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Kvinnligt larlingsprogram
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Den érliga varumarkesundersokningen visade
att nastan dubbelt s& manga stockholmare
tycker att HSB syns i hdg utstrackning:

%
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Ammarfjéllet 1 - nyproduktion av
hyresratter for forsta gangen

For forsta gangen nagonsin bygger HSB

Stockholm hyreslagenheter. | fortatnings-

projektet Ammarfjallet i Traneberg byggs

nu 37 nya lagenheter som ska sta klara
“ till varen 2020.

Upprustning och
hallbarhetsarbete i Rinkeby

Som fastighetsagare tar vi ett socialt ansvar for att
gora Rinkeby till ett bittre omrade dir en omfattande
renovering av 617 lagenheter pagar. HSB Stockholm
ar medlem i Fastighetsdgarna Jarva, en ideell intresse-
forening som verkar for kad trygghet och trivsel,

och stottar aven Rinkebyskolan med laxhjalp.
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B VD HAR ORDET

TROTS DEN OSAKRA MARKNADEN
HAR 2018 VARIT ETT BRA AR

2018 blev aret da vi sag bostadsmarknaden vinda
ordentligt. Forsaljningen av nyproducerade bostads-
rdtter stannade i princip av helt. Bakomliggande
faktorer till denna omsvingning dr flera, men
oavselt orsaker har denna nya situation paverkat
HSB Stockholm pa olika sditt.

Inte minst har vi fatt lagga mycket kraft pa att hantera
de finansiella risker situationen medfért men vi har
ocksa positionerat oss som en langsiktig bostadsaktor
som varit med tidigare da marknaden varit svag. Vad
som hander under 2019 dr i dagsliget lite svarbedomt.
Jag efterlyser en langsiktig bostadspolitik — nagot
Sverige saknat i drygt 20 ar. Nu behovs det politiska
beslut for att fa ordning pa bostadsmarknaden, inte

minst nar det géller hur ungdomar ska kunna fa
bostader. Dar har ocksa HSB en viktig uppgift att
komma med idéer och uppslag.

Den vikande bostadsmarknaden fér med sig att vi
maste tinka nytt och planera var verksamhet annor-
lunda och det har forstas praglat aret for oss.

Det ar darfor gladjande att HSB Stockholm har
fortsatt att positionera sig. Vi har blivit battre pa
bostadspolitisk paverkan och varit mer synliga i exem-
pelvis Almedalen. Under 2018 har vi sett till att halla
bostadsfragorna pa agendan och verkligen lyfta konsu-
mentens perspektiv.

Den osdkra marknaden till trots har 2018 varit ett
bra ar for oss.

Nagra av de férandringar jag tycker ar virda att
uppmadrksamma &r att var forvaltningsverksamhet har



“Nu behovs det politiska
beslut for att fa ordning
pa bostadsmarknaden,
inte munst nar det galler
hur ungdomar ska
kunna fd bostader.”

i

fortsatt utvecklas pa ett positivt sitt. Resan mot forvalt-
ning i varldsklass fortsitter och flera steg i ratt riktning
har tagits under aret. Vi ser ocksa en fortsatt mycket
positiv utveckling av service- och 16sningsgrad inom var
Kund- och medlemsservice dar vi far rejalt bra betyg

av vara medlemmar och kunder. Det ar centralt att den
delen verkligen fungerar, bilden av oss och vart varu-
marke ligger ju mycket i hur man blir bemott i var
kundservice. Dar har medarbetarna gjort ett fantastiskt
jobb och det ar alltid roligt att se resultat av det.

I var medlemsverksamhet har vi ocksa haft ett bra
ar med fortsatt mycket dialog. Det ar viktigt att vara
medlemmar kinner att de kan paverka HSB Stock-
holms framtida utveckling och det ar harligt att se
all aktivitet ute i distrikten med hogt deltagande och
stort engagemang.

VD HAR ORDET W

Under aret fortsatte resan med att utveckla vara digi-
tala tjanster och visst gick det framat, men inte i den
takt jag onskat. Det gar at ratt hall men helt enkelt for
langsamt, och vi har darfor tagit beslutet att tillféra
mer resurser for att verkligen kunna gora det digitala
lyftet. Har kommer vi rikta sarskilt fokus under nésta ar.

Vi har ocksa fortsatt att jobba med vart ledarskap
internt och manga medarbetare har gatt var affrs-
mannaskapsutbildning som syftar till att vi ska bli
béttre pa att na ut till vara kunder och bli mer proak-
tiva gentemot dem. Fordndringsarbete tar ju alltid tid,
men vi ser i senaste NMI-métningen (medarbetar-
index) tydliga positiva resultat som visar att vardering-
arna verkligen sitter dar de ska i organisationen.

Nir det giéller véra fastigheter, alltsa vart eget hyres-
rattbestand, ser vi ocksa en positiv utveckling: Vi gor
ett valdigt stort lyft jamfort med tidigare ar nar vi
undersokt hur noéjda vara hyresgéster dr. Det hér ar
forstas ocksa resultatet av ett medvetet arbete dar flera
olika mindre insatser och atgarder nu ger utdelning.

Sedan nagra ar tillbaka har HSB en hallbarhets-
strategi som vi under aret har arbetat med att férankra
i organisationen for att hallbarhetsfragorna ska genom-
syra hela verksamheten. Jag vill sarskilt lyfta de nya
elbilar som levererades under aret, HSB Stockholm
staller gradvis om hela bilparken s elbilarna kommer
bli fler under 2019 (las mer pd sidorna 10-11).

Framéver tror jag vi gar in i en tuffare tid, allt pekar
pa stigande rantor och 6kad oro i omvérlden och de
flesta bedomare anser att vi kanske gar mot en avmattad
konjunktur 2019. HSB Stockholm ar dock rustade infor
detta — vi har jobbat igenom organisationen, har god
I6nsamhet och inte minst en stark balansrakning.
Nagot som ar helt avgorande for att kunna moéta nya
utmaningar.

Till sist sa vill jag tacka alla medlemmar, inte minst
de fortroendevalda som lagger tid och engagemang pa
att forbéttra boendet och att utveckla HSB Stockholm
—utan era insatser skulle vi inte lyckas. Jag vill dven
tacka HSB Stockholms styrelse for det gangna aret och
alla fantastiska medarbetare som varje dag gor sitt
yttersta for att skapa sa mycket medlems- och kund-
nytta som moijligt.

Anders Svensson,
vd HSB Stockholm
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B STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

"Jag kan nojt se tillbaka pd vart arbete under
manga dar, som getl oss mojlighet att andd dra
igang viss bostadsproduktion under tuffa tider.”

HSB BRF KAJEN
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STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET M

MEDLEMMARNAS INTRESSEN
SKA KOMMA TILL SIN RATT

Det hiftiga med HSB dr att under tuffa dr som
2018 sa stannar verksamheten inte av. I stillet ser
man tydligt att vi har flera ben: inte bara sjilva
afféren, utan ocksa vara idéer och var vardegrund.
Arbetet stannar aldrig upp utan vi mdste alltid
Jforvalta vara fastigheter och utveckla det arbetet,
utbilda vdra ledamoter, samtidigt som motet med

medlemmarna stindigt pdgar.

2018 blev ett ar dd manga av vara medlemmar funde-
rade mycket 6ver bostadsmarknaden och vi ser att det
finns ett 6kande intresse for de har fragorna, bland
annat pa det stigande medlemsantalet.

Vi ser ocksa att allt fler medlemmar kommer pa
vara moéten — intresset for bostider ar ju stort och
relevant. Jag tycker forstas det dr roligt och det kinns
ocksa positivt, for aven om intresset skulle bottna i
nagon slags oro kinns det tryggt att vi som férening
finns dar och kan diskutera de hir fragorna.

Stort intresse finns det ocksa for att delta i styrelse-
arbetet i bostadsrattsféreningarna, det var en rolig
upptickt att engagemanget for att bli styrelseledamot
ar storre an vad jag faktiskt trodde. En undersokning
som Novus genomfdrt at oss visar att sa manga som
var tredje bostadsrattsinnehavare kan tanka sig upp-
drag i styrelsen.

Apropa intresse och engagemang sa har vi ocksa
under aret jobbat mycket med vart kvinnliga nitverk,
vilket ocksa varit vildigt uppskattat. Vara olika utbild-
ningar ute i distrikten ar andra viktiga instrument
for att bygga gemenskap, de ar bade uppskattade
och valbesokta och ett satt for deltagarna att inte bara
skaffa sig mer kunskap, utan ocksa inga i ett viktigt
socialt sammanhang.

En hindelse under aret som jag vill uppmark-
samma var nystarten av var ledamotsutbildning, Fram-
tidens HSB-ledamot dér vi tog ett nytt tag pa vart satt
att jobba med HSBs ledamoter. Det innebéar nya utbild-

ningsformer dar vi jobbar mycket med att stirka leda-
moterna och 6ka professionaliteten. Vi har fatt vildigt
positiv respons pa utbildningen, vilket ar viktigt da vi
behover fler HSB-ledamoter och vill att fler ska ansluta
sig. Men da ar det ju forstas vart ansvar att se till att de
som engagerar sig far ratt verktyg.

En styrelse har alltid stort ansvar, men under ett
ar som detta blir det extra viktigt att vara medveten
om de risker som finns. Vi har sjilvklart ansvar for var
ekonomi och vara pengar, men vi maste ocksa viga
i de har ligena. HSB Stockholm ska inte vara de som
trampar hardast pa bromsen. Jag kan nojt se tillbaka
pa vart arbete under manga ar, som gett oss mdjlighet
att anda dra igang viss bostadsproduktion under
tuffa tider.

Jag kanner fullt fortroende for ledningen for HSB
Stockholm och anser att det ar viktigt att vi i styrelsen
ger dem bade ritt stdd och ritt uppmuntran men
ocksa lagom mycket press sa jobbet blir utmanande
och roligt.

Under 2019 hoppas jag att vi i HSB Stockholm
fortsatter att se dver var parlamentariska organisation;
hur blir vi mest effektiva och hur sakerstéller vi att
medlemmarnas intressen kommer till sin ratt pa ett
satt som ar optimalt for foreningen. Vi behover ocksa
fortsatta arbetet med 6kad mangfald. Detta ar fragor
vi sagt att vi ska ta tag i ndsta ar och vi ska inte sitta i
moéten for motenas skull, utan fa ut mesta majliga nar
vi ses och ta tillvara pa olika méinniskors klokskap pa
basta satt.

Jenny Hjalmarsson,
styrelseordforande
HSB Stockholm




B OM HSB STOCKHOLM

DET HAR AR
HSB STOCKHOLM

HSB Stockholm dir en ekonomisk forening som erbjuder medlemskap, bosparande, forvaltningstjinster,

nyproducerade bostadsrdtter samt hyresratter. Forvaltningstjansterna dr oppna dven for externa kunder.

STYR- OCH POLICYDOKUMENT

HSBs verksamhet utgar ifran tre gemensamma
styrdokument:

* HSB Kompassen

* HSB Kod for foreningsstyrning

® HSB Varumarkesriktlinjer

HSB Stockholm utgér fran dem i sin verksamhetsplanering
och uppf6ljning.

I vart arbete utgar vi ocksa fran ett antal antagna
policydokument inom bland annat finans-, milj6- och
personalfragor, och de innehaller bland annat riktlinjer
for arbetsmiljd, jamstalldhet och mangfald.

DEMOKRATI OCH SAMVERKAN | PRAKTIKEN
Medlemmarna ager HSB och varje medlem har en
rost. Det ar stor skillnad jamfort med ett aktiebolag dar
inflytandet ar knutet till antalet aktier.

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Medlemmarna dger bostadsrattsforeningen gemensamt.
Den styrelse som utses pa arsstimman ansvarar for driften.
I styrelsen ingar ocksa en ledamot fran HSB Stockholm
som har samma ansvar som 6vriga styrelsen och ar en
lank mellan bostadsrattsféreningen och HSB.

ATTA DISTRIKT

HSB Stockholms verksamhetsomriade ar indelat i sju
geografiska distrikt for de medlemmar som bor i HSB
och ett distrikt for medlemmar som inte innehar en
bostadsratt.

00086

BOSTADSRATTSFORENINGARNAS OMBUD
Varje bostadsrattsforening har ratt att utse ett distrikts-
ombud for varje paborjat 100-tal ligenheter.

DISTRIKTS- OCH ARSSTAMMOR
Distriktsstimman ar distriktets arsmote. Dér valjs ombud
till HSB Stockholms foreningsstimma. De representanter
som bostadsrittsféreningarna och bospararna utser
kallas till HSB Stockholms foreningsstimma. Forenings-
staimman utser ombud till HSB Riksforbunds stimmor.
Till distriktsstimman och HSB Stockholms stimma
kan medlemmarna skriva motioner och anmala drenden.

UTSKOTTEN

Utskotten ar foreningsstimmans radgivande organ vilka
foljer och stodjer verksamheten. De ar remissinstanser
i principiella fragor och ska infér féreningsstimman
bereda yttranden 6ver motioner och behandla drenden
i enlighet med sina arbetsuppgifter.

Utskotten utses av och rapporterar till fullmaktige.
Varje utskott har en representant fran HSB Stockholms
styrelse och bitrads i arbetet av ansvarig tjansteman
fran ledningsgruppen. Utskotten kan ocksa knyta till
sig arbetsgrupper fran bostadsrattsfdreningarna och
distrikten.

INTRESSENTER

Véra intressenter ar de som paverkas
av och/eller paverkar var verksamhet.
HSBs viktigaste intressentgrupper ar
vara medlemmar, kunder, medarbetare,
leverantorer/samarbetspartners och
samhallet i stort.

En kontinuerlig dialog med vara intressenter
spelar en betydande roll for var verksam-
het och inriktningen pa denna. Inom ramen
for HSBs hallbarhetsarbete ar intressent-
dialogen en viktig del i identifieringen av

vara mest vasentliga hallbarhetsfragor
och darfor fors en systematisk dialog
med samtliga intressenter.

Las mer pa sidan 43.
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ETHOS Uppdrag och vision

— Vara karnvarderingar Vi dr en kooperation som dgs av medlemmarna och vart

* Engagemang uppdrag dr att skapa det goda boendet. For att lyckas
o Trygghet med det stravar vi standigt efter att forbéttra och utveckla
o Hillbarhet verksamheten. Var ekonomiska vinst dr ett medel, och
inle ett mal, for att gora det basta for vara medlemmar.
® Omtanke

Var vision ar att vara den aktor som har det bésta

* Samverkan anseendet nar det géller boendet.

Vi verkar utifran de kooperativa principerna

N kooperationen bildades i England i slutet av 1800-talet formulerades de sju internationella
kooperativa principerna. De galler an @ dag:

® Frivilligt och oppet medlemskap o Utbildning, praktik och information

® Demokratisk medlemskontroll » Samarbete mellan kooperativa foreningar

® Medlemmarnas ekonomiska deltagande ® Samhdllshdnsyn
* Sjaluvstindighet och oberoende

DEN PARLAMENTARISKA ORGANISATIONEN

BRF

YN

Bosparare

Distrikt

Distriktsstammor

Revisorer

Foreningsstamma

Valberedning Styrelsen
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W ELBILAR

Utbyte av dieseldrivha
bilar mot elbilar kan
minska var klimatpaverkan
fran servicebilar med

60-95-

* Berakningen omfattar endast klimatpaverkan av bil i drift, €j tillverkningsskedet.
Berakningen baseras pa de faktiska bilmodeller som bytts ut respektive kopts
in. Spannet pa 60-95 % beror pa vilken typ av el som anvands. Eftersom HSB
Stockholm koper ursprungsmaérkt el kan klimatpaverkan bli nara noll.

RATT DRIVMEDEL GOR SKILLNAD

Varje ar slapper HSB Stockholms servicebilar ut om-
kring 250 ton koldioxid, vilket gor det till det omrdde
som har storst klimatpaverkan pad verksamheten ndst
efter uppudarmning av vara hyresfastigheter.

Trots god vilja har det inte varit litt att hitta nagot
fullgott substitut for de dieseldrivna bilar som anvands
och HSB Stockholm fick leta linge eftersom verksam-
heten kriver skapbilar som dessutom maste klara av
en viss korstracka. Under hosten 2018 kom de forsta
elbilarna pa plats, néir sex bilar av market Renault
Kangoo levererades, och dirmed gick antligen start-
skottet for satsningen med att byta ut de drygt go
dieseldrivna fordonen i HSB Stockholms bilflotta.

— De nya bilarna ar verkligen omtyckta bland de
som kor dem, att de gar i linje med vart héallbarhets-
tank gor att féorarna uppskattar dem annu mer. Vi har

velat byta ut vara dieselbilar linge och vissa av vara
gamla bilar gick verkligen pa 6vertid, siger Samira
Mchaiter, verksamhetschef for Fastighetsservice

pa HSB Stockholm.

MOT EN DIESELFRI BILPARK
Det fanns en viss oro att elbilarna skulle ladda ur for
snabbt, men de nya bilarna klarar 26 mil pa en ladd-
ning och eftersom fastighetsskdtarna i genomsnitt kor
tio mil om dagen och bilarna laddas varje natt har det
inte blivit nagot problem. Den enda nackdelen som
upptickts med nykomlingarna har de gemensamt med
alla elbilar — de gar sa tyst att fdrarna maste vara extra
forsiktiga och se till att uppmérksamma omgivningen,
sarskilt nar de kor inne i bostadsomraden.

Elbilar ar en viktig del i satsningen att na HSB
Stockholms klimatmal om nara-noll klimatpaverkande
utslapp till ar 2030 och tanken ar att alla dieseldrivna



ELBILAR H

GOR SKILL

0

2 el

servicefordon ska vara utbytta inom fem ar. De fordon
som servar hela Storstockholm, och darmed kraver
langre kortid, kommer att bytas ut sist. Man raknar
med att det dd hunnit komma nya modeller som har
tillracklig rackvidd. En annan anledning till att det
drojer ar den stora efterfragan pa de har bilarna; HSB
Stockholm maste helt enkelt vinta pa leverantoren.

— Nasta kliv i rétt riktning tar vi i januari 2019, da
kommer 17 nya bilar. Tio avdem kommer trafikera
innerstan, dar vi hyrt garageplatser med laddmojlig-
heter. Bilarna blir en viktig del i vart bidrag till att géra
luften i innerstan battre, men de kommer ocksa minska
vara kostnader. Dels eftersom det ar krangligare att
tanka dir men framfor allt f6r att kostnaderna for gatu-
parkering férsvinner i och med att bilarna i stéllet star
i garaget vilket blir billigare. De 6vriga sju bilarna
kommer hamna i Haninge, berattar Samira Mchaiter.

RATT FORVAL T

MTORIMEDEL OCKSA

at kit mof g hallbar framtig|

MINSKAD KLIMATPAVERKAN
I arbetet med att minska organisationens klimat-
paverkan arbetar HSB Stockholm ocksa med att dra
ner pa bilkérandet inom fastighetsférvaltningen éver-
lag. Kanske kan medarbetarna ta sig fram pa cykel
eller samordna korstrackorna mer effektivt, och kanske
kan bilpooler vara en majlig 16sning.

— Vi kommer absolut att se 6ver hur vi kan dra ner
pa bilkérningen under 2019. Redan nu sa férsoker vi
alltid planera var kérning sa vi aldrig aker nagonstans
i onodan; vi samordnar arbeten, bestillningar och
arenden sa vi skapar synergier och var korning blir sa
effektiv som mojlig, avslutar Samira Mchaiter.

Samira Mchaiter
Verksamhetschef, Fastighetsservice
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B KUND- OCH MEDLEMSSERVICE

UTVECKLINGEN UNDER 2018
HAR VARIT HELT FANTASTISK

For ndgra dr sedan befann sig HSB Stockholms Kund- och medlemsservice i en helt annan situation dn idag.
Sofie Roy-Norelid, vice vd och afférsomrddeschef Forvaltning for HSB Stockholm, skréder inte orden ndér hon
beskriver hur laget sdg ut. — Det var verkligen katastrof da.

Kund- och medlemsservice uppdrag ar att erbjuda ratt
service i ratt tid och pa ratt satt. Medlemmar och kunder
har tillgéng till ett brett digitalt tjansteutbud vid sidan av
det personliga bemotandet dver mejl, telefon och webb.

For tre ar sedan kunde vara forvaltare knappt utféra
sina egentliga uppdrag ute hos viara kunder utan att
bli 6verrosta med klagomal géllande kund- och med-
lemsservicen, men idag ser det helt annorlunda ut.
Utvecklingen har varit helt fantastisk!

Under aret har medarbetarnas engagemang och
kunskapsniva matts i en undersékning dar 22 ooo
kunder svarat pa fragor. Det genomsnittliga vardet pa
medarbetarnas engagemang ligger, enligt de tillfridgade
kunderna, pd hela g1 procent. Medarbetarnas engage-
mang ar en helt avgérande pusselbit for att leverera
hogkvalitativ service och pa sa sitt fa bade nojda och
lojala kunder.

STARKARE TEAM SKAPAR RESULTAT

Det har fina resultatet dr forstds inte en slump, utan
resultatet av hart arbete under aret. Mycket tid och
energi har lagts pa att svetsa samman teamet och stirka
engagemanget i gruppen. Bland annat har de chefer som

Antal telefonsamtal:
208 904

KUND- OCH MEDLEMSSERVICE 2018

Totalt inkomna arenden:
380 288

tillsatts blivit rekryterade fran den egna gruppen, sa de
ar verkligen insatta i kund- och medlemsfragor och har
HSBs varderingar i ryggmargen vilket skapat trygghet.
Den fantastiska stimningen som rader hos Kund- och
medlemsservice ar nagot som enligt Sofie ar kannbart
sa fort besokaren stiger in i lokalen. Hon berattar hur
hon métts av en, inte after utan pre, work med latsas-
bubbel, snacks, galna hattar och framfoér allt: “nu kor
vi”-attityd. Avdelningen pryds dessutom av en skylt-
docka i HSB t-shirt.

— Nicole, som dockan heter, representerar kunden.
Hon star dar for att medarbetarna aldrig ska glomma
bort att ha kundens perspektiv i fragorna de ska 16sa.
Det ar bra for hela var organisation att bli pamind om,
sager Sofie Roy-Norelid.

STRAVAR MOT ANNU BATTRE RESULTAT
Trots framstegen och de fina sifforna finns det anda
utrymme for féorbattringar under nasta ar. Detta géller
sarskilt tillgangligheten, det vill saiga hur stor andel av
de inkomna samtalen som besvarades, dar de hogt satta
malen inte riktigt uppnaddes. Exempelvis lag malet for
tillganglighet for styrelseservice, som skoter det mesta
av kontakterna med bostadsrattsforeningarnas styrelser,
sa hogt att gg procent av samtalen skulle besvaras. Dar
blev den uppnadda siffran 97,6 procent. Pa servicelin-
jen, dit de allra flesta samtal gar som ror medlems- och
avifragor samt felanmélningar, 1ag tillgangligheten pa
78,7 procent och malet var satt till go procent.

— Svarstiderna ar fortfarande lite for ldnga, men man
far ha i atanke det otroligt stora flédet som passerar
Kund- och medlemsservice varje ar — nastan 400 000
arenden.

Sofie Roy-Norelid
Vice vd och afférsomrddeschef,
Forvaltning

E-post och kontaktformular:
148 136

Arenden Mitt HSB:
23 248



FRAMTIDSPROGRAMMET M

NU AR VI HALVVAGS,
OCH DET GAR OVER FORVANTAN

Arzor1 3 firade HSB go-drsjubileum. I samband med det inledde HSB Stockholm projektet HSB 100 dr
— en medlemsdialog. Syftet med dialogen var att medlemmay; bosparare, bostadsratishavare och bostadsrdtts-

foreningar skulle ges mojlighet att forma HSB Stockholms framtid och utveckling infor 100-drsdagen 2023.

De synpunkter och foérslag som samlades in via enkiter,
Oppna hus och samtal sammanstalldes under 2015 i
Framtidsprogrammet 2023.

— 2018 var vi halvags och det var dags att géra en
avstimning och ta reda pa om vi ar pa ratt vag, siger
Attila Kriss, som ar projektledare for Medlemsdialogen.

Under aret har HSB Stockholm hallit 6ppet hus i
foreningar, traffat styrelser och dessutom fatt in néstan
5oo digitala enkdtsvar. Materialet har samlats i ett pro-
gram med nya malsittningar infér 2023.

— Det har varit ett aktivt, stimulerande och roligt
arbete och det har gatt éver forvintan. Ar 2013 fick vi
in 6ver 1 000 enkitsvar och i den hér vindan nastan
500 — betydligt fler 4n vi hade vantat oss. Vi har ocksa
genomfort fler aktiviteter an vi ursprungligen planerat,
sager Attila Kriss.

RESULTAT AV MEDLEMMARNAS ONSKEMAL

Ar 201g framkom en rad 6nskemal frin medlemmar
och styrelser som HSB Stockholm har tillmoétesgatt.
Som exempel kan ndmnas att medlemmarna 6nskade
sig en tydligare profil i milj6- och hallbarhetsfragor
samt att HSB skulle synas mer i samhallsdebatten.
Sedan dess har HSB anstéllt en hallbarhetschef och en
presschef, vilket inneburit bade ett vassat hallbarhets-
arbete och mer synligheti den allmdnna debatten.

— Det kinns trevligt att kunna ge exempel pa hur vi
har fingat upp medlemmarnas synpunkter och omsatt
dem i praktiken. Det finns flera exempel — manga har
uttryckt 6nskemal om skarpare analyser i férvaltnings-
tjansterna och det har vi gatt till moétes genom att ta
fram var nyckeltalsmarkning av bostadsrattsférening-
arna, sager Attila Kriss.

HSB Stockholm har vidare hallit temakvallar ute
i distrikten som dven de utgjort svar pa énskemal. En
sadan tematraff holls i Kista, dar en forening efterlyst
mer kunskap om reglerna kring andrahandsuthyrning.

— I Kista har manga treor och fyror byggts som sa
kallade generationsboenden dar ett rum har egen
inging och eget badrum. Manga av dessa rum hyrs
numera ut i andra hand. Under temakvéllen kom
drygt 20 foreningar for att hora juristerna beratta om
hur reglerna ser ut, det var mycket uppskattat, berattar
Attila Kriss.

Medlemsdialogen 2018

e 19 aktiviteter riktade mot bostadsrattforeningarnas
styrelser. Drygt 200 fortroendevalda har deltagit.

e 8 aktiviteter for medlemmar och bosparare.
Drygt 200 har deltagit.

» Medlemsdialogen har forankrats i HSB Stockholms
parlamentariska organisation samt bland medarbetare.
Daribland moten och konferens for utskott, distriktstraffar,
medarbetarinformation, HSB-ledamaoter med flera.

RESAN MOT 100-ARSDAGEN FORTSATTER

Under 2019 fortsatter arbetet med medlemsdialogen
genom att de som dr involverade i projektet reser ut i
distrikten och berattar om hur arbetet fortskrider.

— Mitt intryck dr att medlemmarna ar mer nojda i
dag an for fem ar sedan, sa vi ar helt klart pa ratt vag.
Framfor allt handlar det om att Kund- och medlems-
service har gjort en fantastisk utveckling plus att vi nu
ar mer tillgangliga digitalt, saiger Attila Kriss.

— Som HSB-medlem har man ett inflytande och det
tar vi pa storsta allvar. Medlemmarnas behov och krav
andras hela tiden och HSB behover standigt utvecklas.
Vi dr en demokratisk medlemsorganisation och det ar
viktigt att alltid vara lyhord.

Attila Kriss
Senior radgivare, Medlem
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B SAMHALLE

VI TAR PLATS

| BOSTADSDEBATTEN

1 samverkan med vdara medlemmar ska HSB Stockholm skapa det goda boendet. Ett uppdrag som

bland annat omfattar att foretrdda bostadsrdtten och medlemmarnas intressen i bostadspolitiska
Jragor. Under 2018 har HSB Stockholm utvecklat paverkansarbetet ytterligare, och tagit ett socialt

ansvar ddr behovet varit som storst.

— HSB Stockholm ar en intresseorganisation, det maste
vi leva upp till. I grunden handlar det om att skapa
medlemsnytta. Aven om vi har gjort framsteg under
aret har vi en bit kvar innan vi ar bostadsrattens fraim-
sta foretradare, sdger Erik Juhlin, presschef pa HSB
Stockholm.

Den arliga varumarkesundersékningen visade att
nastan dubbelt sa manga stockholmare tycker att HSB
syns i hog utstrackning i den bostadspolitiska debatten:
7 procent mot forra arets 4 procent.

— Ett fint kvitto pd att vi gor ritt saker. Vi har inlett
en resa och kommer att fortsitta synas och horas i sak-
fragor som paverkar vara medlemmar, siger Erik Juhlin.

14 | HSB STOCKHOLM — ARSREDOVISNING 2018

TOMTRATTEN - EN PRIORITERAD FRAGA

En fraga som péaverkar manga av HSB Stockholms
medlemmar dr tomtratten i Stockholms stad. D4 juste-
rade avgaldsnivaer tradde i kraft under aret drabbas
manga foreningar av kraftiga avgildshojningar. Intres-
set for att frikopa marken har dirmed 6kat, men gél-
lande frikopsvillkor gor det svart.

— Vart frimsta mal ar att forbéttra frikopsvillkoren
for bostadsrittsforeningar, da dgare av flerbostadshus
missgynnas idag, jimfoért med smahusigare. Pa sikt
tvingas manga till avgiftshdjningar, vilket i slutinden
drabbar bostadsrattshavarna. I Malmoé och Géteborg
utreds nu tomtriattsmodellen, och vi forvantar oss
samma gehor fran Stockholms politiker, sdger Erik.

Under aret har HSB Stockholm arbetat med fragan
genom moten, seminarier och debatt, bland annat i
Svenska Dagbladet.

Att starka var roll 1
samhdllet handlar ocksa om
att ta ett socialt ansvar.

EN PLATTFORM FOR DET BOSTADSPOLITISKA SAMTALET
Under varen genomférde HSB Stockholm en politiker-
turné i de olika distrikten. Motena gastades av flera
olika kommunstyrelseordféranden och borgarrad, och
fragor om exploatering, stadsbyggnad och byggande
stod pa agendan. Turnén avslutades med en bostads-
politisk debatt, under rubriken NycKklar till nya bostiader
— hur far fler rad att bo i Stockholm, dir ungas situa-
tion pd Stockholms bostadsmarknad var i fokus.

Almedalsveckan ar en viktig plattform for att debat-
tera bostadspolitik, men ocksa andra fragor. Under
seminariet Vad hander med féreningslivet om eld-
sjalarna slocknar framkom det att féreningsengage-
manget star sig fortsatt starkt. Det visade dven den
omfattande medlemsundersékning som genomférdes
med hjalp av Novus.



— Var tredje engagerar sig i sin bostadsrattsforening,
och lika manga kan tanka sig ett framtida styrelse-
uppdrag. Resultatet slar hal pa myten om att ingen vill
sitta i bostadsréttsféreningarnas styrelse, sager Erik.

OKAD FORSTAELSE MED EKONOMISKA NYCKELTAL
Arbetet med att 6ka forstaelsen for bostadsrattsforen-
ingens ekonomi har fortgatt. Genom tydliga ekono-
miska nyckeltal skapas 6kad trygghet, transparens och
jamfoérbarhet. Men ocksa hallbarhet.

— Genom nyckeltalen vill vi fa fler att anamma ett
langsiktigt tink for en hallbar bostadsrattsférenings-
ekonomi. Men det handlar ocksa om att stirka konsu-
mentskyddet pa bostadsrattsmarknaden, sdger Erik.

Det ska vara tryggt att kopa en bostadsratt, darfor
bjods representanter fran flera méklarkedjor in till ett
rundabordssamtal i amnet. I en artikel i Fastighetsnytt
uppmanade HSB Stockholm den 6vriga branschen att
bérja ta ett storre ansvar genom att redovisa nyckeltal
i samband med kop. Under aret har HSB Stockholm
aven vackt uppmarksamhet kring fragor som rante-
kanslighet, rantebindningstider, avgiftsnivaer och
skuldsattning i medier som Ekot och Dagens Nyheter.

ARBETE FOR SOCIAL HALLBARHET
Att stirka var roll i samhéllet handlar ocksa om att ta ett
socialt ansvar. Det har HSB Stockholm gjort, inte minst
i Rinkeby dar en omfattande renovering av 617 ligen-
heter fortgar, med mycket nojda hyresgaster, las mer
pa sidorna 20-21. HSB Stockholm éar dven medlem i
Fastighetsdgarna Jarva, en ideell intresseférening som
samlar aktorer i omradet for att 6ka trygghet och trivsel.
HSB Stockholm stottar aven Rinkebyskolan med liax-
hjélp, en viktig verksamhet for social hdllbarhet.

For tredje aret i rad anordnades ocksa en julklapps-
insamling till férman for Stockholms Stadsmission,
och ett kvinnligt larlingsprogram for fastighetsskotare
har ocksa genomforts, 1is mer pa sidan g1. Sist men
inte minst har en ny ungdomspolicy antagits, som
innebar att 10 procent av enrumshyresrétterna éron-
marks at 18-25 aringar.

Erik Juhlin
Presschef

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2018 | 15
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B MEDLEMSKAP

NAR VI SAMARBETAR KAN VI SKAPA
MEDLEMS- OCH KUNDVARDE

For att HSB ska sta starkt dven i framtiden dr det viktigt att sakra medlemmarnas framtida

engagemang. Under dret dir det en av de fragor som stait i fokus for HSB Stockholms affdrsomrdde
Medlem & Marknad, dér Erica Nordstrom dr affdrsomrddeschef.

— Allt fler bostadsrattsféreningar moéter en utmaning
i att fa ihop sin styrelse. I méanga fall ir det aldre,
plikttrogna medlemmar som ingar i styrelserna och vi
maste finna nya former for féreningsverksamheten for
att locka fler att engagera sig, siger hon.

— Vi ser att vi delar den har utmaningen med andra
typer av foreningsverksamhet och behéver agera i
fragan for att stotta foreningarna.

STORT INTRESSE FOR UTBILDNINGAR

Under 2018 har HSB Stockholm bland annat satsat pa
att utbilda valberedningar. For en valberedning galler
det inte bara att hitta personer som kan stilla upp, det
ar minst lika viktigt att kandidaterna ar ratt fér upp-
draget. Utbildningarna har rént stort intresse bland
foreningarna och satsningen fortsitter under 2019.

— Under 2018 har vi dessutom for forsta gangen
lanserat digitala utbildningar och hallit flera frukost-
och lunchseminarier. Annat som kan bli aktuellt f6r
att locka nya grupper att engagera sig i styrelsearbete
ar att skapa mojligheter till digitala méten och elektro-
nisk signering samt att utbilda styrelser i hur de kan
skapa effektivare moéten, siger Erica Nordstrom.

MEDLEMSAKTIVITETER UNDER 2018

Antal
aktiviteter

Utbildningar ilo)

Antal
deltagare
973

134

Skraddarsydda utbildningar 12

Temaforelasningar i distrikten 74 2 347

Totalt

3 454

FRAMTIDENS HSB-LEDAMOT
En annan stor satsning som inletts under 2018 ar pro-
jektet Framtidens HSB-ledamot.

— Tanken ar att stairka de HSB-representanter som
sitter i bostadsrattsféreningarnas styrelser sa att de kan
gora ett dnnu béttre jobb, siger Erica Nordstrom.

I malbilden ingar fyra delar — HSB-representanten
ska inneha ratt kompetens, vara professionell samt
agera ambassador och informationsbarare.

Kompetensdelen betyder att ledamoterna utbildas
sa att alla har samma grundliggande kunskaper medan
ambassadorsrollen innebar ett relationsbyggande och
fortroendeskapande arbete gentemot foreningen sa
att HSB-representanten verkligen ar en integrerad del
av styrelsen.

Professionell star for att vara val forberedd infor
moéten och paldst pa foreningens fragor och motenas
agendor — helt enkelt att ligga steget fore. Att vara
informationsbérare slutligen, innebar att HSB-ledamoten
ska vara kunnig i fragor som kan paverka arbetet i
styrelsen, exempelvis olika myndighetsbeslut.

— Vi tog forsta steget i projektet vid en stor traff i
juni och i samarbete med affirsomrade Forvaltning ska
vi arbeta med att konkretisera malbilderna ytterligare.
Det har arbetet kommer att vara hogaktuellt for oss
under 2019, sager Erica Nordstrom.

MEDLEMMAR OCH BOSPARARE 2018

Antal

Individuella medlemmar 154 823
Bosparare* 59 767

Brf medlemmar 480

* antal bosparare per 30 november 2018.

Swedbank &r kontoférande bank for HSBs bosparande.

Enligt beslut av Riksgalden omfattas HSB Bosparkonto och HSB Fastrantekonto av den statliga insattningsgarantin. Varje kund har ratt till ersattning for sin sammanlagda
kontobehallning i banken med ett belopp som motsvarar hogst 950 000 kr. Riksgélden betalar ut ersattning inom 7 arbetsdagar fran den dag banken forsatts i konkurs eller

Finansinspektionen beslutat att garantin ska trada in.



Hon berittar ocksa att affirsomradet Medlem &
Marknad blivit bittre pd att identifiera omraden dar
bostadsrittsféreningsstyrelser behéver utbilda sig och
nétverka. HSB Stockholm har tagit initiativ till aktivite-
ter som har lockat nya grupper medlemmar, bland
annat tematraffar kring GDPR och hallbarhet, men
aven en politikerturné under varen.

SAMARBETE AR NYCKEL TILL FRAMGANG
Erica Nordstrom ser samarbete mellan HSB Stock-
holms olika affirsomraden som nyckeln till framgang.

— HSBs styrka ar att vi levererar helheten — bospa-
rande, medlemskap, férvaltning, styrelsestod och
juridisk radgivning. Nér vi samarbetar kan vi leverera
bade medlems- och kundvarde och det har blivit mycket
tydligt under 2018, sager hon.

— Om vi ska sta starka dven framover behover vi
redan nu arbeta med det vi kommer behoéva i fram-
tiden. Det framtida engagemanget, den framtida
HSB-ledamoten och utbildningar ér tre omraden som
kommer att genomsyra vart arbete under de narmaste
aren och vara de viktigaste omradena for min del.

KUNSKAP BIDRAR TILL TRYGGARE FORENINGAR

Nar det géller hallbarhet arbetar Medlem & Marknad
med seminarier och traffar med syftet att informera och
underlitta fér féreningar och enskilda medlemmar att
agera hallbart. Exempel pa teman ar laddstolpar,
avfallshantering och solenergi. Dessutom ar hallbar-
hetsaspekten integrerad i all utbildningsverksamhet.
Aven i nyhetsbreven och i tidningarna finns héallbar-
hetsperspektivet med, och da i form av inspiration och
praktiska rad.

HSB Stockholms boendesociala verksamhet fick
mycket uppmérksamhet i medierna under 2018, vilket
ledde till att ménga féreningar fatt upp égonen for
exempelvis problemet med hoardingbeteende.

MEDLEMSKAP W

— Vi har utbildade beteendevetare och samtals-
terapeuter som foreldser i fragor som ror till exempel
hoarding och olika stérningsarenden och de kan
hjélpa och stotta bade féreningar och individer, beréttar
Erica Nordstrom.

— Sadana hir fragor ar ofta svara for en styrelse att
hantera och under 2018 har allt fler sokt hjélp fran
var boendesociala verksamhet, just for att fragan upp-
mérksammats i sa hog utstrackning.

HSB Stockholms seniorverksamhet ar en viktig
del av den totala verksamheten och intimt férknippad
med HSBs grundsyn om det goda boendet. 2018 var
ett ar d& seniorverksamheten hade fokus pa kultur,
men aven arbetade aktivt med trygghets- och gemen-
skapsfragor.

VARDE FOR VARA MEDLEMMAR

Under aret har det inloggade grinssnittet, Mitt HSB
utvecklats och forbattrats for ett mer effektivt och mobilt
styrelsearbete. Mitt HSB kommer dven fokusera pa att
forenkla for vara bosparare som kommer att fa battre
overblick 6ver bosparpoangen. Den nya granssnittet
forvantat vara pa plats under borjan av 2019.

— Sammantaget kan man siga att 2018 var ett fram-
atblickande ar for oss pa Medlem & Marknad. Tack
vare att vi har blivit béttre pa att finga upp vilka fragor
som dar viktiga for medlemmarna har vi skaffat oss ett
utifran- och inperspektiv som kommer att mérkas i de
kommande arens arbete med att skapa medlemsvarde,
sager Erica Nordstrom.

Erica Nordstrém
Afférsomrddeschef, Medlem & Marknad

UTSKOTT
|
O O N v
Medlem Ekonomi Produktion Forvaltning Kommunikation
Greger Assersson Hans Wiklund Camilla Edholm Lena-May Anding Per-Mikael Andersson
Lena Dahlstrom Bengt Fasth Annelie Johansson Susanne Brunner Par Bergqvist
Mona Bergstrom-Ling Bo C Johanson Klas Leksell Bengt Ebbeskog Ulrika Falt

Leif Holmgren

Barbro Lilieholm

Daniel Schroder

Roland Grondal

Inge Gustafsson

Faisal Lugh

Christina Selldén

Janurban Modigh

Kristina Lovgren

Ann-Sofie Hagberg

Lennart Ronnestig

Rosmarie Westerlund

Camilla Ohman

Bjorn Martinussen

Ken Larsson

Ursula Starby

Eva Bremstedt

Yvonne Borg

Dorota Westén
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B FORVALTNING

LOJALA KUNDER AR ETT
KVITTO PA ATT VI GOR RATT

HSB Stockholm jobbar for att leverera de béista forvaltningstjinsterna och bade kunna utveckla och

forvalta bostadsrdtisforeningar. Helt i linje med det har darets tema varit kundmdotet for affirsomrade

Forvaltning. Fragor som “hur kan vdra medarbetare bli battre : motet med kunderna” har varit

centrala och mycket tid har lagts pa hur anstéillda ska forbereda sig infor motet med kunden,

vad som presenteras i sjiilva matet och vad de tar med sig ddarifran.

Den kundnoéjdhetsundersokning som gjorts visar att
HSB Stockholm blivit nagot battre pa proaktivitet och
aterkoppling och att kunderna uppfattar medarbetarnas
engagemang som stort.

— For att lyfta goda exempel pa nar medarbetarna
gor nagot extra bra som ligger i linje med vara ambi-
tioner om att leverera de basta tjansterna har vi lanserat
begreppet "Veckans Virldsklass”. Ett exempel finns hos
kundteamet i Orminge dar Martina Hultstrand som
arbetar som omradeschef for Forvaltningen har samlat
sitt team for att diskutera kundernas behov och vad vi
kan gora for att bli battre i kundméotet. Pa sa vis har de
verkligen lyckats stairka teamkénslan och darmed var
relation till kunderna, berattar Sofie Roy-Norelid, vice
vd och affirsomradeschef Forvaltning.

NYA TJANSTER FOR OKAT VARDE

Ocksa pa andra sitt var aret som gick ett hindelserikt
ar for affarsomrade Forvaltning. Mycket tid lades pa att
utveckla flera tjanster som ska 6ka vardet pa bostads-
rattféreningarna och deras fastigheter, som exempelvis
nyckeltals- och verksamhetsanalys och olika energi-
tjanster.

— Det har ar ett oerhort viktigt arbete for oss och
innebdr att vi flyttar fram var position och blir mer
konkurrenskraftiga. Vi fick gjort en hel del som kanns
riktigt riktigt bra i magen.

For affirsomradet Forvaltning kinnetecknades
2018 inte bara av utveckling utan ocksa av tuff konkur-
rens — bade vad giller priser och kompetens.

Om forvaltningsverksamheten

HSB Stockholm erbjuder administrativ och teknisk
forvaltning till bostadsrattsforeningar och ovriga fastighets-
agare. Vara tjanster innefattar bland annat ekonomi, energi,
underhallsplanering och fastighetsskotsel. | var affars-

strategi att vara en helhetsleverantor av forvaltningstjanster
spelar vara samarbetspartners en viktig roll. Nar vi sjalva
inte tillhandahaller de tjanster som kunden efterfragar
erbjuder vi genom vara ramavtal hégkvalitativa tjanster

till bra priser.

— Det finns manga aktorer som pressar priserna och
konsulter som hjalper bostadsrattsforeningarna att
gora det. Dessutom rader kompetensbrist i branschen
och personalomsittningen dr stor, konstaterar Sofie.

Desto roligare da att den medarbetarunders6kning
som genomfordes under aret visade mycket goda resul-
tat vad giller engagemang, teamkansla, ledarskap och
lojalitet. Har visar medarbetarna att de ar mer engage-
rade, har en bittre teamkansla och lojalitet &n bench-
mark. Detta hanger givetvis nara samman med att vi
ocksa har vildigt duktiga ledare. Undersdkningen visar
att 79 procent av ledarna ar bra eller mycket bra pa att
se medarbetarnas behov och ge dem det stod de
behover.

FORBATTRAD LEVERANS
En stor del av forvaltningens 50 medarbetare har
under aret gatt en utbildning i affirsmannaskap och
tanken ar att samtliga ska ha géatt den under 2019. Den
handlar om hur medarbetaren blir bittre i sin leverans
och — inte minst — hur kundmoétet kan férbattras
genom forberedelser, presentation och uppféljning.

— Ett annat tydligt och viktigt steg mot Forvaltning
i varldsklass ar vart arbete for att skapa kontinuitet i
leveransen. Den ska inte vara beroende av person utan
processer och egenkontroller maste vara inbyggda i
organisationen, sager Sofie Roy-Norelid.

Detta sker bland annat genom ett omtag i CRM-sys-
temet dar information om kunden samlas, vilket ar ett
viktigt verktyg for personoberoende kundkinnedom.

Nyckeltalsanalys

HSB Stockholm har tagit fram helt nya verktyg som gor

det majligt att jamfora vara kunder med varandra pa en rad
parametrar inom ekonomi och energiforbrukning. Det nya
sattet att arbeta med vara kunders data revolutionerar
mojligheterna till proaktiv radgivning da vi nu kan ge ratt rad
at ratt kund baserat pa jamforbara nyckeltal. Verktygen
kommer att fortsatta utvecklas och inkludera fler omraden
inom forvaltningen.




Nettotillvaxten.i
avtalsvolym ar

1,94

Den totala
forvaltningsvolymen ar

78261

lagenheter.

Omtaget gjordes under slutet av 2018, sa effekterna
kommer forst att synas under nasta ar.

Under édret har HSB Stockholm utvecklat nya tjans-
ter som ar tankta att hjalpa bostadsrattsforeningar att
utvecklas: bade nar det galler kostnadsbesparingar och
energibesparingar.

— Det handlar framférallt om var nyckeltalsanalys.
Det ar en fantastiskt bra produkt som dels skapar forut-
sattning for kopare av bostadsratter att géra kloka val,
dels kan hjilpa och stirka bostadsrattsféoreningarna
genom att analysen lyfter fram sadant som sparande
och energiférbrukning, siger Sofie Roy-Norelid.

HALLBAR FORVALTNING
Nar det géller hallbarhetsfragor gor affairsomrade
Forvaltning mycket, men kan enligt Sofie Roy-Norelid
bli dnnu béttre pa att beritta vad de gor och vilka
tjanster som erbjuds.

— Vi arbetar med hallbarhet ur flera aspekter.
Det handlar bland annat om den ekonomiska hallbar-
heten, dér just nyckeltalsanalysen ar ett tydligt exempel
pa en viktig tjanst. Vi har ocksa energioptimeringstjans-
ter samt en rad andra konsulttjanster som innebar att
vi 6vervakar och kontrollerar att fastigheterna ar i gott
skick, vilket ocksa dr en viktig del av hallbart tinkande.

Var totala marknadsandel inom forvaltnings-
tjidnster riktade mot bostadsrattsforeningar ar

20,5+

For HSBs bostadsrattsforeningar
ar marknadsandelen 89 %.

Slutligen har vi inférskaffat en elbilsflotta som minskar
var egen miljopaverkan. Lis mer pa sidorna 10-11.

— Men som med allt annat gailler det att presentera
vara tjanster pa ratt sitt. Det ar férst nu vi borjat vinja
oss vid att framhalla aven hallbarhetsperspektivet i allt
vi erbjuder.

— Vi har ocksa just avslutat ett talangprogram som
innebar att utvalda medarbetare har utbildats i bland
annat projektledning och retorik. Avslutningsvis har de
delats in i tvd grupper med uppdrag att utveckla nya
specifika tjanster. De har gjort ett valdigt fint jobb och
tagit fram en strategisk forvaltningsplan samt ett avtal
riktat till mindre bostadsrittsforeningar. Bada kommer
att implementeras, sager Sofie Roy-Norelid.

Sofie Roy-Norelid summerar aret:

— Vi har tagit nagra viktiga steg i ratt riktning mot
vart mal, som ar Forvaltning i vérldsklass — varje ging,
och det kdnns bra. Lojala kunder ér ett kvitto pa att
vi gor ratt.

Sofie Roy-Norelid
/ice vd och affdrsomrddeschef,
Forvaltning
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B FASTIGHETER

TYDLIGA PRIORITERINGAR GER
BASTA AFFARS- OCH MEDLEMSNYTTA

Ar 2018 var dret dd HSB Stockholms affdrsomrdde Fastigheter tog ett stort steg i sitt hallbarhetsarbete.
— Vi har brutit ner HSB Stockholms fyra fokusomraden for hallbarhet och konkretiserat vad héllbarhet
innebdr for vart affdrsomrade danda ner pd skruv- och mutternivd.

— Det har 6kat medvetenheten bland vara medarbetare,
sager affarsomradeschef Anders Joachimsson.

I nyproduktionen arbetar HSB Stockholm enligt
Miljobyggnad Silver, en miljocertifiering som ar viktig
for varumarket och som visar att HSB Stockholm éar en
héllbar aktor. Fér renovering och utveckling i det dldre
bestandet av fastigheter finns numera ett hallbarhets-
program som togs fram under 2018.

— Programmet beskriver hur hallbarhetsperspektivet
ska beaktas och bevakas vid renoveringar och stamby-
ten och det ska bli valdigt intressant att f6lja upp hur
det fungerar under 20109, siger Anders Joachimsson.

FORBATTRAD ENERGIEFFEKTIVISERING

Genom installation av forbattrad teknik och systemstod
for matning och analys av energiférbrukning i samtliga
egna fastigheter har vi under 2018 tagit ett stort steg
mot forbattrad energieffektivisering.

— Under 2019 kommer vi att ha tillgang till kvali-
tetssikrad data och kan pa ett mer underbyggt satt ta
ett samlat grepp om hur vi ska forbattra oss nar det
giller energiférbrukningen. Nu far vi svart pa vitt pa
var vi ligger, vi kan se monster, observera vilka fastig-
heter som sticker ut, fa klara indikationer pa var atgarder
bor sittas in och sa vidare, siger Anders Joachimsson.

— Genom att vi kan gora en systematisk och korrekt
analys kan vi ocksa sitta in adekvata atgiarder och gora
uppfoljningar. Det bade minskar belastningen pa
klimatet och sparar pengar.

FORBATTRINGSFORSLAG SKAPAR KONKRETA ATGARDER
Under édret antogs en ny ungdomspolicy, dir 10 pro-
cent av HSB Stockholms enrumshyresratter 6ronmarks
for unga mellan 18-25 ar.

Ett annat positivt steg som togs 2018 var att kund-
nojdheten hos HSB Stockholms hyresgéster 6kade.
Enligt det sa kallade serviceindex som anvands for
branschjamforelser 6kade nojdheten jamfort med den
senaste matningen fran 2016 med 2,2 procentenheter,
fran 75,7 procent till 77,9 procent. Anders Joachimsson
tror att det ar ett resultat av att affirsomrade Fastig-
heter funnit en struktur for att ta hand om resultaten
fran genomférda kundnoéjdhetsundersokningar och
omsatta dessa till konkreta forbattringsforslag.

20 | HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2018

— Vi haller en NKI (N6jd Kund Index) — konferens
som samlar medarbetare fran olika delar av verksam-
heten dar vi gemensamt tar del av resultatet och arbetar
fram atgardsforslag. Vid sommarens konferens kom det
fram gg forbattringsforslag som forhoppningsvis far
genomslag i verksamheten sa att vi kan se ett resultat vid
nasta matning. For forsta gangen har HSB Stockholm
aven gjort kundndjdhetsmatningar hos de hyresgaster
som bor i hus som genomgar stambyte och rustats upp
och dar de boende evakuerats under arbetet.

—Det ar en lang och komplex process som verkligen
ber6r hyresgisterna — fran forsta informationsmote till
aterinflyttning — och métningen gav ett fantastiskt bra
resultat, saiger Anders Joachimsson.

RINKEBY: RENOVERING PAGAR

Under 2018 fortsatte den stora upprustningen av HSB
Stockholms fastigheter i Rinkeby och totalt omfattas
drygt 600 ligenheter. Projektet har pagatt sedan 2012




och de ritt slitna loftgangshusen fran tidigt 197o-tal
renoveras nu till nyproduktionsstandard.

— Forutom att vi sdkerstéller den tekniska livslang-
den pa fastigheterna vill vi géra en samhallsinsats och
investera i 6kad trygghet for de boende, bade i den
inre och den yttre miljén. De boende ar valdigt nojda,
sager Anders Joachimsson.

— Vi dr inte bara fastighetsigare utan ocksa en
samhallsaktér som vill medverka till att hdja statusen
pa Stockholms utsatta omraden. Det r viktigt att de
boende kan kinna stolthet éver sitt bostadsomrade.
HSB Stockholms engagemang i Rinkeby syns bland
annat i den ideella féreningen Fastighetsigare i Jarva,
dar privata och kommersiella fastighetsagare samarbetat
med olika bostadsrattsféreningar sedan 2007. HSB har
varit med sedan starten och nu i hostas valdes Karl-Johan
Lindahl som ar fastighetschef pa HSB Stockholm in
som ledamot i styrelsen.

OUTNYTTJADE YTOR BLIR LAGENHETER

Under 2018 har affirsomrade Fastigheter vidare tagit
fram ett paket med tjanster som ska underlitta for
bostadsrittsféreningar som vill omskapa outnyttjade
ytor till ligenheter.

— Enligt den hér affirsmodellen har vi tillsammans
med féreningen HSB brf Morbylund 11-15 i Danderyd
omvandlat ett fére detta dldreboende till ett tjugotal
lagenheter som star inflyttningsklara under 2019. Det
ar manga bostadsrittsforeningar i Stockholm som har
outnyttjade ytor, inte minst vindar, och som kan stirka
sin ekonomi genom att omvandla dem till bostader,
sager Anders Joachimsson.

FASTIGHETER W

STRATEGISK PLATTFORM FOKUS FOR 2019
Nar Anders Joachimsson blickar framat mot 2019 ser
han ett behov av att prioritera hardare och sikerstilla
att startade projekt fullféljs och slutfors.

—Jag anser att en mer riktad verksamhet med tyd-
liga prioriteringar ger basta affars- och medlemsnytta,
sager han.

Annars kommer fokus for affirsomrade Fastigheter
att ligga pa att ta fram en form av strategisk plattform
for varje fastighet inom det egna bestindet.

— Nu har vi mycket pa plats — resultaten av NKI,
palitliga data om energiférbrukningen, data fran
MSCI, som ar en global aktor inom analys och
benchmarking av bland annat fastighetsavkastning,
samt underhallsplaner. Allt detta behéver samman-
stallas, fastighet for fastighet, sa att framst férvaltarna
kan fa en 6verblick som ar greppbar, siger Anders
Joachimsson.

— Far vi ihop ekonomi, teknik, hyresgésternas trivsel
samt fastighetens skick i en och samma plattform kan
det bli ett effektivt hjalpmedel i férvaltningen av fastig-
heterna. Under 2019 ska vi ha en pilotversion pa plats
for utvardering.

Anders Joachimsson
Affédrsomradeschef, Fastigheter

N

HSB Fastigheter

Vi ager, forvaltar och utvecklar var fastighetsportfol;
med langsiktigt fokus. Portfdljen ska ge marknads-
massig avkastning och innehalla bostader som
motsvarar de krav och forvantningar som stélls av
vara medlemmar avseende skick, standard och
geografiskt lage.

=

Fastigheter HSB Stockholm 2018:

e 68 fastigheter med 3 705 lagenheter

o Totalt fastighetsvarde: 7 495 mnkr

e Totalavkastning i fastighetsportfoljen: 9,1%
e Total uthyrningsbar yta: 213 040 kvm

e Totalt hyresvarde: 313 mnkr

¢ HSB Stockholms innehav vid slutet av aret:
76 bostadsrattslagenheter varderade till 234 mkr
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Bl NYPRODUKTION

NYA HYRESRATTER - ETT RESULTAT
AV BOSPARARNAS ONSKEMAL

Ar 2018 blev en milstolpe i HSB Stockholms historia dd det forsta spadtaget togs for den forsta
nyproduktionen av hyresligenheter. Det handlar om Ammarfjdllet 1 i Traneberg ddr 37 ldgenheter

byggs i tvd punkthus.

— Det hadr ar en stor handelse och personligen tycker
jag att det ar jatteroligt, siger Anders Joachimsson,
affarsomradeschef Fastigheter HSB Stockholm.

— Ammarfjallet 1 ar ett konkret resultat av 6nskemal
fran vara bosparare. De har tydligt uttryckt att de vill att
vart framtida byggande ska vara hallbart, passa olika
planbocker samt erbjudas i olika upplatelseformer.
Tanken ar att HSB Stockholm i fortsdttningen ska ta
fram ett sa brett erbjudande som mdjligt genom att
bygga bade bostadsratter och hyresritter, eftersom det
bland medlemmarna finns en 6kande efterfragan pa
hyresratter.

— Planen ar att vart hyresbestand 6ver tid ska vixa
med ungefar 200 lagenheter per ar och tanken ar att vi
ska kopa haélften och sjdlva bygga halften, siger Anders
Joachimsson.

— Vi har byggt upp en portfolj med byggratter som
gor att vi kan inleda uppférandet av totalt 320 hyres-
lagenheter férdelade pa tre olika projekt under aren
20109— 2021.

HALLBAR NYPRODUKTION

Héllbarhet ar ett av virdeorden i HSBs viardegrund
ETHOS och nér det giller nyproduktion betyder det
att HSB tar ansvar for att bygga bostider som éar bade
socialt och klimatmassigt hallbara. I praktiken innebar
det att nyproducerade bostader ska leva upp till Miljo-
byggnad Silver, en miljocertifiering som dels ar viktig
for varumarket och dels visar att HSB Stockholm ar

en hallbar aktér. Certifieringen innefattar kvalitetskrav
gillande energiférbrukning, inomhusmiljé och
materialval.

— Att arbeta efter Miljobyggnad Silver ger oss en
tydlig ram och sitter tryck i organisationen. Héllbarhet
blir en naturlig del av nyproduktionsarbetet, siger
Anders Joachimsson.

OROLIG MARKNAD PRAGLADE 2018

Marknaden fér nyproducerade bostadsratter praglades
starkt av den osdkra marknaden under 2018. Utokade
amorteringskrav och kreditrestriktioner spadde ytter-
ligare pa den osikerhet som under 2017 ledde till

en minskad efterfragan och fallande priser, bade nar
det gallde successionsmarknaden och nyproduktions-
projekt.

Utbudet av nyproducerade bostadsratter fortsatte att
vara mycket hogt och flera aktorer pa marknaden
tvingades till prissinkningar for att stimulera efter-
fragan. Enligt en av flera utarbetade handlingsplaner
genomforde HSB Bostad under hosten marknadsjuste-
ringar vilket ledde till 6kad forsaljning under det sista
kvartalet i ett antal strategiskt viktiga projekt.

Det osdkra marknadslaget och 6verutbudet av
osalda nyproducerade bostadsritter ledde till en kraftig
inbromsning av byggandet i Stockholmsregionen
med {3 silj- och byggstartade projekt.

— Trots all osdkerhet och en delvis ny spelplan for
nyproduktion av bostadsritter har vi under aret lyckats
saljstarta 192 lagenheter. Det ar betydligt fler an vad
manga konkurrenter klarat av och nagot vi ar stolta
over, sager Anders Joachimsson.

JUBILEUMSHUS UPPFORS | HAGASTADEN
Under 2018 fortskred arbetet med HSB Stockholms
Jubileumshus som uppfors i samband med organisatio-
nens hundraarsfirande ar 2023. Sedan starten 1923
har HSB utvecklat innovationer och nya standarder i
boendet. Det ska nu manifesteras genom att uppfoéra
Jubileumshuset i samverkan med vara medlemmar.
Med direkt anslutning till Hagaparken blir Jubileums-
huset en plats dar det urbana méter det rekreativa. Den
24 vaningar hoga tegelbyggnaden blir Stockholms nya
port norrifran, och vintas omfatta omkring hundra flexi-
bla lagenheter i olika storlekar, med utblick 6ver Brunns-
viken och stadens takasar. Arkitektbyran DinellJohansson
har fatt uppdraget att rita byggnaden.

Anders Joachimsson
Afférsomrddeschef, Fastigheter

Var bostadsrattsproduktion

Var bostadsrattsproduktion sker genom HSB Bostad AB
som ags av HSB-foreningarna i Stockholms lan och HSB
Projektpartner. Informationen i det har avsnittet berér bara
HSB Bostads verksamhet i HSB Stockholms verksamhets-
omrade. For mer information om HSB Bostad hanvisas till
bolagets arsredovisning.



HSB STOCKHOLMS BOSTADSRATTSPRODUKTION

SALJ- OCH BYGGSTARTER:
—e HSB brf Kungsvyn, Kungsangen
* HSB brf Kajen, Nacka

INFLYTTADE:
¢ HSB brf Diktaren, Solna
HSB brf Tollare Hamnplan, Nacka

OVERLAMNINGAR:

——e HSB brf Finnboda Udde, Nacka

¢ HSB brf Musketéren, Sundbyberg
¢ HSB brf Brotorp, Sundbyberg

* HSB brf Ektorget, Solna

¢ HSB brf Klockarangen, Danderyd

it st

Antal salda lagenheter Antal Antal salda
i HSB Stockholms saljstartade saljstartade
verksamhetsomrade lagenheter ldgenheter

100 192 | 37«
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HALLBARHETSARBETET
SPRIDS | ORGANISATIONEN

Under aren 2016—2017 lade HSB Stockholm grunden till en hallbarhetsstrategi med mdlet att

vara en viktig aktor for det hallbara samhdllet. Under 2018 borjade strategin sdtta sig ordentligt

i organisationen, det anser HSB Stockholms hdllbarhetschef Anna Bengtsson.

— Hallbarhetsarbetet utvecklas inte per automatik for
att vi tar fram en héllbarhetsstrategi. Initiativen maste
komma fran verksamheten dir medarbetarna sedan
anvinder sig av oss for att fa stod. Det ar precis det vi
sag borja hinda under 2018, siger hon.

— Genom att vi har en hallbarhetsstrategi med fyra
definierade fokusomraden har vi ett fundament att
luta oss emot och medarbetarna kan anvianda sig av
dessa for att prioritera de atgarder som leder till att
uppnd vara mal. Genom att kategorisera vart hallbar-
hetsarbete i dessa fokusomraden far vi ocksa en battre
overblick over alla de goda exempel som finns runt om
i var organisation. Las mer pa sidan gq.

NYA ARBETSSATT

Héllbarhetsarbetet ska genomsyra hela HSB Stock-
holms verksamhet och som en del i detta har det hal-
lits workshops diar man tittat pa hallbarhetsstrategins
fyra fokusomraden och diskuterat hur dessa kan appli-
ceras pa den egna verksamheten. Utifran dessa work-
shops har det kommit fram en rad idéer och initiativ
och genom att arbeta pa detta sitt sprids kunskap och
engagemang i hela organisationen.

— Vi har bland annat tagit fram ett hallbarhetspro-
gram fér ROT-projekt (renovering, ombyggnad, till-
byggnad) i vira egna fastigheter. Var nyproduktion
projekteras, byggs och certifieras enligt miljocertifie-
ringen Miljobyggnad Silver och nu har vi tagit fram ett
program baserat pa denna certifiering for det befint-
liga bestandet. Enkelt uttryckt dr det en manual i hall-
barhet att anvanda vid renoveringar, som exempelvis
stambyten, siger Anna Bengtsson.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

HSB Stockholm har i tio ars tid arbetat malinriktat
med att minska organisationens klimatpaverkan och
under 2018 var var klimatpaverkan 19,2 kilo koldioxi-
dekvivalenter per Atemp*, vilket motsvarar en minskning
med 48 procent sedan de forsta klimatberakningarna
gjordes 2008. Aven den totala klimatpaverkan har
minskat med 5o procent. Resultatet frdn 2018 ars
berdkningar visar att klimatpaverkan 6kade fran 2017
till 2018, nagot som till stor del kan forklaras av att

* Uppvérmd yta. Total Atemp: 2008 - 272 884; 2018 - 259 649.

fijarrvirmen har hogre utsldpp an tidigare ar. Behovet av
ytterligare energieffektiviseringar i det egna fastighets-
bestandet ar darfor av hogsta prioritet samtidigt som

vi maste se 6ver fler atgarder pa andra omraden inom
exempelvis resor och transporter. HSB Stockholm har
en del kvar att gora for att na malet pa 775 procent till
2029 och hamna nira noll till ar 20g0. Las mer pa
sidan 28-29.

NYA ENERGITJANSTER HAR GJORT SUCCE

HSB Stockholm har tagit fram nya energioptimerings-
tjanster som blivit en stor framgang. Energikonsulter
fran HSB Stockholm hjélper bostadsrittsféreningar att
minska sin energiférbrukning genom att ga igenom
systemen och foresla hur de kan optimeras, komplet-
teras eller i vissa fall bytas ut.

— Det ar viktigt att vi kan stotta vara medlemmar
och kunder i deras hallbarhetsarbete. Vi ska vara det
naturliga valet for bostadsrattsféreningar nar det galler
radgivning och tjanster kopplade till exempelvis ener-
giférbrukning, laddstolpar och solceller, siger Anna
Bengtsson.

Vid drsstimman i april 2018 tilldelades HSB brf
Agaten i Nacka 2017 ars Hallbarhetspris. Den kultur-
minnesmarkta foreningen prisades for sitt arbete med
bevarandegestaltning, sociala aktiviteter, samverkan
med narsamhallet, samt forberedelser for solceller och
matavfallsortering. Féreningen har arbetat langsiktigt
och medvetet med hallbarhet, inte minst nar det galler
den sociala hallbarheten som ar central i en bostads-
rattsforening

TYDLIGARE RUTINER

HSB Stockholm har som ambition att tillimpa forsik-
tighetsprincipen i all verksamhet. Detta innebar att
nodvandiga forsiktighetsatgarder vidtas for att fore-
bygga att verksamheten medfor risker f6r manniskors
halsa eller miljon. Byggvarubedomningen och Chem-
group ar tva verktyg som ar viktiga i arbetet med att
fasa ut farliga dmnen och kemikalier ur verksamheten.
Under 2018 har arbetet med detta starkts genom
tydligare rutiner kring anvandning av byggvarubed6m-
ningen samt tillsittande av kemikalieansvariga ute i
verksamheterna.



HSB Stockholms miljopolicy

Till grund for miljoarbetet ligger den miljo-
policy som HSB Stockholm har faststallt.
Den innebar att HSB Stockholm ska:

* Arbeta forebyggande.
¢ Hushalla med resurser.

e Anvanda sunda och kretsloppsanpassade
material och metoder.

e Minska miljopaverkan genom minskade
e \ utslapp av klimatgaser.
Hallbarhetsarbetet ska  Félja gallandelaeahit s

gpnomsy«r{l hela H’S'B i e Arbeta for standiga fbrbéttringar.

\ ’ e Ta tillvara den inneboende kraften i
Stockholms verksamhet.” ménniskors engagemang.

».

‘S >
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UPPDATERAD ISO-STANDARD — Vi har dven ambitionen att utveckla de interna stod-
Under 2018 genomfoérdes en uppdatering av HSB funktionernas arbete med hallbarhetsfragor, siger
Stockholms miljéledningssystem sa att den skulle Anna Bengtsson.

overensstimma med den nya ISO-standarden for En viktig dterstiende utmaning dr hallningen gent-
ISO14001:2015. Efter revisionen i maj certifierades emot HSB Stockholms leverantorskedja.

HSB Stockholm enligt den nya standarden. Detta inne- — Pa det hiar omradet finns en hel del for oss att
bar att det aktiva forbattringsarbete som bedrivits inom  gora. Vi behover fa en béttre dverblick och jobba mer
ramen for ISO14001 fortsitter men med ett storre strukturerat med att sdkra att leverantorerna moter
fokus pa bland annat intressenter, leverantorskedjan vara hallbarhetskrav, siger Anna Bengtsson.

och de miljémassiga riskerna samt att ett strre ansvar
for miljoledningssystemet liggs pa HSB Stockholms

ledning. Anna Bengtsson

N Hallbarhetschef
MOT EN HALLBAR FRAMTID

Under 2019 fortsatter héllbarhetsarbetet i HSB Stock-
holm med att minska energiférbrukningen i de egna

fastigheterna, fasa ut fler fossildrivna servicefordon
och utveckla arbetet med avfall. Malet ar att 6ka bygg-
material som ateranviands och dtervinns som en del i
stravan mot en mer cirkuldr hantering.
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Att minska klimatpaverkan, anvanda energi effektivt och
sanka kostnader gar hand i hand. Vi har arbetat fram ett
system for matning och uppfoljning som star sig bra i
jamforelse med andra aktdrer.

HSB klimatberaknar enligt den internationella berakningsstandarden,
Greenhouse Gas Protocol. Klimatpaverkan avgransas i tre grupper
som HSB har operativ radighet over:

Scope 1: Direkt klimatpéaverkan fran egenagda kallor
(egenagd uppvarmning och drivmedel fér fordon och maskiner).

Scope 2: Indirekt klimatpaverkan fran kopt el, fjarrvarme och
fiarrkyla.

Scope 3: Indirekt klimatpaverkan fran tjansteresor och produktion
av energibarare.

Diagrammet brevid visar fordelningen enligt ovan, beskrivet i totalt
antal ton CO,-ekvivalenter.

Bostadsrattsforeningarnas klimatpaverkan fran energianvandning
ar inte innefattad i denna berakning. Inte heller klimatpéaverkan fran
byggmaterial och inkop av produkter till forvaltningen innefattas.

Fordelning CO2-ekvivalenter — Scope 1, 2 och 3

3000

Scope 1 Scope 1 Scope 1

Klimatberakning genomfors i webbverktyget Svante, dar vi
raknar fram utslappen av koldioxidekvivalenter och darmed inne-
fattar utslappen fran vaxthusgaserna CO,, CHs, N2O, HFCs,
PFCs, SFs, NFs. Dock sarredovisas inte biogen koldioxid, men
den innefattas bland annat i fjarrvarmens klimatpaverkan.




KLIMAT OCH MILJO m

"HSB Stockholm har i tio drs
tid arbetat malinriktat med
att minska organisationens
klimatpaverkan.”

AVFALLSREDOVISNING

Under aret har nya mal satts for att battre styra och félja upp
Egna fastigheter avfallshantering och avfallsmangder i vdra ombyggnadsprojekt.
Energiforbrukning, kKWh/m2 155 152 Malsattningen ar att totalt sett minska avfallsmangderna samt
E— o T att standigt bli battre pa att kallsortera det avfall som uppstar.
Fastighetsservice Genom tydligare kravstallning i och med inférandet av hallbarhets-
Utslapp CO, kg/omsattning 0,0018 0,0014 0,0016 programmet for ROT-projekt hoppas vi kunna se resultat pa lang
N —— e T [ 0 D sikt. Diagrammen nedan visar en sammanstallning 6ver de projekt
Mark & Tradgard som avslutats under aret (1 projekt som utforts i 2 etapper).

Utslapp CO., kg/lagenhet 3,91 2,29 2,37
Inklusive externa kunder 3,15 1,73 2,00 Byggavfall Rivningsavfall
Utslapp CO;, kg/omsattning 0,00079 0,00052 0,00057

NYCKELTAL KLIMATPAVERKAN

Privat-, tjanste-
och foretagsbilar

Utslapp COy,
kg/brf-lgh/egna Igh* 0,86 0,96 1,49

Med anledning av olika satt att mata ar nyckeltalen inte jamforbara over aren.
2019 kommer darfor en genomlysning av nyckeltalens uppfdljning och betydelse for
malsattning och maluppfylining att goras.

: - X e M Kallsorterat for atervinning, 20 % M Kallsorterat for atervinning, 0%
* Klimatredovisningen innehaller grundfakta 6ver HSB Stockholms klimatpaverkan. ] Energiétervinning (brénnbart), 31% | Energiétervinning (brannbart), 2 %
Varden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante. Statistik for el, varme, ] Deponi, 0% | Deponi, 22 %
branslen och transporter komm&fr ifran fjarrvarme- och elleverantorer, Autoplan, ] Farligt avfall och elavfall, 0 % | Farligt avfall och elavfall, 2%
Svensk Vagnparksfinans samt fran interna redovisningar. M Fylinads och schaktmassor, 28 % M Fyllinads- och schaktmassor, 20 %
W Osorterat/blandat avfall, 21% I Osorterat/blandat avfall, 54 %

Méangder byggavfall totalt &r Méangder rivningsavfall totalt ar
119,84 ton, 17,7 kg/m2, 254,1 ton, 37,5 kg/m?,
BTA (total BTA 6770). BTA (total BTA 6770).
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B MEDARBETARE

VARA VARDERINGAR OCH SPEL-
REGLER SPEGLAS | VERKSAMHETEN

Under aret som gick fokuserade HSB Stockholm pd det fortsatta arbetet med véirdegrunden

och kompetenssikring infor framtiden. — Vér vérderingsresa dr ett langsiktigt arbete som

pdgdtt sedan 201 3.

Vid sidan av det har HSB Stockholm arbetat med ett
ledarutvecklingsprogram for chefer samt haft fokus pa
affairsmannaskap, berdttar HR-chef Charlotte Svalstedt.

Den senaste medarbetarundersékningen visar att
arbetet gett effekt. Resultatet var mycket bra jamfort
med andra branscher, inte minst nér det galler fragan
om huruvida medarbetaren kan tanka sig att rekom-
mendera HSB Stockholm som arbetsgivare.

— Vi nddde virdet 18 medan snittet for samtliga
branscher ligger pa g. Jag tror att det fina resultatet ar
en foljd av att vi arbetat malmedvetet med var foretags-
kultur, sdger Charlotte Svalstedt.

RATT PERSON PA RATT PLATS

Tidigt under 2018 inleddes ett projekt med syftet att
ytterligare 6ka samarbetet och skapandet av relationer,
inspirera till ett engagerat ledarskap och — inte minst
—identifiera nya nédvandiga kompetenser.

— Arbetet ska forsiakra oss om att vi har ratt person
pa ratt plats, inte bara i dag utan dven i morgon. Att
sakerstalla vart framtida kompetensbehov for att kunna
mota morgondagens krav har varit valdigt viktigt for
oss under 2018, sager Charlotte Svalstedt.

Arbetet med virdegrunden har skett pa flera sitt,
bland annat genom sa kallade varderingsluncher ute i
verksamheten.

— Vi har traffat forvaltare, fastighetsskotare, kontors-
personal och kundtjanstmedarbetare pa vara lokala
omradeskontor i Akalla och Haninge under 2018.

De hir luncherna ar ett sitt att finga upp hur med-
arbetarna uppfattar kulturen och ta reda pa hur
varderingsarbetet paverkar arbetet ute pa faltet, siger
Charlotte Svalstedt.

— Det visar sig att allt fler tinker i termer av varde-
ringar och att vara spelregler verkligen speglas i verk-
samheten.

UTRYMME FOR FORBATTRING

Det aterstar emellertid en del omraden som kan for-
battras. Ett sadant ar den psykosociala arbetsmiljon dar
manga upplever stress i sitt arbete.

— For att 16sa problematiken med stress bland vira
medarbetare behover vi fokusera pa struktur och skapa
tydligare mal och tydligare roller ute i var verksamhet,
konstaterar Charlotte.

— Dérfo6r har vi tittat pa vad vi kan utveckla, gjort
riskbedémningar och en del uppféljningar. Arbetet
har precis kommit igdng och kommer att intensifieras
under 2019.

HSB Stockholm planerar dven att arbetsmiljocerti-
fiera sig under 2019. Syftet med certifieringen ar att fa
battre struktur och styrning i arbetsmiljoarbetet.

— Vi behéver ocksa jobba mer med uppfoljning
av alla vara projekt och aktiviteter och se till att de
verkligen landar i verksamheten och i slutinden nar
hela viagen ut till vara kunder och medlemmar. Det ska
markas att vi dr inne i ett férandringsarbete, siger
Charlotte Svalstedt.

DIGITALT INTRODUKTIONSPROGRAM

Under 2018 har HSB Stockholm startat ett digitalt
introduktionsprogram foér alla nyanstillda. Redan fore
forsta anstallningsdagen far de en lank i sin privata
e-post med en introduktion och sedan foljer en utbild-
ning som &r olika lang beroende pa vilken roll den
anstillde kommer ha i organisationen.

— Vi hoppas att utbildningsprogrammet ska gora att
nyanstallda lattare forstar var verksamhet och snabbare
kommer in i jobbet och kan boérja leverera.

Hon noterar ocksa att andelen utlandsfédda med-
arbetare motsvarar den andel som bor i Stockholm,
vilket varit malet. Ett omrade som emellertid kan
forbattras ar andelen anstallda med en funktions-
nedsattning.



HSB Stockholms medarbetare

2018
465
215
250

2017
455
205
250

Medeltalet anstallda (heltidstjanster)
Varav kvinnor
respektive man

Kvinnor och mén i olika aldersgrupper den 31/12 (%):

23,3 24,8
14,7 12,7
51,6 48,5
51,4 53,8
25,1 26,7
33,9 33,5

Kvinnor, —29 ar
Man, -29 ar
Kvinnor, 30-49 ar
Man, 30-49 ar
Kvinnor, 50 ar -
Man, 50 ar -

134
14,0
418
4.4
1,9

Nyanstillda under aret (antal) 80
Personalomsattning (%) 16,3
Medelalder (ar) 46,0
Total sjukfranvaro (%) 4,5
Varav langtidssjukfranvaro (%) 0,9

Jamstalldhet
(kvinnor och man/avtalsomrade)

Byggnads, installations-
avtalet och Teknikavtalet

Unionen
343 anstallda

oM

kvinnor

Fastighetsanstallda
116 anstéllda

41%

man

14%

kvinnor

86%

man

— Det en viktig utmaning 6verlag att skapa mer jam-
stallda arbetsgrupper. Var leverans blir battre om de
olika medarbetarna i ett team har olika infallsvinklar
och olika bakgrund, konstaterar Charlotte Svalstedt.

"FASTIGHETSSERVICE4WOMEN"

Som en bidragande del i arbetet med att férbattra
jamstalldheten och mangfalden i HSB Stockholm lyfter
Charlotte Svalstedt sarskilt fram det kvinnliga larlings-
programmet “Fastighetsservice4Women” dar kvinnor
utbildats till fastighetsskotare. En satsning déar 11 av de
14 deltagarna fullféljde utbildningen pa 40 veckor och

MEDARBETARE W

2018

Sjukfranvaro fordelat pa kvinnor och méan (%)
Kvinnor
Mén

5,8
32

Sjukfranvaro i alderskategorierna (%)
-29 ar

30-49 ar 4,4
50 ar - 4,2
Frisknarvaro, anstallda med O sjukdagar (%) 37

54

Anstéllda personer per verksamhetsdel 31/12 (antal)
VD stab /Juridik 4
Koncernstod & HR 31

AO Medlem & Marknad 21

AO Forvaltning

AOQ Fastigheter 29
Kund- och Medlemsservice 75
Strategisk Tjansteutveckling 14
Summa 470

Anstéllda som omfattas av kollektivavtal (%) 100

Mangfaldsindex

HSB Stockholm har 24,7 % (23 %
2017) utlandsfédda medarbetare.
Bland medarbetare med chefs-
befattning ar 15.5% (17 % 2017)
utlandsfodda. I ledningsgrupp och
styrelse ar 5% utlandsfodda.

11 anstallda

Arbetsmiljo

e Anmalda olycksfall 19,
Kvinnor, 1/man, 18

e Anmalda fardolyckor 8,
Kvinnor, 1 /man, 7

Y S e Anmélda tillbud och

riskobservationer 11
e Anmaélda arbetssjukdomar O

0%

kvinnor

100%

man

atta av dessa har fatt anstallning pa HSB eller pd annat
foretag.

— Det vi gor ar att bygga pa med den tekniska kom-
petensen. Manga av kvinnorna har arbetat inom sjuk-
varden eller i butik — de ar med andra ord vana vid ett
servicetank och att ha kundkontakt. Det ar haftigt att vi
kan dra nytta av deras tidigare erfarenheter, mycket av
rollen ar ju kundorienterad och handlar om att vara
ansiktet utat.

Charlotte Svalstedt [%
HR-chef &
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B FINANSVERKSAMHETEN

ETT STABILT AR TROTS
EN OROLIG OMVARLD

Ett stabilt dr trots en orolig omvdrld. Sa sammanfattar HSB Stockholms nya ekonomi- och finanschef

Lars Brogren finansverksamheten dr 2018. — Det enda som sticker ut dr tudrstoppet pa bostadsrtts-

marknaden ddr forsdljningen helt avstannat. Det kommer att paverka oss i framtiden, sdager Lars.

Det var i augusti 2018 som Lars Brogren tilltradde
som ny ekonomi- och finanschef pa HSB Stockholm,
efter Torbjorn Dacke. Finansaret som gatt har dirmed
till storsta del hanterats av hans foéregangare. For Lars
del har det varit en intensiv hést med mycket att sitta
sig in i.

Da ar det tryggt att HSB Stockholm star stadigt ur
ett ekonomiskt perspektiv.

—I grunden har vi en stabil balansrakning och ett
starkt eget kapital. 2018 har varit ett stabilt ar for oss,
konstaterar Lars.

Lars och hans kollegor pa Finansverksamheten pa
HSB Stockholm féljer finansmarknadens utveckling
noggrant. Det ser fortsatt stabilt ut vad géller lan och
kapital. De korta rantorna har langsamt tickat uppat,
men de langa rantorna har gatt ner lite.

— Det ér fortfarande rekordbilligt att lana kapital,
och inget tyder pa att det kommer att dra ivig nagot
namnvart 2019.

Under aret som gatt har rantorna varit overras-
kande stabila — trots oron i varlden.

e i

Om finansverksamheten

HSB Stockholms finansverksamhet ska stddja den
operativa verksamheten. Den regleras i var finanspolicy
som omfattar mal, ansvar, finansiella risker, likviditet,
placeringar, kapitalférsorjning, betaltjanster och rapporte-
ring. Finanspolicyn beslutas av HSB Stockholms styrelse
och revideras varje ar.

— Vi har en otrolig oro i viarlden; Brexit, Trump, hoger-
populism pa frammarsch — det ar stora handelser som
har fordndrats pa ganska kort tid och det brukar
finansmarknaden ogilla. Men rintorna, som ar viktiga
for oss, har legat pa en lag niva dven under detta ar,
sager Lars Brogren.

STOPP PA BOSTADSMARKNADEN

Mindpre stabilt har det varit for bostadsrattsmarknaden,
som under manga ar har bidragit till HSB Stockholms
lénsamhet. Tidigare har det pumpats ut bostadsratter
pa marknaden — och det mesta har gatt att salja.

— Vi dr ju framforallt en bostadsutvecklare som saljer
bostider — och den marknaden har forandrats radikalt
under aret. Fran att ha salt mycket med god avkastning
fram till 2017, har forsaljningen i princip avstannat
helt. Nyproduktion ar trogt att silja inte bara for oss,
utan for alla aktorer, forklarar Lars.

2019 kommer nyproduktionen i Stockholm néstan
stanna upp — trots att behovet av bostader ar enormt
i huvudstaden. Aven om HSBs ekonomi idag ar stark,
sa kommer forandringen pa sikt att paverka vinsten.

— Vi dr vana att fa en god avkastning fran HSB
Bostad, som driver bostadsrattsforsaljningen. Fram
till 2020 kommer vi fa bra avkastning, men darefter
kommer det paverka var ekonomi. Om byggandet inte
kommer igang kan vi inte forvinta oss samma goda
avkastning vad giller forsiljningen av bostadsratter i
framtiden, utan far sikta pa 5—10 procent per ar, och
vi vet annu inte hur utvecklingen ser ut framat.

INTRODUKTION AV HSB FINANSSTOD

Den stora nyheten under aret har varit att HSB Riks-
forbund har skapat HSB Finansstdd, som nu skoter alla
betalningar — savil fakturor som léner — at alla landets
HSB-foreningar. HSB Stockholm har tidigare haft till-
stand fran finansinspektionen att bedriva inlaning

och betalverksamhet pa uppdrag av andra, men under
2018 flyttades hela betalningsflodet som nu skots helt
av HSB Finansstod.

KAPITALPLACERING | HSB STOCKHOLM NU MOJLIGT

HSB Stockholms finansverksamhet star pa tre olika
ben: lan fran de egna bostadsrattsféreningarna, lan
fran bankerna, samt 6verskott fran den egna kassa-



likviditeten. Medlemmar har méjlighet att placera
bostadsrattsféoreningens 6verskottskapital hos HSB
Stockholm, nagot som innebar att HSB Stockholm
inte behdver lana lika mycket kapital fran bankerna.
HSB Stockholm maste snabbt kunna frigdra kapital
vid behov, nagot som kraver bankernas kreditl6ften
och fortroende.

— Vi lagger stor vikt vid att ha goda relationer till
samtliga banker. Det dr dven viktigt att vi har bankernas
fortroende for att fa bra och rimliga nivaer for kost-
naden pa kapitalet och det har varit gynnsamt under
det har aret, siger Lars Brogren.

PAGAENDE ARBETE MOT KORRUPTION

For en medlemsagd organisation som HSB Stockholm
ar det avgorande att vara transparent och trovardig.
Arbetet mot korruption pagar standigt och var temat
for HSB Stockholms personaldag i december.

— Vi har ett fértroendeuppdrag och vi som med-
arbetare pa HSB Stockholm maste kunna sta upp i varje
fraga och forklara hur vi har gjort och varfor. Det ska
aldrig upplevas som att vi har agerat pa ett satt som har
gynnat oss sjilva eller en leverantdr, men inte vara
medlemmar.

Vi jobbar vidare med information och utbildning
for att lyfta fragor som ror antikorruption. HSB Stock-
holm har under aret implementerat och andrat flertal
rutiner och processer med anledning av nya regel-
verket GDPR i syfte att uppna god regelefterlevnad.
Omfattande arbete har genomforts for att na ut i
organisationen med information och utbildning
sasom workshops samt e-learningutbildning.

MOT ETT GRONT 2019

Arbetet med miljé och hallbarhet har aldrig varit vikti-
gare. Darfér har HSB Stockholm fortsatt fokus pa att
utveckla gron finansiering, som innebar battre lane-

Bunden placering (mnkr)

201812-31 2017-12-31
3 manader 763 737
6 manader 77 40
12 manader 62 46
24 manader 0] 0
60 manader 0] 0
SUMMA

PLACERINGSLANGD

Avistamedel (mnkr)

2018-12-31
1628

135

1763

2017-12-31
1422

156

1578

Avrakningskonto
Placeringskonto
SUMMA

FINANSVERKSAMHETEN W

villkor nar uppsatta hallbarhetskrav vid renovering,
om- och tillbyggnad uppfylls.

— Vi har idag groéna lan kring var nyproduktion av
bostadsratter, men malet ar att aven vara medlemmar
ska kunna ha grona lan, férklarar Lars.

HSB Stockholm fér 16pande en dialog med samt-
liga banker om att fi gréna lan beviljade dven vid
ombyggnad av befintliga fastigheter.

Under nésta ar vantas den forsta grona bostadsratts-
foreningen presenteras, dar saval bostadsrattsforen-
ingen, som de enskilda inflyttade medlemmarna, har
grona lan.

— Hallbarhet ska sitta i ryggraden och vart hallbar-
hetstink maste genomsyra allt. Vad anvinder vi for
material nar vi bygger? Hur kan vi jobba med energi-
forbrukningen? Det finns mycket kvar att gora har,
sager Lars.

ARETS RESULTAT 2018
Sammanfattningsvis har 2018 varit ett ar da det mesta
gatt enligt plan. Detta styrks dven av arets starka siffror
géallande NKI och medarbetarindex, som ser bra ut for
finansavdelningen vid en jamfoérelse med andra i huset,
savil som med branschen i 6vrigt.

Aven prognosen for arets resultat dr stabil. HSB
Stockholm férvintas leverera en vinst pa 42 miljoner
— visserligen ett stort tapp mot 2017 ars rekordvinst pa
288 miljoner — men tappet beror pa siljstoppet pa
bostadsrattsmarknaden och var vantat. Just nu paverkar
det inte HSB Stockholms finanser i stort.

— Vi star starka idag och jag ser fram emot ett span-
nande 20109, sager Lars.

Lars Brogren
Ekonomi- och finanschef

LANEPORTFOLJ

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING
ANDEL AV LAN
2 545

397

100

200

200

100

3 542

KONCERN
2019
2020
2021
2022
2023
2024
Totalt

ANDEL AV LAN voLym, %
1667 47
639 19
182
700
200
100
3542

voLy™, %
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B STYRELSE

STYRELSE

Jenny Hjalmarsson
Ordférande

Fodd 1974.

Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan 2013.
Invald i styrelsen 2013.
Mandatperiodens slut 2020.
Ovriga styrelseuppdrag:
HSB Riksforbund, HSBledamot.
Yrke: Vd, Gosta Westerberg
samt inredningssamordnare,
Sodermalms stadsdels-
forvaltning.

1

Stefan Johansson

Vice ordforande

Fodd 1967.

Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan 1988.

Invald i styrelsen 2000
(suppleant) och ordinarie
2005.

Mandatperiodens slut 2020.
Ovriga styrelseuppdrag:
Facklig foretradare for ST,
HSB-ledamot.

Yrke: Arbetsformedlare.

Ulrika Falt
Ledamot

Fodd 1965.
Medlem i HSB sedan 2011.

Bor i bostadsratt pa Soder-
malm.

Invald i styrelsen 2016.
Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-distrikt Innerstaden,
Kommunikationsutskottet,
HSB-ledamot.

Yrke: Civilingenjor.

Bengt Fasth

Ledamot

Fodd 1953.

Bor i bostadsratt i Sundbyberg.
Medlem i HSB sedan 1979.
Invald i styrelsen 2015.
Mandatperiodens slut 2019.
Ovriga styrelseuppdrag:
Fastighets AB Forvaltaren,
Ekonomiutskottet, HSB brf
Hejaren 2, HSB-ledamot,
ordférande Svenska Celiaki-
forbundet.

Yrke: Fd vd.

Anette Gunér
Suppleant
Fodd 1974.

Bor i bostadsrétt i Rotebro.
Medlem i HSB sedan 2015.
Unionen, personalrepresentant.
Invald i styrelsen som suppleant
2017.

Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-ledamot.

Yrke: Fakturahandlaggare pa
HSB Stockholm.

Dan Matsson

Ledamot

Fodd 1965.

Bor i bostadsratt.

Medlem i HSB sedan 1989.
Unionen, personalrepresentant.
Invald i styrelsen 2015

(suppleant) och ordinarie
2017.

Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-ledamot.

Yrke: Fastighetsforvaltare,
HSB Stockholm.
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Camilla Edholm
Ledamot

Fodd 1981.

Bor i villa i Hasselby.
Medlem i HSB sedan 1983.
Invald i styrelsen 2012,
Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag:
Bosparstyrelsen — ordférande,
Produktionsutskottet, HSB-
ledamot.

Yrke: Jurist.

Nils Henstrom
Ledamot

Foédd 1965.

Bor i hyresratt i Bern, Schweiz
och bostadsratt i Taby.

Medlem i HSB sedan 1996.

Invald i styrelsen 2004 (adjung-
erad) och ordinarie 2005.

Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-ledamot.

Yrke: Civilingenjor.



Lars-Ake Henriksson
Ledamot

Fodd 1956.
Bor i bostadsritt i Arsta.
Medlem i HSB sedan 1980.

Invald i styrelsen 2002
(suppleant) och ordinarie
2004.

Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB
Bostad AB, brf Storangen,
HSB-ledamot.

Yrke: Policyutvecklare.

REVISORER

Lena Dahlstrom
Ledamot

Fodd 1963.

Bor i bostadsratt i Hammarby
Strand.

Medlem i HSB sedan 1985.
Invald i styrelsen 2001

(suppleant) och ordinarie 2008.

Mandatperiodens slut 2020.
Ovriga styrelseuppdrag:
Sodermalms stadsdelsnamnd,
Andra vagsamfalligheten,

HSB Riksforbunds valberedning,
Medlemsutskottet, HSB-
ledamot.

Yrke: Fotograf.

Susanne Brunner
Ledamot

Fodd 1959.

Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan: 1991.
Invald i styrelsen 2017.
Mandatperiodens slut 2019.
Ovriga styrelseuppdrag:

Brf Vastan, Distriktsstyrelsen
Nordvast, Forvaltnings-
utskottet, HSB-ledamot.
Yrke: Civilekonom/personlig
handlaggare.

STYRELSE W

Hans Tegnander
Ledamot

Fodd 1962.

Bor i bostadsratt pa Kungs-
holmen.

Medlem i HSB sedan 1990.
Invald i styrelsen 2017.
Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-distrikt innerstaden,
HSB brf Goken, HSB-ledamot.

Yrke: Konsult.

Erik Davidsson
Revisor, BoRevision AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor,

Kerstin Thufvesson
Fortroendevald revisor

Kenneth Stromberg
Fortroendevald revisor

Ernst & Young AB Utsedd till uppdraget av HSB  Invald till uppdraget 2011. Invald till uppdraget 2013.
Utsedd ansvarig fran EY 2016 Riksforbund 2015. Fodd 1950. Fodd 1954.
Fodd 1971. Fodd 1962. Bor i villa pa Dalaré. Bor i bostadsratt i Kista.

Ovriga fortroendeuppdrag:
Distrikt Norrort, HSB-ledamot.
Yrke: Ekonom.

Bor i villa i Sollentuna.
Ovriga revisionsuppdrag:
Fem HSB regionforeningar
samt ett hundratal bostads-
rattsforeningar.

Bor i villa i Vallentuna
Ovriga revisionsuppdrag:
HSB Bostad AB, Klovern,
Unibail Rodamco Sverige,
Sollentunahem.

Ovriga revisionsuppdrag:
Stockholms Lans Landsting.
Yrke: Fd. ombudsman.
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B LEDNING

LEDNING

Anders Svensson
vd

Fodd 1962.
Medlem i HSB sedan 1962.
Anstalld i HSB sedan 1980.

Styrelseuppdrag:

HSB Riksforbund, HSB Bostad
AB, HSB ProjektPartner AB,
Stiftelsen HSBs Garantifond,
HSB-ledamot.

Lars Brogren
Ekonomi- och Finanschef

Fodd 1962.

Medlem i HSB sedan 2019.
Anstalld i HSB sedan 2018.

Styrelseuppdrag: HSB Finans-
stod.

Charlotte Svalstedt
Chef HR

Fodd 1960.

Medlem i HSB sedan 2014.
Anstalld i HSB sedan 2014.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Anders Joachimsson
Affarsomradeschef
Fastigheter

Fodd 1965.

Medlem i HSB sedan 2006.
Anstalld i HSB sedan 2006.

Styrelseuppdrag: Hyres-
namnden, HSB Bostad AB,
HSB-ledamot.
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Sofie Roy-Norelid
Affarsomradeschef
Forvaltning

Fodd 1974.
Medlem i HSB sedan 2016.
Anstalld i HSB sedan 2013.

Styrelseuppdrag: HSB-ledamot,
HSB Stad i Stockholm AB.

Erica Nordstrom
Affarsomradeschef
Medlem & Marknad

Fodd 1980.

Medlem i HSB sedan 2007.
Anstalld i HSB sedan 2005.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Johan Strom
Chef Strategisk
tjdnsteutveckling

Fodd 1966.
Medlem i HSB sedan 2017.
Anstalld i HSB sedan 2012.

Styrelseuppdrag: HSB Affars-
stod AB, HSB-ledamot.

Gabriella Eriksson,
chefsjurist och

Thomas Karlsson,
utredningschef,

ingick i ledningsgruppen
fram till oktober 2018.
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HALLBARHETSRAPPORT

HSB Stockholms hallbarhetsarbete under verksamhetsaret 2018 beskrivs i enlighet med lagkravet
om hallbarhetsrapportering. Detta avsnitt utgor hallbarhetsrapporten enligt arsredovisningslagen.
De omraden som behandlas i hdllbarhetsrapporteringen ar miljo, sociala forhallanden, personal,
respekt for manskliga rattigheter och motverkande av korruption.

HALLBARHET | HSB

HSB Stockholms mal ar att vi ska vara hallbara i allt vi
gor. For oss handlar det om att stindigt forbattra var
egen organisation genom att ta ekonomiskt, ekologiskt
och socialt ansvar. HSB Stockholms hallbarhetsarbete
utgar fran HSBs gemensamma strategi for hallbar till-
vaxt. Forbundsstyrelsen antog hallbarhetsstrategin i
september 2016 och den integrerades i Kompassen,
som ar HSBs 6vergripande strategi- och verksamhets-
plan, vid HSB stimman i maj 2017. Strategins fyra
fokusomraden ar resurseffektivitet, klimat, hallbara
tjanster och produkter samt att vara en viktig samhalls-
aktdr. I arsredovisningens olika avsnitt redogor vi for
HSB Stockholms arbete med dessa fokusomraden. En
central del i vart arbete med att implementera HSBs
strategi for héllbar tillvixt har varit att tillimpa stan-
darden ISO 26000 som ar en vagledning for socialt
ansvarstagande. Utifran den har vi ringat in de nio
fokusomraden som vi bedémer vara sarskilt visentliga
for HSB Stockholms verksamhet utifran ett samhalls-
varde och intressentvirde och dar det aven finns en
forbattringspotential, se fokusomradena och vasentlig-
hetsanalysen pa sidorna §9—41.

HSBs ANSVAR

HSB har under de senaste aren arbetat mer samordnat
kring regelefterlevnadsfragor. 2016 beslutade for-
bundsstyrelsen att HSBs Ansvar ska vara HSBs gemen-
samma samling av policys och riktlinjer. HSBs Ansvar
fungerar som stod for tillimpning av lagstiftning och
andra externa regelverk och ger stéd och med-
lemsnytta f6r HSB-féreningarna samt minskar varu-
markes-, affars- och verksamhetsriskerna i HSB. HSB
Riksférbund ansvarar f6r HSBs Ansvar men policys
och riktlinjer tas fram i samverkan med verksamheten.
Riktlinjerna antas i férbundsstyrelsen och HSB-foren-
ingarna rekommenderas att besluta dessa i sina respek-
tive styrelser. Policys och riktlinjer uppdateras arligen
utifran férandringar i externa regler eller efter behov
fran verksamheten. Fér HSB Stockholm grundar sig
samtliga policydokument pa HSBs gemensamma styr-
dokument och flera ar framtagna inom ramen foér
HSBs Ansvar. HSB Stockholms policydokument och

riktlinjer faststélls varje ar av ledningsgruppen. Finans-
policy och miljépolicy faststills aven av styrelsen. I
kommande avsnitt beskrivs hur HSB Stockholms policys
och riktlinjer ger styrning av visentliga hallbarhetsfragor,
samt en riskanalys kopplad till de vasentliga fragorna.

MILJO

HSB Stockholm har i ménga ar arbetat malinriktat
med miljéfragor enligt miljoledningssystemet ISO
14001. Under 2018 skedde en omcertifiering till
14001:201#5. Var miljopolicy ar styrande f6r miljoarbetet.
Ledningsgruppen och styrelsen gar arligen igenom
resultat av internrevisionens och policyns andamals-
enlighet. Policyn kommuniceras via intranatet och
ingar som en del i HSB Stockholms miljéutbildning
“Spelet om miljon” som halls fyra ganger per ar for
HSB Stockholms medarbetare. HSB Stockholms storsta
utmaningar nér det galler miljdpaverkan ar, liksom

for bygg- och fastighetsbranschen i 6vrigt, i huvudsak
klimatpaverkan och resursanvandning. Dessa fragor ar
prioriterade i vart miljéarbete och i var arsredovisning
presenteras darfor féljande métbara indikatorer:
Energi, Utslapp av vixthusgaser, Avfall samt Leverantors-
bedémning av miljoémassiga kriterier.

PERSONAL, SOCIALA FORHALLANDEN

OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

HSB Stockholm ser jamstalldhet och mangfald som ett
uttryck for att alla rattigheter, méjligheter och skyldig-
heter ska vara lika, oavsett kon, etnisk tillhoérighet,
religion, alder, funktionsvariation eller sexuell liggning.
Detta framgar av var personalpolicy. En beskrivning av
HSB Stockholms aktiva atgiarder och féorhallningssatt
pa detta omrade tas fram varje ar i en plan for lika
rattigheter och méijligheter. Aven en god och siker
arbetsmiljo ar en viktig strategisk fraga for HSB Stock-
holm. Det innebér att skapa en organisatorisk sund
och utvecklande arbetsplats dar alla medarbetare trivs
och dar risker for arbetsskador, fysisk, psykosocial ohalsa,
hot och vald férebyggs. HSB Stockholms arbetsmiljo-
policy lagger grunden for det systematiska arbetsmiljo-
arbetet och tillsammans med personalpolicyn fastslar
den aven att vi tar avstand fran alla typer av trakasserier,
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HSB STOCKHOLM - EN HALLBAR SAMHALLSBYGGARE

HSB Stockholms mal ar inte att arbeta med hallbarhet. Vart mal dr att vara hallbara i allt vi gor.

For oss handlar det om att stindigt forbattra var egen organisation genom att ta ekonomiskt, ekologiskt

och socialt ansvar, och samtidigt inspirera vara medlemmar och kunder att géra detsamma.

Vi har identifierat de omraden dar vi har storst mojlighet att paverka och bidra till ett
mer hallbart samhalle och gjort dessa till vara fokusomraden:

Vi klimatkompenserar
for fjarrvarmens
klimatpaverkan.

Vart elavtal med Luled
Energi AB ger milj6-
deklarerad vattenkraft.
Aven bostadsratts-
foreningar kan ansluta
sig till avtalet.

Byggvarubedomingen
anvands for materialval
och var kemikalielista
anvands for att se till
att vi inte anvander
miljéfarliga produkter.

Vi erbjuder bostadsratts-
foreningar Ekosystem-
tjanster som bidrar till

biologiskmangfald.

Vi erbjuder tjanster
kring energi-
effektiviseringar.

RESURSEFFEKTIVITET

Vi &r en miljocertifierad organisation enligt
ISO-standarden 14001. Den hjélper oss
att hushalla med véra resurser.

Vi arbetar for minskad energiférbrukning
och forbattrad avfallssortering i vara egna
fastigheter, bl.a. genom energiatgarder,
modernisering av fastigheterna och 6kade
krav pa uppféljining av bygg- och rivnings-
avfall.

Vi arbetar for att underlatta for vara
medlemsforeningar och kunder att gora
klimatsmarta val.

HALLBARA TJANSTER
OCH PRODUKTER

Vi utvecklar hallbara tjanster for vara kunder
och har alltid ett hallbarhetsperspektiv i
vara anbud.

All var nyproduktion ska leva upp till lagst
Miljobyggnad Silver, en certifiering som
innehéller kvalitetskrav for bland annat
energiférbrukning, inomhusmiljé och
materialval.

Vid renoveringar i vara befintliga hyres-
fastigheter anvands alltid vért héallbarhets-
program.

KLIMAT

Vi siktar pa nara noll i utslapp 2030.

Vi inspirerar HSB-bostadsrattsféreningar
att minska sin klimatpaverkan, t ex genom
utbildning.

Véra bensin- och dieseldrivna fordon fasas
ut och erséatts med elfordon och super-
miljobilar.

Flygresor gors endast i undantagsfall,

och klimatkompenseras alltid.

VIKTIG SAMHALLSAKTOR

Vi ér en varderingsstyrd organisation som
verkar for okad mangfald och jamstalldhet.

Vi ar pionjarer som forsta fastighets-
organisation att driva ett kvinnligt larlings-
program for fastighetsskotare.

Vi &r huvudsamarbetspartner for BoTryggt-
2030, som verkar for att forebygga brott
och oka tryggheten i bostadsomraden.

Vi verkar for sakrad kompetensforsorining
och okad sysselsattning.

HSB Stockholms
hallbarhetspris tilldelas
arligen en bostadsratts-
forening som har arbe-
tat for att minska sin
klimatpaverkan och
starka den sociala
gemenskapen.

Vi utbildar i hallbarhets-
fragor.

Var medarbetarkar
speglar Stockholms
befolkning sett till
ursprung.

Vi driver egna program
for 6kad mangfald och
vi samarbetar med
utvalda valgorenhets-
organisationer.
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krankande sarbehandling och diskriminering och att
alla medarbetare dairmed ska ha samma majligheter
till befordran, forflyttning, utbildning och utveckling.

En inkluderande, siker och icke-diskriminerande
verksamhet ar viktigt for oss inte bara inom HSB
Stockholm internt. Vi vill dven sékerstilla att vara
leverantorer och samarbetspartners agerar i enlighet
med detta. Ddrmed 4r ocksa arbetsmiljo, jamstalldhet
och manskliga réttigheter en viktig del av HSBs upp-
forandekod. I var arsredovisning presenteras darfor
foljande matbara indikatorer: Hilsa och sikerhet,
Mangfald och jamstilldhet, Leverantdrsbeddmning
av sociala kriterier.

ANTIKORRUPTION

Under 2018 har HSB Stockholm arbetat med aktiviteter
i syfte att stirka ett etiskt forhallningssétt och att hoja
kunskapsnivan avseende var uppférandekod. Temat pa
HSB Stockholms personaldag i december var darfér
uppforandekod och antikorruption. Genom en inter-
aktiv aktivitet fran scen med chefsjurist Gabriella
Eriksson och skadespelare guidades alla medarbetarna
genom ett antal situationer som berérde mutor,
bestickning och representation. Detta f6ljdes sedan
upp med upplysning och information utifran vara
styrdokument pa temat. Under 2018 anslot sig HSB
Stockholm dessutom till det HSB-gemensamma vissel-
blasarsystemet som ar till fér att anonymt rapportera
misstankta allvarliga oegentligheter inom hela HSB.

Uppforandekoderna ar tva av HSB Stockholms tolv
policydokument och dessa tydliggor de etiska riktlinjer
som medarbetare och leverantorer ska folja. Upp-
forandekoden for medarbetare ger stod for agerande i
relationer med exempelvis leverantdrer, sa att de etiska
regler som finns efterfoljs, och skapar sunda affars-
relationer. Motverkande av korruption ar den huvud-
sakliga utgangspunkten for uppférandekoden. Upp-
forandekoden for samarbetspartners och leverantérer
faststaller minimikrav for HSBs verksamhet och bildar
grund for de krav HSB stéller pa samarbetspartners
och leverantorers verksamheter och leverantérskedjor.
Var uppfoérandekod ar baserad pa internationella
regler och 6verenskommelser saisom Internationella
arbetsorganisationens (ILO) deklaration om grund-
laggande principer och rittigheter i arbetslivet,
Allmanna foérklaringen om de méanskliga rattigheterna,
FN:s konvention mot korruption och Riodeklarationen
om milj6 och utveckling.

VARA LEVERANTORER

HSB Stockholms leverantdrer ar bland annat entrepre-
norer och tekniska konsulter for ombyggnad av egna
fastigheter, servicetjanster till fastighetsunderhall och
fastighetsdrift samt olika typer av inkép av forbruk-
ningsmaterial eller tekniska system till de egna konto-
ren. Att vara leverantorer ska efterleva vara etiska
principer ar nagot vi férsoker sakerstalla genom att se
till att uppférandekoden ingar i alla avtal som tecknas.
Under aret skickades ocksd uppforandekoden ut till
leverantorer som vi redan har pagiende ramavtal med.
Bedomning och revision av vara leverantorer, och hur
de lever upp till de ataganden de férbundit sig till
genom att underteckna uppférandekoden, dr en fraga
som vi behover arbeta mer enhetligt kring i organisa-
tionen. I drets hallbarhetsredovisning kan darfor

inga matbara indikatorer for leverantérsbedémning
redovisas.

VASENTLIGHETSANALYS
Under 2018 har HSB uppdaterat vasentlighetsanalysen
som genomfordes 2016 med syfte att identifiera de
viktigaste fragorna for att vara en dnnu mer ansvars-
tagande och hallbar organisation.
Vasentlighetsanalysen har utgangspunkt i en work-
shopserie med HSB-foreningar och bolag, dar samtliga
40 delomraden i standarden for socialt ansvarstagande,
ISO 26000, prioriterades utifran huruvida de alls ar
relevanta for HSB. De utvalda relevanta omradena
bedémdes darefter utifran vad intressenterna anser
ar viktigt, intressentvardet och utifran samhéllsvardet
— det vill sdga vardet i att minska negativ paverkan eller
utdva positivt inflytande, dvs bade risker och mgjlig-
heter. I bada bedéomningarna anvandes en podngskala
1-5 som avgor placeringen i matrisen bredvid.
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2018 genomfordes insamling av intressenternas asikter
och prioriteringar. Intressenterna medlemmar, kunder,
medarbetare tillfragades i enkidtform och intressenten
samhallet — lokalt och globalt samtalades med vid run-
dabordssamtal bestaende av beslutsfattare i bygg- och
bostadsbranschen, akademi och organisationer fran
civilsamhallet. Under 2017 férdes en dialog med
gruppen leverantérer och partners for att stimma av
vasentliga fragor. Vid dessa dialoger stimdes det av vad
intressenterna anser om HSB som en ansvarstagande
organisation, vasentlighetsanalysen och fokusomradena
i HSBs strategi for héllbar tillvixt och mojlighet att
uttrycka asikter i fri text gavs.

Vasentlighetsanalys 2018
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Dessa dialoger och insamling av asikter fran intressen-
terna under 2017 och 2018 bekriftar de omraden som
HSB 2016 ansag vara vasentliga att arbeta med for att
vara en annu mer ansvarsfull och héllbar organisation.

RISKANALYS

HSBs Forbundsstyrelse har ett ansvar att samordna
vilka évergripande risker som dr mest vasentliga for
HSB. Riskerna ar identifierade av representanter fran
HSBf6éreningar och bolag, daribland HSB Stockholm,
i samband med genomférandet av vasentlighetsanalysen.
I tabellen pa nasta sida presenteras de gemensamt
identifierade risker som bedéms som sarskilt vasentliga
for HSB, samt en beskrivning av hur riskerna hanteras

i HSB Stockholms verksamhet.

God affarsetik och
motverka korruption

Boende for fler

Klimatpaverkan och
klimatanpassning

Resurseffektivitet

Lokalt samhalls-
engagemang

@

Arbetsmiljo

4,5 5,0

SAMHALLSVARDE
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RISKANALYS

- VASENTLIGA RISKER

MILJO

SOCIALA
FORHALLANDEN

PERSONAL

RESPEKT FOR

MOTVERKANDE
AV KORRUPTION

MANSKLIGA
RATTIGHETER

Klimatpaverkan
och klimat-
anpassning

Farliga kemiska
amnen i
byggprodukter

Avfall - minimering,
cirkulering och
hantering

Trakasserier och
diskriminering
(tillganglighet,
jamstalldhet och
maéngfald)

Boende for flera

Organisatorisk och
social arbetsmiljo

Kompetens-
forsorjning

Arbetsplatsolyckor
i fastigheter

Arbetsplatsolyckor
vid entreprenader

Krénkningar av
manskliga rattigheter
i leverantorskedjan

Manniskorattsrisker i
kapitalinvesteringar

Korruption vid
markanskaffning,
upphandling av
entreprendrer
och vid avtal

HANTERING AV RISKER

o Energikartlaggningar, underhallsplaner och energieffektiviseringar av hyresfastigheter.
o Efterlevnad av Hallbarhetsprogram for ROT-projekt.

 Paborjad utfasning av fossila drivmedel i fordonsparken (med elbilar, biogas, férnybar diesel) med malsattning att alla leasingfordon ska
bytas ut mot el/elhybrider inom en trearsperiod.

o Oversyn av resmonster for att minska bilakandet.
e |Leverans av energitjanster for minskning av bostadsrattsforeningars energianvandning, battre energiprestanda och sankta energikostnader.
* HSBs nyproduktion miljiocertifieras med Miljobyggnad som staller krav pa energieffektiva byggnader och fornybar energi.

 Beslut om atta nya héllbarhetsmal som omfattar byggprocessen, driftskedet och majligheter for klimatsmart boende.
For att sanka riskerna kommer HSB att arbeta mer strukturerat med dessa fragor framéver.

* HSB arbetar med utfasning och minimering av farliga kemiska damnen genom att stalla krav pa miljobeddomning och loggbok i
webbverktyget Byggvarubedoémningen (dar HSB ar delagare). Ett arbete pagar for att alla produktgrupper ska omfattas av dessa krav.

* HSB anvander systemet Chemgroup for forvaltningskemikalier. Systemet hjalper oss att folja regelutveckling pa kemikalieomradet,
samt underlatta upprattande av kemikalielistor. Arliga undersokningar visar att mangden forvaltningskemikalier minskar, forbattrings-
potential finns dock ytterligare vad galler riskbedémningar.

* HSB staller krav pa entreprendrer att avfall som uppstér i véra byggprojekt ska hanteras och kallsorteras i enlighet med Sveriges
Byggindustriers riktlinjer for resurs- och avfallshantering vid byggande och rivning samt att avfallsstatistik i enlighet med riktlinjerna ska
sammanstallas for varje projekt. Ett forbattringsarbete for att stalla krav pa och félja upp hur bygg- och rivningsavfall minimeras pagar.

 En enhetlig och jamforbar avfallsstatistik fran samtliga av vara om- och nybyggnadsprojekt ar en forutséttning for att kunna identifiera
brister och atgarder. Ett forbattringsarbete med att folja upp avfallsstatistik pagar.

o Vi arbetar kontinuerligt med forbattring av avfallshantering i egna fastigheter, brf:er och i vara egna lokaler.

o Matning av mangfaldsindex.
o L onekartlaggning.
¢ Medarbetarundersokningar (bl.a. fragor om diskriminering).

o Varje verksamhetschef ansvarar aven for att gora riskanalyser och ta fram handlingsplaner, sa kallade riskbedémningar av organisatorisk
och social arbetsmilio (enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter). Riskbedémningarna baseras pa medarbetarundersokningen, vilken
innehaller alla delar som ska riskbeddmas, t.ex. psykosocial arbetsmiljo, tid att utfora arbetsuppgifter, diskriminering/trakasserier.

« Oronmérkta lagenheter for ungdomar 18-25 ar

o Stressrelaterad ohélsa och risk for sédan foljs upp arligen i medarbetarundersokningar och hanteras via den riskbedémning och
handlingsplan som namns ovan.

« Aven medarbetarsamtal, personalvard, sasom halsoundersokningar ar exempel pa hantering i verksamheten.

o Vid stressrelaterad sjukfranvaro tas oftast externa experter in for individanpassat samtalsstod. Var samarbetspartner for samtalsstod,
Starck & Partner, arbetar med individen samt med organisationen — chef eller HR ar med i processen for att identifiera eventuella
forandringar som kravs i organisationen.

¢ Employer branding &r en del av var marknadsstrategi och vi arbetar med att fylla vart arbetsgivarvarumarke med innehall och
kommunicera med branschen.

o Kartlaggning av framtida kompetensforsorjningsbehov

« Arliga egenkontroller i fastigheter (fastighetsskotares arbetsplats).
. Arliga arbetsmiljronder i egna lokaler.

o Under aret infordes ett nytt webbaserat system som ger stod i det systematiska arbetsmiljé- och férbattringsarbetet. Medarbetaren
rapporterar via en app som syftar till att forebygga olyckor genom forenklad rapportering av olyckor, riskobservationer och tillbud.
Systemet mojliggor aven egenkontroller infor exempelvis takarbeten och elarbeten. HSB Stockholm har en arbetsmiljokommitté som
sammantrader i tva nivaer:

o Central niva (VD, HR + ett antal affarsomrades- och verksamhetschefer samt fackliga foretréadare) — behandlar évergripande arbetsmiljé-
fragor, sjukdom, rehabilitering, anmalda olyckor och tillbud samt nya och férandringar i lokaler mm.

o Lokal nivé (servicechefer och arbetsmiljdombud) — behandlar vad som hander i verksamheten, folier upp rapporteringar, erfarenhetsutbyten
med mera. Den lokala arbetsmiljokommittén rapporterar till den centrala efter varje mote.

o Risken fangas upp i uppforandekoden fér samarbetspartners som ska inga som bilaga till samtliga entreprenadavtal. Krav i entreprenad-
avtal att entreprendren ska ansvara for arbetsmiljo pa byggarbetsplatsen, utféra arbetsmiljoronder och att redovisa en arbetsmiljoplan.
Aven avstamningspunkt i byggmotesprotokoll. Olyckor rapporteras av entreprendren enligt lag till arbetsmiljéverket och rutin for vér egna
uppfdlining for avslutade projekt ar nu pa plats.

* HSB leverantdrsbedomning anvands av den centrala inkdpsavdelningen sedan flera ér tillbaka. Forbattringspotential finns for hur
HSB Stockholm beddmer och utvérderar sina leverantérer.

¢ HSB-gemensam uppférandekod for leverantorer och partners sedan 2017.

o Aktivt deltagande i utveckling av kriterier for socialt ansvar for byggprodukter som har utvecklats inom det branschgemensamma
webbverktyget Byggvarubeddmningen.

* Svanenmarkta fonder inom Bosparande.

¢ HSB-gemensam uppforandekod for medarbetare, som innefattar korruptionsprevention sedan 2017.
o Utbildning av medarbetare och beslutsfattare inom korruption och mutor genomférdes 2018.
 Klagomalshantering nar det galler betaltjanster.

o Whistleblowersystem upprattat under 2018.

o Verktyg anvands for att sakerstalla att alla leverantdrer har F-skatt och ar momsregistrerade samt kontrollera att de inte ar blufforetag.
Gors ocksa kontroll avseende kopplingar till medarbetare med vissa behérigheter samt styrelsen i bolag.
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I tabellen nedan presenteras HSB Stockholms viktigaste intressenter, pa vilket satt vi for dialog med dem,

och hur de fragor som &r prioriterade av vara intressenter hanteras inom HSB Stockholms verksamhet.

INTRESSENT DIALOGTILLFALLEN

* Medlemsdialogen
(Framtids-
programmet, se sid 13)

* Medlemsundersokning

* Distriktsaktiviteter och
utbildningar

MEDLEMMAR © Forum sasom stammor,

tidningarna Hemma i HSB
och Uppdraget,
sociala medier, HSB.se

* Kundundersokning

KUNDER

* Méten med kommuner
och andra aktorer

 Tva rundabordssamtal
varen 2018 - Deltagare var
beslutsfattare i bygg- och
bostadsbranschen, akademi
och organisationer fran

©

SAMHALLET oo --
_LOKALT OCH civilsamhéllet
GLOBALT o Aimedalen

o Politikerturné

* Rundabordssamtal med
maklarbranschen

* HSB Stockholms éarliga
medarbetarundersokning

« Arliga medarbetarsamtal
* Avslutningsintervjuer

* HSB Riksforbunds
undersokning — Webbenkéat
varen 2018

MEDARBETARE

* Méten med ramavtalsleve-
rantérer

S

LEVERANTORER
OCH PARTNERS

NYCKELFRAGOR

* Behovsstyrd forvaltning

 Hallbara tjanster och produkter

o Tillgénglig service

o Ett vitalt och attraktivt medlemskap
 En tryggare och mer inkluderande stad
* Milio

* Boende for fler

o Hjalpa brf-styrelserna vid beslutsfattande
* Bli digitalt starka och snabba

* Mojlighet och stod for erfarenhetsutbyte mellan
brf:erna.

o Skapa fler utbildningar digitalt
o Stod for avtalskannedom hos brf
o Samordning

* Minska miljé- och klimatpaverkan fran byggande
och boende

 Rimliga mojligheter att hitta boende
 Resurseffektivitet och avfallshantering
 Hallbara resor till och fran boendet

* Trygghet och delaktighet i boendet och i staden
* |deellt engagemang

* Trygga och transparenta bostadskop

* Psykosocial arbetsmiljé

o Kompetensutveckling

* Samarbete

¢ Information och kommunikation

Pa fraga med forvalda alternativ om vad som ar
viktigt att HSB gor, ar foljande fragor viktigast:

1. Har hog affarsetik sa att inte jav, mutor och
korruption kan uppsta

2. Arbetar for att forbattra arbetsmiljon
3. Minskar klimatpaverkan
4. Minskar energianvandningen

5. Arbetar med mangfald-, integrations- och icke
diskrimineringsfragor

6. Tar samhallsansvar for att minska bostads-
bristen bland unga

7. Har goda marknadsforings- och avtalsmetoder

o Hallbar resursanvandning/resurseffektivitet
o Viktig samhallsaktor

o Klimat

 Antikorruption

* Goda avtalsmetoder

HSBs HANTERING/ATGARDER

o OQversyn av forvaltningsorganisationen

o Utveckla HSBs strategi for hallbar tillvaxt dar klimatmal,
energimal mm finns.

o Utveckling av Mitt HSB som é&r en digital plattform for
medlemmar.

o Oronmarka bostader for ungdomar

 Hallbarhetsprogram for ROT-projekt i vara egna
fastigheter.

* HSB miljécertifierar nyproduktion med Miljobyggnad
slutbetyg silver.

* HSB har mal for nyproduktionen sadsom t.ex. minskad
klimatpaverkan, klimatanpassning, resurseffektivitet och
héllbara resor.

« Oversyn av forvaltningsorganisationen
* HSB genomfor ett digitalt lyft for alla vara tjanster

* HSB arbetar med att 6ka vér formaga att vara en
strategisk partner till vara medlemmar och kunder och
erbjuda god service.

* HSB har ett 6vergripande klimatmal.

* HSB miljocertifierar nyproduktion med Miljobyggnad
slutbetyg silver.

o Hallbarhetsprogram for ROT-projekt i vara egna
fastigheter.

* HSB ar en av huvudsamarbetspartnerna i projektet
BoTryggt 2030

* Opinionsbildning for battre mojligheter for unga och
andra nya pa bostadsmarknaden att kunna efterfraga
bostad, genom exempelvis stdd till bosparande.

e Samarbete med akademin och andra samhallsbyggnads-
aktorer t ex i HSB Living Lab.

 Riskbedémningar av organisatorisk och social
arbetsmiljo

* HSB har en strategi for héllbar tillvaxt dar klimatmal,
energimal mm finns.

* HSB har policy for arbetsmiljo, krankande sarbehandling,
samt uppforandekod.

o Utbildning for samtliga medarbetare i antikorruption
* Medlem i Institutet mot mutor (IMM)

* Mangfald ar ett viktigt nyckeltal i var gemensamma
verksamhetsplan HSBs kompass

© HSB har ett gjort en satsning for att starka HSBs
arbetsgivarvarumarke, bade internt och externt.

* HSB har en strategi for hallbar tillvaxt dar klimatmal,
energimal mm finns.

 Hallbarhetsprogram for ROT-projekt i vara egna
fastigheter.

* HSB har mal for nyproduktionen sasom t.ex. minskad
klimatpaverkan, klimatanpassning, resurseffektivitet och
héllbara resor.

© Medlem i Institutet mot mutor (IMM)

¢ Goda avtalsmetoder och antikorruption ska lyftas och
diskuteras i olika forum
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GRI-INDEX

Detta innehallsindex ger en dversikt 6ver vilka GRI-indikatorer som har anvants, vilka upplysningar som har
lamnats och var dessa beskrivningar finns i rapporten.

Kontaktpersoner om redovisningens innehall:
Anna Bengtsson, hallbarhetschef, anna.bengtsson@hsb.se, 010-4421005, Lars Brogren, ekonomi- och finanschef, lars.brogren@hsb.se, 010-4421013

GENERELLA UPPLYSNINGAR

Upplysning Beskrivning Kommentar Sida
Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn 48
102-2 Verksamhet, marken, produkter och tjanster 8-9, 48
102-3 Huvudkontorets lokalisering Baksida
102-4 Lander dar organisationen har verksamhet Verksamheten &r avgransad till Stockholm
1025 Agarstruktur och organisationsform 8-9, 37,48
1026 Marknader som organisationen ar verksam pa 8-9, 48
102-7 Organisationens storlek 21, 31, 48-49
102-8 Information om anstéllda och andra som arbetar for organisationen 30-31
1029 Leverantorskedja 40
102-10 Vasentliga forandringar gallande organisation och leverantorskedja Organisationsférandringar 37
10211 Forsiktighetsprincipen 26
102-12 Externa initiativ om hallbarhet som organisationen stodjer/omfattas av T.ex. Fossilfritt Sverige, Fardplan for klimatneutral och konkurrens-
kraftig byggsektor, BeBo, BoTryggt 2030, Sveby, Laxhjalpen.
102-13 Medlemskap i organisationer T.ex. Sweden Green Building Council, Byggherrarna, Byggvaru- 13,24
beddmningen, We Effect, Svensk Solenergi, Global Utmaning,
NMC Nétverket for héllbart naringsliv, Fastighetsagare i Jarva.
Strategi
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 5
102-15 Huvudsaklig paverkan, risker och mojligheter 38-43
Etik och integritet
‘ 102-16 ‘ Vaérderingar, principer och etiska riktlinjer ‘ 8-9, 40 ‘
Styrning
‘ 102-18 ‘ Styrningsstruktur ‘ 8-9, 38, 73-77 ‘
Intressentengagemang
102-40 Lista dver intressentgrupper 8,43
102-41 Kollektivavtal 31
102-42 Identifiering och urval av intressenter 8
10243 Metoder for intressentdialog 41,43
102-44 Viktiga fragor som lyfts 41,43
Om redovisningen
102-45 Enheter som ingér i den finansiella redovisningen 48-49
102-46 Definition av redovisningens innehall och fragornas avgransning 3,45
102-47 Lista dver véasentliga fragor 40-41, 45
102-48 Forandringar av information Inga férandringar att rapportera
102-49 Forandringar i redovisningen Se ovan
102-50 Redovisningsperiod 3
102-51 Datum fér publicering av senaste redovisningen 2018-03-20
102-52 Redovisningscykel En géang per ar
102-53 Kontaktperson for redovisningen 44
102-54 Redovisning i enlighet med GRI Standarder 3
102-55 GRHndex 44-45
102-56 Externt bestyrkande Nej
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VASENTLIGA FRAGOR

Upplysning Beskrivning Kommentar Sida
EKONOMISKA STANDARDER
Anti-korruption
2052 Kommunikation och utbildning i anti-korruptionspolicies och rutiner 40,42
1031 Forklaring till varfor fragan ar véasentlig och fragans avgransning Omfattar HSBs medarbetare 33,40, 42
1032 Hur organisationen ser pé fragan och hanterar den 33, 40, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 33, 40, 42
MILJOMASSIGA STANDARDER
Energi
CRE1 Energiintensitet for byggnader Nyckeltal: kWh/Atemp 29
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar HSBs hyresfastigheter och inkluderar: driftel, kontorsel, fjarrvarme, 20, 26-29, 42
samt den mindre mangd branslen som anvands for uppvarmning av fastigheter
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 20, 26-29, 42
1033 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen 20, 26-29, 42
Utslapp till luft
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) Omfattar HSB internt (branslen for egenagd uppvarmning, egenagda fordon och 26-29, 42
tjanstebilar). HSB klimatberaknar enligt den internationella berakningsstandarden,
Greenhouse Gas Protocol.
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, energi (Scope 2) Omfattar HSB internt (kdpt el, fidrrvarme och fiarrkyla) — hyresfastigheter och lokaler. | 26-29, 42
305-3 C)vriga indirekta utslapp av véaxthusgaser (Scope 3) Omfattar HSB internt (milerséttning for formansbilar, flyg, tag, produktion av energibérare). | 26-29, 42
305-4 Utslappsintensitet vaxthusgaser Omfattar Scope 1-3 sammanlagt — se ovan. 26-29, 42
1031 Forklaring till varfor frégan ar vasentlig och fragans avgransning 26-29, 42
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 26-29, 42
1033 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen 26-29, 42
Utslapp till vatten och avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 26-29, 42
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar vikt bygg- och rivningsavfall frén storre renoveringar i egna hyresfastigheter | 26-29, 42
(for nyproduktion se HSB Bostads é&rsredovisning). HSB anvéander Sveriges Bygg-
industriers avfallsfraktioner som bas fér datasammanstalining. Avser projekt eller
delprojekt som avslutades 2018.
103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 26-29, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 26-29, 42
Leverantérsbedomning miljo
3081 Andel leverantérer som utvarderats enligt kriterier for miljo Rapporterar inga exakta siffror 2018 40,42
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning 40,42
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 40, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 40, 42
SOCIALA STANDARDER
Halsa och sédkerhet i arbetet
403-2 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, franvaro 31, 38-39, 42
samt arbetsrelaterade dodsolyckor
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgrénsning Omfattar HSB internt och externt. HSB anvander arbetsmiljéverkets indelning for 31, 38-39, 42
typ av skador. Skador rapporteras arsvis vid storre renoveringar i hyresfastigheter.
1032 Hur organisationen ser pé fragan och hanterar den 31, 38-39, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 31, 38-39, 42
Mangfald och likabehandling
4051 Mangfald hos styrelse, ledning och anstallda 31, 38-39, 42
1031 Forklaring till varfor fragan ar véasentlig och fragans avgransning Omfattar HSB internt (styrelse, ledning och medarbetare). SCB-metoden har anvants | 31, 38-39, 42
for redovisning av mangfald.
1032 Hur organisationen ser pé fragan och hanterar den 31, 38-39, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 31, 38-39, 42
Social leverantérshedomning
414-1 Andel leverantérer som granskats utifran sociala kriterier Rapporterar inga exakta siffror 2018 40, 42
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning 40, 42
103-2 Hur organisationen ser pé frégan och hanterar den 40, 42
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 40,42
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REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Till foreningsstamman i HSB Stockholm Ek For, org.nr 702000-9333

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 48—45 och
for att den ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 8 mars 2019
Ernst & Young AB

=l
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Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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B FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB Stockholm ekonomisk forening

med organisationsnummer 702000-9%34 far hirmed avge arsredovisning och

koncernredovisning for féoreningens och koncernens verksamhet for ar 2018.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm &4gs av sina medlemmar; enskilda
medlemmar och bostadsrattsféreningar. Antalet
enskilda medlemmar vid arets utgang uppgar till
154 823 (153 740). Utéver enskilda medlemmar
ar 480 (471) bostadsrattsforeningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems-, férenings- och
affarsverksamhet i samma juridiska person. Verksam-
heten syftar till att pa bésta sitt tillgodose medlemmar-
nas behov av boende, férvaltning, fastighetsutveckling
och nyproduktion av bostader. Medlemsverksamheten
erbjuder utbildningar och féreldsningar relevanta

for bostadsrattsforeningar och boende, samt distrikts-
verksamhet och seniorverksamhet. Bosparandet
organiseras gemensamt inom HSB, f.n. i samverkan
med Swedbank. Nyproduktion i regionen sker huvud-
sakligen i intressebolaget HSB Bostad AB, medan
nyproduktionen ute i landet sker genom HSB Projekt-
partner. Digitaliseringen leds av HSB Affarsstod, ett
annat dotterbolag till HSB Riksférbund. Under 2017
bildades HSB Finansstod AB, ett betaltjanstbolag till
vilka HSB Stockholm har anslutit sig som ombud
under 2018. HSB Stockholm har foérvarvat ytterligare
andelar i HSB Riksférbund for totalt 10 mnkr.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsattning uppgick under verk-
samhetsaret till 86,6 mnkr (821,5), en 6kning med
15,1 mnkr. Koncernens resultat efter finansiella poster
uppgick for verksamhetsaret till 42,1 mnkr (288,0).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt
marknad. I forsta hand riktar sig tjdnsterna till med-
lemmar, men ocksd andra bostadsrittsféreningar,
samfilligheter och fastighetsigare ingar i kundkretsen.
Under 2018 har ytterligare steg i organisationen tagits
for att erbjuda en annu battre forvaltningsleverans.
Omsittningen har 6kat till 425,8 mnkr (419,4).
Resultatet uppgar till 15,6 mnkr (19,5). Under aret
forvarvades Enskede Markarbeten AB for att starka
HSB Stockholms position.
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MEDLEMSVERKSAMHET
Distriktsorganisationen bedriver en omfattande verk-
samhet bland bostadsrattsforeningarna. Syftet med
distriktsaktiviteterna ar att ge styrelsernas ledamoter
Okade kunskaper i forenings- och fastighetsigarfragor.

Arets distriktsstimmor har som tidigare ar varit
valbesokta. Antal ombud inklusive bosparare som har
deltagit har varit o7, (253) representerade av 1§1
(109) bostadsrattsféoreningar. HSB-ledamoten ar en
av vara mest uppskattade medlemsféormaner for
bostadsrattsforeningarna. Under aret har anstallda
och fortroendevalda HSB-ledaméter deltagit pa cirka
4102 styrelsesammantraden.

Omsittningen har 6kat till 45,8 mnkr (44,6).
Resultatet uppgar till -1,9 mnkr (-5,7).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FASTIGHETSBESTANDET
HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling huvud-
sakligen av egna fastigheter. Foreningen férvarvar och
foradlar bostadsfastigheter. Innehavet av egna fastighe-
ter syftar i forsta hand till att tillgodose medlemmarnas
efterfragan av hyresligenheter, men bidrar ocksa till
en god vardeutveckling av féoreningens kapital.

Under aret har HSB Stockholm, tillsammans med
produktionsbolaget i regionen HSB Bostad AB, fortsatt
arbetet med kvalitetsfragor i nyproduktionen av
bostadsratter och nya bostadsrattsféreningar.

HSB Stockholm har under aret traffat en overens-
kommelse gallande férviarv och utveckling av lokalarea
i fastigheten Danderyd Sjukhuset 1%7. Forvarv har skett
i del av fastigheten Sundbyberg 2:79 i Ursvik vilket
mojliggdér nyproduktion av 151 hyresligenheter, sam-
verkan sker med HSB Bostad. Forvarv har gjorts av
fastigheten Haninge S6derbymalm g:392, del av fastig-
heten Haninge S6derbymalm g:594 samt exploate-
ringsavtal for att uppfora bostider inom omrade Arsta-
faltet. Forvarven starker vara forutsattningar for
bostadsutveckling i ett mycket strategiskt lage.

Under aret har en nyproduktion av g7 nya hyres-
lagenheter paborjats i kvarteret Ammarfjillet.

Upprustning och ombyggnad av egna fastigheter
har bl. a omfattat fortsatta etapper i féoreningens
bestand i Rinkeby.



Omsittningen har o6kat till 94,4 mnkr (328,4) framst
beroende pa omférhandlade lokalhyresavtal, 6kade
hyror efter ombyggnader och den arliga hyresférhand-
lingen. Resultatet uppgar till 97,9 mnkr (97,2).

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvirderats enligt branschgemensamma principer
och med stéd av deltagandet i IPD, svenskt bostads-
index, och den externa bokslutsvirdering som genom-
forts av NAI Svefa. Enligt varderingen har fastig-
heterna per arsskiftet ett bedémt virde pa 7 495 mnkr
(6 889). For jamforbart bestand 6kade portfoljens
varde under aret med 8,8 procent Den uthyrningsbara
ytan uppgick till 214 040 kvm, och hyresvardet vid
slutet av 2018 till 19 mnkr (g11).

FINANSVERKSAMHETEN
Den finansiella verksamheten skall folja den av styrelsen
antagna finanspolicyn. Den administrativa férvaltnings-
tjansten riktad till bostadsrattsféreningar innebar
traditionellt en omfattande hantering av betalnings-
fléden. Overgé’mgen av betaltjanstverksamheten till
det nationella bolaget HSB Finansstod AB genomfor-
des i oktober, dirmed drogs ocksa tillstandet for HSB
Stockholm att bedriva betaltjanstverksamhet tillbaka
fran Finansinspektionen. HSB Stockholm &r sedan
2008 registrerat som inlaningsforetag. Enligt finans-
policyn ska inlanade medel fran bostadsrattsfdrening-
arna i l6pande forvaltning sikerstallas med kassa,
checkrikning och lanel6fte. Den sa kallade avraknings-
likviditeten for avistamedel ska uppga till minst 100 %.
Vid arsskiftet var denna 127 procent (141). Se dven
not go. For eventuell 6verlikviditet erbjuder HSB
Stockholm bostadsrittsforeningarna battre ranta pa
placeringskonto och méjlighet till fastranteplaceringar.
Den totala inlaningen uppgick vid arsskiftet totalt till
2 665 mnkr (2 402) varav go2 mnkr (824) pa fastrinte-
placeringar och 135 mnkr (156) pa placeringskonto.
Den g1 december 2018 var summan av vara likvida
medel, checkrakningskredit och laneldften 2 246 mnkr.
Pantbrev i HSB Stockholms egna fastigheter ar saker-
het for laneldften och checkrakningskredit.

FORVALTNINGSBERATTELSE H

INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till
295,53 mnkr (698,6) for koncernen och fér moder-
foreningen till 172,9 mnkr (160,7).

PERSONAL

Medelantalet arsanstallda i moderféreningen ar 465
(455). Loner och andra ersattningar har utgatt till
styrelse, verkstallande direktoér och vice verkstillande
direktor i moderféreningen med 5,1 mnkr (5,1) och
i koncernen med 5,1 mnkr (5,1). For mer detaljerad
information angaende anstillda, ledande befattnings-
havare, kdnsférdelning, sjukfranvaro samt 16ner och
andra ersattningar, se not 2. Genomférd NMI-under-
sokning (N6jd Medarbetar Index) 2018 visade att
HSB Stockholms medarbetare kan tinka sig att
rekommendera HSB Stockholm som arbetsgivare.

Vi nadde virdet 18 medan snittet for samtliga bran-
scher ligger pa 9.

KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar sedan tio ar miljdcertifierat enligt
ISO 14001 och Milj6ledningsgruppen har ansvaret for
genomforandet av vart miljdarbete. HSB Stockholm
ingar i HSBs riksomfattande klimatnétverk i miljo-,
energi- och kvalitetsfragor. Samarbetet med Lulea Energi
AB om elhandel, innebér att samtliga egna hyresfastig-
heter och cirka 5o bostadsrattsféreningar har anslutits
till avtalet. Vara hyresfastigheter ar med nagot enstaka
undantag anslutna till Fortums klimatneutrala fjarr-
varmeavtal. Bilparken har under aret borjats konvertera
mot elbilar.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har HSB Stockholm
ek. for. valt att uppratta den lagstadgade hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har éverldmnats till
revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhets-
rapporten aterfinns pa sidorna §8—45 i detta tryckta
dokument.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till féreningsstimmans forfogande star hos moder-
foreningen foljande vinstmedel:

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att i ny rakning avsatta till

Dispositionsfond 1235411 130 kr Reservfond 7 629 878 kr
Arets resultat 152 597 564 kr Overfora till dispositionsfond 1 380 378 816 kr
Summa fritt eget kapital 1 388 008 694 kr Summa 1 388 008 694 kr
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Nettoomsattning per rorelsegren

Ovrigt 3,6% Medlem 5,5%

Fastigheter 40,0%

Forvaltning 50,9 %
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Avsittning till koncernens bundna kapital utgoér
7 629 878 kronor.
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SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING B

SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING

Bruttoresultatet visar hur stor del av hyresintak-
ter, forvaltningsarvoden och medlemsavgifter
som finns kvar efter avdrag for drift-,
forvaltnings- och personalkostnader.

RESULTATRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN
BELOPP 1 THR Not 2018 2017 Bestar av kostnaden for ledning, IT, HR och
ekonomi.
Nettoomsattning 836 632 821510
Verksamhetens kostnader -726 633 -696 585
Har redovisas verksamhetens kostnader
Bruttoresultat 25 109 999 124 925 géllande IT-utveckling.
Central administration 36 67 543 65 707
Utveckling 14 765 7703 Avser framst resultatet fran fastighetsforsalj-
Fastighetsforsalining 7 1477 143 668 ningar inklusive det koncernmassiga vardet.
Rorelseresultat 29 168 195183
Har redovisas verksamhetens intakter med
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag 8 = -1585 avdrag for dess kostnader.
Resultat fran andelar i intresseforetag 9 44 211 122 083
Resultat fran vardepapper och fordringar Koncernens del av resultatet i intresseféretag.
som ar anlaggningstillgangar 10 1012 8203
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 146 430
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 32476 -36 352 Resultatet avser framst utdelning fran intresse-
bolag.
Resultat fran finansiella poster 12 893 92779 &
Resultat efter finansiella poster 42061 287 962 Koncernens resultat innan skatt.
k 1 - -1 g
Skatt 3 3096 5868 Bestar av koncernens aktuella skatt och
uppskjutna skatt. Med uppskjuten skatt avses
Arets resultat 38 965 272 094

skatt pa temporara skillnader mellan det
bokforda vardet och det skattemassiga vardet
pa fastigheter.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %

Resultat efter finansiella poster minus schablonskatt, delat med genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital %

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med genomsnittligt totalt kapital

Avrakningslikviditet %

Kassa och bank, kortfristiga placeringar samt checkkredit och outnyttjat lanelofte, delat med inlanade avistamedel

Belaningsgrad fastigheter

Nettobelaning i forhallande till fastigheternas bedémda vérde

Justerad soliditet %

Justerat eget kapital vid arets slut plus 6vervarden fastigheter och andra tillgangar med avdrag for latent skatt, i forhallande till totalt kapital
minus kassa och bank

Justerat eget kapital

Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld

Kapitalets omséttningshastighet ggr

Nettoomséttning delat med totala tillgangar

Kassalikviditet %

Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder

Nettoomséttning per anstalld tkr

Intékter fran forsalda varor och tjanster som ingar i foreningens normala verksamhet, delat med antal arsanstallda

Réntetackningsgrad ggr

Rorelseresultat plus alla finansiella intakter delat med rantekostnader

Skuldrénta %

Réntekostnader delat med totala skulder (totalt kapital minskat med justerat eget kapital)

Skuldsattningsgrad ggr

Totalt kapital minus justerat eget kapital delat med justerat eget kapital

Soliditet %

Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital

Soliditet exkl brf-inlaning %

Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital, minskat med skulder till férvaltade foretag

Vinstmarginal %

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomsattning

Arsanstillda

Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med ordinarie arbetstid
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MW FEM AR | SAMMANDRRAG

FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN, TKR 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrédkning

Nettoomsattning 836 632 821510 1173084 1153162 1 068 337
Kostnad for salda varor och tjanster -726 633 -696 585 -1 044 721 981 806 923230
Bruttoresultat 109 999 124 925 128 363 171 356 145 107
Central administration 67 543 -65 707 65119 -73 466 67 282
Utveckling -14 765 -7 703 -4 936 -12 201 -17 930
Fastighetsforsaljning 1477 143 668 18 312 10 564 42 582
Rorelseresultat 29 168 195 183 76 620 96 253 102 477
Resultat fran andelar i koncernforetag - -1 585 15139 - -
Resultat fran andelar i intresseforetag 44 211 122 083 139 334 107 608 91 605
Finansnetto -31 318 27 719 -31 253 -33112 -58 279
Resultat fore skatt 42 061 287 962 199 840 170 749 135 803
Skatt -3 096 -15 868 -2 255 3458 1380
Arets resultat 38 965 272 094 197 585 174 207 137 183
Balansrakning

Fastigheter 4 140 664 3964 972 3523678 3354154 3152142
Ovriga anlaggningstillgangar 934 459 915775 931 015 765 038 860 102
Omsattningstillgangar 665 814 596 040 666 521 570016 453 842
Summa tillgangar 5 740 937 5476 787 5121 214 4 689 208 4 466 086
Eget kapital 1762411 1722914 1449 299 1 250 869 1074 285
Skulder till kreditinstitut 877771 870194 1 062 683 955197 1337725
Ovriga skulder och avsittningar 3100 755 2883679 2609 232 2483142 2 054 076
Summa eget kapital och skulder 5 740 937 5476 787 5121 214 4 689 208 4 466 086
Nyckeltal

Arsanstallda 465 455 398 1185 1175
Nettoomséttning per anstalld tkr 1799 1 806 2947 973 909
Avkastning pa eget kapital % 1,9 14,2 11,5 11,5 10,5
Avkastning pa totalt kapital % 1,3 6,1 49 4,7 4.8
Avrakningslikviditet % 127 141 147 133 123
Kassalikviditet % 22,8 22,0 27,3 24,7 24,3
Soliditet % 30,7 31,5 28,3 26,7 24,1
Justerad soliditet % 53,4 52,8 51,3 48,2 45,1
Soliditet exkl Brf-inlaning % 57,3 56,0 49,9 46,4 37,8
Skuldranta % 0,8 1,0 1,1 1,3 2,1
Skuldsattningsgrad ggr 2,3 2,2 2,5 2,7 3,2
Kapitalets omsattningshastighet ggr 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2
Vinstmarginal % 8,9 39,5 20,5 18,6 19,3
Rantetackningsgrad ggr 2,3 9,0 5,5 4,9 2,9
Egna hyreslagenheter, antal 3705 3707 3709 3650 3634
Belaningsgrad fastigheter % 41 41 44 46 52
Kassaflodesanalys i sammandrag

Kassaflode fran Iopande verksamhet mnkr 142,1 156,7 88,9 197,1 85,8
Kassaflode fran investeringsverksamhet mnkr -386,7 -219,5 -274,0 46,4 612,0
Kassaflode fran finansiering mnkr 265,0 -3,4 311,7 21,0 202,8
Arets kassaflode/Forandring likvida medel mnkr 20,4 66,3 126,6 129,8 -323,4
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RESULTATRAKNING / KONCERNEN M

RESULTATRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2018 2017
Nettoomsattning 836 632 821510
Verksamhetens kostnader -726 633 -696 585
Bruttoresultat 2-5 109 999 124 925
Central administration 3-6 67 543 -65 707
Utveckling -14 765 -7 703
Fastighetsforsaljning 7 1477 143 668
Rorelseresultat 29 168 195 183
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag - -1 585
Resultat fr&n andelar i intresseforetag 44 211 122 083
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 10 1012 8 203
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 146 430
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -32 476 -36 352
Resultat fran finansiella poster 12 893 92 779
Resultat efter finansiella poster 42 061 287 962
Skatt 13 -3 096 -15 868
Arets resultat 38 965 272 094

Nettoomsattning

Nettoomsattningen avser hyresintakter
for egna fastigheter, forvaltningsarvoden
samt medlemsavgifter. Arets intakter dkar
med 15,1 mnkr framst genom Okade
hyresintakter samt nya avtalsintéakter.

Verksamhetens kostnader
Verksamhetens kostnader dkar med
30 mnkr framst hanforligt till pensions-
kostnader, vilka paverkats av hostens
borsnedgang samt till [donekostnader.

Central administration

| Central administration ingér kostnader for
Ledning, IT, HR och Ekonomi. Central
administration okar i jamforelse med
foregaende ar med 1,8 mnkr. Okningen
avser framst kostnader for inhyrd personal
samt kostnader for IT.

Fastighetsforsaljning
Fastighetsforsaljning avser avyttring mark
Arsta Havsbad.

Resultat fran andelar i intresseféretag
Intakterna minskar i jamférelse med
foregaende ar avseende resultat fran
intressebolagen HSB Bostad AB och
Finnboda Industrilokaler HB.

Resultat fran vardepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgangar
Intakter avser framst forsaljning andelar i

AB Folkets Hus i Stockholm.

Réantekostnader och liknande resultat-
poster

Sjunkande rantor har fortsatt paverkat
rantekostnaderna positivt i jamforelse med
foregaende ar.

Skatt

Avser aktuell skatt pa arets resultat 1 mnkr
samt uppskjuten skatt pa temporara
skillnader med 2,1 mnkr.
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B BALANSRAKNING / KONCERNEN

BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN
BELOPP | TKR Not 2018 2017
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Immateriella anlaggningstillgédngar 14 1600 -
Summa immateriella anlaggningstillgangar 1600 -
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 4140 664 3964 972
Inventarier 16 15 026 17 296
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 17 160 975 158 748
Summa materiella anldggningstillgangar 4 316 665 4141016
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 20 667 095 660 628
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 87 150 77 175
Andra langfristiga fordringar 22 2613 1928
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 756 858 739 731
Summa Anlaggningstillgangar 5075123 4880747
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Bostadsratter 23 38 860 14 281
Summa varulager m.m. 38 860 14 281
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 111 852 101 286
Fordringar hos intresseforetag 1861 6 557
Ovriga kortfristiga fordringar 24 19569 2795
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 41 841 39722
Summa kortfristiga fordringar 175123 150 360
Kassa och bank 451 831 431 399
Summa Omsittningstillgangar 665 814 596 040
SUMMA TILLGANGAR 5740937 5476787
Anlaggningstillgangar Finansiella anlaggningstillgangar Bostadsratter
Anlaggningstillgangar avser forvaltningsfas- Okning av andelar i intressebolag med 6,5 Lager av bostadsratter avser innehav av
tigheter till bokfort varde, pagaende mnkr avser framst andelar i HSB Bostad. bostadsratter i flertalet olika bostadsratts-
ombyggnadsprojekt samt inventarier. foreningar inom Stor-Stockholmsomrédet.
Okningen 174,1 mnkr avser framst forvarv Okningen av lagervardet i jamforelse med
av fastigheten Gyllenvalla samt ombygg- foregaende ar avser forvarvade bostads-
nadsprojekt. Marknadsvarde for forvaltnings- ratter.

fastigheterna uppgar till 7 495 mnkr.
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BALANSRAKNING / KONCERNEN W

BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2018 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26
Andelskapital 81611 81076
Bundet kapital 173 867 273 327
Dispositionsfond 1467 968 1096417
Arets resultat 38965 272 094
Summa Eget kapital 1762411 1722914
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 152 363 148112
Avsattningar pensioner 3130 2 340
Ovriga avsattningar 2924 344
Summa Avséttningar 158 417 150 796
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 877771 870194
Ovriga langfristiga skulder 28 17 548 20 493
Skulder till intresseforetag 1733 4423
Summa léngfristiga skulder 897 052 895110
Kortfristiga skulder
Skulder till forvaltade kunder 29-30 2 664 708 2 402 160
Leverantorsskulder 53746 54 069
Skulder till intresseféretag 2 545 2 385
Skatteskulder 17 661 18 216
Ovriga skulder 31 27 606 91513
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 156 791 139624
Summa kortfristiga skulder 2923057 2707 967
Summa Skulder 3820109 3603077
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5740937 5476787

Avsattningar Kortfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld avser skatt pa temporar Skulder till forvaltade kunder avser administrativ

skillnad mellan bokfort och skattemassigt forvaltningstjanst riktad till bostadsrattsforeningar.

varde for foreningens forvaltningsfastigheter. Inlaningen fran bostadsrattsféreningar har 6kat

Uppskjuten skatteskuld har under aret 6kat med med 262,5 mnkr i jamforelse med foregaende

4,3 mnkr i jamforelse med foregaende ar. ar. HSB Stockholm ar sedan 2008 registrerat

som inlaningsforetag och innehar sedan 2011
tillstand for betaltjanstverksamheten.
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B RESULTATRAKNING / MODERBOLAGET

REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL — KONCERNEN

Andels- Bundna Fria Arets Totalt eget
KONCERNEN kapital reserver reserver resultat kapital
Belopp vid arets ingang 81076 273 327 1096 415 272 094 1722912
Disposition av 2017 ars resultat - 15 358 256 736 -272 094 -
Forandring av andelskapitalet 535 - - - 535
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - -114 490 114 490 - -
Fordelning periodiseringsfond - -327 327 - -
Arets resultat - - - 38 965 38 965
Belopp vid arets utgang 81611 173 867 1 467 968 38 965 1762411

Eget Kapital - Koncern
Forandring andelskapital avser nytillkomna
respektive avgaende medlemmar.
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RESULTATRAKNING / MODERBOLAGET M

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2018 2017
Nettoomsattning 753 009 741 645
Verksamhetens kostnader 662 836 -639 060
Bruttoresultat 2-5 90173 102 585
Central administration 36 67 543 -65 707
Utveckling -14 765 -7 703
Fastighetsforsaljning 7 1477 143 668
Rorelseresultat 9 342 172 843
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag 8 8 000 -1 585
Resultat fran andelar i intresseforetag 9 158 701 157 201
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 10 24 599 26117
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 601 2 640
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -33195 -35794
Resultat fran finansiella poster 158 706 148 579
Resultat efter finansiella poster 168 048 321 422
Lamnade koncernbidrag -12 019 -
Skatt 13 -3431 -14 270
Arets resultat 152 598 307 152
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B BALANSRAKNING / MODERBOLAGET

BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2018 2017
TILLGANGAR

Anldggningstillgadngar

Immateriella anlaggningstillgédngar 14 1 600 -
Summa immateriella anlaggningstillgangar 1600 -

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 2240578 2113518
Inventarier 16 15011 17175
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 17 109 925 149 729
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 365514 2280422
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 18 28 300 20 300
Langfristiga fordringar koncernforetag 19 1592130 1528130
Andelar i intresseforetag 20 595 361 474 404
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 87 150 77175
Andra langfristiga fordringar 22 2613 1928
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2 305 554 2101 937
Summa Anlaggningstillgangar 4672668 4 382 359

Omsittningstillgangar
Varulager m.m.

Bostadsratter 23 38 310 13731
Summa varulager m.m. 38 310 13731
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 111 667 100 992
Fordringar hos koncernféretag 69 426 -
Fordringar hos intresseféretag 1861 6 557
Ovriga kortfristiga fordringar 24 17 388 2 062
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 40 849 38 889
Summa kortfristiga fordringar 241 191 148 500
Kassa och bank 451 831 430512
Summa Omséttningstillgangar 731 332 592 743
SUMMA TILLGANGAR 5404 000 4975102
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BALANSRAKNING / MODERBOLAGET M

BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2018 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Andelskapital 81618 81076
Bundet kapital 88111 72 753
Dispositionsfond 1235411 943617

Arets resultat

152 598 307 152

Summa Eget kapital

Avsittningar

1557738 1404598

Uppskjuten skatteskuld 78 832 75936
Avsattningar pensioner 3130 2 340
Ovriga avsattningar 2924 345
Summa Avsattningar 84 886 78 621
Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 749 521 741 944
Ovriga langfristiga skulder 28 17 548 17548
Skulder till koncernforetag 90 000 90 000
Skulder till intresseforetag 1733 4423

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till forvaltade kunder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till intresseforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

858 802 853915

29-30 2 664 708 2402 160

48 036 49 998

- 10922

2545 2 385

15 787 15298

31 26 545 28 817
32 144 953 128 388

Summa kortfristiga skulder

2902 574 2637 968

Summa Skulder

3761376 3491 883

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

5404000 4975102
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REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL — MODERBOLAGET

Andels- Reserv-  Dispositions- Arets Totalt eget
HSB STOCKHOLM kapital fond fond resultat kapital
Belopp vid arets ingang 81 076 72 753 943617 307 152 1404 598
Disposition av 2017 ars resultat - 15 358 291 794 -307 152 -
Forandring av andelskapitalet 542 - - - 541
Arets resultat - - - 152 598 152 598
Belopp vid arets utgang 81618 88111 1235411 152 598 1557 738

Eget Kapital - Moderbolaget
Forandring andelskapital avser nytillkomna
respektive avgaende medlemmar.
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KASSAFLODE SANALYS W

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 42 061 287 961 168 048 321 422
Justeringar for poster som ej ingér i kassaflodet mm 197 856 -197 772 41 310 -148 596
Betald skatt -18 023 -481 -14 104 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 221 894 89 708 195 254 172 826
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) /Minskning (+) av lager -24 579 1344 24 579 1344
Okning (-) /Minskning (+) av kortfristiga fordringar -8 301 2 886 -78 633 23504
Okning (+) /Minskning () av kortfristiga rorelseskulder -46 903 62 774 1569 5532
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -79 783 67 004 -101 643 30 380
Kassaflode fran den lopande verksamheten 142 111 156 712 93611 203 206
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -254 763 -710 457 -132 313 -173 899
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -2 000 - -2 000 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 1704 285196 1705 285196
Foérandring av finansiella anlaggningstillgéngar -131 642 205 744 -195 642 -375 212
Kassafléde fran investeringsverksamheten -386 701 -219 517 -328 250 -263 915
Finansieringsverksamheten
Okning (+) /Minskning () av andelskapital 532 1521 542 1526
Foérandring av laneskulder 1942 219 065 4 887 222 010
Lamnade () /Erhalina (+) koncernbidrag - - -12 019 -
Forandring av inlaning fran bostadsrattsféreningar 262 548 214 098 262 548 214 098
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 265 022 -3 446 255 958 -6 386
Arets kassafléde 20 432 -66 251 21 319 -67 095
Likvida medel vid arets borjan 431 399 497 650 430512 497 607
Likvida medel vid arets slut 451 831 431 399 451 831 430512

TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR 2018 2017 2018 2017
Betalda rantor och erhallen utdelning och ranta
Erhallen utdelning 45 223 125 287 167 713 132 866
Erhallen ranta 146 3844 24188 51 507
Erlagd ranta -32 476 -36 352 -33195 -35794
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 79312 74 680 39418 45547
Icke utdelade resultatandelar i intressebolag 114 490 -104 618 - -
Realisationsresultat -1 477 -176 598 -1 477 -191 379
Avsattningar ovrigt 5 B3l 8 764 3369 2 764

197 856 -197 772 41 310 -148 596
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B NOTER

NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tillgangar, avsattningar
och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inget annat anges
nedan. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed
de beraknas inflyta.

Forandrade jamforelsetal
Central administration beraknas enligt ny modell fr.o.m. 2015 vilket
paverkat jamforelsetalen avseende kostnad for salda varor och tjanster.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar. Avskrivningarna gors linjart enligt plan
over den beraknade nyttjandeperioden. Nar en komponent i en anlaggnings-
tillgéng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Fdljande avskrivningsplaner har tillampats Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlaggningar 20 ar
Stomme och grund 120 ar
Stomkompletteringar 60 ar
Fasad och fonster 50 ar
Yttertak 40 ar
Tekniska installationer 30 &r
Inre ytskikt, vitvaror och hyresgastanpassningar 20 ar
Gemensamma utrymmen 40 ar

Avséttningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar bolaget har en forpliktelse
pa grund av en intraffad handelse och da det ar sannolikt att forpliktelsen
kommer att uppfyllas och beloppet beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden. Koncern-
redovisningen omfattar de foretag i vilka moderféreningen har ett
bestammande inflytande samt intresseforetag. Konsolideringen baseras
pa féljande principer:

¢ Bolag i vilka moderforeningen direkt eller indirekt ager aktier som
motsvarar mer an 50 procent av rosterna, eller pa annat satt har ett
bestammande inflytande, konsolideras i sin helhet med avdrag for
minoritetsandelar i bolagen enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgangarna och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin
helhet. | koncernens egna kapital ingar darmed endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet. Om
det koncernmassiga anskaffningsvardet for aktierna dverstiger det i
forvarvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotiligangar,
redovisas skillnaden som koncernmassig goodwill.

Intresseforetag konsolideras enligt kapitalandelsmetoden. Med
intresseforetag avses bolag dar koncernen kontrollerar 20-50 procent
av rosterna eller dar koncernen i vrigt har ett betydande inflytande.
Kapitalandelsmetoden innebar att det bokforda vardet av aktierna i
intresseforetag forandras med koncernens andel i intresseféretagens
resultat minskat med erhallen utdelning. | likhet med full konsolidering
gdrs aven har en forvarvsanalys. Overvarden som uppkommer skrivs
av under tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Inkomstskatter

Aktuell skatt avser den skatt som beraknas for & 2018 inklusive eventuell
korrigering av féregaende perioders aktuella skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till temporara skillnader och skall regleras i
framtiden. Skatten beraknas utifran de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller aviserade pa balansdagen. Temporar skillnad foreligger
om en tillgangs eller skulds bokforingsmassiga och skattemassiga varden
inte uppgar till samma belopp. Skatten har beraknats med 21,4 procent.
Skattefordran tas upp om den anses kunna nyttjas. Undantag fran principen
om 22,0 procent skatt foreligger for narvarande vid forvarv av fastigheter
via bolag.
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Internprissattning
Inom koncernen tillampas marknadsbaserad prissattning vid kop och
forsaljning mellan foretagen.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Redovisningen av koncernbidrag sker genom bokslutsdisposition 6ver
resultatrakningen. Erhallna aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget
kapital.

Intakter

Hyresintakter fordelas jamnt dver hyresperioden. Ersattning for utforda
tjanster inom administrativ, ekonomisk och teknisk forvaltning intakts-
redovisas i de redovisningsperioder som tjansterna utfors. Vid forsaljning
eller forvarv av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen per
tilltradesdag om detta inte strider mot sarskilda villkor. Utdelning
intaktsredovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker.

Leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende fordon, skrivare, kopiatorer
samt forhyrda lokaler. Dessa ar operationella leasingavtal. Det innebar
att nagon tillgangs- eller motsvarande skuldpost inte redovisas i balans-
rakningen. | resultatrakningen fordelas leasingavgiften éver aren med
utgangspunkt fran utnyttjandet.

Ersattningar till anstéllda
Ersattningar till anstéllda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot ersattningen.

Pensionsatagande
| moderforetaget forekommer saval avgiftsbestamda som formans-
bestamda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar foretaget
faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon legal eller
informell forpliktelse att betala nagot ytterligare. Moderforetagets resultat
belastas for kostnader i takt med att de anstalldas tjanster utforts.
Moderforetaget redovisar formansbestdmda pensionsplaner i enlighet
med K3s forenklingsregel. Det innebar att formansbestamda planer
dar pensionspremier betalas redovisas som avgiftsbestamda planer.
Pensionsataganden i Sverige utdver de premiebaserade avtalen tryggas
genom overforing av medel till Konsumentforeningens Pensionsstiftelse.
Pensionsstiftelsens verksamhet bedrivs enligt lag (1967:53) om
tryggande av pensionsutfastelse. Moderforetaget bar i allt vasentligt
risken for okade kostnader samt risken for att avkastningen pa
tillgangarna avviker fran forvantade. Mellanskillnaden av Pensions-
stiftelsens varde och pensionsskuld per den 31 december 2018 utgor
12 procent riskbuffert och resterande del dverskott i stiftelsen.

Forvaltningsfastigheter

| och med dvergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna
avseende redovisning av forvaltningsfastigheterna andrats, dels avseende
aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende avskrivningar da
komponentansats tilldmpas. Avskrivningarna gors linjart enligt plan dver
den beraknade nyttjandeperioden. Vid storre ny- och ombyggnader
aktiveras rantekostnader under projektperioden fram tills att fastigheten
tas i bruk. Utgifter avseende dagliga reparationer kostnadsfors i den
period de uppkommer.

Koncernens marknadsmassiga varden for fastigheter bedoms utifran

en intern varderingsmodell enligt branschgemensamma principer.
Varderingarna utfors genom analys av varje fastighets hyres- och
marknadssituation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter for
2018, samt schablonberaknade drift- och underhallskostnader. Drifts-
nettot diskonteras med aktuellt avkastningskrav. Jamforelse och analys
sker aven mot genomforda kop av fastigheter inom respektive omrade.
Sedan 2012 ar HSB Stockholm medlem i IPD, Svenskt Fastighetsindex.
Genom IPD analyseras och jamférs var fastighetsportfélj med branschen,
framst utifran ett avkastnings- och vardeperspektiv. For att spegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges normalt
ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 procent. Koncernen har en
langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid férsaljning eller forvarv av
fastigheter eller bolag bokférs transaktionen per kontraktsdag om detta
inte strider mot sarskilda villkor.

Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde.

Bostadsratter
Innehavet av bostadsratter varderas till det lagsta av anskaffnings- och
marknadsvardet pa balansdagen.

Finansiella risker

De finansiella risker som HSB Stockholm ar utsatt for definieras som
finansieringsrisk, ranterisk, kreditrisk, likviditetsrisk och placeringsrisk.
De hanteras i var finanspolicy och revideras varje ar.

Finansieringsrisken uppstar nar det ar svart att refinansiera ett forfallet
lan eller om man bara lyckas lana till kraftigt 6kade kostnader. For att
minimera kostnaden for HSB Stockholms upplaning, och for att sakerstalla
att majligheten till finansiering finns, har vi laneloften som tacker behovet
av krediter. HSB Stockholms finansieringsrisk bedoms vara lag, detta pa
grund av var spridning av finansieringskallor och motparter men aven
pa grund av var mojlighet att med kort varsel realisera vart bestand av
bostadsfastigheter.

Med ranterisk avses den resultateffekt som en ranteférandring har
pa koncernens finansnetto. Upplaningen som ar rantebarande gor att
koncernen exponeras for ranterisk. For att fa dnskad rantebindningstid
anvands derivatinstrument kombinerat med traditionell bindning.
Ranterisken for HSB Stockholm bedéms som medel.

Kreditrisk avser risken att en kredittagare for sent, bara delvis eller inte
alls infriar sina betalningsforpliktelser mot HSB Stockholm. Det kan vara
pa grund av betalningssvarigheter eller konkurs. HSB Stockholms kunder
ar i huvudsak foreningar och hyresgaster i egna fastigheter men till viss
del ocksa koncern- och intressebolag. Kreditrisken bedoms som lag.

Med likviditetsrisk avses risken att brist pa likvida medel uppstar vilket
leder till att HSB Stockholm inte kan fullfdlja sina ataganden eller att
upplaning maste ske till avsevart hdgre kostnad. | och med den finansie-
ringsstruktur HSB Stockholm har idag bedoms denna risk som lag.

Placeringsrisk ar den risk att HSB Stockholms placeringar i finansiella
instrument inte kan omsattas i likvida medel utan att forlora i varde. Denna
risk beddms som lag pa grund av placeringarnas utformning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.
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NOT 2 KONCERNENS RORELSEGRENAR

Koncernen 2018 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 45 762 425 805 334 403 30662 836 632
Personalkostnader 25227 228 966 27 283 22 156 -303 632
Driftskostnader -16 297 -154 174 -115 290 58 016 -343 777
Avskrivningar 58 -3867 -71 564 -3735 -79 224
Bruttoresultat 4180 38 798 120 266 -53 245 109 999
Interna intakter/kostnader 6126 23170 -22 382 51 678 -
Internt bruttoresultat -1 946 15628 97 884 -1 567 109 999
Koncernen 2017 Mediem Forvaltning Fastighetsutv. Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 44 602 419 404 328 449 29 055 821510
Personalkostnader 25159 -209 441 -25 960 -10 240 -270 800
Driftskostnader -16 311 -165 756 -115 653 52 439 -350 159
Avskrivningar -49 -2 841 67223 5513 -75 626
Bruttoresultat 3083 41 366 119613 -39 137 124 925
Interna intakter/kostnader -8 799 -21 884 -22 454 53137 -
Internt bruttoresultat 5716 19 482 97 159 14 000 124 925

* | rorelsegren Ovrigt ingér i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.
Jamforelsetalen for 2017 ar omraknade pé grund av omorganisation.

NOT 3 MEDELANTAL ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH SJUKFRANVARO

KONCERNEN HSB STOCKHOLM HSB Stockholms verkstéllande direktors 16n och pensioner
2018 2017 2018 2017 Verkstéllande direktorens &rslon uppgar till 2 519 tkr. Pensionen for
. verkstallande direktoren omfattas av KTP-planen.
MedelanFaI anstdllda e 455 465 455 Verkstallande direkt6ren har ratt att vid fyllda 62 ar ga i pension.
varav kvinnor 215 205 215 205

For att mojliggora detta gors ett tillagg motsvarande 20% av pensions-
grundad 16n i traditionell pensionsforsakring eller fond. Vid uppsagning

Kansfdrdelning inom styrelsen av verkstallande direktoren fran féreningens sida galler en uppsagningstid
Antal styrelseledamoter 12 11 12 11 om sex méanader. Avgangsvederlag utgar med tolv mé&nadsloner efter
varav kvinnor 6 5 6 5 uppsagningstidens utgang.

Vid uppsagning fran verkstallande direktdrens sida galler en uppsagnings-

Kénsfordelning inom . A
e tid om sex manader.

foretagsledning
ﬁ”}a'tt"%da”ﬂe ; 9 . 9 Ovriga ledande befattningshavare

elatiningshavare Uppsagningstiden for évriga medlemmar i ledningsgruppen &r mellan tre
varav kvinnor 3 4 3 4 och sex ménader frén foretagets sida.

Overenskommelse om avgangsvederlag varierar mellan noll till tolv méanader.
Loner och ersattningar samt

sociala kostnader

Sjukfranvaro, %
Loner och erséattningar 217973 201700 -217973 -201 700

) HSB STOCKHOLM 2018 2017 2016 2015
Sociala kostnader - -
exkl pensionskostnader 73310 68173 73310 68173 Samtliga anstallda 45 44 42 47
Pensionskostnader 32271 17059 32245 17984 Varavlangtidssjukiranvaro 2 1.9 1.9 25
Summa -323 554 -286 932 -323 528 -287 857 Kvinnor 58 54 43 54
Man 3,2 3,7 41 4,2
KONCERNEN HSB STOCKHOLM 29 ar och yngre 5,4 4,7 3,6 32
2018 2017 2018 2017 30-49ar 44 40 39 40
Férdelning Iéner och Aldre an 50 ar 4,2 51 5,0 6,4
erséattningar
Styrelse, vd och vice vd -5 150 -5 097 -5 150 -5 097
Ovriga anstallda 212823 -196 603 -212823 -196 603
Pensionskostnader
Styrelse, vd och vice vd 1714 1772 1714 1772
Ovriga anstallda 30557 -15287  -30531 -16 212
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NOT 4 AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Férdelning per tillgangstyp HSB Holding Fastighets AB - - 8 000 -
Byggnader -71 471 67167 -39592 -38034 HSB Omsorg AB - -1 585 - -1 585
Inventarier -7 441 -8 541 -7 426 -8 541 Total - -1 585 8 000 -1 585
Immateriella -400 - -400 -
Total -79312 -75708 -47 418 -46 575 . .
NOT 9 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Férdelning per funktion
Egﬁttl]:gsftzrr salda veror 79224 75626 47330 46493 KONCERNEN HSB STOCKHOLM
Central administration -88 -82 -88 -82 2088 2017 2088 2017
Total 79312 75708 -47418 -46575 HSB Bostad AB 44211 119128 156011 126967
HSB Bostadsholmen Holding AB - 2696 - 29 975
Finnboda Industrilokaler HB - 259 2690 259
NOT 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL Total 44 211 122083 158701 157 201

Leasingavtal for tillgdngar som innehas via operationell leasing innefattar
forhyrda lokaler, bilar, viss kontorsutrustning samt tomtrattsavgalder.

Framtida leaseavgifter (mnkr) KONCERNEN HSB STOCKHOLM

med férfallodatum inom 2018 2017 2018 2017
-1ar 47,1 37,2 -44,5 -30,2
léar-5ar -140,1 -115,8 -130,4 92,2
5ar- -14,5 20,7 5,4 9,5
Total -201,7 -173,7 -169,5 -131,9

Hyreskontrakt avser uthyrning i egna fastigheter samt av insprangda
lagenheter och lokaler. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa tre till
sex ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader, garage och
p-platser ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten har méjlighet att
saga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

2018 2017
Antal Kontrakts- Antal Kontrakts-
Hyreskontrakt kontrakt varde kontrakt varde
Lokalkontrakt 229 36 221 35
Bostader 3810 280 3785 272
Garage och p-platser 996 4 996 4
Total 5035 320 5 002 311

NOT 6 ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR TILL REVISORER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
EY
Revisionsuppdrag -1 264 -1 150 -1 245 -1 150
Revisionsnara radgivning -135 214 -135 214
Borevision
Revisionsuppdrag -60 - -60 -
Total -1 459 -1 364 -1 440 -1 364

NOT 7 FASTIGHETSFORSALJINING

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Fastighetsforsaljning 1477 143668 1477 143668
Total 1477 143 668 1477 143 668

Fastighetsforsalining avser den under aret avyttrade tomten i Arsta Havsbad.

NOT 10 RESULTAT FRAN VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR

SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
HSB ProjektPartner AB - 7902 - 7902
Ranteintakter fran langfristiga
fordringar - 293 - 293
Rénteintakter fran langfristiga
koncernfordringar - - 23587 17914
Forsalining andelar Folkets hus 1004 - 1004 -
Ovriga fordringar 8 8 8 8
Total 1012 8203 24599 26117

NOT 11 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Ranteintakter dotterforetag - - 123 414
Ovriga ranteintakter 146 430 478 2226
Total 146 430 601 2 640

NOT 12 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
Réantekostnader dotterforetag - - 1422 -1 350
Réntekostnader kreditinstitut -3835 -2 850 -3136 -881
Rantekostnader specialinlaning 4074 -4 022 4074 -4 022
Ovriga rantekostnader -17198 20730 -17194 -20792
Ovriga finansiella kostnader -7 369 -8 750 -7 369 -8 749
Total -32476 -36352 -33195 -35794
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NOT 13 SKATT

Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa géllande skattesats, 22 %.

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -1 006 -16 451 535 -14 075
Uppskjuten skatt* -2 090 583 -2 896 -195
Summa skatt -3 096 -15 868 -3431 -14 270
Redovisat resultat fore skatt 42 061 287 961 156 028 321422
Skatt enligt géllande skattesats 9 253 -63 351 -34 326 -70713
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter -3 544 965 -3601 -1011
Resultat fran andelar i intresseforetag 376 376 508 6377
Utdelning 9730 27 507 34 326 29 231
Skattemassig justering avskrivning -1 155 598 179 512
Skattemassig justering avyttrade fastigheter 238 -3329 238 -3 329
Arets utnyttjande av underskottsavdrag 4312 22611 - 21939
Ovriga poster -1 234 1298 2617 2919
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -1 006 -16 451 -535 -14 075
Uppskjuten skatt 4130 583 -3 807 -195
Omrakningseffekt uppskjuten skatt 2 040 - 911 -
Summa skatt -3 096 -15 868 -3431 -14 270

* | summan for uppskjuten skatt Koncern 2017 ingér beloppet 59 tkr som avser uppskjuten skatt for periodiseringsfond i dotterbolag.

NOT 14 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Arets anskaffning 2 000 - 2000 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2 000 - 2 000 -
Arets avskrivningar -400 - -400 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -400 - -400 -
Utgéende planenligt restvarde immateriella anlaggningstillgangar 1 600 - 1 600 -
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NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvérde 4531 594 4034168 2536211 2601 669
Arets anskaffning 241 888 561 912 166 849 23662
Omklassificeringar 481 39299 - 14 665
Forsaljningar 207 -103 785 207 -103 785
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 4773 756 4 531 594 2 702 853 2536 211
Ingaende avskrivningar -566 622 -510 490 422 693 -403 515
Arets anskaffning = 7821 = -
Omklassificeringar 4991 - - -
Forsaliningar 10 18 856 10 18 856
Arets avskrivningar 71471 67 167 -39 592 -38 034
Utgéende ackumulerade avskrivningar -633 092 -566 622 -462 275 -422 693
Utgéende planenligt restvarde byggnader och mark 4 140 664 3964 972 2 240 578 2113518
Verkligt vérde 7 494 581 6 889 094 5270311 4 866 189
Taxeringsvérde
Byggnader 2 251 988 2 251 299 1 549 606 1549727
Mark 1 605 463 1608 739 1144 659 1149760
Summa taxeringsvirde 3857 451 3 860 038 2 694 265 2 699 487
Vérdering
Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet internvarderats enligt schablonberaknade drifts- och underhallskostnader. Driftsnettot diskonteras

branschgemensamma principer. Deltagandet i IPD, svenskt bostadsindex, och med aktuellt avkastningskrav. Jamforelse och analys sker aven mot genom-

den granskning av varderingsprinciper som genomforts med externa konsulter forda kop av fastigheter inom respektive omrade. Koncernen har en langsiktig

under aret, har ytterligare sakerstallt uttalandet om marknadsvardet. syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid forsaljning eller forvarv av fastigheter eller
Varderingarna utfors genom analys av varje fastighets hyres- och marknads-  bolag bokfors transaktionen per avtalsdag.

situation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter for 2018, samt

NOT 16 INVENTARIER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
Ingéende anskaffningsvérde 56 774 45 398 56 125 45 398
Arets anskaffning 5268 12734 5268 12 085
Forséljningar/utrangeringar 653 -1 422 654 -1 422
Omklassificeringar 620 64 - 64
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 60 769 56 774 60 739 56 125
Ingaende avskrivningar -39 478 31735 -38 950 31735
Arets anskaffning = 528 = -
Omklassificeringar 528 - - -
Forsaljningar/utrangeringar 648 1326 648 1326
Arets avskrivningar -7 441 -8 541 -7 426 -8 541
Utgéende ackumulerade avskrivningar -45 743 -39 478 -45 728 -38 950
Utgaende planenligt restvarde inventarier 15 026 17 296 15011 17 175
Pagaende projekt ombyggnad férhyrda lokaler
Ingéende anskaffningsvarde - 64 - 64
Omklassificering - -64 - 64
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde - - - -
Utgaende planenligt restvdarde pagaende projekt 15 026 17 296 15011 17 175
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NOT 17 PAGAENDE NY-, TILL- ELLER OMBYGGNAD

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2018 2017 2018 2017
Ingédende anskaffningsvérde 158 748 56 626 149 729 28 981
Arets investering 53 440 144 467 6 020 137 006
Omklassificeringar 51213 -42 345 -45 824 -16 258
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 160 975 158 748 109 925 149 729
Utgaende planenligt restvirde 160 975 158 748 109 925 149 729
NOT 18 ANDELAR | KONCERNFORETAG
HSB STOCKHOLM 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 20 300 20 300
Arets aterforda nedskrivning 8 000 -
Utgaende anskaffningsvirde 28 300 20 300
Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort varde Eget kapital Resultat
HSB Forvaltning AB 556093-6105 10 000 100 1 000 6023 4332
HSB Hemservice AB 556550-2340 1 000 100 2780 3221 32
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1000 100 50 3703 1503
HSB Méklarna i Stockholm AB 556491-8091 1000 100 75 388 1
HSB Holding Stockholm AB 556929-8465 500 100 50 82 095 663
HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 556810-9580 1000 100 - 7 450 237
Odenplans Fastigheter AB 556942-7544 500 100 - 3975 -
HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 559040-6400 500 100 - 993 310
Fastighets AB Autopiloten 3 559123-9693 1 000 100 - 344 117
Svardlangen 8 Fastighets AB 559114-1089 50 000 100 - 602 254
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 3445 67 661 -3100
HSB Ekotemplet 2 AB 556692-9286 1000 100 - 3675 294
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1 000 100 - 6 351 1
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1000 100 - 3386 5239
HSB Fastigheter Sodermalm AB 556681-7747 1 000 100 - 6 358 345
Midgard Konferenscenter Handelsbolag 916629-6765 - - - -1161 -3069
HSB Valla i Stockholm KB 9697739234 - - - 1988 9
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4500 9823 5 004
HSB Pelartornet i Stockholm AB 5564785367 3000 100 - 6923 5928
Nasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 7107 3043
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20 000 100 - 9687 416
HSB Holding Fastighets AB 556820-9265 500 100 16 400 16 416 3975
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - 3755 1499
HSB Jarnspiken AB 556818-7636 500 100 - 1986 -137
HSB Linaberg 13 AB 556818-7578 500 100 - 411 1
HSB Laroboken AB 556818-7586 500 100 - 509 1
HSB Regnmataren 1 AB 556818-7594 500 100 - 1121 1
HSB Atmosfaren 2 AB 556818-7602 500 100 - 381 1
HSB Terrangvagen AB 556818-7651 500 100 - 909 1
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 1816 274
HSB Soderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 1379 -
HSB Skolgatan AB 556818-1944 500 100 - 33183 -
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1000 100 - 2921 163
Total 28 300

Samtliga bolagsstyrelser har sitt séte i Stockholms léan.

68



NOTER W

NOT 19 LANGFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG NOT 20 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

HSB STOCKHOLM 2018 2017 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Ingdende anskaffningsvarde 1528130 1072130 2018 2017 2018 2017

Tillkommande fordringar 64 000 456 000 Ingéende anskaffningsvérde 660628 700771 474404 479429

Utgaende bokfort varde 1592130 1528130 Arets anskaffning 120 957 - 120957 -
Arets nettoresultat 114490 20339 = -

HSB STOCKHOLM 2018 2017 Forsaljningar/utrangeringar - -19804 - 5025

HSB Holding Stockholm AB 320000 280000 Utgaende bokfort virde ~ 667 095 660 628 595 361 474 404

HSB Nalsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 6 000 4000

QOdenplans Fastigheter AB 260 000 260 000

HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 45000 45000

Svardlangen 8 Fastighets AB 15 000 -

HSB Holding AB 89 000 89 000

HSB Fastigheter Sodermalm AB 50 000 50 000

HSB Ekotemplet 2 AB 21 630 21 630

HSB Ekotemplet 3 AB 70 000 70 000

HSB Ekotemplet 6 AB 74 500 74 500

HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 6 000 6 000

HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsgatan 1 KB 35000 35000

Midgard Konferenscenter Handelsbolag 2 000 -

HSB Kakfatet AB 140 000 140 000

HSB Soderbrinken AB 43000 43000

HSB Stavgrand AB 52 000 47 000

HSB Terrangvagen AB 67 000 67 000

HSB Atomosfaren 2 AB 25 000 25 000

HSB Regnmaétaren 1 AB 40 000 40 000

HSB Laroboken AB 24000 24000

HSB Linaberg 13 AB 11 000 11 000

HSB Jarnspiken AB 26 000 26 000

HSB Holding Fastighets AB 170 000 170 000

Total 1592130 1528130

Fortsattning not 20

Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort virde Eget kapital Resultat

KONCERNEN

Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 916639-5104 1 50,00 2030 3741 53

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - -3 467 5380

HSB Bostad AB 556520-6165 270945 *48,38 665 015 1689714 85 068

Total 667 095

HSB STOCKHOLM

Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -
Gamla Filmstaden Exploaterings KB 916639-5104 1 49,99 2030 3741 53
Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - -3 467 5380
HSB Bostad AB 556520-6165 270945 *48,38 593 281 1689714 85 068
Total 595 361

* Rostandel 49,995%.

Bolagsstyrelserna har sitt sate i Stockholms lan.
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NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

NOT 26 VINSTDISPOSITION

KONCERNEN HSB STOCKHOLM Forslag till vinstdisposition
2018 2017 2018 2017 Till foreningsstammans forfogande star hos moderforeningen féljande
Ingaende anskaffingsvarde 77175 78203 77175 78203 Vinstmedel
Arets forvary HSB Riksforbund 10 000 - 10 000 - Dispositionsfond 1235411 130 kr
;zkrets forsaljning andelar -25 - 25 - Arets resultat 152 597 564 kr
Arets utrangering - 1028 - 1028 Summa fritt eget kapital 1 388 008 694 kr
Utgaende
anskaffningsvarde 87150 77175 87150 77 175
Ingaende nedskrivning _ 1028 _ 1028 Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att i ny rakning avsatta till:
Arets utrangering - 1028 - 1028 Reservfond 7629 878 kr
Utgaende nedskrivning - - - - Overfora till dispositionsfond 1380 378 816 kr
Utgende bokfortvirde 87150 77175 87150 77175  Summa 1 388 008 694 kr
Féretag Avsattning till koncernens bundna kapital utgor 7 629 878 kronor.
HSB Riksforbund 87 065 77065 87 065 77 065
Ovriga 85 110 85 110
Total 87150 77175 87150 77175 NOT 27 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2018 2017 2018 2017
Lan 877771 870 194 749 521 741 944
KONCERNEN HSB STOCKHOLM Total 877771 870194 749521 741 944
2018 2017 2018 2017
Kapitalforsakringar 2613 1928 2613 1928 Rantebindningstid
Total 2613 1928 2613 1928 KONCERNEN Andel av lan Bankldn  Inldning och &vr reverser
2019 71,85% 77771 2467 676
. 2020 11,21% 200 000 197 032
NOT 23 BOSTADSRATTER 2021 2.82% 100 000 _
2022 5,65% 200 000 -
KONCERNEN HSB STOCKHOLM 2023 5,65% 200 000 _
2018 2017 2018 2017 2024 2.82% 100 000 _
Ingdende bokfort varde 14 281 15 384 13731 14 834 Total 100% 877 771 2 664 708
Anskaffning av bostadsratter 25500 - 25500 -
Overlatelser av bostadsratter 921 -1103 921 -1103 Rénteswa_pa'r ”P_pgéf_t”' ryomin_ellt"belaopp 1 200 mnkr. . .
Utgaende bokfort varde 38860 14281 38310 13731 Genomsnittlig rantebindningstid for laneportfoljen i bank ar 1,82 ar.

NOT 24 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Skattekonto 17 069 1095 14 966 366
Ovriga fordringar 2 500 1700 2422 1696
Total 19 569 2795 17 388 2 062

NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Upplupna intakter 25781 23 206 25 684 23 206
Forutbetalda kostnader 16 060 16 516 15165 15683
Total 41841 39722 40849 38889

Rantebindningstid inklusive inlaning fran forvaltningskunder uppgar
till 1,64 ar.

NOT 28 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Reversskulder 17 548 20493 17 548 17 548
Total 17 548 20 493 17 548 17 548

NOT 29 SKULDER TILL FORVALTADE KUNDER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2018 2017 2018 2017
Avistamedel 1628084 1422498 1628084 1422498
Placeringskonto 135032 156070 135032 156 070
Inlanade avistamedel 1763116 1578568 1763116 1578 568
Tidsbunden inlaning 901592 823592 901592 823592

Total 2664708 2402160 2664 708 2402 160

Av tidsbunden inlaning forfaller 901 592 tkr till betalning inom ett ar fran balansdagen.
Foregaende &r var motsvarande belopp 823 592 tkr.



NOTER W

NOT 30 AVRAKNINGSLIKVIDITET NOT 33 EVENTUALFORPL_IKTELSER
OCH STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN 2018 2017
Likvida medel 451 831 431 399 KONCERNEN HSB STOCKHOLM
Checkkredit och lanelofte 1794479 1802057 2018 2017 2018 2017
Summa tillgangliga medel 2246 310 2233456 Stéllda sakerheter for

skulder till kreditinstitut
Inlanade avistamedel 1763116 1578568 Fastighetsinteckningar 2 745692 2679442 2213942 2551192
Avrakningslikviditet 127% 141% varav dotterforetag - - 531750 531750

Total 2745692 2679442 2745692 2551192

Berakningsgrunden for avrakningslikviditet foljer HSB Stockholms finanspolicy.
Eventualforpliktelser

NOT 31 OVRIGA SKULDER Garantiforbindelser
for nyproduktion intill
avlamning 65 231 32444 65 231 32444
KONCERNEN HSB STOCKHOLM Borgensforbindelser 411495 411495 411495 411495
2018 2017 2018 2017
- - Regressansvar
Arbetsgivaravgift och handelsbolag 1755 1755 1755 1755
personalens kallskatter A se 10630 ALz 10628 Ovriga eventualforpliktelser 59 635 59 663 59 635 59 663
Momsskuld R 13723 pueprly 13666 Total 538116 505357 538116 505 357
Reversskuld - 2101 - 2101
Ovrigt 3594 65054 2578 2422 Borgensforbindelse for intressebolag exkluderas bade pa koncernniva och
Total 27606 91513 26545 28817 HSB Stockholm i de fall d& de annars skulle redovisas dubbelt i och med
regressansvar.

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER NOT 34 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM Inga vasentliga handelser av betydelse for bolagets stallning har intraffat
2018 2017 2018 2017 efter rappportperiodens utgéng.

Upplupna léner och
semesterreservationer 37075 35721 37075 35721

Upplupna sociala avgifter 11 255 10 764 11 255 10762
Upplupna férvaltnings-

kostnader 28 378 20 449 23487 17 342
Upplupna rantor 870 857 870 857
Forutbetalda forvaltnings-

intakter 52 156 47 009 51 706 45 492
Forutbetalda avgifter och

hyror 26 411 24178 19914 17 568
Ovrigt 646 646 646 646
Total 156 791 139624 144953 128 388



B STYRELSENS UNDERSKRIFTER

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Harmed forsakras att koncernredovisningen/drsredovisningen upprattats i enlighet med bokféringsndmndens
allmdnna rad och god redovisningssed i Sverige och ger en réttvisande bild av koncernens stillning och resultat
samt att koncernférvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen

star infor.

Stockholm den 8 mars 2019
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Vér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 8 mars 201g9.
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Auktoriserad revisor BoRevision AB Revisor Revisor
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REVISIONSBERATTELSE W

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Stockholm ekonomisk forening,

organisationsnummer 702000-9333

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for ar 2018. Féreningens ars-
redovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna
48-72 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderféreningens och koncernens
finansiella stillning per den §1 december 2018 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féoreningsstimman fast-
staller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar
och De fortroendevalda revisorernas ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till moderforen-
ingen och koncernen enligt god revisorssed i Sverige.
Vi som auktoriserade revisorer har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som

har ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestar av Information om verksamheten
samt hallbarhetsrapport (men innefattar inte arsredo-
visningen, koncernredovisningen och var revisions-
berattelse avseende dessa).

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

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrickning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i évrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en visentlig felaktighet,
ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll

som de bedomer ir nédvindig for att uppratta en ars-
redovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren fér bedémningen av féreningens férmaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ar till-
lampligt, om férhdllanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren
avser att likvidera foreningen, upphoéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.
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De auktoriserade revisorernas ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdoéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:
¢ identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningséatgirder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ar tillrickliga och &ndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentlig-heter ar hogre an for en visentlig felaktig-
het som beror pd misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgirder som ar lampliga
med hansyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
¢ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.
¢ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anviander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana hiandelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de

revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsitta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

inhamtar vi tillrickliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi r ensamt ansva-
riga for vara uttalanden.

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

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utfoéra en revision enligt god revisionssed i
Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet
om att arsredovisningen och koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med bokféringslagen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktdrens férvaltning av ar 2018
samt av forslaget till dispositioner betraffande féren-
ingens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direk-
toren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhallande till
moderforeningen och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige. Vi som auktoriserade revisorer har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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



Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for fé6reningens organisation
och férvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokfoéringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstillande direktéren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och bland
annat vidta de atgirder som ar nédvandiga for att for-
eningens bokféring ska fullgéras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon féorsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot féreningen.

* pa nagot annat sitt handlat i strid med lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

REVISIONSBERATTELSE W

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om forslaget ar féorenligt med lagen
om ekonomiska féreningar.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot foéreningen, eller att ett férslag till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar
forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvander de auktoriserade revisorerna pro-
fessionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foren-
ingens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisio-
nen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers beddmning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgirder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for forening-
ens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra foérhal-
landen som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féoreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med lagen om ekonomiska féreningar.

Stockholm den 8 mars 2019
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT

Pa féorbundsstimman 2017 uppdaterades HSB-rorelsens
styrdokument: HSB Kompass — vigen mot det goda
boendet, HSB Kod for féreningsstyrning och HSB
Varumarkesriktlinjer. HSB Stockholm har i sin verk-
samhetsplanering och uppf6ljning utgatt fran dessa
dokument. Denna rapport beskriver hur HSB Stock-
holm féljer de av Forbundsstimman fattade besluten.

HSB Kod for foreningsstyrning

Koden reviderades pa féorbundsstimman 2015. Den av
HSB-rérelsen framtagna "Kod for féreningsstyrning”
inférdes redan 2008 i HSB Stockholm. Valberedningen
har sedan dess utgatt fran koden i sitt arbete vilket
aven resulterat i att en instruktion for valberedningens
arbete faststillts pa ordinarie féreningsstimma.

HSB Stockholm tillimpar koden till fullo enligt
faststillda rutiner och processer. Inga avvikelser har
skett. Pa Forbundsstimman 2014 faststilldes dven en
"HSB kod for bostadsrattsféreningar”.

HSB Kompass - vdgen mot det goda boendet
Styrdokumentet HSB Kompassen har beslutats att
vara HSB-rérelsens 6vergripande vagvisare for all verk-
samhetsplanering och den ligger till grund féor HSB
Stockholms egen verksamhetsplanering. Var vision ar
identisk med den som antagits av Férbundsstimman.

I Kompassen anges ett antal mal- och fokusomraden.
HSB Stockholms styrelse faststéller mal for verksam-
heten utifran Kompassen fér den kommande trears-
perioden. Milen f6ljs upp varje manad och rapporte-
ras i vd-rapporten. Varje tertial redovisas utfallet i en
speciell tertialrapport tillsammans med de strategiska
aktiviteterna.

HSB Varumarkesriktlinjer

For att underlatta arbetet med att skapa ett starkt
och enhetligt varumarke har HSB Varumarkesrikt-
linjer tagits fram. Dessa antogs i reviderad form pa
Forbundsstimman 2011. HSB Stockholm f6ljer de
gemensamt antagna riktlinjerna.

STYRELSENS ARBETE

Till varje styrelsemdte finns ett antal fasta punkter sdsom
foregaende protokoll, utskottsprotokollen, skriftlig
vd-rapport inklusive rapporter fran dotter- och intresse-
bolag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i forvarvs-
och forsiljningsarenden samt igangsittning for nypro-
duktionen. Handlingar ska enligt arbetsordningen
publiceras torsdagen, veckan innan ordinarie styrelse-
mote, pa foreningens styrelseportal.

Styrelsens presidium, bestaende av ordférande,
vice ordforande, vd och sekreterare, bereder styrelse-
motet innan och faststiller dagordning.

Protokoll justeras inom tre veckor efter styrelseméte
och laggs upp pa styrelseportalen. Protokollet liggs
med godkinnande till handlingarna pa efterféljande
sammantrade.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft atta sam-
mantraden, varav en planeringsoverlaggning.

Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning samt
en ansvars- och befogenhetsférdelning. I arbetsord-
ningen framgar styrelsens uppgifter, ordférandens
ansvar samt styrelsens sammantraden och arbetsformer.
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FOLJANDE FRAGOR AV VIKT HAR BEHANDLATS UNDER ARET:

Sammantrade 1

o Utvardering styrelsearbetet

 Val av representanter i hel- och delagda bolag
* Nomineringar till HSB Riksférbund m.m.

o Forvarv lokal i HSB Brf Morbylund

o Sélj- och villkorad byggstart HSB Brf Kungsvyn
* Ny v vd utsedd

Sammantrade 2

® Bokslut och arsredovisning till stamman

® Revisorernas rapport

¢ Handlingar med forslag till beslut till féreningsstamman

* Bekréaftelse av beslut att tillskapa fyra lagenheter i Skridsko-
remmen 3 Stockholm

® Beslut om byggstart for hyresratter i Ammarfjallet

Sammantrédde 3

 Verksamhetsplan och riktlinjer for betaltjanstverksamheten

e Konstituering av styrelsen

o Styrelsens arbetsordning med ansvars- och befogenhetsférdelning
¢ Fordelning av styrelsearvodet

© Revidering av Finanspolicy och Miljopolicy

Sammantrade 4

* Rapport fran Férbundsstamman
* Marknadslaget HSB Bostad AB
o Digitaliseringsfragorna i HSB

STYRELSENS SAMMANSATTNING OCH NARVARO

o Infor budget och verksamhetsplan 2019
¢ Forvarv Enskede Markarbeten AB

e Forvarv av fastigheten Sundbyberg 2:79
o Nyemission av aktier i HSB Bostad AB

® Beslut om saljatgarder HSB Bostad AB

Sammantréde 5 (extra)

o Forvarv Arstafaltet, etapp 1
o Sélj- och villkorad byggstart HSB Brf Kajen, Telegrafberget, Nacka

Sammantréade 6 (Verksamhetsplaneringskonferens)
o Faststallande av verksamhetsplan 2019 - 2021
o Styrelsens sammantrades och arbetsplan 2019
e Byggstart for HSB Brf Kungsvyn i Upplands-Bro

Sammantrade 7

® Rapport Nojd internkundindex

e Anslutning till HSB Finansstod AB samt reviderad Finanspolicy
o Kallelse till Distriktsstammor

o Forvarv av andelar i HSB Riksforbund

Sammantrade 8

o Verksamhetsplan 2021 och budget 2019
¢ Rapport NKI och NMI 2018

o Fastighetsstrategi 2019 - 2021

Styrelsen har fortlopande avsatt tid for kompetensutveckling pa
styrelsemaotena.

Styrelsen bestar av tio ledamoter och tva arbetstagarrepresentanter. Styrelsen har sammantratt vid sju ordinarie
och ett extra sammantrade under 2018. Styrelseledamoternas narvaro redovisas nedan:

Néarvaro
100%
100%
100%

78%
100%

89%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Sammantrade

Jenny Hjalmarsson
Stefan Johansson
Lars-Ake Henriksson Ledamot
Nils Henstrom Ledamot
ena Dahlstrom Ledamot
Camilla Edholm
Bengt Fasth
Ulrika Falt

Susanne Brunner

Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Hans Tegnander Ledamot
Dan Mattsson

Anette Grunér

Adjungerade:
100% vd
100%
100%
100%
100%

Anders Svensson
Thomas Karlsson
Sofie Roy-Norelid
Torbjorn Dacke

Lars Brogren

Funktion

Stabschef, styrelsens sekr
Vice vd, AO C Forvaltning, from april 2018

Ekonomi o Finanschef, tom april 2018

Vice ordféran

Arbetstagarrepresentant Unionen

Arbetstagarrepresentant Unionen (suppleant)

re, tom oktober 2018

Ekonomi o Finanschef, from juni 2018

Narmare presentation av styrelseledaméterna och vd samt ledningsgruppen aterfinns i arsredovisningen pa sidorna 34-36.
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ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2018
Arets foreningsstimma holls den g april. Totalt deltog
83 (88) av 100 utsedda fullmaktige.

Anders Lago, ordférande i HSB Riksférbund,
berittade om riksforbundets uppdrag och vilka stora
utmaningar HSB-rorelsen star infor. Digitaliseringen
ar en av de stora utmaningarna liksom fortsatt arbete
med opinionsbildning for att stirka HSB:s position
som bostadsrattens foretradare.

Stimman beslutade att godkanna styrelsens rapport
om efterlevnaden av HSB-rérelsens gemensamt utarbe-
tade styrdokument. Nya stadgar fé6r HSB Stockholm
antogs.

Till staimman hade fem motioner lamnats in.
Motionerna samt styrelsens svar finns i sin helhet pa
https://www.hsb.se/stockholm/om-hsb/organisation-
och-agarinformation/hsb-stockholm/arsstamma-och-
motioner/

Motion 1
Ang. redigering av fortroendevalda pa HSB Portalen
Foreningsstimman beslutade att bifalla motionen.
HSB Stockholm har utrett frigan om redigering av
fortroendevalda i HSB Portalen tillsammans med HSB
Afféarsstod. Tjansten ar idag kopplad till den ekonomiska
forvaltningen och kan inte genomfoéras om en bostads-
rattsforening enbart ir medlem, eftersom HSB da inte
vet vilka boende som bor i bostadsrattsféoreningen.
Det ar darfor inte majligt for HSB Stockholm att ta
ansvar for vem som registrerar sig som fortroendevald
och sikerstilla att den personen ar medlem, om inte
bostadsrattsféreningen har lagt 6ver sin medlemsfor-
teckning pa HSB Stockholm (vilket sker genom det
ekonomiska forvaltningsavtalet). Det innebér att
bostadsrattsforeningar som i dagslaget enbart ar
medlemmar, och inte ekonomiska forvaltningskunder,
inte kan nyttja den har tjansten. I samband med utveck-
lingen av Mitt HSB arbetar HSB Stockholm dock
intensivt med att sakerstalla ett starkt stod till med-
lemsféreningar, oberoende om de képer ekonomisk
forvaltning eller inte.

Motion 2

Ang. nyproduktionsfragor.

Foreningsstimman beslutade att anse motionen
besvarad.

Motion g
Ang. riktlinjer for digitalisering.
Foreningsstimman beslutade att bifalla motionen med
tillagg att styrelsen fortlépande ska lamna information
om den digitala utvecklingen i utskotten.

HSB Stockholm har informerat utskotten om den
digitala utvecklingen inom HSB. HSB Stockholm har
aven tagit fram ett utkast till digital strategi som kom-
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plement till befintliga styrkort och strategidokument.
HSB Stockholm ar vidare mycket aktivt i nationella
HSB-forum angaende digitaliseringsfragor och vi
erbjuder/uppmuntrar andra regionféreningar att ta
del av det material som HSB Stockholm utvecklar.

Motion 4
Ang. flersprakig hemsida.
Foreningsstimman beslutade att bifalla motionen.
HSB Riksforbund och HSB Affarsstod dger struk-
turen av hsb.se och brf-webbsidor, HSB Stockholm har
darfor drivit fragan mot dem och de har bekraftat att
de kommer att arbeta med det kommande ar. Dock har
radande lage pa bostadsmarknaden tvingat HSB Riks-
forbund att gora vissa prioriteringar som medfort att
de bortprioriterat detta under 2019. HSB Stockholm
fortsatter dock att driva fragan, och vissa sidor sasom
informationen om bospar finns pa ett flertal sprak.

Motion 5

Ang. inforandet av en sparform med arbetsnamnet
kooperativ dldreriditt.

Foéreningsstimman beslutade att anse motionen
besvarad.

HSB Stockholms hallbarhetspris
2017-ars héllbarhetspris tilldelades HSB Brf Agaten.
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VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av foreningsstimman 2018 utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledaméter; Lennart Ronnestig,
Inge Gustavsson, sammankallande, Elsie Nilsson, Sylvia
Larsson och Roland Gréndal.

Valberedningen inledde sitt arbete infoér ordinarie
foreningsstimma 2019 med att tillfraga alla som har
fortroendeuppdrag om de star till férfogande for en
ny period. Parallellt har valberedningen haft enskilda
samtal med ordférande och vd samt med ordférande
och ansvarig tjansteman i utskotten. Information om
att valberedningen vill ha in nomineringar har funnits
i saval nyhetsbrev som pa hemsidan. Sista dag for
nominering faststdlldes av féoreningsstimman till den
8 februari 2018. Valberedningen kommer att skicka
ut sitt forslag tillsammans med kallelsen till f6renings-
stimman samtidigt som forslaget presenteras pa
hemsidan.

Valberedningen har efter nomineringsférfarande
aven lamnat forslag till HSB Stockholms ombud till
forbundsstimman 2019

Nar det géller forslag till arvoden for styrelsen m.fl.
bereds detta av Ekonomiutskottet infor forenings-
stimman utifran faststilld valberedningsinstruktion.

UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

HSB Stockholms styrelse gor arligen en utvardering
av sitt eget arbete. Styrelseledamoterna far enskilt, via
e-post, svara pa fragor om kompetens, engagemang
etc. Resultatet av undersékningen diskuteras i styrelsen
och redovisas fér valberedningen.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att HSB
Stockholm har en tillfredsstillande intern kontroll.
Ansvaret for att det finns ett system for intern kontroll
har delegerats till Vd.

En god intern kontroll ar en av grunderna for ett
effektivt styrelsearbete. Styrelsens arbetsordning samt
Vd-instruktion syftar till att sikerstalla en tydlig roll-
och ansvarsférdelning till gagn for en effektiv hante-
ring av verksamhetens risker. Varje ar upprattas en
Verksamhetsplan omfattande tre ar. Det finns ett antal
policydokument och instruktioner som reglerar
ansvarsférdelning inom organisationen. Till dessa
dokument dr underliggande rutiner, organisations-
planer, processbeskrivningar mm kopplade. Det giller
exempelvis attestreglemente, avstimningsrutiner mm.
I'Vd:s rapport till styrelsen lamnas lépande informa-
tion om eventuella avvikelser och incidenter.

RISKBEDOMNING

I foreningens verksamhetsplanering sker arligen och
lopande omvirldsbevakning och identifiering av saval
finansiella risker som 6vriga risker for verksamheten.
Kompenserande atgarder arbetas in i verksamhets-
planen. Tertialvis sker en uppfoljning som rapporteras
till styrelsen av maluppfyllelse i forhallande till verksam-
hetsplanen, och i férekommande fall anméls fé6rand-
ringar i den allmanna riskbedémningen. Betraffande
finansiella risker upprattas tertialvis en sarskild rapport
som understalls styrelsen for godkdnnande. I denna
foreslas kompenserande atgarder i syfte att begransa
och/eller kontrollera finansiella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms férvaltningsverksamhet ingick
betalningsverksamheten fram till oktober 2018. Under
hosten 2018 anslot sig HSB Stockholm till det nationella
betaltjanstbolaget HSB Finansstod AB. Finansinspek-
tionen har med anledning av férdndringen dragit till-
baka tillstand for betaltjanstverksamhet f6r HSB Stock-
holm. I samband med detta sags rutiner, processer

och finanspolicy 6ver. Likviditeten hanteras som tidigare
av HSB Stockholm. Sedan 2008-04-22 dr féreningen
registrerad hos Finansinspektionen for inlaningsverk-
samhet. Chefen for ekonomi & analys ar ansvarig for
inlaningsverksamheten, medan féreningens chefsjurist
ansvarar for compliance (regelefterlevnad). Rapporte-
ring sker till styrelsen tertialvis.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

HSB Stockholms kommunikation riktar sig mot alla
vara malgrupper: medarbetare, medlemmar, kunder,
bosparare och hyresgaster. Den interna kommunika-
tionen sker via intranat, e-post, avdelningsmoten
och arbetsplatstriffar. Fyra ganger om aret héller vd
frukostmoten dit samtliga anstdllda bjuds in. Policys,
processer och instruktioner finns tillgangliga via
foretagets intranit. Den externa kommunikationen
sker via hsb.se, Mitt HSB, nyhetsbrev, sociala medier,
tryckt material och kund- och medlemsméten.

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

I HSB Stockholms verksamhetsplan faststélls finansiella
mal, investerings- och resultatbudget. Féreningen upp-
rattar under dret manadsvis rapporter 6ver den ekono-
miska utvecklingen. Tertialvis upprattas fullstaindiga
bokslut, prognoser och finans- och riskrapporter, vilka
samtliga understalls styrelsen for godkannande. En indi-
viduell internvardering av fastighetsbestandet upprattas
tertialvis, forandringar analyseras, och underlaget ingar
i finans- och riskrapporten. Arsvis gors en extern
bestandsvirdering. Féreningen far stod i varderings-
arbetet genom sitt deltagande i IPD svenskt fastighets-
index.



HSB BRF KAJEN

REVISION

Forbundsstyrelsen har vid sitt sammantrade den 11
december 2018 beslutat att faststilla nya normalstadgar
for HSB-forening. Bakgrunden till uppdateringen ar
dels den nya lag om ekonomisk férening som tradde i
kraft den 1 juli 2018 och dels att flertalet féreningar
bedriver inlaningsverksamhet. Lagen om inlaningsverk-
samhet anger att samtliga revisorer da maste vara aukto-
riserade eller godkéinda, det giller dven féreningsvalda.
Det infors istillet for den féreningsvalde revisorn en
funktion som kallas féreningsgranskare. Det ar sarskilt
viktigt for alla féoreningar som har inlaningsverksamhet
att genomfora stadgeandringen antingen via extra
stamma eller vid niastkommande ordinarie féorenings-
stimma. HSB Stockholm tar férdndringen pa ordinarie
foreningsstimma varen 2019. Fram till dess galler att
HSB Stockholms foreningsstimma utser 1 yrkesrevisor
samt 2 fortroendevalda (lekmannarevisorer). Dartill
utser HSB Riksforbund enligt stadgarna ytterligare

1 revisor. Revisionskollegiet fordelar inom sig arbetet
avseende granskning av intern kontroll, férvaltning och
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siffergranskning. Den l6pande granskningen avseende
rakenskapsaret 2018 har rapporterats skriftligt till
foreningens styrelse, med foretagsledningens kom-
mentarer till iakttagelser och foreslagna atgarder.
Revisorernas revisionspromemoria fér bokslutsgransk-
ningen och sammanfattning av arets granskning
foredras muntligen och skriftligen vid styrelsens bok-
slutssammantrade. Styrelsen bereds mojlighet att stilla
fragor till revisorerna. Mot bakgrund av den samman-
taget omfattande externrevisionen ar féoreningen upp-
fattning for narvarande att inrattandet av en sarskild
internrevisionsfunktion inte ar nédvandig.

PRINCIPER FOR ERSATTNING VD

Framgér av nothanvisning i férvaltningsberittelsen.
Rorliga ersattningar for ledande befattningshavare
finns ej.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av
BoRevision AB enligt sdrskild granskning.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Antal Totalyta Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning  Adress Byggar Ombyggd bostéder bostader lokaler lokaler hyresvarde  Taxeringsvarde
INNERSTADEN
Amorina 4 Love Almqvists vag 8, Lidnersgatan 3 1933 1996 96 3780 5 115 7 265 108 287
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937  2014-2015 44 2 264 2 28 3872 67 106
Bondesonen 19 Bondegatan 44, Nytorgsgatan 31 1932 2012 45 2372 4 538 5084 82100
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1929 1960 43 2294 4 340 3143 60 447
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 32-36,
Heliosgatan 46 2006 75 4594 0 0 8936 145 037
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 2013 20 1130 1 208 2672 42 590
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2610 9 4553 71 087
Gullvivan 2 Karlbergsvagen 24,
Vastmannagatan 65 1971 2015 78 3430 3 704 12199 165 800
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 3 39 1300 26 996
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 25 1347 0 0 1690 34 200
Metspoet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1998 64 2439 0 0 4363 76 000
Metspoet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1791 4 237 3645 58 444
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 2000 41 1 860 4 246 3739 61 826
Metspdet 3 Ostgdtagatan 72 1929 1999 32 1455 1 191 2616 44 804
Metspéet 4 Ostgdtagatan 74 1930 1996 40 1620 0 0 2 837 49 800
Metspéet 5 Ostgdtagatan 76 1929 1996 32 1351 2 16 2380 41 252
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1929 1995 42 2539 2 66 4001 68 124
Metspoet 7 Bohusgatan 19-21 1929 1985 25 1918 2 273 3225 55 891
Nattvardsbarnen 1~ Stagneliusvagen 41 1935 2012 35 2021 3 63 3386 58 702
Nattvardsbarnen 4 Palmbladsvagen 4 1935 2010 30 1303 3 86 2622 45 624
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1365 3 138 1922 39 259
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008-2009 43 1798 1 35 3294 55403
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1,
Bjorngardsgatan 6 1905  1991-1993 36 2 455 2 244 3977 74 279
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3375 4 309 6 791 111 228
Solsangen 9 Atterbomsvagen 34 1937 2010-2011 27 1657 4 44 2972 53149
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1950 1994 188 5260 4 1032 12 030 176 413
Stjarnsangen 6 Palmbladsvagen 3 1935 2012 31 1411 3 81 2798 48 565
Stormyrtosen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994-1995 110 4898 16 372 8453 138 235
Algskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2010 58 2312 2 73 4251 71177
INNERSTADEN TOTALT 29 1472 67 626 84 5486 130 016 2131 825
VASTERORT
Ammarfiallet 1 Kinnekullevagen 2,6-12,
Margretelundsvagen 17-19,
Tranebergsvagen 20 1965 48 3560 8 540 4708 61 270
Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 0 0 3583 38 600
Ekotemplet 3 Astrakangatan 119, Enspannarvagen
16-46, 52-66 1955  2012-2014 144 8900 7 611 11 690 113908
Géstabudet 2 Rattar vigs vag 100-126 Renoverat
1959 |6pande 102 6703 10 401 8068 85614
Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 2009 18 999 60 1459 19410
Laroboken 14 Montorvagen 7-15 1946 29 1585 214 2029 24410
Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 2 686 347 3555 48 399
Tacket 3, 4 Drottningholmsvéagen 332, 336-342,
Dukvégen 1, 7 1945  2006-2007 72 1772 8 1355 5403 53 068
VASTERORT TOTALT 8 505 28 945 47 3528 40 496 444 679
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Antal Totalyta Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning ~ Adress Byggar Ombyggd bostéader bostader lokaler lokaler hyresvarde  Taxeringsvarde
SODERORT
Arrendatorn 1 Sockenvagen 391-399 1940 1993 30 1470 2 99 2330 25 897
Atmosfaren 2 Ystadsvagen 110-120 1949 2003 36 1926 2 58 2598 36 683
Autopiloten 3 Tatorpsvagen 9A - 9B 1990 22 2167 1 194 2 896 30148
Brostningen Fagelstavagen 27-35 1952 2006 41 2047 5 128 3014 28 792
Dalkarlshugget 3 Skondalsvégen 15-23 2012 67 4412 0 0 7 446 81 200
Kantdiket 19 Nynasvagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 2112 25800
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers gata 12-28 1958 1996 60 4056 7 446 5298 56 541
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 2017 21 1133 0 0 1812 13000
Murbagen 1 Fagelstavagen 19-25 1952 2005 36 1824 2 220 2 688 25627
Ramstycket 1 Skebokvarnsvagen 211-233 1954 123 7 349 17 1532 11 151 91 238
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 2012 42 2 666 7 311 3638 49 406
Sickladn 37:22 Kvarnholmsvagen 11-21 2002 48 1824 0 0 3929 0
Sickladn 37:83 0 Finnbodavagen 22-30,
Danvikshemsvéagen 8 1990 120 8 831 0 0 12 683 155 556
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 2014 36 2124 2 103 2874 30876
Skridskoremmen 3 Terrangvagen 88-102 1951 2014 48 3174 3 204 4 257 44 802
Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 0 0 2 576 100 4014
Svardlangen 8 Branningevagen 9-11, 17-19 1946 1998 57 1458 4 308 2421 34 324
Soderbymalm 3:392  Sleipnervagen 109 1968 2005 0 0 2 525 27 2635
Soderbymalm 3:478 Sleipnervagen 115 1989 0 1 1000 624 4048
Tegelstapeln 9 Sjosavagen 115-127 1952 2006 59 3030 5 269 4529 42 886
Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 4736 52 924
Vitsippan 9 Svandammsvagen 42,
Vattenledningsvégen 65-67 1936 2002 33 1331 6 326 2651 32123
Angsd 4 Glavagatan 19 199397 31 2231 2 338 3563 33 069
SODERORT TOTALT 23 992 57 836 73 67575 87 377 901 589
NORRORT
Kvarntullen 1 Gamlebyplan 11-17 1971 39 2083 4 822 2757 19 002
Kvarntullen 2 Gamlebyplan 7 1971 0 0 1 2281 3665 0
Kvarntullen 3 Rinkebysvéangen 65-73 1971 20142015 132 7012 0 0 10185 57 974
Kvarntullen 4 Rinkebysvangen 75-85 1971 2012, 2014 129 6 929 4 433 10 292 83201
Kvarntullen 8 Rinkebysvangen 87-113 1971 317 16 534 5 384 21121 125 652
Marsta 4:2 Soderbrinken 7 AF 1957 2016 57 2937 3 114 3981 24 933
Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1080 4 281 1122 21 889
Spiken 8 Jarnvagsgatan 48 1947 32 1790 2 183 2225 32087
NORRORT TOTALT 8 736 38 364 23 4 497 55 348 364 738
MARKAGANDE
Arsta havsbad mark 12 0 0 0 0 105 14 620
INSPRANGDA LGH/LOKALER
Insprangda Igh/lokaler 105 6 445 2 171 6732
TOTALT 68 3810 199216 229 20440 320 074 3 857 451
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