till kvarteret Taltlagret i Fruangen.

AWL ARKITEKTER AB
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Kvarteret Muraren i Taby.

ETTELVA ARKITEKTER

Kvarteret Tant Gredelin i Annedal.
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BYGGNADSVERKSAMHET

SKB AGER OCH FORVALTAR for niirva-
rande 7 386 bostider, firdigstillda under
foretagets 96 verksamhetsar. Det langsik-
tiga malet 4r att minst 100 ligenheter ska
tillkomma varje ar. Sedan 2004 har det
firdigstilles 835 ligenheter.

Paborjat och fardigstallt 2012
Under 2012 har kvarteret Taltligreri
Fruingen och kvarteren Tant Gredelin och
Tant Brun i Annedal i Mariehill paborjats.
Totalt omfattar det 268 ligenheter. Inga
lagenheter har firdigstillts under aret.

Pagaende byggprojekt 2012
I kvarteret 7éltligret i Fruingen har bygg-
nadsarbeten pabérjats under véren. Pro-
jektet har ritats av Arkitekter Engstrand
och Speek och innehaller 102 ligenheter.
Det bestir av lamellhus och markbosti-
der som omgirdar en 6ppen gard samt
garage under mark. Samtliga ligenheter
har minst en balkong eller uteplats. RCC
Stockholm ir totalentreprendr och pro-
duktionskostnaden uppgar till 298 mkr.
I Annedal i Mariehill genomforde
Stockholms stad boutstillningen Anne-
dal2012 i augusti. Hir har SKB pabérjat
tva projekt, kvarteret 7ant Gredelin och
kvarteret Tant Brun. Tant Gredelin star-
tade under andra kvartalet och omfattar
104 ligenheter. Tant Brun startade under
tredje kvartalet och omfattar 62 ligen-
heter. Bida kvarteren innehéller bade
markbostider och ligenheter i flerfamiljs-
hus. Totalentreprenér dr Virmdo Bygg

Pagaende och planerad produktion

AB och ansvarig arkitekt for projektet ir
Tomas Asberg pi AWL Arkitekter AB.
Produktionskostnaden beriknas uppgi till
382 mkr.

Husen i de tre kvarteren har projekterats
for en energiforbrukning om maximalt
75 kWh/kvm BOA/LOA* (55 kWh/kvm
A-temp**) for uppvirmning, varmvatten-
forbrukning och fastighetsel. Det 4r SKBs
energimdl for nyproduktion efter det for-
sta ligenergiprojektet som genomfordes i
kvarteret Muraren i Tdby under 2011.

[ Taby, i kvarteret Muraren, har NCC
Construction Sverige utfért komplette-
rande arstidsberoende markarbeten.

Under aret har projektering av kvarteret
Arrendatorn och Kronogdrden i Ursvik i
Sundbyberg genomférts. Projekten ligger
strax norr om Rissneleden och innehil-
ler 147 ligenheter i fyra huskroppar med
garage under mark. Byggstart planeras till
tredje kvartalet 2013.

Pagaende detaljplanearbeten
[ forsta etappen av Arstafiltets utbyggnad
genomfor Stockholms stad ett detalj-
planearbete med bland annat SKB som
byggherre. SKB har erhillit en markanvis-
ning i omride Valla 2 och har hir planerat
for cirka 100 ligenheter, en forskola samt
garage under mark. Planerad byggstart ar
2015. Projekeet har ritats av tva arkitekeer,
Bergkrantz Arkitekter AB och Utopia
Arkitekter AB.

I Norra Djurgardsstaden har, som tidi-
gare nimnts, SKB en markanvisning i kvar-

Frudngen Taltlagret 102 2012
Mariehéll, Annedal Tant Gredelin 104 2012

Tant Brun 62 2012
Sundbyberg, Ursvik Arrendatorn och Kronogarden 147 2013
Norra Djurgardsstaden Muddus 100 2013
Kungsholmen Basaren 45 2014
Nockeby Nockebyskogen 100 2015
Sédermalm Persikan 130 2015
Arsta Arstafaltet 100 2015
Abrahamsberg Lillsjonas 2016

*BOA/LOA = bostadslagenhetsarea/lokalarea
** A-temp = Husets totala uppvarmda golvarea
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Muddus, Norra Djurgardsstaden.



WINGARDH ARKITEKTKONTOR AB

Kvarteret Basaren pa Kungsholmen.

Kvarteret Taltlagret i Fruangen, byggstart 2012.

Detaljplanearbetet
for kvarteret Basaren
pa Kungsholmen har

fortsatt under aret.
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teret Muddus. Detaljplanen har godkints
av Stockholms kommunfullmiktige och
byggstart ir planerad till fjirde kvartalet
2013. SKBs forslag till bebyggelse innehal-
ler 100 ligenheter och har ritats av arkitekt
Gert Wingardh. I omrédet, som ir stort
och komplicerat med gemensam grund-
liggning och markforstirkning for hus och
gator, pagir forberedande markarbeten.

Detaljplanearbetet for kvarteret Basaren
pa Kungsholmen har fortsatt under aret.
Arkiteke Gert Wingardh har bearbetat det
tidigare forslaget och Stockholms kom-
munfullmiktige har godkint det. Beslutet
har dock 6verklagats och SKB avvaktar nu
direktiv for det fortsatta arbetet.

I stadsdelen Nockeby utmed Drottning-
holmsvigen har SKB en markanvisning
omfattande cirka 100 ligenheter. Planar-
betet pigar, men kompliceras av att manga
omvirldsfaktorer ska utredas. Arkitekt ir
Brunnberg & Forshed Arkitekter AB och
byggstart planeras till 2015.

I kvarteret Persikan pd S6dermalm plane-
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 och omfattar cirka 130

ligenheter. Detaljplanearbetet har pabér-
jats, men mycket aterstir innan projektet
kan bli verklighet. Byggstart kan eventuellt
bli méjlig 2015. Efter en parallellskiss har
SKB antagit ett forslag frin Brunnberg

& Forshed Arkitekter AB, som ligger till
grund fér SKBs fortsatta planering.

I kvarteret Lillsjonds planeras en
kompletteringsbyggnad med cirka 35
ligenheter intill SKBs befintliga bostider.
Arkiteke ir Nyréns Arkitektkontor AB.
Byggstart ir planerad till 2016.

Ombyggnadsverksamhet
Ombyggnadsverksamheten har fortsatt
under éret i kvarteret Sigbardiorden i Bred-
ing. Fokus ligger pa att byta stammar,
bygga om badrum, forbittra ventilation
och fornya elanldggningar. M3 Bygg ér to-
talentreprendr for projektet, som omfattar
279 ligenheter och kommer att avslutas
en bitini2013.

Projektering av kommande projekt i
kvarteret Kampementsbacken har startat
under éret och byggstart planeras till
andra kvartalet 2013.

ARKITEKTER ENGSTRAND OCH SPEEK AB
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SKB ARBETAR SEDAN 2010 med femariga
miljomal samt ettariga delmél och miljo-
aktivitetsplaner for att sikerstilla konti-
nuitet i miljoarbetet och for att tillrickliga
resurser avsitts till detta. Miljdplanerna
struktureras inom f6ljande sex omraden:
hallbar energianvindning, hallbar an-
vindning av vatten, sund inomhusmiljs,
miljoeffektiv avfallshantering, kemikalier
i forvaltning och byggande samt miljéef-
fektiva transporter. Under 2013 ska en
avstimning av miljéarbetet 2012 goras for
att ge en prognos om det femériga malet
kommer att uppnis eller ¢j.

Energi i forvaltningsbestandet

For att minska energiatgingen for virme,
tappvarmvatten och fastighetsel har SKB
genomfort ett antal energiprojekt av varie-
rande slag och omfattning:

* Undercentraler och styrutrustning har
bytts i tre fastigheter

* Ventilationsanliggningar har bytts ut
mot nyare med bittre verkningsgrad
bland annat i Hisselby, Lillsjonis och
Alligatorn

* Belysningsstyrning med nirvarogivare
i trapphus och garage har installerats
i flera kvarter, bland annat Grondal,
Breding och Tegelprimen

* En bergvirmepumpanliggning har
byggts i kvarteret Angshavren

* Virmedatervinning frin frinluften med
hjilp av virmepumpar har installerats i
kvarteret Mjirden

* Solfdngaranliggning for dterladdning
av berget pd kvarteret Alligatorn har
driftsatts

* Rumsgivare monteras i all nyproduk-
tion

* Injustering av ventilationen i kvarteret
Maltet

¢ Utredning om méjligheten att installera
solceller f6r elproduktion i det befintliga
fastighetsbestindet

De genomforda tgirderna beriknas f3 ge-
nomslag under 2013 och minska energi-
forbrukningen.

SKB ir ansluten till SABOs Skine-
initiativ vars mélsitening 4r att minska

* BOA/LOA = bostadslagenhetsarea/lokalarea
** A-temp = Husets totala uppvarmda golvarea

STURE EKENDAHL

energianvindningen i bostadssektorn med
20 procent frin basiret 2007 fram till ir
2016.

Energi i nyproduktionen
Debitering av varmvatten efter verklig for-
brukning genomfors i kvarteret Glottran
och kvarteret Muraren. Forhoppninggsvis
ger detta incitament f6r de boende att
spara energi. I kvarteret Glottran har hu-
sen dven forsetts med solfingare som un-
der sommarhalvéret genererar varmvatten
for uppvirmning och tappvarmvatten.
Under 2012 har tvé nya projekt startats,
kvarteret Téldégret i Fruingen och kvar-
teren Tant Gredelin och Tant Brun i An-
nedal, med samma hoga miljoambitioner
som det senast genomférda kvarteret Mu-
raren i T4by. Projekten f6ljer de miljokrav
som Stockholms stad stéller pa byggherrar
i Norra Djurgérdsstaden — ett miljs-
profilomrdde med hoga krav pé energi,
transporter, anpassningar till ett fordndrat
klimat, kretslopp och livsstilsfrigor. Kvar-
teren har projekterats for en energiforbruk-
ning om maximalt 75 kWh/kvm BOA/
LOA* (55 kWh/kvm A-temp**) avseende
uppvirmning, varmvattenforbrukning och
fastighetsel. Det innebir en energiférbruk-
ning som 4r nistan 40 procent ligre 4n

gillande byggnorm.
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Kvarteret Glottran i Arsta.




Kvarteret Ugglan i Sundbyberg.

I kvarteret Ugglan

i Sundbyberg sker
insamling av matavfall
fér biogasproduktion

i samarbete med

Sundbybergs stad.

STURE EKENDAHL

Inomhusmiljé

I samtliga SKBs bostadsomréiden har venti-
lationssystemen besiktigats i enlighet med
OVK (obligatorisk ventilationskontroll),
dir besiktningarna foljer en lagstadgad
plan. I en del fastigheter har besiktningen
lett dill atc anldggningar renoverats eller
byggts om for att gillande myndighetskrav
ska uppfyllas.

SKB har under 4ren genomfort radon-
mitningar i samtliga fastigheter i enlighet
med Stockholms stads krav. I de fall dir
halterna dverstigit Socialstyrelsens rikt-
virde har dessa dtgirdats.

Avfallshantering

I samtliga SKBs bostadsomraden finns
sirskilda rum for killsortering. Féreningen
informerar om killsortering genom ett am-
bitiést material i Bopirmen, som delas ut
nir medlem tecknar kontrake for en ligen-
het, samt genom "sopinformation” fr de
boende medlemmarna.

Djupbehallare f6r hushallsavfall har
kompletterats i kvarteret Tisaren och i
Bjorkhagen.

Insamling av kldder och skor pagér i flera
kvarter i samarbete med Human Bridge.

Insamling av matavfall for biogaspro-
duktion sker i samarbete med Sundbybergs
stad (kvarteret Ugglan) och Stockholms
stad (kvarteret Farholmen och kvarteret
Stiadrocken). Det sker dven via sopsugen
i kvarteren Maltet och Kappseglingen i
Hammarby Sjostad.

I Breding ir projektering for provmon-
tering av matavfallskvarnar under 2013
genomford.

Kemikalier i férvaltning

och byggande

Under aret har de kemikalier som anvinds
dagligen fortecknats och bedémes ur ett
miljéperspektiv. Vissa produkter har fasats
ut och ersatts med miljévinligare alterna-
tiv.

Vid bade nybyggnader och ombyggnader
anvinder SKB miljodatabasen Byggvarube-
démningen for att fi bista méjliga kunskap
om de byggvaror som anvinds och ge SKB
mojlighet att vilja det bista alternativet.

I miljédatabasen ir flera tusen byggva-

ror bedémda utifran kemikalieinnehall,
miljoaspekeer i produktion, distribution,
byggskede och bruksskede samt innemiljo-

aspekeer. SKB stiller naturligtvis dven krav
pa att entreprendrer i samtliga om- och
nybyggnationsprojekt ska anvinda denna
databas eller en likvirdig. I de sillsynta fall
dir det inte finns en godkind byggpro-
duke for en viss funktion, dokumenteras
noggrant mingd och lige for den produkt
som anvinds. Detta for att underlitea f6r
framtida underhéll och ombyggnader.

Transporter

Flera av SKBs medarbetare kor bil dagligen
for att inspektera undercentraler, dtgirda
fel, hantera projekt, besoka boende, utféra
reparationer, m m. SKB arbetar kontinu-
erligt med att dessa resor ska vara s miljé-
vinliga som méjligt. Over hiilften av SKBs
fordon ir idag miljobilar, varav elva drivs
med biogas. SKB uppdaterar kontinuerligt
fordonsparken for att minska miljopa-
verkan. Den genomf6rda utbildningen

i EcoDriving beriknas leda till minskad
forbrukning av drivmedel.

I bostadsomridena pigér en kontinu-
erlig forbittring av cykelparkeringsmoj-
ligheterna for att stimulera och frimja
cykelakande.

Kommande femarsperiod
Sveriges nationella mél 4r att energian-
vindningen ska minska med 20 procent i
det befintliga fastighetsbestindet fram till
4r 2020. SKB ir pa god vig och kommer
att klara det milet om arbetet fortsitter i
samma takt som hittills. Det finns ocksa
ett skarpare nationellt mal att energifor-
brukningen i samma fastighetsbestind ska
minska med 50 procent fram till 2050.
For att ett s utmanande mél ska upp-
nas maste arbetet starta redan nu. Detta
mal kriver kraftfullare atgirder 4n hittills
och kommer att kriva lang framforhall-
ning. Dirfér kommer SKB under 2013
arbeta fram en ldngsiktig plan for atgirder
som leder till minskad energiférbrukning.
Arbete ska pagd kontinuerligt for att finna
och testa innovativa nya l8sningar inom
energiomradet bide i nyproduktion och
i de befintliga fastigheterna. Under den
kommande femarsperioden kommer SKB
att starta ett par pilotprojeke for att fa svar
pa vilka 4tgirder som behover genom-
foras for ate det 50-procentiga mélet ska
uppnds. SKB kommer att miljéklassa alla
nyproducerade fastigheter.
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Kvarteret Ugglan i Sundbyberg.




FASTIGHETSFORVALTNING

Kvarteret Motorn i Vasastan.

SKBs hyresmedlemmar
gav férvaltningen
det bésta resultatet
av alla deltagande
bostadsféretag i hela
Sverige foér andra
aretirad.

redovisning 2012 - ]

SKBS OVERGRIPANDE MAL ir att hyra ut
och forvalta trygga, trivsamma och vil-

skotta bostider med god boendekomfort
samt att ge medlemmarna en effektiv och

personlig service. Skotseln utfors huvud-
sakligen av egen personal pa plats i kvar-
teren. Under éret har 57 fastighetsskotare
utfort den dagliga skdtseln av fastighe-
terna och omridena.

SKB en levande férening
Engagemang och inflytande frin hyres-
medlemmar och kvartersrdd dr mycket
viktigt for SKBs verksamhet. Det ger den
kooperativa hyresritten ett mervirde i
forhallande till den vanliga hyresritten.

Inflytandet utévas pé tre nivéer:

* Den egna ligenheten

¢ Genom kvartersridsverksamheten

* Di foreningsnivé via foreningsstimman

Kvartersraden ir en naturlig kontaktlink
ilopande forvaltningsirenden och deltar
dven aktivt med att ta fram f6rslag till och
prioritera det planerade underhallet och
andra forbittringsitgirder i kvarteren.
Kvartersraden bidrar ocksa stort till att
skapa trygghet och trivsel genom olika
aktiviteter i respektive kvarter.

Under 2012 har ett nytt kvartersrid
bildats i foreningens nya kvarter Mura-
ren i Téby. Intresset frin de nyinflyttade

]
]| ]
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medlemmarna att medverka har varit
stort. En nystart har ocksd skett i kvarteret
Gulmiran i Tyreso, som fitt en ny kvar-
terslokal. Dirmed har nistan alla SKBs
bostadsomraden fungerande kvartersrad.

P4 kvartersradsdagarna i manadsskiftet
januari/februari 2012 var programpunk-
terna SKBs idéarv, erfarenhetsutbyte med
ett nytt kvartersrad och forslag pé nya
avtal for uthyrning av kvarterslokalerna.
Under métena reviderades dven kvarters-
radspirmen och medlemsutbildningarna
diskuterades.

Organisation

Under aret har tre, av totalt sex, forvaltare
rekryterats till avdelningen. Av de tre
forvaltare som slutat har tvi fitt andra
jdnster inom foreningen och en har gitt

i pension. Rekryteringen av de nya med-
arbetarna har gitt bra och trots att sa stor
andel av forvaltarna ir nya, har kvaliteten i
arbetet uppritchallits.

No6jda med forvaltningen

Sedan 2006 har SKB efterfragat hyresmed-
lemmarnas syn pé boendet vartannat ar.
Under 2012 genomfordes hyresmedlems-
enkiten for fjirde gingen. Resultaten har
varit mycket héga vid mitningarna, bland
de hogsta i landet, och har successivt blivit
nagot bittre for varje mitning.

Undersékningen 2012 visade att SKB
har mycket nojda hyresmedlemmar.
Serviceindex uppmittes till 87,4 (87,2
ar 2010). Enkitresultatet kommer att
presenteras for samtliga kvartersrad, bade
skriftligen och genom besok i kvarteren.

Aven om resultaten ir mycket bra ir
undersdkningen viktig for att identifiera
var det finns forbittringar att gora. For-
bittringarna, med ledning av resultaten,
kommer att genomforas under 2013 och
framat.

Under 2012 deltog SKB ocksd i en
rikstickande enkitundersokning kallad
Branschindex Bostider, pd samma sitt
som &r 2011. I enkiten far hyresgister
besvara frigor om upplevd f6rvaltnings-
kvalitet. Forvaltningskvalitet definieras
som Serviceindex (Ta kunden p4 allvar,
Trygghet, Rent och snyggt, Hjilp nir det




behovs) kombinerat med Forvaltnings-
policy (ligenhetens temperatur, under-
hall, utrustning, miljo, tvittider samt
underhdll trapphus).

SKBs hyresmedlemmar gav f6r-
valtningen det bista resultatet av alla
deltagande bostadsforetag i hela Sverige
for andra dret i rad. SKB fick dirmed ta
emot ytterligare en “kundkristall” vid en
prisutdelningsceremoni under Stock-
holm Business Arena i september.

Utveckling

Arbetet med bredbandsutbyggnaden av-
slutades i princip under aret. En fastighet
(kvarteret Kampementsbacken) aterstar
att ansluta. Utbyggnaden har inneburit att
samtliga ligenheter i SKBs ildre bestind
forsetts med fiberkablar for bredband,
telefoni och tv, med uttag i sovrum, var-
dagsrum och kok. Projektets genomfor-
ande har varit framgéngsrikt och anslut-
ningsgraden lag pa éver 30 procent vid
utgdngen av 2012, vilket var ver det som
ursprungligen forvintats.

Under aret har avdelningen fortsatt
arbetet med att kvalitetssikra den stid-
ning, av framforallt entréer och trapphus,
som utfors med egen personal (fastighets-
skotarna). Syftet har varit att ytterligare
héja kvaliteten och att fa ett jimnt och bra
stidresultat i hela bestandet. Resultatfor-
béttringar har ocksé kunnat avldsas i hyres-
medlemsenkiten, dir SKB erhllit ndstan
en procentenhet hogre virde 2012 jamfort
med 2010 (80,9 jimfort med 80,0).

Under 2012 har en omfattande in-
ventering av SKBs trapphus och fastig-
heter skett avseende framkomlighet och
tillginglighet. Resultatet kommer att
anvindas for att “certifiera” alla SKBs
lagenheter vad giller framkomlighet och
tillginglighet. Det innebir att medlem-
marna kommer att kunna f3 en bra bild
av hur ldce eller svart det dr att tasigin i
en ldgenhet redan vid intresseanmilan pa
hemsidan. Arbetet med ”certifieringen”
kommer att pigd under 2013.

Underhall

2012 ars underhall uppgick till 77,9 (80,7)

mbkr och fordelas enligt tabellen till hoger:
Planerar underhill innefattar atgirder

som planeras i samrad med kvarters-

riden. Hir ingdr ocksd miljodtgirder

och liknande. Totalt har 6ver 200 olika
underhallsitgirder vidtagits i samrdd med
kvartersriden.

Uttagen ur ligenbetsfonden pd 11,5 mkr
utgor i huvudsak ersitening till hyresmed-
lemmarna fér milning och tapetsering i
lagenheterna.

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

Bland stérre dtgirder under aret kan

namnas:

e Fortsatt renovering av hissar i Grondal

* Byte av balkongpartier i kvarteret
Jaringe (Tensta)

e Fortsatt utbyte av ligenhetsaggregaten
for ventilation i Hisselby samt ventila-
tionsatgirder i kvarteren Alligatorn och
Lillsjonis (Bromma), Bjilken och Tép-
pan (Sédermalm) och kvarteren Krag-
handsken och Stidrocken (Fruingen)

* Byte av undercentral i kvarteret Signal-
lyktan (Fredhill), i Dyvinge och i
Varberg

* Nytt virmedtervinningsaggregat i kvar-
teret Mjirden (S6dermalm)

* Nytt berdringsfritt lassystem for portar i
kvarteret Jiringe (Tensta)

* Gardsdtgirder och lekplatsupprust-
ningar i flera kvarter, bland annat en
stérre ombyggnad av garden i kvarteret
Tippan p& Sédermalm

e Nya garageportar i kvarteren Alligatorn
(Bromma) och Brunbiret (Norra Djur-
girden)

* Nytt forbittrat ldssystem i kvarteret
Kartan-Skalan (S6dermalm)

* Tvittning av fasaderna pa kvarteren
Mjirden (S6dermalm) och Tegelprimen
(Kungsholmen)

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

* Ommalning av fonster och malning av
tak i flera fastigheter
Dirutover har stamrenovering pagatt i

Breding.

SKBs fastigheter ir vil underhéllna. Det
framtida underhéllsbehovet i foreningens
fastigheter ir kint. Byggkostnaderna har
stigit de senaste 4ren, vilket tillsammans
med kommande nédvindiga atgirder gor
att underhéllskostnaderna under den nir-
maste femdrsperioden kommer att behéva
okas ndgot.
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Underhallskostnader,
mkr

Planerat underhall 50,0 53,7
inklusive miljoatgarder
varav underhallsdel i
ombyggnadsprojekt 95 10,5

Uttag ur lagenhetsfond 11,5 11,3
Lopande underhall 14,7 15,3
Lokalunderhall 1,7 0,4

summa s o0

Under aret har SKB
fortsatt arbetet
med att kvalitetssakra
den stddning, av
framférallt entréer och
trapphus, som utférs

med egen personal.




ORGANISATION OCH MEDARBETARE

VD-stab Verkstallande
Personal inkl. l6n

Foreningsfragor direktor
Information VD

Ekonomiavdelningen

Ekonomi/Finans

’, Tekniska avdelningen

Forvaltningsstod

Administration . N
inkl. felanmalan

I I I |
Projekt Drift Hantverk
Ny- och ombyggnad
Stambyten
Planerat underhall _
s Distrikt
Tradgard —
9 Norr
Omrade
2,3

1 &

Organisation
Den verkstillande organisationen bestar
av fem avdelningar.

Marknadsavdelningen svarar dels for
medlemsservice, det vill siga frigor
rorande medlemskap och bosparande,
dels for uthyrning och kontraktsskrivning.
Intern service (reception/telefonvixel och
vaktmisteri) samt arbetet med otillitet
boende hor ocksi till avdelningen.

Forvalmingsavdelningen ansvarar for
den I6pande skdtseln av SKBs fastigheter.
Kontakterna med de boende skéts i forsta
hand av fastighetsskotarna och frvaltarna
i de sex boserviceomridena. Till avdel-
ningen hor dven felanmilan samt arbetet

Antal anstillda med forsikringsskador och storningsiren-
per yrkeskategori den.

Resultatet av
hélsoenkéten ar
mycket positivt —

medarbetarna upplever
att de har en bra hélsa
och de trivs pa arbetet.

Tekniska avdelningen ansvarar for ny-
och ombyggnad, storre underhéllsarbeten
(till exempel stambyte och fasadrenove-
ring) samt miljo- och kvalitetsfrigor. Aven
driftpersonal och hantverkare/reparatorer
tillhor avdelningen.

Ekonomiavdelningen svarar for stod-
funktionerna ekonomi, finans och IT.

Inom VD-staben inryms informations-,
forenings- samt personalfragor (inklusive
16n).

. Kollektivanstallda, méan D Tjansteman, man

D Kollektivanstallda, kvinnor D Tjansteman, kvinnor

Marknadsavdelningen

’7 Forvaltningsavdelningen —‘

Utrednings- '
RN Medlemsservice
Uthyrning
Reception/Vaxel
Kontorsservice
Distrikt 5 s
— Tradgard
Soder FERREY
Omrade
4,5,6
Medarbetare

Inom SKB fanns vid drets slut 126 (123)
anstillda, varav 41 (41) kvinnor och 85
(82) min. Personalomsittningen uppgick
till 15,4 procent, jimfort med 14,5 procent
dret innan. Den genomsnittliga anstill-
ningstiden bland SKBs medarbetare 4r 11
ar (i stort sett lika lang medelanstillningstid
for tjanstemin och kollektivanstillda).
Medelaldern 4r drygt 48 4r. Ett flertal
medarbetare har under senare ar uppntt
pensionsildern och dven inom de nirmaste
dren kommer relativt manga pensions-
avgingar att ske. Beredskapen att behilla
kompetens bedoms dock vara god eftersom
SKB arbetat med dessa fragor i ett antal 4r.

I foretagshilsovardens regi har under
2012 en hilsoenkit genomforts i gruppen
medarbetare som ir 50 ér eller dldre. Re-
sultatet av denna enkdt dr mycket positivt
— medarbetarna upplever att de har en bra
halsa och de trivs pa arbetet (bide med ar-
betsuppgifter, arbetskamrater och chefer)
och man upplever ocksi arbetsmiljon som
mycket bra.

Under 2013 utfors inte nigon hilso-
enkit, diremot kommer en medarbe-
tarunderskning att genomféras under
verksamhetsaret.



Kompetensutveckling

Varje anstilld har i grunden en god kom-
petens for sin arbetsuppgift. For att sikra
medarbetarnas behov av vidareutbild-
ning diskuteras arbetssituationen vid det
4rliga medarbetarsamralet. Detta samtal,
tillsammans med avdelningarnas och
enheternas verksamhetsplaner samt SKBs
langsiktiga mal, ligger sedan till grund for
utbildningsplaneringen.

SKBs organisationsform — kooperativ
hyresrittsférening — medfor att de an-
stillda har ménga kontakter med medlem-
marna. Fastighetsskdtarna svarar for en
stor del av kontakterna med de boende
samt medverkar ofta pa kvartersridens
moten, m m. Nyanstillda fastighetssko-
tare utbildas dirfér bland annat i SKB-
kunskap samt informations- och presen-
tationsteknik. Utbildningen genomférs
vartannat ar och kommande kursstart sker
hosten 2013.

Under 4ret har samtliga chefer genom-
gatt olika former av ledarutbildning.

Dirutdver har medarbetarna under
2012 genomgatt yrkesspecifika kurser och
vidareutbildningar, m m.

Arbetsmiljoé och friskvard

SKB arbetar systematiskt med arbets-
miljofrigor, vilket bland annat innebir
framtagande av en 4rlig handlingsplan
inom detta omrade. Planen, som tas fram
tillsammans med de lokala fackliga orga-
nisationerna, innehaller mal for arbetsmil-
joarbetet samt forslag till atgirder for att
ni desamma.

Sedan ett antal 4r tillbaka ir hilso- och
friskvardsarbetet integrerat i den l6pande
verksamheten. Inom f6retagshilsovardens
ram erbjuds kontinuerliga hilsokontroller,
rehabilitering samt hjilp vid arbetsrelate-
rade skador och sjukdomar

For att samtliga anstillda ska ges mojlig-
het att forbdrtra sin hilsa genomfordes
under viren en lagtivling — "Motionsracet
SKB-kampen” — dir medarbetarna genom
olika aktiviteter gavs mojlighet att for-
bittra sin kondition. Dirutéver genom-
fordes en personaldag med friskvird som
huvudtema. SKB subventionerar dven
friskvard genom den si kallade friskvards-
pengen. Friskvirdspengen kan anvindas
till styrketrining, gymnastik, simning,
kostrddgivning, m m. Under 4ret har

medarbetarna dven deltagit i motionslopp
och i den cirkeltrining som arrangeras pa
foretaget sedan ett antal &r tillbaka.

Samhallsengagemang

- socialt ansvarstagande

Vid sidan av SKBs kirnverksamhet — att
bygga och lingsiktigt forvalta bostads-
fastigheter samt att uppléta ligenheterna
med kooperativ hyresritt till medlemmar-
na — forsoker féreningen pa olika sitt dven
bidra till en hillbar samhillsutveckling
genom ett socialt ansvarstagande.

I SKBs verksamhet ingdr sedan linge
ett tydligt inslag av samhillsansvar. Ett
foretags frivilliga samhillsansvar brukar
delas upp i huvudomradena ekonomiskt
ansvarstagande, miljomissigt ansvarsta-
gande, socialt ansvarstagande och etiskt
ansvarstagande.

Ekonomiskt ansvarstagande handlar om
att driva en verksamhet med ansvar inf6r
dgarna for att trygga foretagets finansiella
stillning och ge avkastning pa investerat
kapital. For SKBs del innebir det att se
till att finansiella nyckeltal hlls pa en
accepterad nivé. De nyckeltal som hir
kan nimnas ir totalt resultat, soliditet,
avkastning pa total kapital, drift- och ad-
ministrationskostnader, med mera. Dessa
nyckeltal (med undantag av avkastning pa
totalt kapital) har uppfyllts enligt de mél
som styrelsen satt upp. Vidare ingir den
kontinuerliga skdtseln och underhallet av
foreningens fastigheter i ett ekonomiske
ansvarstagande.

Miljomissigt ansvarstagande handlar om
att driva en verksamhet pa ett sitt som
inte paverkar klimatet och naturresurserna
pa ett langsiktigt negativt sict. SKB jobbar
sedan linge pa ett ambitiost sitt med dessa
fragor och inledde tidigt sitt miljoarbete
med att till exempel avveckla miljofarliga
medel i verksamheten och att utveckla
avfallshanteringen. Bdda projekten har
varit framgingsrika.

Andra omriden har varit arbete med
radonhantering liksom en medveten
inriktning pa miljévinligare fordon och
ett miljovinligare korsitt. Under senare
ar har tyngdpunkten frimst legat pd
energieffektivisering dir foreningen har
kommit langt. SKB vill dven medverka till
hallbarhet i andra avseenden, till exempel
genom att minimera féreningens miljo-

SKBs organisationsform
medfér att de anstéllda
har ménga kontakter

med medlemmarna.

RAGNA HERRGARD




Konst i boendemiljén
ar viktigt och nagot
som planeras in i alla

nyproduktionsprojekt.

"Paradiset” av Torgny Larsson i
kvarteret Valmagan pa Kungshol-
men.

"91:ans tradbuss” av Hans Peter-
son i kvarteret Glottran, Arsta.

“Njutaren” av Bie Norling i kvarte-
ret Maltet i Hammarby Sjéstad.
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paverkan. I SKBs miljoplan, som revideras
och tas upp till behandling i styrelsen varje
4r, finns redovisat mél och aktiviteter for de
kommande fem 4ren.

Socialt ansvarstagande handlar om att
driva verksamheten pd ett sitt som kinne-
tecknar en god samhillsmedborgare, med
hinsyn till andra medborgares hilsa och
vilbefinnande — oavsett om de ir anstillda,
affirspartners, konsumenter eller arbetar
hos underleverantorer. Hos SKB ir f6rstas
trygghet i boendet viktigt och féreningen
ligger lingt framme inom det omradet.
SKB har ocksa drivit frigan om 6kade
mojligheter for dldre att bo kvar bland
annat genom aktiv dialog med boende
medlemmar och framtagande av informa-
tionsmaterial.

SKB har ocksi en omfattande verksam-
het med att arligen ta emot ett sjuttiotal
sommaranstillda ungdomar, som hos SKB
ges mojlighet till en forsta kontakt med
arbetslivet. Ungdomarna arbetar huvud-
sakligen med enklare fastighetsskotsel
utomhus som till exempel grisklippning,
bevattning, malning och stidning. SKB
samarbetar dven sedan nagra ar tillbaka
med Misa AB respektive Resursteamet
AB. Tillsammans med dessa bdda organi-
sationer skapar SKB férutsittningar for
personer med funktionshinder att delta
iarbetslivet. SKBs del i samarbetet 4r att
erbjuda majlighet till anpassat arbete hu-
vudsakligen inom fastighetsskdtsel.

Konst i boendemiljon 4r viktigt och né-
got som planeras in i alla nyproduktions-
projekt. N6jda medarbetare ar ett annat
omride som SKB prioriterar och dir frigor
som bra arbetsmiljo, rimlig arbetsbelast-
ning, friskvird och samverkan med fack-

liga organisationer ir visentliga. Har kan
ocksd nimnas stdd till olika organisationer
och féreningar som Situation Stockholm,
Stadsmissionen, Hem och Skola samt
Nattvandrarna.

SKB medverkar ocksi i olika lokala
aktiviteter, till exempel inom féreningen
Fastighetsigare i Jirva. Freningen har till
syfte att utveckla ett lingsiktigt trygghets-
arbete samt att hoja omridets anseende
och status i omvirlden.

Etiskt ansvarstagande ir yteerligare en
dimension som handlar mycket om hur
ett foretag arbetar med olika fragor, som
till exempel moral, virdegrunder, etiskt
synsitt och produktansvar. Det kan
handla om att inte anvinda produkter
som tillverkats med hjilp av barnarbetare,
att folja lagar och regler, att vara 6ppen
och irlig och att behandla alla medlem-
mar lika.

De virdegrunder som giller inom SKB
ar Respekt, Professionalitet/Kompetens,
Arlighet och Empati. Detta innebir att vi
pa SKB arbetar for medlemmarnas bista,
respekterar alla dem vi méter i arbetet
oavsett stillning och bakgrund, tar ansvar
for det vi dtar oss, upptrider korreke och
limnar information som ir saklig samt
stottar arbetskamrater i svira stunder eller
nir arbetsbordan ér f6r stor.

Likasa dr det viktigt att ha beredskap for
krissituationer dir frigorna kan stillas pa
sin spets. Krishantering och SKBs bered-
skapsplan har behandlats av ledningsgrup-
pen i en sa kallad krisévning med extern
konsulthjilp.

Sammantaget bedoms SKB driva
verksamheten med samhillsansvars- och

hallbarhetsperspektiv.



EKONOMI OCH FINANS

SKBS EKONOMI FORTSATTER att utvecklas
stabilt och foljer i stora delar de langsiktiga
ekonomiska mal som finns i afférsplanen.
Resultatet for 2012 dr 62,1 mkr, jamfort
med 52,4 mkr f6r foregiende ar. Den
synliga soliditeten dr hogre jimfort med
2011 och uppgér vid érets slut till 41 (39)
procent.

Under 2012 har SKB fortsatt att
investera i savil ny- som ombyggnads-
projekt. Efter flera firdigstillanden under
2011 har inga nya fastigheter tagits i bruk
under 2012. Négra nyproduktionspro-
jekt har dock pabérjats under aret och
kommer att vara inflyttningsklara under
2013. Bredbandsutbyggnaden i det dldre
fastighetsbestindet 4r huvudsakligen
genomford liksom stamrenoveringspro-
jektet i Breding (kvarteret Sigbardiorden).
Sammantaget har 196,3 (299,2) mkr
investerats under dret. Detta har framfo-
rallt finansierats genom overskott i den 16-
pande verksamheten samt tillkommande
medlemsinsatser.

Intékter
For heldret 2012 uppgick hyresintik-
terna till 595,5 (570,6) mkr. Okningen
pa 24,9 mkr forklaras bland annat av
den generella hojning av bostadshyrorna
med i genomsnitt 2,1 procent som
tridde i kraft den 1 januari 2012 samt av
helarseffekeer vad giller 2011 ars ligen-
hetsinflyttningar i kvarteren Glottran
(Arsta), Johannelund (Solna) och Mu-
raren (Tiby). En del av intiktsokningen
ir ocksa kopplad till hyreshéjningar som
har skett i de fastigheter ddr bredbands-
utbyggnad och standardforbittrings-
projekt, som exempelvis stambyten, har
genomfdrts. Sammantaget stir hyres-
intikter bostider for 23,7 mkr av den
totala intikesokningen.

Lokalhyresintikter ir relativt ofrindra-
de jimfort med foregiende ar och har okat
med 0,1 mkr medan intikter for garage/p-
platser har 6kat med cirka 0,5 mkr bland
annat till foljd av helarseffekter av 2011
ars inflyttningar.

Intakesbortfall kopplat till vakanser
har sjunkit fér samtliga objektstyper.
Ovriga rorelseintikeer uppgick till 21,5

(19,9) mkr under 2012 dir storre delen
bestod av arsavgifter frin foreningens
medlemmar. Okningen mot foregdende
ar forklaras huvudsakligen av hogre bred-
bandsintikter.

Driftkostnader

Driftkostnaderna innehiller taxebundna
avgifter (vatten, fastighetsel, uppvirmning
och sophantering), fastighetsskotsel och
stidning, reparationer, lokal administra-
tion samt 6vrig drift.

De taxebundna avgifterna stod for
ungefir hilften av driftkostnaderna och
uppgick sammantaget till 110,4 (102,4)
mkr under 2012. Okningen jamfort med
2011 uppgick till 8,0 mkr vilket huvud-
sakligen forklaras av hogre uppvirm-
ningskostnader som i sin tur férklaras av
heldrseffekeer av tillkommande fastigheter,
prishojningar samt en kallare viderlek.
Beloppsmissigt stod uppviarmningskost-
naderna f6r 5,3 mkr av 6kningen.

Utoéver de taxebundna kostnaderna
stod 6vriga driftkostnader for den enskilt
storsta kostnadsékningen — totalt 3,5
mkr — vilket bland annat férklaras av
okade bredbandskostnader. Generellt sett
visar samtliga driftkostnader pa 6kningar
forutom reparationer som under 2012
minskade med 5,3 mkr. Totalt uppgick
driftkostnaderna till 226,5 mkr — en 6k-
ning med 12,2 mkr jimfért med 2011.

Underhallskostnader
Underhillskostnaderna bestar i stora
delar av planerade atgirder (inklusive
miljéédtgirder) som genomférs som
storre projekt (exempelvis stamre-
noveringar), men ocksé som mindre
underhéllsprojekt som har tagits fram
av SKBs organisation samt kvartersrad.
Ligenhetsunderhill, som i huvudsak
bestar av milning och tapetsering, sivil
som lopande underhéllsitgirder (inkop
av vitvaror, golvliggning och badrums-
renoveringar) ingar ocksd. Mindre un-
derhall gérs ocksd i SKBs egna lokaler.
Underhéllskostnaderna uppgick totalt
till 77,9 (80,7) mkr. Minskningen mot
foregiende dr om 2,8 mkr beror till stor
del pé ldgre planerat underhall.

Totala kostnader

B Fastighetsskotsel 9 %

[C] Reparationer 5 %

[[] Taxebundna kostnader 20 %
B Ovriga driftkostnader 7 %
@ Underhall 14 %

[] Tomtrattsavgalder 6 %

[ Fastighetsavgift/-skatt 3 %
] Réantekostnadermm 16 %
I Fastighetsavskrivningar 13 %

['] Central administration,
medlemsservice 7 %

%
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Tomtrattsavgalder och
fastighetsavgift/fastighetsskatt
Ungefir 70 procent av SKBs 137 fast-
igheter innehas med tomtritt/arrende.
Under 2012 uppgick tomtrittsavgilder-
na till 30,8 (29,7) mkr. Villkorsindringar
av befintliga tomtrittsavtal forklarar i
huvudsak 6kningen om 1,1 mkr jim-
fort med foregdende ar. Kostnaden for
fastighetsavgift/fastighetsskatt uppgick
till 14,0 mkr, en 6kning med 0,1 mkr
jamfort med 2011. Okningen forklaras
bland annat av indexupprikning av
fastighetsavgiften (bostdder) om knappt
5 procent for 2012. En del av 6kningen
dimpades dock genom att vissa nypro-
ducerade fastigheter med bostider blev
skattebefriade under aret.

Bostader 8787 358 8626354
Lokaler 485 769 492 816

Totalt 9273127 | 9119170

Fastighetsavskrivningar

och central administration
/medlemsservice

Byggnader avskrivs arligen med 1,5 pro-
cent av anskaffningsvirdet. Fastighets-
avskrivningarna uppgick till 74,9 (72,3)
mkr under 2012. Okningen jaimfort med
2011 om 2,6 mkr forklaras av helarsef-
fekter samt tillkommande fakturering av
firdigstilld nyproduktion. En mindre

del - 0,5 (0,5) mkr — av fastighetsav-
skrivningarna utgdr markanliggningar.
Kostnaderna for central administration,
som bland annat innefattar ekonomi- och
datafunktionerna samt medlemsservice
och VD-stab, uppgick till 40,0 (35,3)
mkr. Okningen kan bland annat forklaras
av hogre IT-relaterade kostnader och néd-
vindiga underhéllsreparationer pa SKBs
huvudkontor.

Investeringar

Under 2012 uppgick de totala investering-
arna till 196,3 (299,2) mkr, varav fastighe-
ter stod f6r 185,4 (256,9) mkr. Bredband,
arbetsmaskiner, inventarier, [ T-utrustning
och fordon stod fér de resterande 10,9
(42,3) mkr. Stdrre investeringar har gjorts
i nyproduktionsprojekt som Tiltldgret
(Fruingen) om 61,1 mkr och Tant Gre-

*Rantesattning baseras pa Riksbankens referensranta.
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delin/Tant Brun (Annedal) om 69,4 mkr.
I stamrenoveringsprojekten — dir huvud-
delen hirrér projektet i Breding — inves-
terades ytterligare 22,3 mkr. Den fortsatta
bredbandsutbyggnaden stod f6r 7,6 mkr
av drets totala investeringar.

Finansiering

Malsdteningen dr att langsiktigt trygga
finansieringen av verksamheten pa ett
sddant sitt att rintekostnaderna minime-
ras samtidigt som risktagandet begrinsas.
Ramarna anges i en av styrelsen faststilld
finanspolicy, i vilken mal och rikdinjer for
finansverksamheten samt for férdelning
av ansvar och befogenheter anges. Den
finansiella strategin innebar bland annat
att lang kapitalbindning ska efterstrivas
pa krediterna samt att olika finansierings-
killor ska utnyttjas. Rinteswapar anvinds
for att fa lamplig struktur vad avser rinte-
justering.

Finansverksamhetens resultat
Rintekostnader har en betydande pa-
verkan pd SKBs resultatrakning. Under
2012 har nivaerna pé de korta och linga
marknadsrintorna sjunkit gradvis. Detta
till historiskt liga nivaer. SKBs genom-
snittsrinta under dret har varit relativt
oférindrad — 3,46 procent att jimfora
med 3,49 procent for 2011. Under sen-
hésten gjordes en stdrre amortering, vilket
innebar act SKBs totala laneskuld sjonk
under 2012. Detta forklarar varfor rin-
tekostnaderna pa SKBs fastighetskrediter
sjonk nagot under 2012. Rintekostna-
derna uppgick till 87,6 (89,2) mkr. Aven
rintekostnaden f6r medlemsinlaningen
ligger i linje med f6regéende r och upp-
gick for helaret 2012 ill 0,6 (0,6) mkr.*
Ovriga finansiella kostnader uppgick till
3,4 (3,2) mkr och merparten bestar av
borgensavgifter, stimpelskatt for uttag

av nya pantbrev samt ratingkostnader.
Rintebidragen har upphért frin och med
2012 och innebar en minskning med 0,7
mkr jimfért med 2011. Ovriga finansiella
intikter, huvudsakligen rinteintikter frin
utstillda anslutningslén och bankmedel
samt paminnelseavgifter, uppgick till

0,8 (0,6) mkr under aret. SKBs finan-
siella kostnader uppgick till 14,8 (15,8)
procent av nettoomsittningen, medan

de finansiella intikterna uppgick till 0,1



(0,2) procent. Rintetickningsgraden dr
hégre och uppgick for helaret 2012 ¢ill 1,7
(1,6). Aven justerat for avskrivningar, har
rintetickningsgraden stigit och uppgick
till 2,5 (2,4).

Ranteutveckling

Riksbanken sinkte reporintan vid tre
tillfillen under 2012. Inbromsningen i
svensk ekonomi har tilltagit under dret pa
grund av en svag ekonomisk utveckling

i omvirlden. Detta giller framfor allt i
euroomradet dir den svenska exporten har
forsvagats tydligt. Oron vad giller utveck-
lingen i delar av omvirlden har varit hog
pa grund av den statsfinansiella stress som
rader i flera linder. En viss finansiell stress
har ocks3 uppstatt i de delar av banksys-
temet som historiske varit undermaligt
kapitaliserade. I Sverige har arbetslésheten
stigit och inflationstrycket varit lagt, vilket
sammantaget har inneburit att Riksban-
ken f5rt en expansiv penningpolitik for
att stimulera svensk ekonomi ytterligare.
Reporintan uppgick vid drets slut dill 1,00
(1,75) procent. De svenska kortrintorna
(interbankrintorna) har, i likhet med
reporintan, sjunkit under stdrre delen av
aret och 3-manaders Stibor noterades vid
arsskiftet till 1,29 (2,64) procent. Svenska
langrintor har sjunkit, speciellt under
senare delen av 2012. Flera [6ptider lig pd
historiska bottennivaer i december. Den
femdriga swaprintan uppgick vid drets slut

till 1,53 (1,97) procent.

Skuldportfolj
SKBs lineskuld inklusive utnyttjade
kontokrediter uppgick vid &rsskiftet till
2 479,8 mkr, en minskning med 68,6
mbkr. Antalet ldn uppgick till 28 stycken
och férdelades pa fem kreditgivare. Utdver
dessa lan har tre emissioner av féretagscer-
tifikat tillkommit. Samtliga krediter/emis-
sioner dr upphandlade i svenska kronor
och rintebindningen hanteras med hjilp
av rinteswapar. Volymen rinteswapar ir
oférindrad jimfdrt med foregiende &r
och uppgick nominelle till 1,9 miljarder
vid 4ret slut. Dessa marknadsvirderades
till -124,7 (-97,7) mkr per 31 december
2012.

Enligt SKBs finanspolicy ska den
genomsnittliga vigda dterbetalningstiden
av SKBs krediter (med beaktande av kre-

ditlsften) ligga mellan tvd och fem ar. For
skuldportfoljen var aterbetalningstiden
vid arets slut 34 (29) manader. Betriffande
rintejustering stadgar finanspolicyn att
maximalt 40 procent av lanevolymen fér
rintejusteras det nirmaste dret. Vid arets
slut var andelen av SKBs krediter som
rintejusteras inom 12 manader 21 (20)
procent eller 533 mkr. Cirka 18 procent
av portféljen var vid 4rsskiftet exponerad
mot den korta rinteutvecklingen. Under
aret har den genomsnittliga rintebind-
ningstiden 6kat till 43 (41) ménader.
Rintekinsligheten, uttryckt som en
procentenhets forindring av den genom-
snittliga rintenivdn, paverkar lineport-
foljen +/-5,1 mkr (avser banklin, swapar,
foretagscertifikat och kontokrediter med
rintejustering 2013). Genomsnittsrintan
i portfoljen var vid arets slut 3,47 (3,52)
procent inklusive beaktande av kostnaden
for kreditléften.

Under viren/sommaren 2012 har SKB
latit genomfora en foretagsrating som
utfordes av kreditvirderingsforetaget
Standard & Poor’s. Genomgangen av SKB
resulterade i ett fint kreditbetyg:

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

Ytterligare en genomgang av SKB gjordes
under hésten i samband med att Stan-
dard & Poor’s uppdaterade sina kriterier
for rating av "Public housing providers”.
Denna resulterade i samma kreditbetyg
som tidigare.

I bérjan av hosten beslutade styrelsen att

SKB skulle uppritta ett svenske certifikats-
program under vilket féreningen avsig
att emittera foretagscertifikac®* om max en
miljard svenska kronor till investerare och
placerare som exempelvis forsikringsbo-
lag, rintefonder, stiftelser. Tanken ir att
detta ska fungera som ett komplement
till den traditionella bankfinansieringen.
I mitten av november genomfdrdes den
forsta emissionen om totalt 350 mkr vilket
innebar att banklin l6stes bort med mot-
svarande belopp. Under 2013 kommer
nya emissioner att genomforas fram tills
dess att volymen foretagscertifikat uppgar
till en miljard svenska kronor. Detta be-
riknas ske under forsta halvaret 2013.

For att sikerstilla att finansiering alltid

Rénteutveckling
procent
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*Foretagscertifikat ar ett finansiellt
vardepapper/instrument som

ges ut av bland annat foretag

och kommuner. Dessa anvands
for kortfristig upplaning pa
|6ptider om exempelvis 90

dagar. | handelse av att denna
marknad skulle sluta fungera vid
en finansiell kris behoévs back-up
faciliteter (kreditl6ften som i regel
ar utstallda av banker pa langre
|6ptider om exempelvis fem ar) for
att sakerstalla att finansiering alltid
finns till hands. Foretagscertifikat
ar icke sakerstallda forpliktelser, till
skillnad fran banklan som vanligtvis
ar sakerstallda med pantbrev eller
borgen.
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Kvarteret Johannelund i Solna.
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finns till hands har kreditléften om 2 000
(500) mkr tecknats.

Utéver detta har konto-/checkrik-
ningskrediter tecknats om 250 (300) mkr
for att ticka nyupplaningsbehovet for
investeringar i nyproduktion, ombyggna-
tioner etc.

Kapitalstruktur och soliditet
Den synliga soliditeten uppgick vid 4rets
slut till 41 (39) procent.

Kapitalstruktur, tkr 2012 m

Eget kapital 1929057 1788375
Réntebarande

skulder 2559130 2630900
Réantefria skulder 183276 148576

Summa eget kapital | ; c;1 463 4 567 851
och skulder

Kassaflode och likviditet

SKBs kassafldde i den 16pande verk-
samheten uppgick till 176,7 (112,6)
mkr. Overskottet har inneburit att SKB
har kunnat fortsitta att investera i ny-
produktion samt underhalla befintliga
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fastigheter med begrinsad skuldsittning.
Sjilvfinansieringsgraden, mitt som kas-
saflodet frin den I6pande verksamheten

i relation till arets investeringar, uppgick
for heldret 2012 till 90,2 (37,6) procent.
Okningen beror framforallt pa en ligre
investeringsvolym. Investeringsverksam-
heten uppgick totale till 196,3 (299,2)
mkr under 2012 dir merparten var inves-
teringar i SKBs fastigheter. Finansierings-
verksamheten utgjordes huvudsakligen
av insatser. Insatskapitalet forsitter att
6ka och bestod vid arets slut av 242,5
mkr i upplatelseinsatser och 860,1 mkr i
medlemsinsatser. Den starka likviditets-
situationen under hésten innebar att en
kredit amorterades ned fullt ut, vilket
sammantaget innebar att den totala
lineskulden minskade med 68,6 mkr
under 2012. En mindre del av finansie-
ringsverksamheten 4r ocksa kopplad till
den frivilliga medlemsinlaningen. Denna
post minskade med 3,2 mkr under 2012
och uppgick vid drets slut till 79,4 mkr.
Likvida medel uppgick till 11,1 mkr per
2012-12-31. Detta motsvarar en minsk-
ning med 12,5 mkr jimf6rt med 2011.
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Ingen utdelning till medlemmarna har
dgt rum under aret.

Sakerheter

Skuldportféljen har till 71 procent sikerhet
iform av pantbrev. Nya pantbrev, omfat-
tande totalt 100 mkr, har tagits ut under
2012 for att mota behovet av framtida upp-
laning. I det publika arkivet hos Lantmite-
riet terfinns obeldnade pantbrev som vid
arets slut uppgick till cirka 350 (30) mkr
och motsvarar volymen foretagscertifikat
som ir icke sikerstillda forpliktelser. Res-
terande del av krediterna — 15 procent

eller 363 mkr — har linats mot kommunal
borgen. Stockholms stads borgensatagande
16per fram till &r 2037, men avvecklas suc-
cessivt. Borgensatagandet avser SKBs fast-
ighetsbestand inom Stockholms stad.

Placeringar

Inga placeringar fanns vid drets slut.
Eventuell 6verskottslikviditet ska, efter
beaktande av framtida rérelsebehov och
reserv for oférutsedda hindelser, hu-
vudsakligen anvindas till amortering av

SKBs krediter.

Insatser

Insatser utgor en stor och viktig del av
SKBs finansiering. Medlemmarnas totala
insatskapital uppgick vid arets slut till
1102,6 (1 024,0) mkr, en 6kning med
78,6 (122,0) mkr. Antalet medlemmar

har 6kat med 126 (-431) personer under
2012. Detta, i kombination med en om-
laggning av insatssystemet under 2011,
har inneburit att medlemsinsatserna har
okat med 77,3 (99,2) mkr under dret.
Upplitelseinsatserna 6kade med 1,3
(22,7) mkr dir 2012 4rs medel hirrér om-
flyteningar i det befintliga bestindet. De
som under éret flyttade in i en ligenhet
byggd fore ir 2000 betalade en upplitelse-
insats pd 534 (530) kronor per kvadratme-
ter. De fastigheter som byggts frdn ar 2000
har upplitelseinsatser pd maximalt 10
procent av produktionskostnaden.

Kanslighetsanalys

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

Kanslighetsanalys, 2014 | 2015
mkr
11,0 16,6

Hyresniva bostader, 5,5

1 %

Driftkostnader, 1 % 2,3 4,6 6,9
Réntekostnader, en 5,1 10,5 17,2
procentenhet

En f6rindring av rintan med en
procentenhet skulle utan rintesikring
paverka drsresultatet med cirka 25 mkr.

mkr
1200

0
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Ekonomisk utblick 2013
*  Generell héjning av bostadshyrorna med i genomsnitt 1,0 procent.
e En 6kad uppléningsvolym med ligre rintenivéer innebir sammantaget att totala rintekostnader férvintas minska
nigot jimfort med 2012.
e Nya 1-ériga kreditfaciliteter har férhandlats fram, omfattande totalt 285 mkr.
*  Externa finansieringsbehovet uppskattas till minst 150 mkr med anledning av fortsatta investeringar i nya och
befintliga fastigheter.
* Nya finansieringsformer som exempelvis obligationslin ska undersékas och eventuellt utnyttjas.
* Totala investeringsvolymen uppskattas till minst 400 mkr.
e Budgeterat resultat for 2013 understiger 2012 ars utfall med drygt 21 mkr.
N
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RESULTATRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2012 2011
Hyresintakter 1 595 456 570619
Ovriga rorelseintakter 2 21509 19922
Nettoomsattning 616 965 590 541
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 3 -226 475 -214 312
Underhallskostnader -77 879 -80 717
Tomtrattsavgalder 4 -30 805 -29717
Fastighetsskatt/-avgift -13 999 -13928
Summa fastighetskostnader -349 158 -338 674
Driftnetto 267 807 251 867
Fastighetsavskrivningar 5 -74 874 =72 341
Bruttoresultat 192 933 179 526
Central administration och medlemsservice 6 -40 033 -35325
Rorelseresultat 152 900 144 201
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Réanteintakter och liknande resultatposter 8 791 598
Rantebidrag - 659
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -91 619 -93 082
ARETS RESULTAT 62 072 52 376

redovisning 2012




Kommentarer till resultatrakningen

Fastigheterna i kvarteren Glottran och Johannelund som inflyttades i
bérjan av 2011 och fastigheten i kvarteret Muraren som tillkom i slutet
av 2011 paverkar jamforelsen mellan aren. Inga fastigheter har tillkommit
under 2012 och inga fastigheter har avyttrats under 2011 eller 2012.

INTAKTER

Hyresintakterna for bostader uppgick netto till 540,4 mkr, en 6kning
med 23,7 mkr. Okningen bestér dels i en generell hyreshdjning pé i
snitt 2,1 procent per den 1 januari 2012, dels i tillkomsten av kvarteret
Muraren i slutet av 2011. En del av 6kningen kommer av fardigstallda
ombyggnadsprojekt samt fardiginstallerat bredband. Vid ingangen av
2012 uppgick den genomsnittliga hyresnivan for bostaderna till 1 059
kronor per kvadratmeter och ar. Hyresintakterna for lokaler var under
aret 36,8 mkr, en 6kning med 0,3 mkr. Inga storre uthyrningsbara
lokaler har tillkommit under aret. Hyresintdkterna for bilplatser uppgick
under 2012 till 18,2 mkr, en 6kning med 0,8 mkr, framférallt pa grund
av de nytillkomna bilplatserna i kvarteret Muraren. Ovriga intakter

som huvudsakligen bestér av arsavgifter, men dven andra intakter och
ersattningar uppgick sammantaget till 21,5 (19,9) mkr. Okningen om 1,6
mkr under 2012 beror framforallt pa ¢kade bredbandsintakter.

Hyror mm, tkr Andel 2011 | Forandr.
% %

Bostader 540 371 87,6% 516 645 4,6%
Lokaler mm 36 837 6,0% 36 508 0,9%
Bilplatser 18 247 3,0% 17 466 4,5%
Ovrigt 21509 3,5% 19 922 8,0%
Nettoomséattning 616 965 100,0% 590 541 4,5%

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna har 6kat med 10,5 mkr och uppgick till 349,2 mkr
for heldret 2012. Okningen beror dels pa de tillkomna fastigheterna, men
framforallt pé att taxebundna kostnader 6kade da varmeforbrukningen
var betydligt hdgre 2012 &n 2011 beroende pa kallare véader.

Fastighetskostnader, Andel Forandr.
tkr % %

Drift 226 475 64,9% 214312 5,7%
Underhall 77 879 22,3% 80717 -3,5%
Tomrattsavgald 30 805 8,8% 29717 3,7%
Fastighetsavgift/-skatt 13 999 4,0% 13928 0,5%

349 158 100,0% 338 674 3,1%

DRIFTKOSTNADER

Driftkostnaderna uppgick till 226,5 mkr under 2012. Kostnaden

for reparationer minskade med 16,2 procent, vilket troligtvis ar en
tempordr nedgang da trenden i 6vrigt har pekat uppat. De taxebundna
kostnaderna 6kade mellan &ren med 8,0 mkr varav varmekostnaderna
stod for en 6kning pé 5,3 mkr. Elkostnaderna har 6kat med 7,5
procent, vilket till stor del beror pa att taxorna stigit. Samma sak galler
vattenkostnaden dar 6kningen totalt har varit 14,5 procent varav

9 procentenheter utgér 6kning av taxorna. Ovriga driftkostnader
6kade med 42,3 procent eller 4,6 mkr, vilket till stor del férklaras

av en hogre driftkostnad for vara fiberanslutningar da storre delen

av bredbandsutbyggnaden fardigstalldes under 2012. Totalt har
driftkostnaderna ¢kat med 5,7 procent vilket ar nagot lagre an beréknat,
framforallt beroende pa mindre reparationskostnader.

Driftkostnader, tkr Andel Forandr.
% %

Fastighetsskotsel 51330 22,7% 48 478 5,9%
Reparationer 27 540 12,2% 32 848 -16,2%
Taxebundna kostnader, 110 384 48,7% 102 430 7,.8%

varav
-vatten 10 836 4,8% 9467 14,5%
-fastighetsel 22 350 9,9% 20785 7,5%
-uppvarmning 68 828 30,4% 63 521 8,4%
-sophantering 8370 3,7% 8 657 -3,3%
Lokal administration 21641 9,6% 19611 10,4%
Ovrigt 15 580 6,9% 10 945 42,3%
226475 100,0% 214312 5.7%

UNDERHALL

Underhallskostnaderna minskade med 3,5 procent motsvarande 2,8 mkr,
vilket beror pa forseningar i vissa underhallsprojekt.

TOMTRATTSAVGALD
Tomtrattsavgalderna 6kade med 3,7 procent, vilket motsvarar 1,1 mkr.
Kostnadsokningen foljde enligt plan.

FASTIGHETSAVGIFT/-SKATT

Fastighetsavgifter och fastighetsskatt 6kade totalt med 0,5 procent

och uppgick totalt till 30,8 mkr fér 2012. Fastighetsskatten har delvis
paverkats av de fardigstallda fastigheter som blev inflyttningsklara 2011.
De blev fran och med 2012 skattebefriade i fem ar. Sen har dven en
indexupprakning skett av fastighetsavgiften.

DRIFTNETTO

For helaret 2012 uppgick driftnettot till 267,8 mkr, vilket motsvarar en
direktavkastning pa 6,3 procent. Det ar en liten 6kning jamfért med
2011 da direktavkastningen uppgick till 6,2 procent.

FASTIGHETSAVSKRIVNING

Fastigheterna skrivs av med beraknad livslangd motsvarande 1,5 procent
per ar. Under 2012 uppgick avskrivningarna till 74,9 mkr, en 6kning
med 2,5 mkr jamfért med 2011. Okningen beror huvudsakligen pé
tillkommen nyproduktion, men dven pa genomférda ombyggnationer.

CENTRAL ADMINISTRATION OCH MEDLEMSSERVICE

Under 2012 steg kostnaden for central administration inklusive
medlemsservice med 4,7 mkr jamfort med 2011 och uppgick till 40,0
mkr. Kostnadsoékningen beror delvis pa en fortsatt utveckling av IT-miljén
under 2012. Aven en del reparationer och byten av installationer pé&
huvudkontoret blev nédvandiga att utféra under dret som gick.

FINANSIELLA POSTER

Till foljd av en ndgot minskad lanestock och utdkade finansierings-
instrument har rantekostnaderna sjunkit for 2012 jamfort med

2011. Rantekostnaderna for fastighetslanen uppgick till 87,6 (89,2)

mkr. De totala finansiella kostnaderna blev 91,6 mkr och innefattar

aven stampelskatt for uttag av nya pantbrev och rantekostnader

for medlemsinlaningen. | enlighet med statens tidigare beslut ar nu
rantebidragen helt avvecklade. Ranteintékterna, som till stérre del harror
fran bankmedel och utstallda anslutningslan var 0,8 (0,6) mkr.

SKATTER
Skattemassiga underskottsavdrag att utnyttja for verksamhetsaret 2012
uppgick till 683,8 (683,8) mkr. Ingen inkomstskatt erlades under 2012.




BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2012 2011
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 4204 835 4267 009
Pagaende ny- och ombyggnader 1 352 729 229217
Inventarier 12 59 943 3896
Summa materiella anlaggningstillgangar 4 617 507 4500 122
Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 13 130 130
Langfristiga fordringar 14 959 954
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1089 1084
Summa anléggningstillgangar 4618 596 4501 206
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 703 516
Ovriga fordringar 15 21317 25271
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 19713 17 259
Summa kortfristiga fordringar 41733 43 046
Kassa och bank 11134 23599
Summa omsattningstillgangar 52 867 66 645
SUMMA TILLGANGAR 4 671 463 4 567 851

Kommentarer till balansrakningen

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid arets slut omfattade SKBs bestand 137 fastigheter till ett bokfort
varde om 4 204,8 (4 267,0) mkr. Taxeringsvardet pa féreningens
fastigheter inklusive p&gaende projekt uppgick till 9 273,1 (9 119,2)
mkr. Investeringar i materiella anlaggningstillgangar uppgick under 2012
till 196,3 (299,2) mkr. Av dessa investeringar kan 185,4 (256,9) mkr
relateras till SKBs fastigheter, dels nyproduktion, dels upprustning av
befintliga fastigheter.

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid arsskiftet uppgick finansiella anlaggningstillgangar till 1,1 (1,1) mkr
och bestod av andelar i Husbyggnadsvaror HBV Forening samt aktier i
SABO Byggnadsforsakrings AB. 1,0 (1,0) mkr av dessa tillgangar avser
innestaende aterbaringsmedel hos HBV som ar aterbetalningsbart om tva
till fyra ar.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Vid arets slut uppgick de likvida medlen till 11,1 (23,6) mkr. Kortfristiga
fordringar uppgick till 41,7 (43,0) mkr och avser huvudsakligen
medlemmars uttradeslan samt forutbetalda kostnader som
tomtrattsavgalder, rantor och forsakringspremier.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 1 929,1 (1 788,4) mkr vid arets utgang.
Nettookningen av medlemsinsatser var 77,3 mkr och upplatelseinsatserna
okade med 1,3 mkr. Till det kommer ett 6verskott i verksamheten pa 62,1
mkr. Vid arets slut uppgick fritt eget kapital till 766,6 (707,2) mkr.

MEDLEMMARS MEDEL
Pa balansdagen var medlemmarnas medel 79,4 (82,5) mkr, vilket ar

en minskning med 3,1 mkr jamfért med foregaende ar. Under 2012,
liksom féregaende é&r, har medlemmar med innestdende medel pa
medlemskontot flyttat pengar till bosparinsatsen for att fylla upp till
20 000 kr.

LANGFRISTIGA SKULDER

De langfristiga skulderna uppgick vid arsskiftet till 2 098,2 (2 515,6) mkr.
Andelen l&ngfristiga fastighetslan har minskat till forman for kortfristiga
rantebarande skulder da 350 mkr har omvandlats till foretagscertifikat
under 2012.

KORTFRISTIGA SKULDER
De kortfristiga skulderna uppgick till 564,9 (181,3) mkr. En emission
av foretagscertifikat om 350 mkr skedde i mitten av november, vilket
ar den huvudsakliga forklaringen till 6kningen av kortfristiga skulder.
Leverantdrsskulderna var 69,0 (41,9) mkr vid &rets slut. Okningen beror
pa nagra storre projektfakturor som forfoll efter arsskiftet. Av SKBs
kontokrediter om totalt 250 (300) mkr var 219,6 (268,4) mkr outnyttjade
pa balansdagen. Foretagscertifikat utgér 350 (0) mkr av de rantebarande
skulderna medan kortfristig del av langfristig skuld utgor 1,1 (1,1) mkr.
Ovriga skulder uppgick pa balansdagen till 12,7 (10,0) mkr varav 4,7
(4,3) mkr utgdr den summa som ska aterbetalas till hyresmedlemmar
som har en lagenhetsfond som uppgar till mer an 15 ar. De upplupna
kostnaderna uppgick till 101,6 (96,6) mkr, en 6kning med 5 mkr. Det ar
framforallt hogre upplupna varmekostnader som utgor skillnaden.
Belaningsgraden (det vill saga summan fastighetslan och kortfristiga
rantebarande skulder i procent av fastigheternas bokférda varde
inklusive pagaende ny- och ombyggnad) uppgick vid arets slut till 54,4
(56,7) procent. Motsvarande relation till taxeringsvardet var 26,7 (27,9)
procent.




BALANSRAKNING

BELOPP, TKR NOT 2012 2011

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Medlemmars insatskapital 1102 632 1024 022

Reservfond 59 803 57 185

Summa bundet eget kapital 1162 435 1081 207

Fritt eget kapital

I?ispositionsfond 704 550 654 792

Arets resultat 62 072 52 376

Summa fritt eget kapital 766 622 707 168

Summa eget kapital 1929 057 1788 375

Medlemmars medel 18 79 378 82 543

LANGFRISTIGA SKULDER 19

Fastighetslan fran kreditinstitut 2098 161 2 515590

Summa langfristiga skulder 2098 161 2515590

KORTFRISTIGA SKULDER

Leverantorsskulder 69 028 41914

Kortfristiga rantebarande skulder 20 381 591 32 767

Ovriga skulder 21 12 692 10017

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 101 556 96 645

Summa kortfristiga skulder 564 867 181 343

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4671 463 4567 851

STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar

stallda for fastighetslan fran kreditinstitut 1953812 2209623

stallda for beviljade kontokrediter 285113 250 000
2 238 925 2459 623

Ansvarsforbindelser

Garantiforbindelse Fastigo 908 884

Fullgérandegaranti/garantitidsgaranti 13 250




KASSAFLODESANALYS

BELOPP, TKR 2012 2011

LOPANDE VERKSAMHET

Arets resultat 62 072 52 376
Avskrivningar 78 854 75 207
Reavinster -198 -11
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 140 728 127 572
Fran férandring av rérelsekapitalet

Okning - /minskning + av rorelsefordringar 1313 -12 685
Okning + /minskning - av rérelseskulder 34700 -2 306
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 176 742 112 581

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i fastigheter -185 414 -256 932
Investeringar i maskiner och inventarier -10910 -42 277
Forsaljning av anlaggningstillgangar 282 11
Kassaflode efter investeringar -19 300 -186 617

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning ~/minskning + av l&ngfristiga fordringar -5 -44
Okning +/minskning - av rantebarande skulder -68 605 92 589
Utbetald utdelning - -
Okning av insatskapital 78610 121970
Okning +/minskning - av medlemmars inléning -3 165 -11 679
ARETS KASSAFLODE -12 465 16 219
Likvida medel vid drets borjan 23599 7 380
Likvida medel vid drets slut 11134 23599

Kommentarer till kassaflodesanalysen

LOPANDE VERKSAMHETEN (nyproduktion och befintligt bestand). Investeringar i bredband,
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital — arbetsmaskiner, inventarier, IT-utrustning samt fordon utgjorde
uppgick till 140,7 (127,6) mkr. Okningen jamfért med 2011 beror pa ett -10,9 (-42,3) mkr. Minskningen jamfort med 2011 beror framst pa att

forbattrat resultat (bland annat genom hogre intakter, lagre reparations- och  bredbandsinstallationerna slutfordes under férsta halvaret till skillnad
underhallskostnader samt lagre rantekostnader). Justeringen for férandring mot 2011 da installationerna fortlépte under hela aret. Under 2012 har

av rorelsekapitalet 6kade kassaflodet, da SKB under 2012 bade minskade avyttringar av fordon férekommit i mindre skala.
sina rorelsefordringar (huvudsakligen medlemmars uttradeslan) samt 6kade
sina rorelseskulder (som till exempel upplupna kostnader for rantor och FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
varme). Sammantaget uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 6,8 (202,8) mkr.
till 176,7 (112,6) mkr. En minskning av de réantebarande skulderna med 68,6 mkr jamfort
med forra arets 6kning om 92,6 mkr utgjorde den storsta skillnaden.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN Okningen av insatskapitalet 2012 (78,6 mkr) var lagre &n 2011 (122,0
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick netto till -196,0 mkr) da inga nya fastigheter inflyttades under dret, vilket ledde till att
(-299,2) mkr och bestod huvudsakligen av investeringar i fastigheter upplatelseinsatserna endast 6kade marginellt.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Kassaflode fran Kassaflode fran
7o exklusive forandring av rorelsekapital e investeringsverksamheten 7o finansieringsverksamheten

275
250
225
200
175
150
125
100
75
50
25

150

140

130

120

110

100

920

= ar -400 ar

0 ar
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012

redovisning 2012




NOTER (tkr)
NOT 1 NOT 6
HYRESINTAKTER 2012 2011 CENTRAL ADMINISTRATION
Bostider 540 746 517 090 OCH MEDLEMSSERVICE 2012 2011
Lokaler m m 37277 37187 Personalkostnader -16 926 -16 183
Bilplatser 19 553 19 084 Ovriga kostnader -22715 -18710
Avskrivning inventarier -392 -432
Summa 597 576 573 361
Summa central administration
Outhyrt och medlemsservice -40 033 -35 325
Bostader -375 -445
Lokaler m m -440 -679 | summa 6vriga kostnader
Bilplatser -1306 -1618 ingdr arvode till revisorer
enligt foljande:
Summa 2121 -2742 Revision Ernst & Young 491 374
L Konsultation 67 16
Summa hyresintakter 595 456 570 619 Fortroendevalda revisorer 53 47
NOT 2 NOT 7
OVRIGA RORELSEINTAKTER 2012 2011 ANSTALLDA OCH
/El“éttﬂﬁggaf ” ggg ” gjg PERSONALKOSTNADER 2012 2011
rsavgifter -
Forsakringsersattningar 238 224 xs:\flt?;r:ilc:rzztr?”da 124 124
Ovrigt 3747 2 008 - kvinnor 2% 26
Summa ovriga rorelseintakter 21509 19 922 - man 20 19
Summa nettoomsattning 616 965 590 541 Summa 46 45
NOT 3 varav kollektivanstallda
DRIFTKOSTNADER 2012 2011 - kvinnor 15 16
Fastighetsskotsel -51330 -48 478 - man 63 S
Reparationer -27 540 -32 848 Summa 78 79
Taxebundna kostnader
- vatten -10 836 -9 467 Vid utgéngen av 2012 bestod styrelsens ordinarie ledaméter av
- fastighetsel -22 350 -20 785 1 kvinna och 9 man. Féretagsledningen bestod av 2 kvinnor och
- uppvarmning -68 828 -63 521 4 man.
- sophantering -8 370 -8 657
Lokal administration -21 641 -19611 Loner, andra erséttningar
Riskkostnader, 6vrigt -11992 -8 511 och sociala kostnader 2012 2011
Avskiminglinventarier -3588 LA Léner och andra ersattningar 48 983 47 141
Summa driftkostnader -226 475 -214 312 Sociala kostnader 20736 19 279
- varav pensionskostnader 4753 3963
NOT 4
TOMTRATTSAVGALDER 2012 2011 Av pensionskostnaderna avser 557 (441) tkr verkstallande direktor.
-30 805 -29 717 " s
2012 ars tomtrattsavgalder L9ner ofch :nld:ja erfa\:g
omforhandlas beloppsmassigt ningartordelade pa Vb,
enligt féljande: styrelse, ovr!ga_fortroen“de-
2013 2126 valda samt 6vriga anstallda 2012 2011
2014 4774 VD, styrelse, 6vriga
2015 1606 fortroendevalda 1727 1669
2016 3010 Ovriga anstéllda 47 256 45 472
2017 3020
2018 och senare 16 268 Till VD har utgatt 16n pa totalt 1 135 tkr. Dessutom tillkommer
30 805 formansvérde for foretagsbil. VD ar tillsvidareanstélld.
Uppsédgningstiden &r 24 manader fran foéreningens sida och 6
NOT 5 manader fran VDs sida. Pensionen berdknas enligt ITP-planen.
AVSKRIVNINGAR 2012 2011
- - NOT 8
Enligt plan per tillgang RANTEINTAKTER OCH
Byggnader -74 346 71813 LIKNANDE RESULTATPOSTER 2012 2011
Markanlaggningar -528 -528 —
Maskiner, inventarier, m m -3980 -2 866 F_{_an'telntlakterl o 666 477
Ovriga finansiella intakter 125 121
Summa avskrivningar enligt —
plan per tillgang .78 854 -75 207 Summa rénteintékter och
liknande resultatposter 791 598
Enligt plan per funktion
Fastighetskostnader -78 462 -74 775
Central administration och
medlemsservice -392 -432
Summa avskrivningar enligt
plan per funktion -78 854 -75 207




NOTER Frorts

NOT 9
RANTEKOSTNADER OCH

LIKNANDE RESULTATPOSTER 2012 2011
Rantekostnader fastighetslan -87 604 -89 240
Medlemsrantor -604 -635
Ovriga finansiella kostnader -3411 -3207
Summa rantekostnader och

liknande resultatposter -91619 -93 082

Intékter och kostnader hanforliga till rdnteswapar nettoredovisas

under rantekostnader.

NOT 10
BYGGNADER OCH MARK 2012 2011
Ingdende anskaffningsvarde 5120175 4 654 257
Overfért fran pdgéende
ny- och ombyggnad 12 700 466 218
Ovrigt 0 -300
Utgaende anskaffningsvarde 5132875 5120 175
Ingdende avskrivningar -853 166 -780 825
Arets avskrivning -74 874 -72 341
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -928 040 -853 166
Summa utgaende bokfort varde 4 204 835 4267 009
- varav byggnad 4040 252 4102 425
- varav mark 164 583 164 583
Taxeringsvarden
Byggnader 5310697 5199 126
Mark 3962 430 3920 044
- varav tomtratter och arrenden 2 458 769 2422474
Totalt taxeringsvarde 9273127 9119 170
NOT 11
PAGAENDE NY- OCH
OMBYGGNADER 2012 2011
Ingaende anskaffningsvarde 229217 398 523
Under aret nedlagda kostnader 193010 296 912
Fardigstallt, overfort
till byggnader och mark -12 700 -466 218
Bredband 6verfort till inventarier -56 798 -
Utgaende anskaffningsvarde 352 729 229 217
Utgaende bokfért varde 352 729 229 217
Pagaende ny- och ombyggnads-
arbeten per fastighet
Taltlagret 130 445 69 370
Arrendatorn/Kronogarden 76 925 72 186
Tant Gredelin/Tant Brun 75316 5947
Stamrenovering Sigbardiorden 45 260 23 464
Stamrenovering Kampementsbacken 470 -
Ovriga fastigheter 23637 9049
Markanlaggningar 676 -
Bredband - 49 201
Summa pagaende ny- och
ombyggnadsarbeten 352 729 229 217

NOT 12

INVENTARIER 2012 2011
Ingéende anskaffningsvarde 35114 32772
Arets inkép 3313 2597
Forsaljningar och utrangeringar -1275 -255
Bredband 6verfort fran pagaende

ny- och ombyggnad 56 798 =
Utgaende anskaffningsvarden 93 950 35114
Ingdende avskrivningar -31218 -28 607
Forsaljningar och

utrangeringar 1191 255
Arets avskrivning bredband -1 891 -668
Arets avskrivning -2 089 -2 198
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -34 007 -31218
Utgaende bokfért varde 59 943 3 896
NOT 13

AKTIER OCH ANDELAR 2012 2011
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 2012 2011
Ingaende anskaffningsvérde 954 910
Arets forandring 5 44
Utgaende bokfért varde 959 954
NOT 15

OVRIGA FORDRINGAR 2012 2011
Kundfordringar 478 1051
Medlemmars uttradeslan 14 874 16 265
Moms kommande kvartal - 1144
Jamkningsmoms 4352 5553
Momsfordran - 20
Ovriga kortfristiga fordringar 1613 1238
Summa 6vriga fordringar 21317 25271
NOT 16

FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER 2012 2011
Réntebidrag - 90
Tomtrattsavgalder 7 959 7 635
Rantekostnader 5664 3187
Forsakringskostnader 3538 3704
Ovrigt 2 552 2 643
Summa forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 19713 17 259



NOT 17

EGET KAPITAL Medlemsinsats Upplatelseinsats Reservfond Dispositionsfond Arets resultat
Belopp vid drets ingang 782 821 241 201 57 185 654 792 52 376
Medlemmars insatssparande 77 318 1292

Vinstdisposition enl beslut av arets
foreningsstamma:

Avsattning till reservfond 2619 -2619
Avsattning till dispositionsfond 49 757 -49 757
. Utdelning -
Arets resultat 62 072
Belopp vid arets utgang 860 139 242 493 59 803 704 550 62 072

Summan av de stadgeenliga avsattningarna for lagenhetsunderhall uppgick vid arets utgéng till 187 727 (179 468) tkr.

NOT 18 NOT 22
MEDLEMMARS MEDEL 2012 2011 UPPLUPNA KOSTNADER
79 378 82 543 OCH FORUTBETALDA INTAKTER 2012 2011
Semesterldneskuld 4552 4439
Medlemmars medel motsvaras av det sparande som Gverstiger Sociala avgifter 1430 1394
erforderlig medlemsinsats. Beloppen &r fritt disponibla for respektive Réntekostnader 23 407 23261
medlem. Forskottsbetalda hyror 48 783 51177
Vérme 11494 7 606
NOT 19 El 2513 2 246
LANGFRISTIGA SKULDER 2012 2011 Vatten 1176 1082
Fastighetslan fran kreditinstitut Ovriga upplupna kostnader 8201 5440
Forfallotidpunkt 1-5 ar Summa upplupna kostnader
frén balansdag 2098 161 2515590 och férutbetalda intakter 101 556 96 645
Forfallotidpunkt >5 &r
fran balansdag 0 0

Summa fastighetslan
fran kreditinstitut 2098 161 2515590

Kreditloften om 2 000 000 (500 000) tkr fanns utestaende

pa balansdagen for att sakerstalla refinansieringsmajlighet av
foretagscertifikatsprogram samt fastighetslan som forfaller inom ett
ar. Avtal om ranteswapar till ett nominellt belopp om 1 900 000 A

(1900 000) tkr foreldg pa balansdagen. Marknadsvardet av ingdngna T | I— I—A G G S U P P I—Y S N | N G A R
avtal understeg det nominella vardet med -124 691 (-97 692) tkr,

vilket skulle innebdra en motsvarande kostnad om samtliga ingangna ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
avtal avslutas pa balansdagen.

Varderings- och redovisningsprinciper éverensstammer
med arsredovisningslagen och BFNs allméanna rad. Dessa ar

ol " . oforandrade jamfort med foregdende ar om ej annat anges.
KORTFRISTIGA RANTEBARANDE SKB tillampar den funktionsindelade resultatrakningen.
SKULDER 2012 2011 Tillgdngar och skulder vérderas till anskaffningsvarden om
Kontokrediter inte annat anges.
Beviljad kreditlimit 250 000 300 000
Outnyttjad del -219 554 -268 378 FASTIGHETER
- - Samtliga fastigheter redovisas i balansrakningen som

Utnyttjat kreditbelopp 30446 31622 anlaggningstillgangar eftersom innehavet ar langsiktigt.

i . Fardigstallda ny-, till- och ombyggnader samt forbattringar
Fore]t(algs.ce(rjtlTkatl fristia skuld 350000 - av vardehdjande karaktar aktiveras.
Kortfristig del av langfristig sku 1145 1145 Interna byggherrekostnader, sdésom tekniska avdelningens
Summa kortfristiga personalkostnader, aktiveras pa aktuella investeringsprojekt.
rintebirande skulder 381 591 32 767 Ranteutgifter under byggnadstiden kostnadsférs i sin helhet.

Vid ombyggnader kostnadsfors den del av kostnaden som inte

NOT 21 beddms 6ka fastighetens ekonomiska livslangd.
OVRIGA SKULDER 2012 2011 AVSKRIVNINGAR
lt(!oms;k;il? d> 154 421(3522 431 1' Avskrivningar pa byggnader sker med 1,5 procent pé det
Sigtetr;slfusldon > r 475 584 totala anskaffningsvérdet. Inventarier skrivs av pa fem ar, med
Burigt 5221 5122 undantag for datorer som skrivs av pa tre ar.
Summa 6vriga skulder 12 692 10 017




BEGREPPSFORKLARINGAR

AKTIVERA - KOSTNADSFORA

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

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

BALANSRAKNING

Beskriver foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt, till
exempel 31/12. Pa tillgangssidan redovisas anskaffningsvardet av
féreningens egendom, i huvudsak fastigheter. Balansrakningens
andra sida visar hur tillgdngarna finansierats, det vill séga 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 Gver- och underskott efter avdrag for vinstutdelning
och avsattningar till reservfond genom aren. Dispositionsfond &r en del

av foreningens fria egna kapital, vilket innebar att det forutom att tacka
forluster aven kan overforas till medlemmarna. Det sker antingen i form
av utdelning eller i form av sa kallad insatsemission.

FORETAGSCERTIFIKAT

Foretagscertifikat ar ett finansiellt vardepapper/instrument som ges ut

av bland annat féretag och kommuner. Dessa anvands for kortfristig
upplaning pa léptider om exempelvis 90 dagar. | handelse av att denna
marknad skulle sluta fungera vid en finansiell kris beh6vs back-up
faciliteter (kreditléften som i regel &r utstallda av banker pa langre I6ptider
om exempelvis fem ar) for att sakerstalla att finansiering alltid finns till
hands. Foretagscertifikat ar icke sakerstallda forpliktelser, till skillnad fran
banklan som vanligtvis ar sakerstallda med pantbrev eller borgen.

INSATS

Det finns tva typer av insats i SKB:

Medlemsinsats som betalas av alla medlemmar.

Upplatelseinsats som betalas av hyresmedlemmar, det vill saga de som
bor i en SKB-lagenhet.

Medlemsinsats

Medlemsinsatsen uppgar till 25 000 kronor, varav 20 000 kronor utgor
ett obligatoriskt bosparande och 5 000 kronor utgér utdelning pa
inbetald medlemsinsats.

Upplatelseinsats

For att fa flytta in i en SKB-lagenhet maste en upplatelseinsats
betalas. Beloppets storlek varierar beroende pa lagenhetens storlek
och lagenhetens produktionsar. Fér dem som under 2012 flyttade

in i en lagenhet byggd fore ar 2000 uppgick upplatelseinsatsen till
534 kronor per kvadratmeter. | lagenheter byggda fran och med

ar 2000 far upplatelseinsatsen uppga till maximalt 10 procent av
produktionskostnaden. For en trerumslagenhet pa 81 kvm i nybyggda
kvarteret Muraren var insatsen 2012 cirka 220 000 kronor.
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KASSAFLODESANALYS
En specifikation av arets in- och utbetalningar. Nettot utgér
forandringen i likvida medel fran arets borjan till arets slut.

MEDLEMMARS MEDEL

Medlemmars medel ar pengar som kan disponeras fritt av
medlemmarna. Rantan ar relaterad till den av Riksbanken faststallda
referensrantan. Under 2012 var rantan pa medlemmars medel 1,0
procent under forsta halvaret och 0,5 procent under andra halvaret.

RESERVFOND
Enligt lag maste minst 5 procent av arsvinsten avsattas till reservfond.
Kapital i reservfond fér 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 |6per pa den aktuella perioden. Ett nytt hus betalas till
exempel nar man bygger det, men den periodiserade kostnaden blir en
arlig avskrivning under husets livslangd.

RANTESWAP

Ett finansiellt instrument som innebar att avtal ingas med en bank om
ett “byte” av rantebetalningar, som baseras pa ett fiktivt kapitalbelopp.
Med hjalp av ranteswapar kan laneportféljens rantebindning dndras
utan att villkoren for Ianen behéver férandras. Marknadsvardering av
ranteswapar gors exempelvis vid arsskiftet for att se hur stor kostnaden/
intakten blir for SKB om samtliga ingangna avtal skulle avslutas vid
denna tidpunkt.

SOLIDITET

Soliditeten anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade
med eget kapital, vilket visar SKBs langsiktiga betalningsférmaga.
Nyckeltalet berdknas genom att summan av eget kapital plus eventuella
fondavsattningar divideras med balansomslutningen (summan av
tillgadngarna).

VINSTUTDELNING (INSATSRANTA)

Innan bosparandet omvandlades fran lan till insatskapital kallades detta
insatsranta. | praktiken utgdrs 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 2012 1ag pa 2,0 procent forsta
halvaret och 1,5 procent under andra, kan ingen utdelning ske fér 2012.




FEMARSOVERSIKT

Resultatrakning, mkr

2012 2011 2010 2009 2008
Hyresintakter 595,5 570,6 540,1 527,5 507,3
Ovriga intakter 21,5 19,9 20,3 20,0 19,4
Nettoomsattning 617,0 590,5 560,4 547,4 526,8
Fastighetskostnader
Driftkostnader -226,5 -214,3 -218,4 -200,7 -190,8
Underhallskostnader -77,9 -80,7 -74,3 -74,9 -70,8
Tomtrattsavgalder -30,8 -29,7 -27,0 -24,8 -23,6
Fastighetsavgift/-skatt -14,0 -13,9 -13,4 -12,0 -11,3
Driftnetto 267,8 251,9 227,2 235,0 230,2
Fastighetsavskrivningar -74,9 -72,3 -66,9 -62,4 -61,0
Bruttoresultat 192,9 179,5 160,4 172,6 169,2
Central administration och medlemsservice -40,0 -35,3 -33,8 -29,2 -29,9
Kostnadsforing projekt - - - -2,1 -
Rorelseresultat 152,9 144,2 126,5 141,2 139,3
Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintékter och liknande resultatposter 0,8 0,6 0,5 0,6 0,9
Réntebidrag - 0,7 1,6 2,5 3,6
Rantekostnader och liknande resultatposter -91,6 -93,1 -78,8 -78,9 -91,1
Arets resultat 62,1 52,4 49,9 65,4 52,7
Balansrakning, mkr

2012 2011 2010 2009 2008
Anlaggningstillgangar 4618,6 4501,2 4277,2 3970,6 3 688,1
Omsattningstillgangar 52,9 66,6 37,7 49,6 45,8
Summa tillgangar 4671,5 4567,9 4314,9 4020,1 37339
Eget kapital 1929,0 1788,4 1614,0 1500,9 1390,9
Medlemmars medel 79,4 82,5 94,2 87.8 86,8
Langfristiga skulder 2 098,2 2515,6 2 455,8 22724 2133,6
Kortfristiga skulder 564,9 181,3 150,9 159,1 122,7
Summa skulder och eget kapital 4 671,5 4567,9 4314,9 4 020,1 37339
Ovriga uppgifter
Yta bostader per 31 december, kvm 517 043 517 043 500518 490 546 484 310
Yta lokaler per 31 december, kvm 46 584 46 539 45 950 45 432 45 372
Fardigstallda fastigheters bokférda varde, mkr 4204,8 4267,0 3873,4 3637,8 3209,5
Fastighetslan inklusive utnyttjade kontokrediter, mkr 2479,8 2548,4 2 455,8 2272,4 2133,6
Avskrivningar totalt, mkr 78,9 75,2 68,9 64,6 63,2
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EMARSOVERSIKT

Nyckeltal

6a
6b

12
12

Lonsamhet

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

Kapital, finansiering och investering
Soliditet, %
Belaningsgrad bokforda fastighetsvarden, %

Investeringar, mkr

Riskbedémning
Rantetdackningsgrad, ggr
Justerad rantetdckningsgrad, ggr

Rantebidragsexponering, %

Forvaltning

Ekonomisk vakansgrad bostader, %
Ekonomisk vakansgrad lokaler, %

Hyra bostader, kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm
Driftkostnader, kr/kvm

Driftkostnader samt central administration
och medlemsservice, kr’/kvm

Driftnetto, kr/kvm

Driftnetto inklusive rantebidrag, kr/kvm

Personal
Medelantal anstallda

Personalomsattning, %

Ovriga uppgifter
Boende medlemmar
Koéande medlemmar
Totalt antal medlemmar
Arsavgift for medlem 6ver 18 ar, kr
Arsavgift for medlem upp till 18 ar, kr
Antal ldgenheter
Omflyttning, % av antal Igh
Lagenhetsbyten totalt

darav externt

darav internt

Definitioner

Driftnetto i procent av genomsnittligt bokfért varde fardigstallda fastigheter.

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

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Eget kapital och fondavsattningar i férhéllande till balansomslutningen.
Fastighetslan/kontokrediter i procent av bokfért varde fastigheter inkl pagdende ny-
och ombyggnader.

Arets resultat plus summa rantekostnader och liknande resultatposter dividerat med
summa rantekostnader och liknande resultatposter.
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2012 2011 2010 2009 2008
6,3 6,2 6,0 6,9 7.2
3,3 33 3,1 3,7 4,0
3,3 3.1 3,2 4,5 3.9

41,3 39,2 37,4 37,3 37,3

54,4 56,7 57,5 57,3 57,9
196 299 375 349 254
1,7 1,6 1,6 1.8 1,6
2,5 2,4 2,5 2,6 2,3
- 0,1 0,3 0,5 0,7

0,1 0,1 0,1 0,1 0,0
1,2 1.8 2,8 2,2 2,0

1059 1016 992 986 960

138 143 136 140 134

402 380 400 374 360
473 443 462 429 417
475 447 416 438 435
475 448 419 443 441
124 124 125 121 119
15 15 6 7 7
7293 7 304 7133 6 945 6 884
75 840 75703 76 305 75 601 74 736
83133 83 007 83438 82 546 81620
250 250 250 250 250
125 125 125 125 125
7 386 7 386 7227 7 054 6976
13 12 13 18 15
36 61 60 35 47
13 18 30 18 25
23 43 30 17 22
6b Samma som 6a men efter aterforande av avskrivningskostnaden.
7 Réntebidrag i procent av nettoomsattning.
8 Hyresbortfall (bostader) i procent av total hyresintakt (bostader).
9  Hyresbortfall (lokaler) i procent av total hyresintakt (lokaler).
10 Genomsnittlig bostadshyra vid arets ingang exklusive nyinflyttade fastigheter.
11 Kostnads-/resultatpost dividerat med uthyrningsbar bostads- och lokalyta.
12 From 1jan 2011 bestams &rsavgiften utifrdn medlemmens alder och ej som

tidigare mellan huvudmedlem och familjemedlem.



FORSLAG TILL DISPOSITION AV ARETS RESULTAT

Styrelsen foreslar foreningsstimman besluta
atr ingen vinstutdelning dger rum, samt
atr 3103 587 kronor avsittes till reservfonden och 58 968 164 kronor till dispositionsfonden.

Stockholm den 5 mars 2013
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Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits den 11 mars 2013,
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Stockholms Kooperativa Bostadsférening, kooperativ hyresrattsférening,

org.nr 702001-1735

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stockholms
Kooperativa Bostadsforening for 4r 2012.

Styrelsens och verkstallande direktérens

ansvar for arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansva-
ret for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktdren bedémer 4r nod-
vindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

eller pé fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pa grundval
av vir revision. Granskningen har utforts enligt god revisions-
sed. For den auktoriserade revisorn innebir detta att han eller
hon utfért revisionen enligt International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
den auktoriserade revisorn f6ljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att &rsredo-
visningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmra re-
visionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utforas, bland
annat genom att bedéma riskerna for visentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ir relevanta fér hur foreningen
upprittar drsredovisningen for att ge en rittvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgirder som ir indamailsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna kontroll.
En revision innefattar ocksa en utvirdering av indamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamélsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Uttalanden
Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resul-
tatrikningen och balansrikningen for foreningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller férlust samt styrelsens och verkstillande direkts-
rens forvaltning fér Stockholms Kooperativa Bostadsfore-
ning for ar 2012.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller forlust, och det dr
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
forvaleningen enligt lagen om kooperativ hyresritt och fore-
ningens stadgar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller frlust och om
forvaleningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for véirt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget dr férenligt med lagen om kooperativ
hyresritt.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av drsredovisningen granskat visentliga
beslu, dtgirder och forhéllanden i féreningen for att kunna
bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direk-
toren ir ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven gran-
skat om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
pd annat sitt har handlat i strid med lagen om kooperativ
hyresritt, drsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

I enlighet med stadgarnas paragraf 34 har vi granskat
foreningens forsikringsskydd och funnit forsikringsskyddet
tillfredsstdllande. Vidare enligt paragraf 34 far vi som vir
mening uttala, att de arvoden och évriga ersittningar, som
utgate till styrelsen, hyresutskottet, valberedningen samt
fullmiktige varit skiliga.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och indamailsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 11 mars 2013
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Kvarteret Kartagos Backe pa Kungsholmen.

HYRESUTSKOTTET

STURE EKENDAHL

Hyresutskottet har under 4ret haft fyra protokollférda méten
samt tre moten med styrelsen.

Dirutover har ett antal informella kontakter tagits mellan
SKBs ledning och hyresutskottet.

Arbetet med samsynsfrigorna har fortsatt dven under
2012. Under 2012 har tvd méten héllits. Detta arbete har lett
fram till en samsyn nir det giller vilken kalkylmodell som
ska anvindas vid hyressittning i nyproducerade fastigheter.

I denna samsyn ligger ocksa att modellen inte ska tillimpas
strikt. Liges- och marknadsbedémning ska goras vid varje
objeke vilket kan leda till bide lagre och hégre hyror 4n vad
som framkommer i kalkylmodellen.

Vad giller 6vriga frigor som hyresutskottet tagit upp i
samsynsdiskussionerna synes det fér nirvarande inte vara
mojligt att nd resultat. Hyresutskottet kommer att fortsitta
att diskutera dessa frégor och dterkomma till styrelsen.

Medlemmar i hyresutskottet har deltagit pa ordinarie fore-
ningsstimman i maj samt pa fullmiktigedagen i november.

Vi har dven deltagit i och/eller behandlat:

* Motioner som ror hyressittning infor stimman 2012

* Hyressamrad for kvarteren Tant Brun och Tant Gre-
delin i Annedal, Bromma, samt kvarteret T4ltlagret i
Fruingen

* Styrelseinternat i oktober
* Budgetgenomging infor hyressamradet
* Samrid om hyror dir hushallsel ingar

Kontakter frin medlemmar dill hyresutskottet sker hu-
vudsakligen via mail och alla frigor hilsas vilkomna dven
om vi inte alltid 4r ritt instans. De flesta frigor klaras upp av
uthyrningen och medlemsservice.

I arets hyressamrid kunde hyreshéjningen efter flera sam-
ridsmoten begrinsas till 1 procent eller 11 kronor per kva-
dratmeter. Hyresutskottet dgnar mycket tid at att hitta en si
rittvis fordelning som méjligt av hyror sivil inom fastigheter
som mellan dessa. Detta ir skedde ingen fordelning annat 4n
den som ett kronpdslag innebir. Hojningen dr dock sa pass
lag (ligre 4n de flesta 6vriga overenskommelser som hittills
triffats) att det denna ging har bedomts rimligt.

Hyresutskottet forsoker 4r efter ar att skapa modeller som
for medlemmarna ir tydliga, ldtta att genomlysa och forut-
sigbara. Detta arbete kommer att fortsitta 2013.

Stockholm i januari 2013
Tor-Bjorn Willberg, ordforande i hyresutskortet




FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning (fardigstallda fastigheter per 2012-12-31)

Hyresniva 2013-01-01  Bostader Ligenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm  Total yta 1 rok 2 rok 3rok 4rok 5+ rok
Innerstaden
Vasastaden
Motorn-Vingen-Balgen 287 982 18784 75 112 71 27 2
Assjan 46 998 2 358 26 20
Munin 60 1042 3253 32 22 3 2 1
Vale 39 1044 2 588 13 13 12 1
Gloden 164 1050 8241 100 51 11 2
Grundlaggaren 80 1084 6724 24 24 24 8
Kungsholmen / Lilla Essingen
Segelbaten 48 929 3559 9 6 24 9
Bergsfallet 37 1052 2071 21 13 2 1
Goken 138 1143 6 463 96 29 11 1 1
Traslottet 145 1054 7711 102 32 2 9
Kartagos Backe 94 1093 5422 48 40 3 3
Malarpirater 141 1152 6573 112 27
Solsangen 128 1114 6394 92 36
Signallyktan 78 1104 4209 6 60 12
Parontradet 29 991 2 367 3 10 10 2
Tegelpramen 120 1470 9733 10 36 50 20 4
Basaren
Koksflakten 81 1559 6 257 10 20 15 34 2
Valmagan 103 1530 7710 38 38 23 4
Ladugardsgardet
Stangkusken 137 998 10954 19 52 57 2
Kampementsbacken 160 958 14 351 32 81 31 16
Norra Djurgarden
Brunbéret, Norra Djurgérden Brunbaret 132 1222 12123 2 51 22 41 16
Sédermalm
™ Ryssjan 13 48 958 2 637 24 18 6
d Ryssjan 15, 16 160 1033 7 609 134 25 1
- | ] Kartan-Skalan 204 1109 9509 164 33 6 1
| Ragen-Axet 116 1094 6334 48 48 20
' I 4 Riset 14 1082 995 2 12
Kroken 57 976 4084 5 11 30 11
Bjalken 78 1009 5585 18 12 34 11 3
Timmermannen 14 19 1044 1261 12 7
Timmermannen 10, 26 39 1070 3411 11 14 14
Tappan 50 1077 4156 17 14 18 1
Bondesonen Storre 20, 22 43 1172 3786 1 12 17 9
Mjarden 152 1265 12 046 2 44 68 30
Hammarby Sjostad
Maltet 216 1379 15438 2 99 62 51 2
Kappseglingen 123 1498 10 057 46 36 35 6

Kappseglingen, Hammarby Sjéstad
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Lokaler

Antal

18

13
16

16
11
10

10
16
10

19

15

10
20
1"
12

21
15

10
14

Tot yta

2 452
619
55
126
1210
1130

316

22
870
544
200
742
543
281

209
2325
686
304

1460
1237

350

287
765
486
871

1096
829
434

99

1036
840
242

763
1084

Garage
Antal

58

47

34
69

52

59

39
53

21
26
15
48

88
49

P-pl Byggnadsar/ Ombygg-

Antal Forvarvsar

1917-25
1925
1926
1926

1927-28

1981-83

1919-21
1928

1930
1931-32

5 1933
1935-36
1937-38

4 1943-44
1932/1982
1996-97
1934/1988

8 2004
2010

1950-52
73 1961-63

1990-92

1927

1 1927-29
1931-33
1938-39
1970-71
1971-73
1972-73
1883/1977
1981
1982-83
1988-90
1993-94

2006
2007

nadsar

1977-81
1984-85
1985-86
1986-87
1984-86

1975-77
1989-90
1988-89
1986-87
1993
1991-92
1995
1996
1987-88

1994

1997

1974-75
1983-85
1988-90
1992-94

1982-83

Anskaffningsvérde

mark* byggnad, tkr

12 266
4263
7 067
3250
9875

1740
2750
9 362
7 334
4748
7 286
9793
1065
2997

3819

1019
6 360
10 264
5713

45 995

7 835
17 791
16 536
34160
52 438

6 494
18 199
58 048
47018
37 838
51142
22768
23619
16 552
139 350

27 677
130 439
195 265

48 709
27 706

181 107

4424
27738
75376
47 089

6871
14019
16 347

8554
23 300
34 937
61997

138 976

318038
302 682

Bokfort
varde, tkr

34716

9 000
19774
15 457
32 417
37 005

4499
15 656
52 945
41726
33261
42 679
25830
18 780
14 236

111505

9 246
113 836
187 965

40 089
18 959

141 869

3234
24230
64 740
41028

5371

8 839
10 492

5020
16 380
23199
47 878

108 790

287 241
279 258

Taxerings-
varde, tkr

422 499
54 424
71232
57 575

182 497

164 600

72 005
45 897
149 382
163 223
124 838
135 269
124 986
83 189
50 406
246 619
32 600
181 594
230 841

238 800
294708

285437

55215
163 697
213 256
151220

19417

96 200
120 864

28 529

73 468
102 000

86 026
284 584

466 148
324 851

Maltet, Hammarby Sjostad



Fastighetsforteckning fortsattning

Hyresniva 2013-01-01  Bostader Lagenhetsspecifikation
Antal  Hyra/kvm  Total yta 1 rok 2 rok 3rok 4rok 5+ rok

Vasterort
Bromma
Svetsaren 62 915 5127 1 19 16 22 4
Markpundet 114 1001 5472 114
Lasten 66 1008 3372 54 12
Lillsjonés 3, 4 RN 1129 9775 5 39 18 26 23
Svetsaren, Bromma Alligatorn 110 1057 9775 3 19 37 45 6
Slandtrissan 16 1084 1084 8 4 4
Agendan 28 1345 2220 8 8 12
Tensta / Husby / Spanga
Dyvinge 110 790 9164 26 66 18
Jaringe 66 791 5523 3 18 21 21 3
Drevinge-Balinge 147 796 12 165 36 81 24 6
Dovre 174 953 15536 20 58 21 52 23
Hans-Hjalmvid 8 1078 542 4 2 2
Hasselby / Vallingby
Skogsalmen m fl 310 997 22 107 13 173 86 24 14
Dovre, Husby Angshavren 8 1066 542 4 2 2
Baggangen 120 1179 6 540 30 60 15 15
Vinsta 9:4
Soderort
Arsta
Tamnaren, Erken, Ekoln 188 1056 10193 44 124 20
Tisaren 39 1123 3531 1Nl 14 11 3
Marviken 28 1328 2212 8 8 12
Glottran 59 1362 4790 21 24 7 7
Bjorkhagen 152 1056 9670 3 86 39 24
Karrtorp 155 964 9412 20 68 54 13
Grondal 250 1047 20 889 3 69 71 77 30
Farsta
Blido 2 128 940 8932 3 24 89 12
1do-Valdo 185 931 13270 19 38 109 16 3
Blido 3 39 1073 3217 3 13 8 13 2
Frudngen
Filthatten 164 958 10 058 32 78 45 6 3
Stadrocken 72 1053 5732 11 23 15 23
Kraghandsken 67 1 060 5 689 6 19 14 24 4
Bredang 279 933 21943 26 51 161 38 3
Varberg 164 819 12911 11 35 77 35 6
Ovriga kommuner
Botkyrka, Skarpbrunna 153 821 10 490 9 49 79 12
Tyreso, Gulmaran 59 1289 4799 4 8 16 16 15
Sundbyberg, Ugglan 50 1329 4024 21 13 16
Solna, Johannelund 70 1339 5780 22 28 10 10
Taby, Muraren 69 1336 5804 17 22 24 6
SUMMA 7 386 1073 517043 1443 2539 2072 1067 265
Varav kategorildgenheter:
Hasselby, handikapplagenheter 6 500 4 2
Hésselby, pensionarslagenheter 7 441 7
Ugglan, Sundbyberg Hasselby, gruppboende 5 451 5
Lillsjonas, gruppboende 6 383 6
Dovre, gruppboende 10 744 9 1
Stadrocken, gruppboende 5 297 5
Kraghandsken, gruppboende 6 356 6
Tegelpramen, gruppboende 6 403 6
Gulmaéran gruppboende 6 340 2 4
Summa 57 3915 39 16 2




Lokaler

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

Antal  Totyta Antal  Antal  Forvarvsar nadsar mark* byggnad, tkr  varde, tkr varde, tkr
17 268 61 6 1978-79 4 659 20 241 16 671 78 572
16 268 9 1939-43 1998 33072 25743 82 486
1" 165 4 1942-43 1998 31822 25171 50 786
38 7 065 38 104 1990-92 309 098 240 216 239 326
17 768 33 53 1987-88 98 230 75770 153 580
16 1988 12 699 9 885 16 600
8 263 20 2010 73 006 69 705 48 170
28 649 83 1968-69 21030 14 506 60 023
22 565 57 1968-69 10 427 6 840 35900
20 339 2 125 1969-70 21181 13616 79 144
24 1529 64 66 1988-90 191 317 148 115 218 803
8 1988 6 349 4943 7 046
24 1503 49 158  1982-85 174 490 131 668 297 744

8 1988 6349 4943 7 044 Jaringe, Tensta

468 3 1958/2000 2001 135 820 114 682 80 124
750 1963 arrende 140 1398
20 360 3 33 1945-47 1999-00 106 921 82 905 148 573
6 95 24 1991-92 53139 41575 53 897
69 21 1 2009 71 880 68 108 45 075
4 55 38 4 2011 116 066 113 041 96 627
22 839 19 33 1947-49 2002 69 279 55 705 141 342
37 899 9 10 1950-52  2008-09 43080 35755 119761
17 773 75 7 1983-85 158 050 118 825 321024
8 124 22 28 1958-59 2009-10 37 949 32702 88773
19 574 20 102 1959-61 2007-08 58 649 47 841 141 189
8 219 32 37 1991-92 60 498 47 140 37 995
24 614 18 58  1955-57 1996 37 651 28412 127 921
17 175 47 1988-89 77 070 59 901 79 932
1 127 63 1989-91 64 034 49 981 81538
33 1071 254 1963-66 47 104 31695 161 135
25 696 34 133 1966-68 27 161 17 597 94 222
12 210 6 157 1973-75 17 023 10 552 61594
5 99 57 2003 2 065 82 063 73112 55 306
7 80 39 2009 4863 111035 110 075 79 341
7 250 60 2011 30901 150 564 176 941 114752
6 132 66 2011 11125 135011 144110 76 260
1019 46584 1285 1955 164583 4956533 4195602 9181099

*Avsaknaden av varde innebar att marken innehas med tomtratt.

Muraren, Taby




FASTIGHETSBETECKNINGAR OCH ADRESSER

Innerstaden

Vasastaden

Motorn 5 Vasterasgatan 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

Balgen 2 Vastmannagatan 103 A-C
Vésterasgatan 6

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

Balgen 5 Vasterasgatan 8 och 10 A-F

Balgen 7 S:t Eriksgatan 128 A-B

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

Gévlegatan 8

Grundlaggaren 24

Débelnsgatan 38 A-D

Kungsholmen/Lilla Essingen

Segelbaten 3

Inedalsgatan 12-14 och 16 A-B

Segelbaten 2

Inedalsgatan 10

Grubbens gata 12

Bergsfallet 22

Bergsgatan 61

Olof Gjodings gata 4

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

Rélambsvagen 36

Kartagos Backe 4

Olof Gjodings gata 1-11

Hantverkargatan 66 och 70-72

Bergsgatan 63

Maélarpirater 3

Snoilskyvagen 2-8

Stagneliusvagen 51

Malarpirater 2

Orvar Odds vag 1-7

Stagneliusvagen 53

Solsangen 1

Hedbornsstigen 1

Stagneliusvagen 29

Solsangen 2

Stagneliusvdgen 27

Solsangen 3

Stagneliusvagen 25

Vélmagan 1 Lustgardsgatan 8, 12

Warfvinges vag 11-13

Norra Djurgarden
Brunbaret 1 Brunbéarsvagen 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
Timmermannen 14 Bondegatan 17 och 17 A
Timmermannen 26 Asogatan 138
Tappan 3 Ostgotagatan 61-63

Bondesonen Storre 20  Nytorget 1 (forskola)

Bondesonen Storre 22 Renstiernas gata 36-40

Nytorget 11

Mijérden 2 Mijardgrand 1-3

Tullgardsgatan 24-36

Hammarby Sjéstad
Maltet 1 Hammarby Allé 80-92

Maltgatan 1-13

Korphoppsgatan 1-9

Kappseglingen 1 Hammarby Allé 81-87

Konvojgatan 4-6

Hammarby Terrass 24-26

Heliosgatan 33-37

Signallyktan 3 Wennerbergsgatan 3-7 ]
Parontradet 10 Pilgatan 9 Va Ste ro rt
Tegelpramen 1 Kungsholms Strand 113-119 Bromma
Angstrémsgatan 1-7 Svetsaren 1 Bjorkbacksvagen 5-25
Inedalsgatan 24 Markpundet 8 Besmansvagen 3
Koksflakten 2 Primusgatan 57-59 och 65-67 Fredrikslundsvagen 2
Basaren 1 Hantverkargatan 71-73 (lokaler) Markpundet 7 Besmansvagen 5-7
Baltzar von Platens gata 12 (lokaler) Markpundet 6 Besmansvagen 9-11




T

Markpundet 10

Besmansvdgen 13-21

Markpundet 3 Besmansvagen 23-27

Markpundet 2 Besmansvégen 29-33

Markpundet 1 Fredrikslundsvagen 6-8

Lasten 10 Besmansvagen 30-34

Lasten 9 Besmansvdgen 36-38

Lasten 8 Besmansvagen 40-42

Lasten 7 Besmansvagen 44-46

Lasten 6 Besmansvagen 48-50

Alligatorn 1 Gronviksvagen 107-115 och 119-125

Sléndtrissan 2 Mojbrovagen 10-16

Lillsjonas 3 Drottningholmsvagen 318-324
(huvudkontor, m m)

Lillsjonas 4 Sunnanstigen 3-5 och 9
Hemslojdsvagen 4-14

Agendan 2 Abrahamsbergsvagen 9-13

Tensta, Husby, Spanga

Dyvinge 1 Dyvingegrand 1-23, 6-16
Jaringe 1 Jaringegrand 5-23
Drevinge 1 Follingebacken 9-39
Balinge 1 Follingebacken 6-8 (garage)
Dovre 1 Dovregatan 2-24

Hans 4 Akantsgrand 11

Hjalmvid 41 Karebacken 2

Hasselby, Vallingby

Fjallnejlikan 4

Alvdalsvagen 7-69

Skogsalmen 2

Granskogsvagen 4-50

Hasselby Villast. 19:6

Granskogsvagen 2 (parkering)

Karrliljan 2

Alvdalsvagen 4-18

Karrliljan 3

Alvdalsvagen 20-40

Bergsglimmen 1

Alvdalsvagen 1-5 (parkeringshus, varmecentral)

Baggangen 2

Astrakangatan 9-15

Angshavren 6

Angshavrebacken 4-6

Karrtorp
Hogbonden 2 Tylégrand 5-11
Bjuroklubb 1 Tylogrand 8-26

Hoégbonden 1

Tylogrand 1-3,

Holmogaddsvagen 18

Bjuroklubb 2 Tylogrand 2-6
Holmdogadd 1 Holmd&gaddsvagen 15-25
Grondal

Galjonsbilden 27

Matrosbacken 9-13

Jungmansgrand 3

Galjonsbilden 29

Matrosbacken 1-7

Sjobjornsvagen 17

Bommen 9 Sjobjornsvagen 70-76
Blocket 31 Matrosbacken 8-12
Utkiksbacken 19
Taljan 28 Utkiksbacken 18-20
Taljan 31 Sjobjornsvagen 33-35
Mesanen 1 Matrosbacken 22-28
Farsta
Blido 2 Boforsgatan 11-15, 19-23 och 27
1d6 3 Ostmarksgatan 30-52
Valds 5 Ostmarksgatan 33-69
Blido 3 Boforsgatan 4
Fruangen
Filthatten 1 Elsa Borgs gata 2-8,

Frudngsgatan 1-35

Stadrocken 3

Agnes Lagerstedts gata 2-6,

Frudngsgatan 6-12,

Fredrika Bremers gata 62-64

Kraghandsken 4

Jenny Linds gata 20-30

Vinsta 9:4 Packstensgrand 19 (verkstad, forrad) Bredéng
Sigbardiorden 1 Lilla Sallskapets vag 4-46
- Sigbardiorden 2 Lilla Sallskapets vag 48-88
Séderort E pets ¥a9
Arsta .
Tamnaren 1 Erkenskroken 2-10 Varberg .

. Farholmen 1 Duvholmsgrand 2-26
Tamnaren 2 Erkenskroken 12-18 Brodhoimen 1 Duvhoimsarand 37-56
Tamnaren 3 Erkenskroken 20-24 edhoime wnomsare
Tamnaren 5 Erkenskroken 26-30
Erken 1 Erkenskroken 17-19 - .

Erken 2 Erkenskroken 21-23 Ovrlga kom muner
Erken 3 Erkenskroken 25-27 Botkyrka
Ekoln 2 Erkenskroken 1-11 Skarpbrunna 1 Skarpbrunnavéagen 21-37
Ekoln 1 Erkenskroken 13-15
Tisaren 1 Orrfjardsgrand 3-7 Tyreso
Arsta 1:3 Orrfjardsgrand (parkering) Gulmaran 1 Lupingrand 1-29 och 2-20
Marviken 1 Gullmarsvagen 80-84
Glottran 1 Amanningevagen 7-9 Sundbyberg

Ugglan 24 Tulegatan 80-84
Bjorkhagen Solna

Norrskenet 1

Lyckebyvagen 11-17 och 22-42

Rimfrosten 1

Lyckebyvagen 6-12,

Karlskronavagen 7-9

Isskorpan 1

Lyckebyvagen 1-7

Johannelund 1

Gustav Ill Boulevard 100-112

Taby

Muraren 2

Flyghamnvégen 16 A-D




FULLMAKTIGELEDAMOTER, VALBEREDNING OCH HYR

FULLMAKTIGE FOR BOENDE MEDLEMMAR
Norra distriktet, valda till och med ordinarie fé6reningsstdmman 2013

Férvaltningsenheter
Motorn-Vingen-Balgen

Segelbaten
Svetsaren
Assjan

Munin

Vale

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

Alligatorn
Fyrfamiljsvillorna
Dovre
Lillsjonas
Brunbaret
Tegelpramen
Baggdngen
Koksflakten
Ugglan
Agendan
Valmagan
Johannelund
Muraren

Antal medl.Ilgh Ledaméter

287

48
62
46
60
39
164
65
138
145
94
141
128
114
66
78
137
160
108
66
147
80
292

110
32
164
105
132
114
120
81
50
28
103
70
69

Stefan Back

Britt Sundh

Kenneth Moller
Goran Hjelm

Jonny Rundberg
Michael Carlson
Dan Sjéberg

Annika Svedlund
Marianne Lindgren
Brita Asbrink

Karin Nyqvist
Dagmar Mauritzon
Margareta Krantz
Eva Koroma
Inga-Britt Carakitsos
Barbro Norgren Forsberg
Ulla Wikander
Carl-Erik Stawstrom
Magnus Ulvesjo
Monica Mattsson
Dag Holmberg
Birgit Thorstein Jacobsson
Sten Haase

Mia Mathiasson
Marie Granlund
Peter Knutsson
Arne Lunell

Anders Alin

Anders Hidmark
Inger Larsson

Edda Tent Traoré
Anders Hansén
Jonas Bergendal
Filippa Magnusson
Maria Lisling Dixelius

Magnus Heinstedt

Suppleanter
Gunilla Wahlstrom Warngard
Hakan Hellgvist

Ulf Tapper

Torbjérn Back
Gunnar Lundkvist
Gunnar Stéenmark
Marianne Lundqvist
Helena Wikholm
Jeanette Ebrin
Ingegerd Ronnberg
Christina Diener
Agneta Lothgren
Karin Nelander
Anita Roos

Marie Nedinge
Gun-Britt Rydgren
Michael Rheborg
Rolf Arbin

Zijad Dzemidzic
Werner Schaden
Lina Christensson
Anders Syrén
Carola Lindblom
Liselotte Jenneholm
Kristina Hanstrém
Marit Dravnieks
Staffan Strom
Anders Wramberg
Adele Rinasa

Torbjorn Wann
Kristina Myrdal
Ingrid Arrhed
Annelie Westin
Lena Stjernlow
Kerstyn Hakansson

Sodra distriktet, valda till och med ordinarie féreningsstamman 2014

Ryssjan
Kartan-Skalan

Ragen-Axet
Arsta

Bjorkhagen
Kdrrtorp
Filthatten
Blido
1d®-Valdo
Sigbardiorden

Varberg
Riset-Kroken
Bjalken
Skarpbrunna
Timmermannen
Tappan

Grondal

208

204

116
227

152
155
164
166
185
279

164
71
78

153
58
50

250

Maria Winberg
Erika Beliaev

Eva Holmberg
Asa Andersson
Christer Liljegren

Christer Eklund

Anne-Charlotte Franzén-Edgren

Anders Mattsson
Monica Pantzar
Kerstin Lindbergh
Monika Larsson
Torbjérn Samland
Hakan Brodén
Bjorn Gavelin
Lennart Andersson
Urban Lasson
Gunnel Widlund
Ingela Engblom
Maj-Britt Westford
Christina Svenling-Adriansson
Magnus Thelin

Yvonne Manstahl
Birgitta Carlerhag
Rolle Siewer

Jan Eriksson
Haddy Vikstrom
Goran Westerberg
Christer Behnke
Margareta Gambell
Leif Burman

Leif Eriksson

Ulla Eknert

Barbro Akerman
Anna Sommardal
Bertil Johanson
Goran Pettersson
Annelie Renstrom
Daniel Frolander
Inger Savelid
Goran Arnell

Eva Edling



ESUTSKOTT

Stadrocken-Kraghandsken
Bondesonen Storre
Mijarden

Gulmaran

Maltet

Kappseglingen
Marviken
Glottran

127
43
152
53
216

123
28
59

Jonas Nordstrém
Maud Lindgren
Goran Johansson
Magnus Mellin
Liselotte Karlsson
Ulla Sjodahl
Birgitta Larsson
Jeanette Ekstam
Anna Karnestam

FULLMAKTIGE FOR KOANDE MEDLEMMAR
Valda till och med den ordinarie féreningsstamman 2013

Ledaméter

Ragnar von Malmborg
Stefan Hovmark
Bo Norrbom

Sture Berggren
Kjell Jakobsson
Héakan Nord

Ann Christine Fredriksson
Agneta Cornelius
Ragnar Forsén
Bjorn Landberg
Viva Sjolund

Edvin Incitis
Gunnel Tollmar
Monica Saxius
Anders Samuelsson
Svante Jansson
Bertil Nyman
Kerstin Wellton

Bo Sjoblom
Lennart Sjostahl
Lars Cederholm

Fullméktige for boende
Fullméktige for kdande
Totalt antal fullmaktige

Forvaltningsenheter med fler &n 200 ldgenheter har tva fullmaktigeledamoter och tva suppleanter

Ledamdéter

Matts Eriksson
Lennart Blekemo
Solveig Jansson
Helge Edegran
Michael Wussow
Klas Alm

Anders Barka

Christian Borgstrom

Helmi Kohler

Carl Henrik Bramelid

Gllis Holago

Jan Ake Andersson
Marja Hillerstrém
Goran Rodin

Asa Janlov

UIf Gyllander

UIf Bergstrom
Bjorn-Emil Jonsson
Gunilla Persson
Bjorn Olofsson

UIf Goéransson

69
45
114

Suppleanter
Patricia Granzin
Pia Lassfolk
Peder Lejdstrom
Bengt Persson
Meta Majlund
Irene Wennermo
Markus Widborg
Hakan Blomdal
Anders Lorentzon
Fredrik Widborg
Per Gustafsson
Malin Adriansson
Frank Malmqvist
Fredrik Holm
Johan Holmberg
Berit Henriksson
Gote Langberg
Ingemar Ablom
Yvonne Severén
Maria Pihl

Magnus Hagstrom
Susanne Oquist
Agneta Sundberg
Niclas Asada
Christina Jelmin
Annika Fromm
Maria Svalfors
Isabel Lundblad
Carina Lingman

Suppleanter

Carl Johan Svennewall
Maino Ohrn

Erik Gjotterberg
Tomas Rudal
Helena Rosander
Lena Ohman
Mikael Igelstrom
Andreas Bergsten
Mattias Wussow
Henrik Holmstrom
Andreas Wik
Linnéa Adriansson
Ulla Magnusson
Ulrika Sax

Monica Odén Berggren
Tor-Bjorn Willberg
Greta Smedje
Emil Hellman
Jonas Gustavsson
Goran Alm

Jitka Slavik

VALBEREDNING

Efter féreningsstémman 2012

boende ledamdéter
Maud Lindgren, sekreterare

k6ande ledaméter

Peter Krantz, ordférande
Carl Henric Bramelid
Bertil Nyman

boende suppleanter

Stina Svenling-Adriansson, vice ordférande

Dag Holmberg

kbande suppleanter
Lars Cederholm
Asa Janlov

HYRESUTSKOTT

Valda till och med
féoreningsstamman 2013

boende ledaméter

Anita Fasth

Sune Halvarsson, sekreterare
Christer Eklund

kéande ledamdéter
Torbjorn Willberg, ordférande

boende suppleanter
Maria Svalfors

kéande suppleanter
Linda Marthon

Valda till och med
foreningsstamman 2014

boende ledaméter
Anne-Charlotte Franzén-Edgren,
vice ordférande

kdande ledamdéter
Edvin Incitis
Sanna Hallberg

kéande suppleanter
Ake Mezan
Gote Langberg

¥
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STYRELSE, REVISORER OCH
VERKSTALLANDE LEDNING

STYRELSE Vald till och
med ordinarie
Ledaméter stdmma ar Utsedd av
Goran Langsved, ordférande 2013 Fullmaktige
Hakan Rugeland, vice ordférande 2014 Fullmaktige
Staffan Elmgren 2013 Fullmaktige
Bjorn Lindstaf 2013 Fullmaktige > .
Linda Kynnin 2014 Fullmaktige : ' ;
I y "9 . ?g Goran Langsved Hakan Rugeland

Johan Odmark 2013 Fullmaktige ordférande vice ordférande
Lars Radh 2014 Fullmaktige
Henrik Bromfalt, verkstallande direktor -
Mats Blomberg, arbetstagarrepresentant - Fastighets-

anstalldas

forbund
Lars Radesater, arbetstagarrepresentant - Ledarna
Suppleanter Linda Kynning Johan Odmark
Lars Carlsson 2014 Fullmaktige
Agneta Persson 2013 Fullmaktige
Mona Finnstrom 2014 Fullmaktige
Thomas Stoltz, arbetstagarrepresentant - Fastighets-

anstalldas

forbund
Birgitta Lundqvist, arbetstagarrepresentant - Unionen

Lars Radh Henrik Bromfalt Mats Blomberg

Styrelsens arbetsutskott verkstallande direktor

Hakan Rugeland, ordférande
Bjorn Lindstaf, ledamot
Henrik Bromfalt, verkstéllande direktor

REVISORER Vald till och

med ordinarie
Ordinarie stdmma ar Utsedd av
Ernst & Young 2013 Fullmaktige Lars Radesater
Ann Brostrom 2013 Fullmaktige
Hans Nord, Stockholms stad - Stadsbyggnads-

namnden

Suppleanter
Ernst & Young 2013 Fullmaktige
Martin Albrecht 2014 Fullmaktige

Thomas Stoltz Birgitta Lundqvisf

VERKSTALLANDE LEDNING

Fran vénster:

Bjorn Magnusson, teknisk chef

Henrik Bromfalt, verkstallande direktor
Ingela Lundberg Erik, personalchef
Petrus Lundstrom, marknadschef
Claes Gothman, forvaltningschef
Maria Johem, ekonomichef

KARL GABOR
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Grafisk produktion: SABO Kommunikation Tryck: TMG, Bromma 2013
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FOTON OMSLAGET: %URE EKENDﬁHL

Bilden visar kvarteret Muraren i Taby.

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



