ARSREDOVISNING 2017

HSB STOCKHOLM

s

oY%

SO,

HSB - dar maojligheterna bor



VIKTIGA HANDELSER 2017

Antti Ahonen
tilldelades
utmiérkelsen Arets g I

Fastighetsforvaltare D, P | UM
Bostad. Priset Y

delades ut av
Forvaltarforum.

At Fastignotsy
. oyt 2017

HSB STOCKHOLM -
BAST | BRANSCHEN

PA JAMSTALLDHET

=58 Seacihalm

"’;"‘“‘W = dian Fatighutsboiag

sukdrhovara -. 2 | .
JAMIX® Med ett gott ekonomiskt utfall har vi fortsatt att investera i forvarv av
hyresfastigheter och byggratter-samt i renoveringar i var fastighets-
HSB Stockholm placerade sig i topp i fastighetsbranschen portfdlj, vilket innebr att vi ver tid kan erbjuda fler bostader till vara
i Nyckeltalsinstitutets jamstélldhetsindex JAMIX. bosparande medlemmar.

Ett mentorprogram startades som en del i HSB Stockholms kvinnliga natverk for styrelseledamoter.
Syftet ar att framja kvinnors deltagande i styrelsearbetet och motivera fler kvinnor att ta ordférandeposten i bostadsrattsforeningar.
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B VD HAR ORDET

LANGSIKTIGHETEN GOR 0SS
STABILA | EN OROLIG OMVARLD

Trots en orolig bostads-
marknad var det ett
fint ar dar vi fortsatte

att bygga for vara medlemmar.

2017 borjade med en glodhet bostadsmarknad och
avslutades med en rejal inbromsning. Som en av Stock-
holms storsta bostadsaktorer berdrs vi givetvis av
utvecklingen samtidigt som vi bar pa en kdnsla av lugn
infér hur den paverkar vart uppdrag.

Det kan vi tacka den kooperativa idén for. Till skill-
nad fran manga andra bostadsaktorer ar vi som med-
lemsagd kooperation fria fran investerares kortsiktiga
krav och kan i stdllet se till medlemmarnas langsiktiga
intressen. Det gor vart arbete riskmedvetet i savil goda
som samre tider och forutsatter ett ansvar som fortsatter
langt efter att byggnaden star klar.

Jag hoppas att detta handelserika 2017 kommer att
mynna ut i en sund utplaning av bostadspriserna, vilket
i sin tur resulterar i att fler stockholmare far mojlighet
till det goda boendet. Inom HSB Stockholm star vi
beredda att fortsatta bygga nya bostider. Vi har under
aret forvirvat ett flertal nya byggratter runt om i var
region och har goda forutsattningar att bygga annu
mer an tidigare om forutsattningarna i 6vrigt finns.

Trots en orolig bostadsmarknad var det ett fint ar
dar vi fortsatte att bygga for vaira medlemmar. Under
aret konkretiserades var malsattning att nyproducera
hyresldgenheter, bland annat i det projekt som nu
paborjas i Traneberg (se sidan 19).

Vil vard att namna ar dven den omfattande digitalise-
ringssatsning som paboérjades 2017 savil internt pa
HSB Stockholm som i samverkan med de andra HSB-
foreningarna. I bygg- och fastighetsbranschen har
digitaliseringen historiskt sett gatt relativt langsamt men
nu tar vi stora steg framat och méter medlemmarnas
efterfragan pa digitala tjanster. Mitt HSB ar en del i den
har satsningen som ska resultera i smartare, enklare
och fler automatiserade l6sningar (se sidan 15).
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For att sdkerstélla att var digitala utveckling ar i fram-
kant framover bildade vi under éret en ny enhet for
strategisk tjansteutveckling. Att ha medlemmarnas och
kundernas behov for 6gonen var daven drivkraften
bakom omorganisationen mot en mer kundnéra och
lyhord forvaltningsverksamhet som pagick under aret
(se sidan 16).

Att starka nyttan i att vara medlem i HSB ar det
viktigaste for oss. Ett led i detta arbete ar var distrikts-
verksamhet dar vi bedriver utbildningar, seminarier
och andra méten och traffar som skapar medlems-
nytta. Vi har under 2017 dven utvecklat vart paverkans-
och lobbyarbete for att pa olika sitt stirka bostadsratten
som boendeform.

Vi har 2017 lagt stor vikt vid att fortsatta jobba
med vara varderingar, var kooperativa grund, att skapa
sunda villkor for vara medarbetare och starka de socialt
héllbara varderingarna ute i verksamheten. Under
det gangna aret skedde det med sarskilt fokus pa med-
arbetarna (se sidan 26) men aven i form av det jam-
stalldhetsarbete och de olika mangfaldssatsningarna.

For en organisation som HSB Stockholm vore dock
visionerna och de goda intentionerna inget virt utan
alla medarbetare och fortroendevalda som forverkligar
dem hela tiden, varje dag. Darfor vill jag rikta ett stort
tack till er alla som bidrar till att HSB Stockholm ar en
stabil och trygg bostadsaktor aven nar det blaser runt-
omkring.

Anders Svensson,
vd HSB Stockholm



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET M

KUNSKAP BIDRAR TILL HALLBARA
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Det gar bra féor HSB Stockholm dven om hostens tid-
ningsrubriker om sjunkande bostadspriser och hojda

amorteringskrav vittnar om en férandring av markna-
den. Det gangna aret far mig att tainka pa alla de sam-
héllsférandringar som HSB Stockholm har varit del av
under sin snart hundraariga historia och hur viktigt
det ar att vi i en foranderlig varld arbetar for att ha en
fortsatt valfungerande organisation och val férankrad
arbetsprocess inom hela féreningen.

Hur lyckas vi med detta? Jo genom att vart arbete,
precis som Anders Svensson nimnde, praglas av lang-
siktighet. Det gestaltar sig pa olika sitt. For mig som
styrelseordférande kanns det sarskilt relevant att
namna det kunskapsfléde och erfarenhetsutbyte som
sker mellan fértroendevalda och medarbetare inom
HSB Stockholm. Det som bidrar till att vi tillsammans
forvaltar boendet pa ett langsiktigt hallbart sitt. Jag
tanker bland annat pa alla de kurser och aktiviteter
inom distrikts- och utbildningsverksamheten som skapar
forutsattningar for att stirka medlemsforeningarnas
styrelser genom moten, nitverkande och kunskap.

Med den gemenskapen i ryggen har vi goda majlig-
heter att 6ppna upp for en storre mangfald. Mangfald
har varit nagot av en hjartefraga det senaste aret. I en
debattartikel i ETC Stockholm skrev jag om vikten av
att se olika — kanske rent av ovintade — kompetenser
for att fa en viardefull mix av bakgrunder och erfaren-
heter i styrelser.

Hela HSB Stockholm
arbetar for storre
mangfald.

For att stirka medlemsforeningarna i det arbetet
har HSB Stockholm under 2017 satsat pa att utbilda de
sa viktiga valberedningarna. En annan del i arbetet var
att gora utbildningsverksamheten kostnadsfri sa att
den blir mer lattillganglig, inte minst for de ledamoter
som vill testa nya roller eller tar sig an uppdraget utan
att ha styrelseerfarenhet (se sidan 14).

Hela HSB Stockholm arbetar for storre mangfald.
Det ér ett arbete som maste fortga samtidigt som jag
starks av att uppleva effekterna som det arbetet redan
i dag ger. Under dret fick vi pris for basta jimstalldhet i
branschen (se sidan 26), nagot jag ar mycket stolt dver
eftersom det visar att vara policies implementeras och
ger resultat. Och mangfaldsmalet, att medarbetarkdren
ska spegla Stockholms etniska sammansattning, upp-
naddes 2017 samtidigt som vi med initiativ som vart
kvinnliga natverk stravar efter att gora det dnnu battre
(se sidan 14).

Med det sagt vill jag sist men absolut inte minst
vanda mig till alla engagerade fértroendevalda och
medarbetare som utgjorde HSB Stockholm 201%. Ni
ar oviarderliga for vart aktiva féreningsliv och ni visar
att bostadsrattsforeningen ar en fantastisk boendeform
som ger en bredd av manniskor moijlighet att motas.

Jenny Hjalmarsson,
styrelseordforande HSB Stockholm
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B OM HSB STOCKHOLM

DET HAR AR HSB STOCKHOLM

HSB Stockholm ar en ekonomisk forening som erbjuder medlemskap, bosparande, forvaltnings-
tjanster, nyproducerade bostadsratter samt hyresratter. Forvaltningstjansterna ar 6ppna aven for

externa kunder.

UPPDRAG OCH VISION

Vi ar en kooperation som dgs av medlemmarna och
vart uppdrag ar att skapa det goda boendet. For att
lyckas med det stravar vi stindigt efter att féorbattra
och utveckla verksamheten. Var ekonomiska vinst ar
ett medel, och inte ett mal, for att géra det basta for
vara medlemmar. Var vision ar att vara den aktor som
har det basta anseendet nér det galler boendet.

ETHOS - VARA KARNVARDERINGAR
Engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och
samverkan.

VI VERKAR UTIFRAN DE KOOPERATIVA PRINCIPERNA
Nar kooperationen bildades i England i slutet av
1800-talet formulerades de sju internationella
kooperativa principerna. De giller an i dag:

e Frivilligt och 6ppet medlemskap.

* Demokratisk medlemskontroll.

® Medlemmarnas ekonomiska deltagande.
¢ Sjalvstindighet och oberoende.

Utbildning, praktik och information.
® Samarbete mellan kooperativa féreningar.

Samhiéllshansyn.

STYR- OCH POLICYDOKUMENT

HSBs verksamhet utgar ifran tre gemensamma
styrdokument:

* HSB Kompassen

* HSB Kod for foreningsstyrning

® HSB Varumirkesriktlinjer

HSB Stockholm utgar fran dem i sin verksamhetsplanering
och uppfoljning. Hur vi f6ljer malen i HSB Kompassen
framgar av foreningsstyrningsrapporten pa sidan 67.

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.

INTRESSENTER

Vara intressenter ar de som paverkas av och/eller
paverkar var verksamhet. HSBs viktigaste intressent-
grupper ar vira medlemmar, kunder, medarbetare,
leverantorer/samarbetspartners och samhillet i stort.
En kontinuerlig dialog med véra intressenter spelar
en betydande roll for var verksamhet och inriktningen
pa denna. Inom ramen fér HSBs héllbarhetsarbete ar
intressentdialogen en viktig del i identifieringen av

de mest vasentliga hallbarhetsfraigorna som HSB ska
arbeta med. HSB har fort en systematisk dialog med
gruppen leverantorer och partners samt 16pande dialog
med 6vriga intressenter for att stimma av viasentliga
fragor, se aven sidan g7.

DO G & &

MEDLEMMAR KUNDER

SAMHALLE
— LOKALT OCH GLOBALT

LEVERANTORER
OCH PARTNERS

MEDARBETARE
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DEMOKRATI OCH SAMVERKAN | PRAKTIKEN
Medlemmarna dger HSB och varje medlem har en
rost. Det dr stor skillnad jamfort med ett aktiebolag déar
inflytandet ar knutet till antalet aktier. Hir nedan kan
du lasa om hur medlemsinflytandet fungerar i praktiken.

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Medlemmarna ager bostadsrattsféreningen 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 verksamhetsomrade ar indelat i sju
geografiska distrikt for de medlemmar som bor i HSB
och ett distrikt for medlemmar som inte innehar en
bostadsratt.

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

DEN PARLAMENTARISKA ORGANISATIONEN

Bosparare

Revisorer

Valberedning

Distriktsstammor

Foreningsstimma

OM HSB STOCKHOLM W

DISTRIKTS- OCH ARSSTAMMOR
Distriktsstimman ar distriktets arsmoéte. Dér valjs ombud
till HSB Stockholms foreningsstimma. De representanter
som bostadsrattsféreningarna och bospararna utser
kallas till HSB Stockholms foreningsstimma. Foérenings-
stimman 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 infor foreningsstimman
bereda yttranden 6ver motioner och behandla arenden
i enlighet med sina arbetsuppgifter.

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

Styrelsen



B HALLBARHET

FOKUS PA HALLBARHET

HSB Stockholms mal ar att vi ska vara hallbara i allt vi gor. For oss handlar det om att standigt
forbattra var egen organisation genom att ta ekonomiskt, ekologiskt och socialt ansvar.
HSB Stockholms hallbarhetsarbete utgér fran HSBs gemensamma strategi for héllbar tillvaxt.

Forbundsstyrelsen antog hallbarhetsstrategin i september
2016 och den integrerades i kompassen som ar HSBs
overgripande strategi- och verksamhetsplan, vid HSB-
stimman i maj 201%. Strategins fyra fokusomraden ar
resurseffektivitet, klimat, hallbara tjanster och produk-
ter samt att vara en viktig samhallsaktor. I arsredovis-
ningens olika avsnitt redogo6r vi for HSB Stockholms
arbete med dessa fokusomraden. Lis om vart engage-
mang i projektet BoTryggt 2030 (se sidan 14) och
forvaltningsverksamhetens initiativ for hallbar tjanste-
utveckling (se sidan 16).

En central del i vart arbete med att implementera
HSBs strategi for hallbar tillvixt var att under 2017
tillimpa standarden ISO 26000 som ar en vigledning
for socialt ansvarstagande. Utifran den har vi ringat in
de nio fokusomraden som vi bedémer vara sarskilt
vasentliga for HSB Stockholms verksamhet utifran ett
samhéllsvarde och intressentvirde och dér det aven
finns en forbattringspotential, se fokusomradena och
vasentlighetsanalysen pd sidan g5. Under det gangna
aret fattades beslutet att HSB Stockholm 2018 ska
uppna godkind niva inom samtliga nio fokusomraden.

HSB UPPFORANDEKOD FOR MEDARBETARE

OCH LEVERANTORER UPPDATERADES
Uppforandekoderna ar tva av HSB Stockholms tolv
policydokument. 2017 antogs en uppdaterad version
av uppfoérandekoderna som tydligare specificerar de
etiska riktlinjer som medarbetare och leverantorer
ska folja.

Uppforandekoden for medarbetare ger stod for agerande
i relationer med exempelvis leverantorer, sd att de
etiska regler som finns efterfoljs, och skapar sunda
affarsrelationer. Motverkande av korruption ar den
huvudsakliga utgangspunkten fér uppférandekoden.

Uppforandekoden for samarbetspartners och leverantorer
faststiller minimikrav for HSBs verksamhet och bildar
grund for de krav HSB stéller pa samarbetspartners
och leverantorers verksamheter och leverantorskedjor.
Var uppfoérandekod ar baserad pa internationella
regler och 6verenskommelser sasom Internationella
arbetsorganisationens (ILO) deklaration om grund-
laggande principer och rittigheter i arbetslivet,
Allménna foérklaringen om de méanskliga rattigheterna,
FN:s konvention mot korruption och Riodeklarationen
om milj6 och utveckling.

Samtliga medarbetare har informerats om den nya
uppforandekoden under dret och under 2018 planeras
en utbildning inom etiskt forhallningssatt for att siker-
stalla att vara varderingar och rutiner efterlevs i alla
intressentrelationer. Under det gdngna aret inférdes
aven kravet att uppférandekoden ska inga vid upp-
handlingar och att vara leverantorer forbinder sig att
folja den.

HSB LEVERANTORSBEDOMNING

Under éret paborjades arbetet med HSB Leverantors-
bedémning, ett sjalvskattningsverktyg for vara leveran-
torer dar vi utifran ett antal affarsetiska-, sociala- och
miljémassiga kriterier sdkerstiller att leverantdrerna
efterlever HSBs vardegrund och att vi dirmed bedriver
sunda affarsrelationer. Véara leverantorer ar bland annat
entreprenorer och tekniska konsulter for ombyggnad
av egna fastigheter, servicetjanster till fastighetsunder-
hall och fastighetsdrift samt olika typer av inkop av
forbrukningsmaterial eller tekniska system till de egna
kontoren. HSB Stockholm pabérjade arbetet med
leverantdrsbedémningar som ett pilotprojekt i slutet av
2017. g st forfragningar skickades till ett urval av vira
leverantorer och 5 st svar inkom. Utvardering av systemet
i sig saval som av leverantorerna pagar. Malsittningen
ar att samtliga leverantérer som vi har slutit avtal med
ska ha genomgatt leverantérsbedémningen under 2018.
Att vara leverantorer tar del av och forbinder sig att
folja var uppforandekod ir en vasentlig del av leveran-
torsbedomningen.



Vi klimatkompenserar
for fjarrvarmens
klimatpaverkan.

Vart elavtal med
Luleé Energi AB
ger milijcertifierad
vattenkraft. Aven
bostadsréattsforen-
ingar kan ansluta
sig till avtalet.

| vara driftavtal
erbjuder vi energi-
statistik vilket ligger
till grund for drift-
teknikerns optimering
av anlaggningen.

Vara energikonsulter
genomfor energi-
kartlaggningar som
ligger till grund for
manga typer av
energibesparande
atgarder.

Byggvarubedoming
anvands for material-
val och var kemi-
kalielista anvands
for att se till att vi
inte anvander miljo-
farliga produkter.

FOKUSOMRADEN ENLIGT HALLBARHETSSTRATEGIN

r

RESURSEFFEKTIVITET

Vi ar en miljocertifierad organisation
enligt ISO-standarden 14001.

Den hjalper oss att hushalla med
vara resurser.

Vi arbetar for minskad energi-
forbrukning i vara egna fastigheter,
bland annat genom modernisering
av fastigheterna.

Vi arbetar for att underlatta for

vara medlemsféreningar och
kunder att gora klimatsmarta val.

~

_J

HALLBARA TJANSTER
& PRODUKTER

Vi utvecklar hallbara tjanster for
vara kunder och har alltid ett hall-
barhetsperspektiv i vara anbud.

All vé&r nyproduktion ska leva upp
till lagst Miljobyggnad Silver, en
certifiering som innehaller kvalitets-
krav for bland annat energiforbruk-
ning, inomhusmiljo och materialval.

Vi valjer Fairtrademarkta produkter
dar det ar mojligt.

KLIMAT

Vi siktar pa néra noll i utslapp
2030.

Vi inspirerar HSB-bostadsratts-
foreningar att minska sin klimat-
paverkan, till exempel genom
utbildning.

Vara bensin- och dieseldrivna
fordon fasas ut och ersatts med
elfordon och supermiljébilar.
Flygresor gors endast i undantags-
fall och klimatkompenseras alltid.

VIKTIG SAMHALLSAKTOR

Vi ar en varderingsstyrd organisation
som verkar for 6kad mangfald och
jamstalldhet.

Vi har kollektivavtal.
Vi driver Ansvarsstafetten.

Vi ar huvudsamarbetspartner for
Bo Tryggt 2030, som verkar for att
forebygga brott och 6ka tryggheten
i bostadsomraden.

Vi verkar for sakrad kompetens-
forsorjning och 6kad sysselsattning.

HALLBARHET M

HSB Stockholms
Klimatpris tilldelas
arligen en bostads-
rattsforening som
har arbetat for att
minska sin klimat-
paverkan och vi
utbildar i hallbar-
hetsfragor.

HSB Stockholm ar
mest jamstallt inom
fastighetsbranschen
2016 enligt JAMIX.

Vér medarbetarkar
speglar Stockholms
befolkning sett till
ursprung. Genom
vart kvinnliga
natverk far vi fler
kvinnor att ta sig an
fortroendeuppdrag
i bostadsrattsforen-
ingars styrelser.

Ansvarsstafetten ar
ett kunskapsforum
for samhalls-,
hallbarhets- och
ansvarsfragor.

Vi driver ett
larlingsprogram for
fastighetsskotare
tillsammans med
Arbetsférmedlingen.
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B SERVICE

AKTIV UPPFOLJNING SKA BORGA
FOR EN GOD KUNDUPPLEVELSE

Under det géngna aret formulerade HSB Stockholm malsattningen att ha den basta kundservicen
2019. For att na dit ska Kund- och medlemsservice sakerstalla att varje enskilt arende resulterar i
en god kundupplevelse. 2017 har vi tagit flera initiativ i den riktningen, bland annat implementerades
ett system som gor att vi kan folja kundnojdheten i realtid.

FOLJER KUNDNOJDHETEN | REALTID

Som en modern kund- och serviceorganisation satter
HSB Stockholm kundupplevelsen i fokus. Vi ska konti-
nuerligt f6lja upp hur noéjda kunderna ar med vart
bemoétande och agera pa det som vi kan gora battre.
Under éaret som gatt har vi darfor testat och utvirderat
ett system dar inringande kunder far betygsétta servicen
direkt efter avslutat samtal. Pa sa vis kan vi i realtid
folja hur HSB Stockholms service star sig mot andra
branscher och hur var och en av vara medarbetare
kan utvecklas. Att mdta hur vél var service lever upp
till kundens forvantningar har bidragit till saval 6kad
effektivitet som 6kad kundnojdhet.

MINDRE TEAM STARKER KUNDRELATIONEN

Kund- och medlemsservice strivan mot storre kund-
fokus speglas dven i den nya teamstruktur som ar

del av hela forvaltningsverksamhetens dvergang mot
en mer kundnéra organisation (se sidan 16). Med-
arbetarna ar uppdelade i mindre team som i sin tur
tar emot arenden fran kunder inom varsitt geografiskt
omrdde. Tanken ar att kunden pa sa sétt alltid ska
mota samma grupp medarbetare i kontakten med
HSB Stockholm.

FLER FASTANSTALLDA SKAPAR KONTINUITET

For att na var malsittning att ha den bésta kundservicen
2019 kravs kontinuitet i relationen mellan medarbetare
och kund. Darfor har vi de senaste aren arbetat aktivt
med att minska antalet konsulter for att i stillet erbjuda
fler fasta tjanster. Under 2017 nadde vi det malet nér vi
gick fran go procent ner till o procent inhyrda konsulter.

KUND- OCH MEDLEMSSERVICE 2017

¢ Totalt inkommande drenden: 404 122
* Telefonsamtal: 188 062

¢ E-post och kontaktformulér: 169 304
e Arenden HSB Portalen: 46 756

Kund- och
Medlemsservice
ar hjartati
HSB Stockholms
serviceorganisation;
vara 74 medarbetare
hjalper medlemmar
och kunder.

OM KUND- OCH MEDLEMSSERVICE

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



FRAMTIDSPROGRAMMET M

GENOM DIALOG MED
MEDLEMMARNA NAR VI VAR VISION

Om fem ar fyller HSB Stockholm 100 &r. En jubileumsdag som vi vill fira genom att leva upp till
visionen att vara den aktor som har det basta anseendet vad galler boendet. Under 2017 vande vi
oss darfor till vara agare — medlemmarna — for att samla in deras synpunkter och fa svar pa fragan:

Ar vi pa ratt vag for att na var vision?

Nar HSB Stockholm firar 100 ar 2024 ska vi inte bara
fira det som har varit utan aven sta redo att mota fram-
tiden. Vad kravs for att pd jubileumsdagen leva upp till
visionen att vara den aktér om har det basta anseendet
vad galler boendet?

For att fa svar pa den fragan startades 2019 en
Medlemsdialog dar vara dgare — medlemmarna — bidrar
med sina synpunkter om vad som kravs for att na visionen.
Genom olika aktiviteter sa som doérrknackning, enkét-
undersokningar och 6éppna hus samlade vi in medlem-
marnas asikter. Det resulterade i ett framtidsprogram
med fem fokusomraden som antogs av stimman 2015,

HSB Stockholms utvecklingsarbete har sedan dess
tagit avstamp i Framtidsprogrammet. Med fem ar bakom
oss och fem ar kvar till 100-arsdagen ville vi 2017 veta:
Arvi pa ratt vag?

Aterigen intensifierades arbetet med att ta reda pa
om vara dgare anser att de fem fokusomraden som lis-
tas i Framtidsprogrammet fortfarande ar relevanta.
Dialogaktiviteterna fortsatter under 2018 innan syn-
punkterna samlas in och sammanstalls i ett uppdaterat
framtidsprogram som kommer att pragla HSB Stock-
holms arbete fram till 100-arsdagen 20235.

Framtidsprogrammets fem fokusomraden som togs
fram nar Medlemsdialogen startade 2013 diskuteras
2017/2018 for att sedan uppdateras. Pa sa vis sdker-
stalls att HSB Stockholm 2023 lever upp till visionen
att vara den aktor som har det basta anseendet vad
galler boendet.

Medlemsdialogen

Ar vi pa ratt vag mot visionen att vara den aktdr om har

det basta anseendet vad galler boendet? For att fa svar

pa den fragan har vi under 2017 arbetat med Medlems-

dialogen pa foljande satt:

* 26 aktiviteter riktade mot bostadsrattsforeningarnas
styrelser. Narmare 640 fortroendevalda har deltagit.

¢ 10 traffar for enskilda medlemmar och bosparare.
Drygt 400 medlemmar har deltagit.

e Forankrat Medlemsdialogen i HSB Stockholms parlamen-
tariska organisation samt bland medarbetarna. Daribland
pa 13 moten for utskott, HSB-ledamoter med flera.

Programmets fem fokusomraden ar:

1. Lyhorda kundteam ska ge narmare forvaltning

— HSB Stockholm ska satsa pa spetskompetens och
fordjupa kundrelationer med hjilp av kundansvariga,
samt forstirka expertisen inom véra tjansteomraden.

2. Personlig service pa dina villkor

— HSB Stockholm ska ytterligare férenkla IT och
kommunikation genom att erbjuda lattillgangliga och
anvandarvanliga tjanster i kanaler som medlemmar
efterfragar.

3. Ett levande medlemskap med fordelar

— HSB Stockholm ska fortsitta dialogen med
medlemmarna genom att informera, engagera och
skapa fler forum for delaktighet.

4. Bredd i uppdraget som hallbar samhillsbyggare

— HSB Stockholm ska ta ett storre samhéllsansvar
genom att driva pa en bostadspolitik som ser till alla
planbocker och behov.

5. Fler bostéder at fler bosparare

— HSB Stockholm ska erbjuda en bredd av boenden
genom att bygga och forvarva fastigheter till
bosparande medlemmar.
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ar en del av
HSBs vardegrund

och en forutsattning
for att bygga attraktiva
bostadsomraden.




SAMHALLE |

MOJLIGHET ATT PAVERKA
OCH BIDRA TILL MANGFALD

Med vart valkanda varumarke har vi goda mojligheter att paverka och bidra till en Stockholmsregion
dar en mangfald av manniskor kan trivas och bo. Det gjorde vi under 2017 i form av en rad initiativ,
bland annat genom att bedriva ett aktivt paverkansarbete och engagera o0ss i sociala projekt som

framjar det goda boendet.

ETT NYTT PAVERKANSPROGRAM
Som en av regionens storsta bostadsaktorer vill HSB
Stockholm bidra till ett inkluderande, hallbart Stockholm
dar alla kan leva och bo. Ett sitt att férverkliga den
malsattningen ar att driva ett aktivt paverkansarbete.
Med anledning av detta antog HSB Stockholms
styrelse 2017 ett nytt paverkansprogram med rubriken
Boendet — Stockholms viktigaste fraga? Programmet
handlar 6évergripande om att verka for:

* En effektivare regional samverkan i infrastrukturfragor
for att snabbare kunna byggstarta nya bostader.

® Varierande upplitelseformer och blandade bostads-
omraden i regionen. Ett hallbart boende utan fossila
energikillor.

GODA MOJLIGHETER ATT PAVERKA

En undersokning som genomfordes av Novus under
2017 visade att hela g4 procent av stockholmarna i vart
geografiska verksamhetsomrade kanner till HSBs varu-
marke. Med ett sa valetablerat varumarke har vi goda
mojligheter att paverka samhallsdebatten och driva
HSBs kdrnfragor. Det gor vi genom en bredd av aktivi-
teter, fran debattartiklar till seminarier och politiker-
traffar. En uppskattad aktivitet 2017 var nar HSB Riks-
forbund och vissa regionféreningar gemensamt
narvarade vid politikerveckan i Almedalen. HSB Stock-
holms ledningsgrupp och hallbarhetschef med flera
var pa plats for att bland annat bjuda in till seminarier
om arbetskraftsbristen i fastighetsbranschen, hur vi
skapar en hallbar delningsekonomi och vikten av att
bygga blandade bostider.

AKTIV DELTAGARE | SAMHALLSDEBATTEN

Ytterligare ett exempel pa det gangna arets paverkans-
arbete ar debattartiklarna. I Dagens Samhélle medver-
kade vd Anders Svensson med ett inligg om hyresgast-
utredningen och ETC publicerade styrelseordférande
Jenny Hjalmarssons debattartikel om vikten av mang-
fald i bostadsrittsforeningarnas styrelser. Aven det
nyckeltal som HSB Stockholm har tagit fram for att
lattare beddma bostadsrattsforeningars ekonomi upp-
marksammades i media (se sidan 16).

Sammanfattningsvis har de senaste arens press- och
paverkansarbete bidragit till att HSB Stockholm under
2017 var alltmer efterfragat som expert i boende-
relaterade dmnen. Aven var egen tidning Hemma i
HSB omarbetades under aret for att fortsattningsvis
vara en sjalvklar debattplattform foér samhéllsfragor.

TRYGGA OCH HALLBARA BOENDEMILJOER

Trygghet ar en del av HSBs vardegrund och en férut-
sattning for att bygga attraktiva bostadsomraden. Som
huvudsamarbetspartner i stiftelsen Tryggare Sveriges
projekt BoTryggt 2030 bidrog vi till det ramverk som
projektet har tagit fram for att 6ka tryggheten i sam-
hillet. Ramverket bygger pa aktuell forskning och
beprévade metoder som systematiskt tillimpas inom
nyproduktion och férvaltning for att skapa trygga
boendemiljoer.

I slutet av dret inleddes ett pilotprojekt for bostads-
néra kladinsamling i samarbete med Stockholms Stads-
mission. Kladinsamlingsburar placerades ut i anslut-
ning till en bostadsrattsforening samt en hyresfastighet
i syfte att erbjuda de boende hallbar service och sam-
tidigt bidra till ett hallbart samhélle. Vi var under 2017
aven fortsatt engagerade i stiftelsen Laxhjilpen som
med lixlasning stottar de ungdomar som bor i vart
bostadsomrade i Rinkeby.

MODULHUS BLEV BOSTADER FOR NYANLANDA

Under det gdngna dret stottade HSB Stockholm initiativ
som pa olika sitt bidrar till en inkluderande bostads-
marknad. I Finnboda tecknades ett blockhyresavtal
med Nacka kommun, som i sin tur hyr ut 48 tillfalliga
modullagenheter till nyanlinda. Vart medlemskap i
foreningen Ett tak tva generationer exemplifierar hur
vi inte enbart som bostadsbyggare utan dven som
samhallsaktor hjalper fler till en bostad i Stockholm.
Ett tak tva generationer arbetar for att pa basta satt
nyttja det fastighetsbestind som redan finns genom att
matcha ihop bostadssdkande studenter med seniorer
som har rum att hyra ut.
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B MEDLEMSKAP

OKAD TILLGANGLIGHET STARKER
MEDLEMSKAPETS MERVARDEN

HSB Stockholms aktiviteter, kursutbud och medlemstidningar ger medlemmarna tillgang till den
samlade kunskap och erfarenhet som finns inom organisationen. 2017 tillgangliggjordes medlems-
verksamhetens erbjudande ytterligare nar utbildningarna blev en kostnadsfri medlemsforman och
en ny plattform for digitala tjanster implementerades.

KURSER BLEV KOSTNADSFRI MEDLEMSFORMAN

I métet med medlemmarna kan HSB Stockholm bidra
till kompetenta brf-styrelser som verkar for det trygga,
hallbara boendet. For att gora vara utbildningar mer
lattillgangliga blev dessa en kostnadsfri del av medlem-
skapet under 2017. Antalet medverkande 6kade som
en f6ljd av detta och deltagarna gav utbildningskvalitén
hoga omdomen. 2017 startade aven ett studierad med
representanter fran distrikten som ska arbeta med att
utveckla utbildningsverksamheten.

HOGA DELTAGARANTAL PA DISTRIKTSAKTIVITETERNA
Ytterligare en viktig plattform for kunskapsutbyte och
kommunikation ar distriktsverksamheten inom vilken
medlemmarna erbjuds en bredd av aktiviteter som rér
boendet, fastighetsigandet och styrelsens arbete. Ute i
distrikten lyftes bland annat teman som andrahands-
upplatelse och matavfallsinsamling. Det arrangerades
aven en uppskattad konferensresa till Manchester pa
temat bostadsrittsjuridik. Under aret har sarskilt fokus
legat pa att starka valberedningens roll i bostadsratts-
foreningen. 250 valberedare har utbildats avseende sin
funktion i bostadsrattsféoreningens demokratiska process.
I november dgde den arliga storstimman rum i
Kistamassans lokaler under bostadsrattsméassan.
Alexandra Pascalidou forelaste pa temat mangfald
och inkludering for de cirka goo deltagarna.

OMFATTANDE INFORMATIONSARBETE OM STADGEBYTE
Sedan ett antal ar arbetar medlemsverksamheten aktivt
med att stotta medlemsféreningarna vid stadgebyten.
Pa sa vis vill vi sdkerstalla att bostadsrittsforeningarnas
stadgar 4r i linje med de senaste arens lagandringar
och att samtliga foljer den lag som sager att stadgerevi-
sion ska paborjas senast 2018.

Under aret pagick ett omfattande informationsarbete
och HSB Stockholm bistod med administrativt stod,
daribland genom att utarbeta gro stadgeforslag. Vid
arsskiftet 2017/2018 hade 50 medlemsforeningar
paborjat stadgebytet.

KVINNLIGT NATVERK STARTADE MENTORPROGRAM

Under éret startade ett mentorprogram dar erfarna
styrelsekvinnor coachar adepter. Satsningen ar en del
av HSB Stockholms kvinnliga natverk for styrelseleda-
moter som ska framja kvinnors deltagande i styrelse-
arbetet. 2017 hade natverket och mentorprogrammet
totalt sex sammankomster pa teman som ror styrelsear-
betet. En storre traff giastades av Babben Larsson som
forelaste om friskvard och stresshantering.

KOMPETENSUTVECKLING AV HSB-LEDAMOTEN

De bostadsrattsforeningar som inte ar medlemmar i
HSB har méjlighet att under ett kalenderar testa med-
lemsférméanerna genom ett provmedlemskap. I slutet
av 2017 hade vi dtta provmedlemmar.

Var mest uppskattade medlemsférman ar sedan
manga ar HSB-ledamoten, sa dven 2017 da 74 procent
av styrelserna var mycket nojda med deras stod. Ett
generationsskifte dger nu rum inom HSB-ledamoten
och vi arbetade 2017 aktivt med nyrekrytering samtidigt
som befintliga ledamoter stirktes i sina roller genom
utbildningar i juridik, vira digitala verktyg och boende-
sociala fragor.

STORT INTRESSE FOR BOENDESOCIALA FRAGOR

De tjanster som HSB Stockholms boendesociala grupp
erbjuder var under aret ett uppskattat stod for manga
styrelser vid problem som sanitara oldgenheter och
osamja mellan grannar. Under 2017 holls flera val-
besokta utbildningar och forelasningar ute i distrikten.
Boendesociala gruppen har dven uppméarksammats i
media, ddribland som tillfragade experter pa sjukligt
samlande i en artikel i Dagens Nyheter.

UPPSKATTAD MEDLEMSFORMAN

En uppskattad medlemsférman hos HSB Stockholm
ar den juridiska radgivningen som erbjuds via HSB
juridik inom bland annat boendejuridik, hyresjuridik
och avtalsritt. Nojdheten av leveransen ar hég och
NKI resultatet for 2017 hamnade pa 4,1 pa en fem-
gradig skala fran medlemmar och kunder som anvint
sig av juristtjansterna.



MITT HSB - ETT SKRADDARSYTT GRANSSNITT

Hosten 2017 togs ett stort steg framat i HSB Stockholms
digitala utveckling nar Mitt HSB lanserades. Mitt HSB
ar en digital plattform dar fértroendevalda och indivi-
duella medlemmar genom sin inloggning far tillgang
till den information och de tjanster som ar relevanta for
medlemskapet. Med sitt uppdaterade och mer anvandar-
vanliga granssnitt ersatter Mitt HSB pa sikt HSB Portalen.
For individuella medlemmar innebar Mitt HSB att
medlemskortet ersatts av ett digitalt medlemsbevis.
Aven medlemsavgiften blev digital da det under 2017
blev mgjligt att vélja att fi medlemsaviseringen som
e-faktura.

AKTIVITETER OKAR KUNSKAPEN
BLAND INDIVIDUELLA MEDLEMMAR
Genom vara aktiviteter for bosparare och individuella
medlemmar kan vi bidra till att engagera och 6ka
kunskapen om bostadsritten. Vara kunskapsseminarier
som ror livet i bostadsratt dr uppskattade och vilbesokta.
Bland 2017-ars teman fanns Lag och ratt i bostadsratt
samt Ansvarsférdelning vid vattenskador.
Sammanfattningsvis praglades aret av en bredd av
aktiviteter for individuella medlemmar. Dokumentar-
filmen "En obekvam uppfoéljare” férhandsvisades infor
fullsatt salong och den arliga bussrundturen till HSB
Stockholms nyproduktion hade rekordhogt deltagande.

SENIORVERKSAMHET BIDROG TILL

DET GODA BOENDET FOR ALDRE

Som boende i bostadsratt i HSB Stockholm ar man del
av en levande organisation som praglas av ETHOS.
Det konkretiseras till vardags i var seniorverksamhet
som bidrar till att hoja livskvalitén och starka gemen-
skapen bland seniora medlemmar. 2017 fanns inom
HSB Stockholm ett 5o-tal seniorklubbar som bedriver
en omfattande verksamhet och ar stommen for social
kontakt mellan aldre.

MEDLEMSKAP W

POSITIV TREND FOR BOSPARANDET HALLER I SIG

De senaste arens positiva trend inom bosparandet holl
isig dven 2017. Augusti var en rekordmanad da poo
nya bosparare tillkom, sarskilt starkt ar bosparandet
bland de som 4r under g5 ar.

For att mota bospararnas efterfragan pa hyreslagen-
heter satsar HSB Stockholm pa att bygga fler hyresratter
och formedla hyreskontrakt at andra byggaktorer, 2017
skedde det i Kungsangen (se sidan 19). Aven intresset
for vara nyproducerade bostadsritter ar hogt bland
bospararna som fick foretrade till 25 procent av de
bostadsratter som var till férsaljning 2017.
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MEDLEMSAKTIVITETER UNDER 2017

Antal Antal

deltagare aktiviteter

Utbildningar 1209 47

Skraddarsydda utbildningar 193 11

Temaforelasningar i distrikten 2013 69

Totalt 3415 127
MEDLEMMAR OCH BOSPARARE 2017

Antal Nettookning

Individuella medlemmar 153 740 1744

Bosparare 59 394 2 084

Brf medlemmar 471 4

UTSKOTT

Medlem Ekonomi Produktion Forvaltning Kommunikation
Greger Assersson Ulf Engstrom Lars Arell Lena-May Anding Per-Mikael Andersson
Lena Dahlstrom Bengt Fasth Camilla Edholm Susanne Brunner Par Bergquist

Elizabet Ehrby Bo C Johanson (Ordf.) Annelie Johansson Bengt Ebbeskog Ulrika Falt

Leif Holmgren Barbro Lilieholm Klas Leksell (Ordf.) Roland Grondal Inge Gustafsson (Ordf.)
Faisal Lugh Christina Selldén Daniel Schroder Kristina Lovgren Ann-Sofie Hagberg

Lennart Ronnestig (Ordf.)  Rosemarie Westerlund

Elisabet Soderstrom

Bjorn Martinussen Ken Larsson

Ursula Starby Boguslawa Zurek

Camilla Ohman

Janurban Modigh (Ordf.)  Dorota Westén

Swedbank ar kontoférande bank for HSBs bosparande.

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

Finansinspektionen beslutat att garantin ska trada in.
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B FORVALTNING

TJANSTEUTVECKLING
STARKER KUNDNYTTAN

HSB Stockholm fortsatte under 2017 arbetet med att starka kundnyttan genom att fora forvaltnings-
verksamheten narmare bostadsrattsforeningarnas styrelser. Ett uppdaterat tjansteutbud med tydlig
hallbarhetskoppling lanserades och ett unikt nyckeltal togs fram for att dka kundernas forstaelse for

bostadsrattsforeningens ekonomi.

HELTACKANDE TJANSTEUTBUD

MED TYDLIG HALLBARHETSKOPPLING

Under 2017 utvecklades tjansteutbudet for att battre
mota upp mot kundernas behov. Framfoér allt innebar
detta att férvaltningens samtliga kompetenser, fran
ekonomiska till tekniska, fortsattningsvis arbetar tatare
tillsammans och kan erbjuda paketlésningar som ser
till varje kunds helhetsbehov.

Genom att leverera heltickande tjanstelésningar
som ar anpassade till den enskilda kunden bidrar vi till
att skapa langsiktigt hallbara boenden. Konkret hand-
lar det om att i ett forsta skede genomlysa bostadsratts-
foreningen for att upptacka vilken forbattringspotential
som finns. Utifran analysen kan forvaltningen sedan
bistd med tekniska atgirder samt ligga upp en lang-
siktig plan for ekonomi och underhall.

Under aret lanserades dven ett antal energitjanster
som hjalper kunden att spara kostnader och energi.
En av dem ar energikartliggning som utreder hur
bostadsrattsforeningen bor investera i, samt planera
energiarbeten for att na basta tinkbara resultat.
Genom att dven har erbjuda helhetslésningar, fran
radgivning till projektledning och drift, ska det bli
enklare for kunden att genomfoéra energioptimerande
atgiarder med langsiktigt god effekt.

OKAD EKONOMISK FORSTAELSE
Vart erbjudande av forvaltningstjanster ska dven inne-
bara att kunden far hjélp att forsta och forvalta sin eko-
nomi pa basta sitt. Under 2017 har vi darfor utvecklat
tjanster som gor det littare for bostadsrattsforeningens
styrelse att ta till sig och arbeta med den ekonomiska
information som finns i bland annat arsredovisningen.
Centralt i arbetet med att géra den ekonomiska
informationen mer lattillganglig har varit att ta fram
ett for branschen nytt nyckeltal, anpassat till bostads-
rattsforeningar. Nyckeltalet visar bostadsrattsféoreningens
sparande per kvadratmeter. Till skillnad fran andra
ekonomiska berdkningar ar nyckeltalet jamfoérbart och
lattbegripligt vilket bidrar till 6kad ekonomisk forstaelse
hos saval styrelser som medlemmar.

KEY ACCOUNT MANAGERN FORDJUPAR KUNDRELATIONEN
Under 2016 paborjades arbetet mot en mer kundniara
forvaltning. Med anledning av detta delades verksam-
heten in i fem geografiska omraden och en ny roll,
Key Account Managern, skapades.

Varje Key Account Manager ansvarar for kunderna
i ett geografiskt omrade och bidrar till en fordjupad
och mer personlig kunddialog.

Ytterligare ett led mot en mer kundnara férvaltning
var att bilda mindre kundteam som samlar samtliga
kompetenser inom foérvaltningen. Varje team ar kopplat
till kunderna i ett specifikt geografiskt omrade. Sam-
arbetet i team bidrar till 6kad effektivitet, hogre kvalitet
och att kunden alltid méter samma representanter
fran HSB Stockholm.

FRAMGANGSRIKT LARLINGS-
PROGRAM FOR FASTIGHETSSKOTARE
For att mota de stora pensionsavgangar som vantar
inom fastighetsskotaryrket och hjalpa arbetssokande in
i yrkeslivet har HSB Stockholm tillsammans med Arbets-
féormedlingen startat ett larlingsprogram for fastighets-
skotare. Den forsta kullen med nio deltagare examine-
rades lagom till sommaren 2017. Samtliga deltagare
erbjods jobb hos HSB Stockholm eller annan aktor.
Programmet som kombinerar teorilektioner med
mentorledd praktik har varit ett framgangsrikt satt for
de blivande fastighetsskotarna att ta till sig de kunska-
per som kravs for att sikerstalla hog kvalitet och service
till HSB Stockholms kunder och medlemmar. Ny pro-
gramstart dr planerad till varen 2018.

OM FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

HSB Stockholm erbjuder administrativ och teknisk forvalt-
ning till bostadsrattsforeningar och ovriga fastighetsagare.
Vara tjanster innefattar bland annat ekonomi, energi,
underhallsplanering och fastighetsskotsel. | var affars-
strategi att vara en helhetsleverantor av forvaltningstjans-
ter spelar vara samarbetspartners en viktig roll. Nar vi
sjalva inte tillhandahaller de tjanster som kunden efter-
fragar erbjuder vi genom vara ramavtal hogkvalitativa
tjanster till bra priser.



==« Den totala forvaltningsvolymen 3r 80851 lsgenheter.

¢ Nettotillvaxten i avtalsvolym ar 5%.

e Var totala marknadsandel inom forvaltningstjanster riktade mot bostadsratts-
foreningar ar 22 % For HSBs bostadsrattsforeningar ar marknadsandelen 89 %.




2017
arbetade vi
strukturerat med

markanskaffning

och att se over
fortatnings-

mojligheter.




FASTIGHETER W

HALLBARA RENOVERINGAR
SAKERSTALLER DET GODA BOENDET

HSB Stockholms beslut att utoka antalet hyreslagenheter genom nyproduktion konkretiserades
2017, bland annat genom forvarvet av en byggratt samt en lagakraftvunnen detaljplan for ett
fortatningsprojekt med start 2018. For att sakerstélla att vara befintliga fastigheter forvaltas pa
ett langsiktigt hallbart satt utarbetades aven en HSB-standard med riktlinjer for ombyggnationer.

BESLUT ATT BYGGA HYRESLAGENHETER

| TRANEBERG OCH ARSTA

For att mota efterfragan fran vara bosparande med-
lemmar fortsatte arbetet med att utoka antalet hyres-
lagenheter genom nyproduktion. 201 arbetade HSB
Stockholm strukturerat med markanskaffning och att
se over fortatningsmojligheter. Det resulterade bland
annat i férvarvet av en byggratt fér nyproduktion av

76 ligenheter vid Arstafiltet och lagakraftvunnen detalj-
plan for ett fortatningsprojekt i Traneberg dér vi med
start varen 2018 uppfor g7 ligenheter. Ytterligare ett
satt att mota bospararnas efterfragan pa hyresldgen-
heter ar att samverka med andra bostadsaktorer. Det
skedde 2017 nar HSB Stockholm genom Slitt6 forvalt-
ning férmedlade 68 nyproducerade hyreslagenheter i
Kungsiangen.

2017 beslutades det om en ny policy fér ungdoms-
bostader som innebar att cirka 10 procent av det totala
antalet enrumsldgenheter ska hyras ut till ungdomar
upp till 25 ar.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2017

I juni sildes fastigheter i Alta, Varberg och Tyresé.
Detta som ett led i en beslutad omstrukturering av
fastighetsportfoljen i syfte att skapa effektivare férvalt-

HSB FASTIGHETER

Vi ager, forvaltar och utvecklar var fastighetsportfolj med
langsiktigt fokus. Portfdljen ska ge marknadsmassig
avkastning men ocksa innehélla fastigheter som motsvarar
de krav och férvantningar som stalls av vara medlemmar
avseende skick, standard och geografiskt lage.

2017 hade HSB Stockholm 68 fastigheter med 3 707
lagenheter. Ett flertal av dem ligger i Stockholms inner-
stad och narfororter. Det totala fastighetsvardet var

6 889 mkr (6 270 mkr). Under 2017 har totalavkast-
ningen i portfdljen varit 4,6 procent. Den uthyrningsbara
ytan var sammanlagt 212 736 kvm och hyresvardet var
304 mkr (291 mkr). | HSB Stockholms innehav fanns
vid slutet av aret 81 bostadsrattslagenheter varderade
till 223 mkr.

ningsenheter. Utover det saldes fem bostadsrattslagen-
heter samt tva fastigheter i Arsta Havsbad. De genom-
forda forsaljningarna har inneburit positiva realiserade
vardefordndringar pa omkring 145 mkr.

Under éret skedde ocksa flera fastighetsforvarv.
Sammanlagt 79 ligenheter i Skarpnick, Arsta och
Haninge tillférdes HSB Stockholms bestand.

GODA OMDOMEN NAR HYRESGASTERNA

TYCKTE TILL OM RINKEBYUPPRUSTNINGEN

Under 2017 fortsatte moderniseringen i Rinkeby.
Cirka 400 av totalt 617 ligenheter har nu genomgatt
stambyte och rustats upp till nyproduktionsstandard.
Var kundnéjdhetsundersékning visar att drygt 84 pro-
cent av de hyresgaster i Rinkeby som har medverkat i
hela ombyggnadsprocessen och flyttat tillbaka till en
nyrenoverad lagenhet ar néjda eller mycket nojda
med sin nya lagenhet och vart arbete.

Samtliga upprustningar som avslutades 2017 har
forbattrat driftnettot och har en viardeutveckling som
val férsvarar investeringen. Marknadsvarderingen efter
upprustningarna 6verstiger det bokférda vardet med
drygt 22 mkr.

KUNDNOJDHETSUNDERSOKNINGEN - ETT FOKUSOMRADE
Vartannat ar genomfors en kundnojdhetsundersdokning
for att se hur vara hyresgéster trivs med sitt boende.

I verksamhetsplanen for 2017-19 blev kundndjdhets-
undersokningen ett fokusomrade. Efter en mindre
tillbakaging i 2016-ars undersokningsresultat har
forbattringsatgarder internt samt handlingsplaner for
varje fastighet formulerats. Malsdttningen ar att na
medel for jamférbara bolag i mitningen 2020.

HSB-STANDARD SATTER RIBBAN VID OMBYGGNATIONER
Upprustning och utveckling av HSB Stockholms fastig-
heter foljer en langsiktig plan. For att forbattra rutiner
och processer inrdttades under aret ett fastighetsforum
som samlar olika kompetenser. Fokus ligger pa att
beddma fastigheternas tekniska behov samt att fast-
stalla atgardsprogram och tidplaner. Inom ramen for
fastighetsforum har en HSB-standard arbetats fram som
i detalj beskriver hur en ombyggnad ska genomfdras,
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B FASTIGHETER

vilken standard som ska uppnas och vilka material och
produkter som ska anviandas. Arbetet med att ta fram
ett hallbarhetsprogram for att sikerstilla att ombygg-
nationer lever upp till motsvarande hallbarhetskrav
som nyproduktionen inleddes aven under aret, med
malsittning att implementeras i borjan av 2018.

BREDD AV INITIATIV FOR ETT HALLBART BOENDE

Att systematiskt dokumentera och f6lja upp underhallet
av vara egna fastigheter ar en forutsattning for att
efterleva HSB-standard och genomfoéra atgirder som
ar langsiktigt hdllbara. Under 2017 implementerades
darfor ett digitalt system for dokumenthantering och
en ny digital underhallsplan upphandlades. Nya under-
hallsplaner kommer att upprattas for hela bestandet
under 2018.

Parallellt med detta implementerades ett nytt system
for energiuppfoljning. En kartliggning av bestandets
energieffektiviseringsbehov inleddes och vi kunde 2017
paborja arbetet med energieffektiviserande atgarder i
enlighet med framtagna planer.

Under 2017 har samtliga medarbetare pa HSB
Fastigheter utbildats inom hallbarhet och en broschyr
om klimatsmart boende delades ut till nya hyresgaster.
Vi paborjade dven en utbyggnad for sortering och
hamtning av matavfall. I vart bostadsomrade i Rinkeby
skedde flera satsningar. Bland annat anlitades ett
foretag som anstiller boende i omradet for att skota
sopsorteringen och dairmed minska mangden fel-
sorterat avfall. Det placerades dven ut odlingslador for
att skapa engagemang och gemenskap for de boende.

KOMMERSIELLA LOKALER SAMARBETAR MED

HSB BOSTAD OCH ERBJUDER NY PRODUKT FOR
BOSTADSRATTSFORENINGAR

Verksamhetsomradet Kommersiella lokaler fokuserade
2017 pa rutiner och processer, framfor allt gallande
hyreskontraktséversikt och hantering av kommersiella
hyresavtal vid ombyggnader i det egna fastighets-
bestandet. For att stotta arbetet med utformning,
analys och uthyrning av kommersiella lokaler i HSB
Stockholms nyproduktion har samarbetet med HSB
Bostad formaliserats. Det har medfort uthyrningar

i Sundbyberg, Blasut och Haninge.

For bostadsrattsforeningar har produkten Kontrakts-
och hyresanalys utvecklats som bland annat erbjuder
en affarsplan fér ekonomiskt héllbar férvaltning av
lokaler. Den 1 januari 2018 flyttar Kommersiella lokaler
till HSB Forvaltning. Samarbetet med HSB Fastigheter
och HSB Bostad kommer att fortlopa ofériandrat.

BENCHMARKING OCH VARDERING 2017
Fastighetsportf6ljen internvirderas varje tertial. For att
kvalitetssakra och komplettera vara interna viarderingar
av fastighetsportféljen hade vi 2017 ett samarbete om
samordnad vardering med NAI Svefa.

HSB Stockholm 4r medlem i IPD, Svenskt Fastig-
hetsindex som analyserar och jamfor var fastighets-
portfdlj med branschen, framst utifran ett avkastnings-
och virdeperspektiv. Under 2017 har totalavkastningen
i portfoljen varit 4,6 procent, varav 2,1 procent ar
vardefordndring och 2,5 procent ar direktavkastning.

ARET | KORTHET

Forvarv

» Fastigheterna Autopiloten 3 i Skarpnack, Svardlangen
8 i Arsta och Haninge Soderbymalm 3:478 i Haninge.

* Byggratt for nyproduktion av 76 hyreslagenheter
i etapp 1 vid utbyggnaden av Arstafaltet.
Nyproduktion
e | agakraftvunnen detaljplan for fortatning med
37 hyreslagenheter pa fastigheten Ammarfjallet 1
i Traneberg.
Forsaljningar
* Fastigheterna Alta 101:4 i Alta, Jungfruholmen 1
i Varberg och Pastellen 3 i Tyreso.
Upprustningar och stambyten
¢ 71 lagenheter i den femte etappen av moderniseringen
i Rinkeby samt 21 lagenheter i fastigheten Mowitz 4
i Malarhojden.
Uthyrning

¢ 207 forstahandskontrakt formedlades till bosparande
medlemmar.

e 129 lagenheter hyrdes ut pa rivningskontrakt.

e Omflyttningen i fastighetsbestandet (inklusive rivnings-
kontrakt) ar i genomsnitt 7 procent.



FASTIGHETER W

Renovering av fastigheten Mowitz 4 Renovering av ldgenheter i den femte Forvarv av fastigheten Autopiloten 3
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Bl NYPRODUKTION

HSB BOSTAD HAR NOJDA KUNDER

De som flyttar in i HSB Stockholms nyproducerade fastigheter ska vara ndjda med sitt boende. En
central del av HSB Stockholms kvalitetsarbete ar darfor att folja upp de boendes upplevelse och ringa
in de omraden som har utvecklingspotential genom att delta i Prognoscenters éarliga branschmatning.

2017 vann HSB Bostad tredje pris i Prognoscentrets
matning "Sveriges nojdaste kunder” med ett NKI
(N6jd Kund Index) pa 77, vilket kan jamféras med
branschindex pa 72. Index visar hur nojda bostads-
koparna ar och resultatet grundas pa de bostider som
blivit klara for inflyttning under 2017. Ytterligare en
gladjande utmarkelse under 2017 var nar HSB brf
Pigghajen tillsammans med en bostadsrattsférening

i HSB Goteborg fick ta emot pris for basta HSB-projekt
2016 pa féorbundsstimman.

BYGGER FOR ATT LEVA UPP TILL MILJOBYGGNAD SILVER
Héllbarhet ar ett av virdeorden i HSBs vardegrund
ETHOS. Det medfor, bland mycket annat, att vi tar
ansvar for att bygga bostader som ar socialt och klimat-
massigt hallbara. I praktiken innebdar det att vara
nyproducerade bostader ska leva upp till Miljobyggnad
Silver, en certifiering som innefattar kvalitetskrav
gallande energiférbrukning, inomhusmiljé och material-
val. Nar huset val star klart sikerstaller vi att bostads-
rattsforeningen far en bra start genom att lata represen-
tanter fran HSB Stockholm utgora majoritet i styrelsen
under det forsta verksamhetsaret. Nyproduktionen
omfattas aven av HSBs trygghetsgaranti som innebar
att vi koper tillbaka osalda lagenheter for att garantera
bostadsrattsféreningens ekonomiska sikerhet.

e Antal salda lagenheter i HSB Stockholms
verksamhetsomrade: 239

e Antal siljstartade lagenheter: 387
Av dessa ar 136 salda, varav 77 % till
befintliga medlemmar och bosparare.

UTPLANING PA MARKNADEN

MINSKADE ANTALET SPEKULATIONSKOP

Efter manga ar med en stark prisutveckling pa bostads-
marknaden har forutsittningarna under 2017 kraftigt
forandrats. Efterfragan pa lagenheter har planat ut
som en foljd av bland annat ranteldget och diskussio-
ner om 6kade amorteringskrav. Vi ser en stabilisering
av prissattningen vilket har bidragit till en sundare
bostadsmarknad dar antalet spekulationskoép pa vara
nyproducerade ligenheter minskade.

PROJEKT FINNBODA FARDIGSTALLDES

Under det gangna aret naddes en milstolpe nar var
drygt tjugo ar langa produktion i Finnboda slutférdes
i och med inflyttningen i HSB brf Finnboda Pirar och
HSB brf Finnboda Terrass. I Finnboda har HSB byggt
upp ett nytt bostadsomrade med bostadsrattslagen-
heter i varierande storlek och for olika malgrupper.
For att ytterligare bidra till en variation av boende-
former i omradet pabdrjas 2018 byggnationen av ett
seniorboende i Finnboda Tradgardar.

JUBILEUMSBYGGNAD UPPFORS VID NORRTULL

Ytterligare en milstolpe 2017 var beslutet att lata
Norrtull bli platsen fér HSB Stockholms jubileums-
byggnad. Bostadshuset ska sta klart lagom till HSBs
hundraarsdag 2023. Sedan fem ar pagar jubileums-
projektet dar tre arkitektbyraer har fatt i uppdrag att
presentera forslag for tre olika platser i Stockholm.
Valet {61l slutligen pd denna plats vid Stockholms entré
dar en jubileumsbyggnad som blir ungefar lika hog
som Wennergren center nu ska ta form.

VAR BOSTADSPRODUKTION

Var bostadsproduktion sker genom HSB Bostad AB
som ags av HSB-féreningarna i Stockholms lan och HSB
Projektpartner. Informationen i det har avsnittet beror
bara HSB Bostads verksamhet i HSB Stockholms
verksamhetsomrade. F6r mer information om HSB
Bostad hanvisas till deras arsredovisning.
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B KLIMAT OCH MILJO

NYTT MAL FOR MINSKAD

KLIMATPAVERKAN

| snart tio ar har HSB Stockholm arbetat mélinriktat med att minska organisationens klimatpaverkan,
framst genom att reducera koldioxidutslappen fran fordon och egna hyresfastigheter. Under 2017
hojde vi den malsattning fran 2008 som fastslog en minskning med 50 procent fram till 2023, baserat
pa 2008 ars niva. Det nya malet ar 75 procent. Skalet ar att flera av HSBs regionforeningar, daribland
HSB Stockholm, redan ligger nara 50-procentsmalet och har goda forutsattningar att na hogre resultat.

Klimatpaverkan ar ett av nyckeltalen i HSB Stockholms
verksamhet och f6ljs upp kontinuerligt. For att na
malsdttningen som ar 6,25 kilo koldioxidekvivalenter
per Atemp” har vi under det gangna aret analyserat
energianvindningen for de fastigheter som ligger éver
Fortums medelférbrukning i sin arsklass. Vi har dven
arbetat med ett atgardsprogram som bland annat inne-
bar att de fordon som drivs pa bensin och diesel ska
fasas ut och ersattas av elfordon. 2017 ligger nyckel-
talet pa 11,7 kilo koldioxidekvivalenter per Atemp

(att jaAmfora med 25 kilo 2008), vilket motsvarar en
minskning med 54 procent. Aven total klimatpaverkan
har minskat med 56 procent.

FORBEREDELSER INFOR UPPDATERAD MILJOCERTIFIERING
2017 var HSB Stockholm for elfte aret i rad certifierade
enligt ISO-standarden 14001:2004 — en miljocertifie-
ring som stiller hoga krav och férutsitter att vi bedriver
ett aktivt forbattringsarbete. Certifieringen prévas
arligen av externa revisorer.

Under aret pagick aven arbetet med att ta fram ett
nytt miljéledningssystem enligt den nya ISO-standarden
14001:2015. Den stéller tydligare krav pa faktiska miljo-
effekter och fokuserar i hogre grad pa féljande punkter:

® Hardare krav pa redovisning och uppféljning av
lagefterlevnad.

® Skydd av miljén genom férebyggande insatser.
* Forbattringar betraffande miljoprestanda.

® Styrning av en organisations produkter och tjanster,
exempelvis genom redovisning av livscykelperspektiv.

® Krav och uppf6ljning av underleverantérer som
organisationen anlitar.

Malsattningen ar att 2018 certifieras enligt den nya
standarden.

UTFASNING AV KEMIKALIER

HSB Stockholm har som ambition att tillampa forsiktig-
hetsprincipen i all verksamhet. Detta innebar att vi ska
vidta de forsiktighetsatgarder som behovs for att fore-

* Uppvérmd yta. Total Atemp: 2008 - 272884; 2017 - 257061.

bygga att verksamheten medfor risker fér manniskors
hélsa eller miljén. Detta gor vi bland annat genom
anvandning av Byggvarubedémningen for att fasa ut
farliga kemiska &mnen ur byggvaror.

Under 2017 arbetade vi dven med att minska kemi-
kalieanvandningen inom verksamheterna Fastighets-
service samt Mark och Tradgard genom att inventera
de produkter som finns upptagna pa var kemikalielista.
Det har lett till att flera skadliga kemikalier fasats ut
och ersatts av produkter med ldgre miljopaverkan.

HALLBAR ENERGI TILL EGNA FASTIGHETER

OCH MEDLEMSFORENINGAR

Sedan 2010 har HSB Stockholm elavtal med Lulea
Energi AB om leverans av miljocertifierad vattenkraft.
I och med avtalet, som samtliga av HSB Stockholms
hyresfastigheter och ett femtiotal HSB-bostadsratts-
féoreningar ar anslutna till, minskade vi 2017 var
klimatpaverkan med g 296 ton koldioxid jimfért med
om vi hade anvant icke-certifierad el.

KLIMATKOMPENSERAD FJARRVARMEFORBRUKNING
De av vara hyresfastigheter som har Fortum som fjarr-
varmeleverantor ar anslutna till ett klimatneutralt
fijarrvairmeavtal. Det innebar att vi kompenserar for
fjarrvirmens klimatpaverkan genom att via Clean
Development Mechanism bidra till miljoprojekti en
rad linder.

Vi klimatkompenserar vara resor, i forsta hand
genom att bidra till tradplanteringar i utvecklingslander.

KLIMATPRIS TILL MEDLEMSFORENING PA LIDINGO

Varje ar pa foreningsstimman delas HSB Stockholms
klimatpris ut till en medlemsférening som har gjort
eller planerar att gora investeringar for att minska sin
klimatpaverkan. 201%-ars klimatpris delades ut till HSB
brf Skirsitra pa Lidingd for deras mangariga arbete
med att minska sin energiféorbrukning. De bel6nas
aven for att ha arbetat aktivt med att informera de
boende om insamling av farligt avfall.



KLIMATREDOVISNING

HSB klimatberaknar enligt den internationella berakningsstan-
darden, 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 for fordon och maskiner).
Scope 2: Indirekt klimatpaverkan fran kopt el, fiarrvarme och
fiarrkyla.

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

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

Fordelning CO2-ekvivalenter - Scope 1, 2 och 3
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Klimatberakning genomfors i webbverktyget Svante, dar vi
raknar fram utslappen av koldioxidekvivalenter och déarmed inne-
fattar utslappen fran vaxthusgaserna CO,, CHs, N2O, HFCs,
PFCs, SFs, NFs. Dock sarredovisas inte biogen koldioxid, men
den innefattas bland annat i fiarrvarmens klimatpaverkan.

NYCKELTAL KLIMATPAVERKAN 2017 2016 2015
Egna fastigheter

Energiforbrukning, kWh/m? 152 141 142
Fastighetsservice

Utslapp CO., kg/omsattning 0,0014 0,0016 0,0016
Entreprenadgruppen

Utslapp CO., kg/omsattning 0,0041  0,0022 0,0023
Driftgruppen

Utslapp CO., kg/omsattning 0,0007 0,0015 0,0010
Fastighetsskotsel

Utslapp CO., kg/lagenhet 3,96 4,28 3,62
Inklusive externa kunder 3,15 3,25 2,80
Mark & Tradgard

Utslapp CO,, kg/lagenhet 2,29 2,37 2,65
Inklusive externa kunder 1,73 2,00 1,89
Utslapp CO., kg/omsattning 0,00052 0,00057 0,00057
Privat-, tjanste-

och foretagsbilar

Utslapp CO,,

kg/brflgh/egna Igh* 0,96 1,49 1,19

* Klimatredovisningen innehaller grundfakta 6ver HSB Stockholms miljopaverkan.
Varden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante, Autoplan samt fran
interna redovisningar.

KLIMAT OCH MILJO m

AVFALLSREDOVISNING

Som en del i HSBs arbete med resurseffektivitet har initiativ
tagits under aret for att forbattra uppfoljning av resurs- och
avfallshantering i HSB Stockholms verksamhet. Under aret har
tvad ombyggnadsprojekt avslutats, diagrammen nedan visar en
avfallssammanstallning fran dessa projekt:

Byggavfall

Rivningsavfall

M Kallsorterat fér atervinning, 13%

1 Energiatervinning (brannbart), 18%
Deponi, 1%

M Osorterat/blandat avfall, 26%
Farligt avfall och elavfall, 0%
Fylinads och schaktmassor, 42%

M Kallsorterat for atervinning, 17%

¥ Energiatervinning (brénnbart), 9%
Deponi, 15%

M Osorterat/blandat avfall, 57%
Farligt avfall och elavfall, 2%

Mangder byggavfall totalt ar
341,6 ton, 42 kg/m?, BTA

(total BTA 8140m?). En forklaring
till den hoga siffran ar att rivnings-
avfall ifran det ena projektet
troligen ar inkluderat i statistiken
for byggavfall.

Mangder rivningsavfall totalt ar
153 ton, 23 kg/m?, BTA
(total BTA 6600m?).

HSB STOCKHOLMS MILJOPOLICY

HSB Stockholms miljopolicy

Till grund for miljdarbetet ligger den miljopolicy som
HSB Stockholm har faststallt. Den innebéar att HSB
Stockholm ska:

¢ Arbeta forebyggande.
e Hushalla med resurser.

¢ Anvanda sunda och kretsloppsanpassade material
och metoder.

¢ Minska miljopaverkan genom minskade utslapp
av klimatgaser.

e Folja gallande lagstiftning.
e Arbeta for standiga forbattringar.

¢ Ta tillvara den inneboende kraften i manniskors
engagemang.
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B MEDARBETARE

HSB STOCKHOLM FICK
JAMSTALLDHETSUTMARKELSE

2017 blev HSB Stockholm det svenska fastighetsbolag som ar bast pa jamstalldhet enligt Nyckeltals-
institutets jamstalldhetsindex JAMIX. | matningen, som baseras pa nyckeltal fran 2016, klattrade HSB
Stockholm fran 38:e till 9:e plats och tilldelades utmarkelsen Utmarkt verksamhet — Nyckeltalet 2016.

De drygt 200 organisationer och féretag som deltar i

JAMIX beddms utifran en rad parametrar, diribland
lika 16n, en chefsstruktur som speglar strukturen bland
medarbetarna och en jamstélld ledningsgrupp. HSB
Stockholms kraftiga resultatforbattring kan bland
annat forklaras av en jamn koénsférdelning i lednings-
grupp och styrelse.

Indexet ar ett stod i HSB Stockholms jamstalldhets-
arbete dar den storsta forbattringspotentialen ligger i
att fa en jamnare konsfordelning vid uttaget av forildra-
dagar. Det har dven varit ett stdd i arbetet med att na
HSB Stockholms mangfaldsmal, att medarbetarkaren
ska spegla Stockholms befolkning. Méangfaldsmalet
levde vi upp till 2017 da 29 procent av HSB Stock-
holms medarbetare hade utlindsk hiarkomst vilket
overensstimmer med Stockholm i stort. Bland med-
arbetare med chefsbefattning sjonk dock siffran fran
22 procent 2016 till 17 procent 2017.

MEDARBETARSATSNING STARKER GEMENSAM VARDEGRUND
Lagom till att vi gick in i 2017 paboérjades den strate-
giska aktiviteten medarbetarskapet som éar en del av
HSB Stockholms varderingsresa, en satsning som syftar
till att stirka var gemensamma virdegrund i ETHOS

(Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omsorg och Sam-
verkan). Fragestillningar som “hur ger vi kunderna ett
mote i varldsklass?” och "hur ar du en god kollega?”
lyftes pa workshops och aktiviteter ute pa avdelningarna.
Samtliga medarbetare pa HSB Stockholm liste en bok
i amnet och med den som diskussionsunderlag utkris-
talliserade sig varden som att ta ansvar, att kinna sig
respekterad och att arbeta i ett prestigeldst klimat som
centrala for ett gott medarbetarskap.
Medarbetarskapet dr en fortsittning pa 2016 ars
varderingsarbete vars fokus var ledarskap. Da togs
en ny ledarprofil fram och samtliga chefer deltog i
ett ledarskapsutvecklingsprogram for att befésta ett
ledarskap som bygger pa ETHOS. Under 2017 foljdes
ledarskapssatsningen upp. Den upplevdes som mycket
positiv, bade innehallsmassigt och ur ett relations-
skapande perspektiv, vilket &ven speglas i medarbetar-
index.

VARDERINGSARBETET FOLJS UPP

| MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

Effekten av de satsningar som har gjorts pa ledare och
medarbetare inom ramarna fér varderingsresan foljs
upp 6ver tid i Ledar- och Medarbetarindex. Undersok-



ningarnas syfte ar att ge vetskap om vad medarbetarna
anser om HSB Stockholm som arbetsgivare. 2017-ars
ndjdmedarbetarindex visade att 75 procent av med-
arbetarna anser att HSB Stockholm ar mycket eller
ganska néra deras uppfattning av den perfekta arbets-
givaren. Ledarskapsindex visade att 79 procent av med-
arbetarna anser att ledarskapet ar viktigt och utfors val.
Ytterligare ett gladjande framsteg 2017 var att HSB
utsags till ett av de hundra mest attraktiva féretagen

i Sverige av studenter och akademiker i bérjan av
karridren. Underso6kningen heter Young Professional
Attraction Index och utfors av Academic Work.

OKAT MEDARBETARINFLYTANDE | ARBETSMILJOARBETET
For att sakerstilla att HSB Stockholm ar en trygg arbets-
plats lades 2017 sarskilt fokus pa arbetsmiljdarbetet
inom de utsatta verksamheterna Fastighetsservice samt
Mark och Triadgérd. Ett nytt digitalt verktyg for arbets-
milj6 implementerades som bland annat gor det
moijligt for medarbetarna att via en app rapportera in
arbetsmiljoobservationer. Utéver det startade en lokal
arbetsmiljokommitté som med stéd av det nya informa-
tionssystemet f6ljer upp riskbedémningar och diskuterar
forbattringsmojligheter inom verksamheterna. Pa sa
vis systematiseras arbetsmiljéarbetet ytterligare och
medarbetarinflytandet 6kar.

Jamstalld (kvinnor och mén/avtalsomrade)

Unionen
344 anstéllda

57%
kvinnor
43%
man

W Kvinnor =29 ar, 25,7%
Kvinnor 30-49 ar, 47,7%
Kvinnor 50 ar -, 26,7%

M Man -29 &r, 12,0%

Man 30-49 ar, 55,0%
Man 50 &r -, 33,0%

Byggnads,
Installationsavtalet
och Teknik-
installationsavtalet
9 anstallda

0%
kvinnor

100%
man

MEDARBETARE W

HSB Stockholms medarbetare

2017 2016
Medeltalet anstallda (heltidstjanster) 455 398
Varav kvinnor 205 172
respektive man 250 226

Kvinnor och mén i olika aldersgrupper den 31/12 (%):
-29 ér

Kvinnor 24,8 19,0
Man 12,7 15,4
30-49 ar

Kvinnor 48,5 51,5
Man 53,8 49,8
50 ar -

Kvinnor 26,7 26,5
Man 33,5 34,8
Nyanstillda under aret (antal) 134 87
Personalomsattning (%) 14,0 18,9
Medelalder (ar) 41,8 42,8
Total sjukfranvaro (%) 4,4 4,2
Varav langtidssjukfranvaro (%) 1,9 1,9

Sjukfranvaro fordelat pa kvinnor och man (%)
Kvinnor 54 4,3
Man 3,7 4,1

Sjukfranvaro i alderskategorierna (%)

-29ar 4,7 3,6
30-49 ar 4,0 3,9
Fastighetsanstéllda 50 & — 51 5.0
104 anstllda : - : : :

Frisktal, anstallda med sjukfranvaro
' 1-7 siukdagar (%) 31 35
1% Frisknarvaro, anstéllda med O sjukdagar (%) 28 46

(]
kvinnor Anstillda personer per verksamhetsdel 31/12 (antal)
0,
aa VD stab /Juridik 21 21
Koncernstéd & HR 36 36
. AO Medlem & Marknad 23 21
B Kvinnor —29 &, 9,1% AO Forv.altmng 271 256
Kvinnor 30-49 ar, 63,6% AO Fastigheter 24 23
m mﬂ”_ogrggrf’rlg:l%/?% Kund- och Medlemsservice 76 43
m‘?‘” gg—n@ é% 05‘1‘/8% Strategisk Tjansteutveckling 6 0
n = , %
an=ner Summa 457 400
Anstallda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100
Mangfaldsindex Arbetsmiljo

HSB Stockholm har 23% e Anmalda olycksfall 12, Sjukdagar 32 (varav 1 med 15 sjukdagar

(23% 2016) utlandsfédda med-
arbetare. Bland medarbetare
med chefsbefattning ar 17 %
(22% 2016) utlandsfodda.

I ledningsgrupp och styrelse

ar 5% utlandsfodda.

och 1 med 14 dagar ) Kvinnor 2 / méan 10

e Anmalda féardolyckor 5, (varav 1 med 3 sjukdagar)
Kvinnor 2 / man 3

e Anmalda tillbud och riskobservationer: 3
e Anmalda arbetssjukdomar: O
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B FINANSVERKSAMHETEN

FINANSVERKSAMHETEN - ETT STOD
TILL DEN OPERATIVA VERKSAMHETEN

Under det gdngna aret kom indikationer pa att den extrema situation som har ratt pa finansmarknaden
ar pa vag mot sitt slut. De senaste arens trend dar kundernas likviditet har okat mattades av som en
naturlig foljd av anpassningen till dagens laga rantor. Ett gynnsamt finansieringslage 2017 bidrog till
att vi kunde skapa en jamnare struktur och darmed minska riskerna i kreditportfoljen som helhet.

TILLBAKABLICK PA RANTEUTVECKLINGEN 2017

Den globala aterhamtningen efter finanskrisen 2008
har pagatt under en lingre tid. Trots god tillvaxt och
lag arbetsloshet har inflationen svart att fa faste, nagot
som kan forklaras av strukturella trender sisom globa-
lisering, digitalisering och en aldrande befolkning.
Eftersom inflationen stiger i langsam takt ar central-
bankerna férsiktiga med att hdja styrrantorna for att
inte riskera att bryta den brickliga uppgangen. 2017
tydde dock mycket pd att den extrema situation, med
minusrantor och stoédkoép av obligationer, som har
praglat finansmarknaden de senaste aren gar mot sitt
slut. Federal reserve system har hojt sin styrranta i flera
steg och forvantas fortsatta den vigen. Europeiska cen-
tralbanken ser inte ut att hoja styrrantan i nartid men
daremot minskar stodkopen av obligationer. Pa hem-
maplan kan Riksbanken komma att h6ja rantan under
2018 samtidigt som stddképen trappas ned.

De korta marknadsrantorna har under 2017 letat
sig uppat for att sedan aterigen ga ned till de nivaer
som aret startade med. Forandringen gallande de
langre rantorna ar inte sarskilt stor om man jamfor
med drets borjan, i procent raknat dr skillnaderna i
vissa fall stora men det sker fran laga nivaer.

INLANINGSVERKSAMHETEN - AVMATTNING

I GKNINGEN AV KUNDERNAS LIKVIDITET

De senaste arens laga rantor har medfort att kunder-
nas likviditet har 6kat kontinuerligt, sa var dven fallet
under 2017. Dock sag vi en avmattning i 6kningstak-
ten, vilket ar en naturlig f6ljd av att kunderna har hun-
nit anpassa verksamheten till de laga rantor som nu
rader. Inlaningen fran vara kunder bidrar till en star-
kare och mer diversifierad finansiering samtidigt som
vi kan leverera konkurrenskraftiga inldningsrantor till
kunderna.

Bunden placering (mnkr)

PLACERINGSLANGD 2017-12-31 2016-12-31
3 méanader 737 692
6 manader 40 49
12 ménader 46 44
24 méanader 0 0
60 méanader 0 1
SUMMA 823 786
Avistamedel (mnkr)

2017-12-31 2016-12-31
Avrakningskonto 1422 1208
Placeringskonto 156 221
SUMMA 1578 1429

Sedan 2008 ar HSB Stockholm registrerat som inla-
ningsforetag hos Finansinspektionen. HSB Stockholm
ek for ar enligt lagen om inlaningsverksamhet
(2004:299) skyldig att vid mottagandet av insittnings-
medel informera om att insatta medel inte omfattas
av insattningsgarantin och kan férloras om vi forsatts i
konkurs eller har andra betalningssvarigheter. Medlen
anvands i den ordinarie verksamheten. Enligt HSBs
finanspolicy ska hundra procent av avistainlaningen
finnas i likvida medel, virdepapper, checkkrediter
eller lanelofte.

Den g1 december 2014 var summan av vara likvida
medel, checkridkningskredit och outnyttjade laneloften
2 292 mnkr. Pantbrev i HSB Stockholms egna fastig-
heter ar sikerhet for laneldften och checkrikningskredit.

FINANSIERING FRAN BANK

- GYNNSAMT FINANSIERINGSLAGE 2017

I samband med refinansieringar under aret har HSB
Stockholm valt att férldnga kapitalbindningen. Vi har
haft ett gynnsamt finansieringsldge och har da kunnat
valja I6ptider som passar vl in i kreditportf6ljen sam-
tidigt som villkoren har varit rimliga. Vi har nu forfall
som ar jamnt spridda 6ver aren. Strategin bidrar till att



FINANSVERKSAMHETEN W

skapa en jimn struktur bade vad giller kapital och
ranta och minskar de risker som kommer med att ha
stora forfall enskilda ar.

HSB Stockholms upplaningskostnad paverkas
bland annat av den korta marknadsrantan. For att
begriansa effekten av en ranteférandring i den anvands
ranteswappar. Swapparnas nominella belopp var vid
arsskiftet 1 200 mnkr.

Enligt HSB Stockholms finanspolicy ska rantebind-
ningstiden, inklusive bundna inldnade medel, vara tva
ar med en mojlig avvikelse pa +/- ett ar. Vid arets slut
var rantebindningstiden 2,05 dr. Maximalt femtio
procent av laneportfoljen, inklusive bundna inlanade
medel, far ha en kortare bindningstid dan tolv manader.
Vid arsskiftet var den siffran g6 procent.

SAMLAD BILD AV FINANSIERINGEN

Nedanstiaende tabell visar en total bild av HSB Stock-
holms finansiering fran bank samt inlanade medel
fran vara kunder och 6vriga reverser. Kapitalbindningen
ar beraknad utifran laneloftens loptid istallet for ute-
staende volym vilket ger en mer rittvisande bild av
kapitalbindningen da vara ldnel6ften till stor del sakrar
inlaningen.

RANTEBINDNING KAPITALBINDNING
KONCERN ANDEL AV LAN VOLYM ANDEL AV LAN VOLYM
2018 67% 2190 42% 1368
2019 12% 400 15% 500
2020 6% 200 13% 422
2021 3% 100 15% 500
2022 6% 200 15% 500
2023 6% 200 0% 0
Totalt 100% 3290 100% 3290

FINANSIELLA RISKER HANTERAS | FINANSPOLICYN

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

Finansieringsrisk innebér att HSB Stockholm vid
finansieringsforfall inte lyckas aterfinansiera forfallet
eller endast lyckas ldna till kraftigt 6kade kostnader.
Att anvanda ett fatal finansieringskéllor eller ha stora
finansieringsforfall pa kort tid 6kar finansieringsrisken.

Rénterisk avser dels risken att lasa fast en alltfor
stor del av upplaningen till hog ranta vid sjunkande
rantelage, dels att finansieringskostnaden riskerar
att 6ka vid rorlig ranta.

Kreditrisk innebdr att en kredittagare for sent, bara
delvis eller inte alls infriar sina betalningsforpliktelser
mot HSB Stockholm pa grund av betalningssvarigheter
eller konkurs.

Placeringsrisken avser risken att finansiella instru-
ment inte omedelbart kan omsattas i likvida medel
utan att forlora i varde.

Likviditetsrisken avser risken att HSB Stockholm
genom brist pa likvida medel inte kan fullfolja sina
ataganden eller att de endast kan fullgoras genom
upplaning av likvida medel till avsevart 6kad kostnad.

OM FINANSVERKSAMHETEN

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

Jenny Hjalmarsson
Ordférande

Fodd 1974.

Bor i bostadsrétt i Solna.
Medlem i HSB sedan 2013.
Invald i styrelsen 2013.
Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:

HSB Riksforbund, HSB Projekt-

Partner AB, HSB-ledamot.
Yrke: Projektledare.

Lars-Ake Henriksson
Ledamot

Fodd 1956. .

Bor i bostadsratt i Arsta.
Medlem i HSB sedan 1980.
Invald i styrelsen 2002

(suppleant) och ordinarie 2004.

Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB
Bostad AB, brf Storangen,
Rad & Ron AB, HSB-ledamot.
Yrke: Policyutvecklare.

Stefan Johansson
Ledamot

Fodd 1967.

Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan 1988.
Invald i styrelsen 2000

(suppleant) och ordinarie 2005.

Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:
Facklig foretradare for ST,
HSB-ledamot.

Yrke: Arbetsformediare.

Camilla Edholm
Ledamot

Fodd 1981.

Bor i villa i Hasselby.

Medlem i HSB sedan 1983.
Invald i styrelsen 2012,
Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:
Bosparstyrelsen — ordforande,
Produktionsutskottet.

Yrke: Jurist.

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,
Lokalfastigheter i Sundbyberg
AB, LO ServiceCenter AB,
Ekonomiutskottet, HSB brf
Hejaren 2, HSB-ledamot.
Yrke: Fd vd.

G

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.

Nils Henstrom
Ledamot

Fodd 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.
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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, Forvaltningsut-
skottet, HSB-ledamot.

Yrke: Civilekonom/konsult.



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.

REVISORER

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB

Utsedd ansvarig fran EY 2016
Fodd 1971.

Bor i villa i Vallentuna

Ovriga revisionsuppdrag:

HSB Bostad AB, Klovern,
Unibail Rodamco Sverige,
Sollentunahem.

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 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:
Viltforvaltningsdelegationen

i Stockholms lan, Andra vag-
samfalligheten, HSB Riksfor-
bunds valberedning, Kommuni-
kationsutskottet, HSB-ledamot.
Yrke: Fotograf.

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.

STYRELSE W

Anette Gunér

Suppleant

Fodd 1974.

Bor i bostadsratt i Rotebro.
Medlem i HSB sedan 2015.

Unionen, personalrepresentant.

Invald i styrelsen som supple-
ant 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-
ledamot.

Yrke: Fakturahandlaggare pa
Fakturaservice, HSB Stock-
holm.

Erik Davidsson
Revisor, BoRevision AB

Utsedd till uppdraget av HSB
Riksforbund 2015.

Fodd 1962.

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

Kenneth Stromberg
Fortroendevald revisor
Invald till uppdraget 2011.
Fodd 1950.

Bor i villa pa Dalar.

Ovriga revisionsuppdrag:

HSB Riksforbund, Stockholms
Lans Landsting.

Yrke: Fd. ombudsman.

Kerstin Thufvesson
Fortroendevald revisor
Invald till uppdraget 2013.
Fodd 1954.

Bor i bostadsratt i Kista.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Distrikt Norrort, HSB-ledamot.
Yrke: Ekonom.
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LEDNING 2017

Anders Svensson
vd

Fodd 1962.
Borivilla i

Upplands Vasby.
Medlem i HSB
sedan 1962.
Anstalld i HSB
sedan 1980.
Styrelseuppdrag:
HSB Riksforbund,
Fastigo, HSB Bostad
AB, HSB ProjektPartner
AB, Stiftelsen HSBs
Garantifond,
HSB-ledamot.

Torbjorn Dacke
Vice vd och
finanschef

Fodd 1955.

Bor i villa i Bromma.
Medlem i HSB
sedan 2007.
Anstalld i HSB
sedan 2007.
Styrelseuppdrag:
HSB Finansstod AB,
HSB-ledamot.

Thomas Karlsson
Chef vd-stab

Fodd 1959.

Bor i villa i Jarfalla.
Medlem i HSB

sedan 1978.

Anstalld i HSB

sedan 1986.
Styrelseuppdrag:
Hyresnamnden,
Byggande styrelser

i HSB-brf, HSB-ledamot.

Gabriella Eriksson Charlotte Svalstedt

Chefsjurist Chef HR

Fodd 1976. Fodd 1960.

Bor i bostadsratt Bor i lagenhet pa
i Vasastan. Sodermalm.
Medlem i HSB Medlem i HSB
sedan 1987. sedan 2014.
Anstalld i HSB Anstalld i HSB
sedan 2010. sedan 2014.
Styrelseuppdrag: Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot. HSB-ledamot.

Sofie Roy-Norelid
Affirsomradeschef
forvaltning

Fodd 1974.

Bor i villa i Saltsjé-Boo.
Medlem i HSB

sedan 2016.

Anstalld i HSB

sedan 2013.
Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot, HSB Stad
i Stockholm AB.

Erica Nordstrom
Affirsomradeschef
medlem & marknad

Fodd 1980.

Bor i villa i Stureby.
Medlem i HSB
sedan 2007.
Anstalld i HSB
sedan 2005.
Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot.
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Johan Strém
Chef tjansteutveckling

Fodd 1966.

Bor i bostadsratt i
Stockholms innerstad.
Medlem i HSB

sedan 2017.

Anstalld i HSB

sedan 2012.
Styrelseuppdrag:

HSB Affarsstod AB,
HSB-ledamot.

Anders Joachimsson
Affarsomradeschef
fastigheter

Fodd 1965.

Bor i bostadsratt
i Aspudden.
Medlem i HSB
sedan 2006.
Anstalld i HSB
sedan 2006.
Styrelseuppdrag:
Hyresnamnden,
HSB Bostad AB,
HSB-ledamot.
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Hallbarhet

Nybo-
forvaltning

Verksamhets-
styrning

Projekt/
processledning

Boendesociala
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kommunikation

Press & Paverkan

Medlem

Individuell medlem
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Controller

Finans

Fastighetsutveckling
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Nyproduktion

ORGANISATION W

HR-specialister
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HALLBARHETSRAPPORT

HSB Stockholms hallbarhetsarbete under verksamhetsaret 2017 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.

HSBs ANSVAR

HSB har under de senaste aren arbetat mer samordnat
kring regelefterlevnadsfragor. 2016 beslutade férbunds-
styrelsen att HSBs Ansvar ska vara HSBs gemensamma
samling av policys och riktlinjer. HSBs Ansvar fungerar
som stod for tillampning av lagstiftning och andra
externa regelverk och ger stéd och medlemsnytta for
HSB-féreningarna samt minskar varumérkes-, affars-
och verksamhetsriskerna i HSB. HSB Riksforbund
ansvarar f6r HSBs Ansvar men policys och riktlinjer

tas fram i samverkan med verksamheten. Riktlinjerna
antas i forbundsstyrelsen och HSB-féreningarna
rekommenderas att besluta dessa i sina respektive
styrelser. Policys och riktlinjer uppdateras arligen
utifran férandringar i externa regler eller efter behov
fran verksamheten.

For HSB Stockholm grundar sig samtliga policy-
dokument pa HSBs gemensamma styrdokument och
flera dr framtagna inom ramen fér HSBs Ansvar.

HSB Stockholms policydokument och riktlinjer
faststalls varje ar av ledningsgruppen. Finanspolicy och
miljopolicy faststalls &ven av styrelsen.

I kommande avsnitt beskrivs hur HSB Stockholms
policys och riktlinjer ger styrning av vasentliga hallbar-
hetsfragor, samt en riskanalys kopplad till de vasentliga
fragorna.

¢ Uppfdrandekod for medarbetare

¢ Uppforandekod for samarbetspartners och leverantorer
e Miljopolicy

e Arbetsmiljopolicy

¢ Personalpolicy

* Inkdpspolicy

e Riktlinjer diskriminering trakasserier och krankande
sarbehandling

e Riktlinjer etiskt forhallningssatt.

MILJO

HSB Stockholm har i ménga ar arbetat malinriktat
med miljéfragor enligt miljoledningssystemet ISO
14001:2004. Var miljopolicy ar styrande for miljo-
arbetet. Ledningsgruppen och styrelsen gar arligen
igenom resultat av internrevisionens och policyns
andamalsenlighet. Policyn kommuniceras via intranatet
och ingar som en del i HSB Stockholms miljéutbildning
“Spelet om miljén” som halls fyra ganger per ar for
HSB Stockholms medarbetare.

HSB Stockholms stérsta utmaningar nar det géller
miljopaverkan dr, liksom for bygg- och fastighets-
branschen i 6vrigt, i huvudsak klimatpaverkan och
resursanvandning. Dessa fragor dr prioriterade i vart
miljéarbete och i var arsredovisning presenteras darfor
foljande matbara indikatorer: Energi, Utslapp av
vaxthusgaser, Avfall samt Leverantérsbedémning av
miljomassiga kriterier.

PERSONAL, SOCIALA FORHALLANDEN

OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

HSB Stockholm ser jamstilldhet och mangfald som ett
uttryck for att alla rattigheter, méjligheter och skyldig-
heter ska vara lika, oavsett kon, etnisk tillhorighet, reli-
gion, alder, funktionsvariation eller sexuell laggning.
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 moijligheter.

Aven en god och siker arbetsmiljo ar en viktig
strategisk fraga for HSB Stockholm. Det innebér att
skapa en organisatorisk sund och utvecklande arbets-
plats dar alla medarbetare trivs och déar risker for
arbetsskador, fysisk, psykosocial ohalsa, hot och vald
forebyggs. HSB Stockholms arbetsmiljopolicy lagger
grunden for det systematiska arbetsmiljoarbetet och
tillsammans med personalpolicyn fastslar den dven att
vi tar avstand fran alla typer av trakasserier, krinkande
sarbehandling och diskriminering och att alla med-
arbetare diarmed ska ha samma mojligheter till befor-
dran, forflyttning, utbildning och utveckling.



En inkluderande, siker och icke-diskriminerande verk-
samhet ar viktigt for oss inte bara inom HSB Stockholm
internt. Vi vill aven sdkerstalla att vara leverantorer och
samarbetspartners agerar i enlighet med detta. Darmed
ar ocksa arbetsmiljo, jamstilldhet och méinskliga rattig-
heter en viktig del av HSBs uppférandekod. I var ars-
redovisning presenteras darfor foljande matbara indi-
katorer: Hilsa och sikerhet, Mangfald och jamstilldhet,
Leverantérsbedémning av sociala kriterier.

ANTIKORRUPTION

Allt vi gor, allt vi sdger och hur vi forhaller oss till
varandra paverkar vart gemensamma varumarke. Hur
vi som aktdr agerar och gor affarer paverkar ocksa
moijligheterna till effektiv och sund konkurrens och
fortroende for néringslivet. Under aret uppdaterades
darfor HSBs uppforandekoder f6r medarbetare och
samarbetspartners, med huvudsakligt syfte att saker-
stalla att vi i alla avseenden ska agera utifran HSBs
riktlinjer for vad som ar ett etiskt forhallningssatt.

For att ytterligare tydliggora vad som ar ett etiskt
forhallningssatt och stotta medarbetare i sitt agerande i
olika situationer finns aven riktlinjer for representation,
gavor och andra férmaner. HSB Stockholm har foér
avsikt att presentera matbara resultat for hur vi sprider
dessa varderingar internt och externt, nagot som vi
raknar med att kunna géra 2018. Mer information om
2017 ars arbete med antikorruption och implemente-
ringen av var uppférandekod finns pa sida 8.

VASENTLIGHETSANALYS 2017

Analysen har utgangspunkt i en workshopserie med
HSB-foéreningar och bolag, dar samtliga 40 delomraden
i ISO 26000 prioriterades utifran huruvida de alls ar
relevanta for HSB. De utvalda relevanta omradena
bedémdes darefter utifran vad intressenterna anser ar

Goda marknadsforings-
och avtalsmetoder \

\
\

Lokalt samhalls-
engagemang

Socialt ansvarstagande

i leverantorskedjan S '

Diskriminering ~—

Intressentvarde

S

N
> Hallbar konsumtion

\\
\
\\
‘ \
| \

Klimatpéaverkan och \
klimatanpassning

~ Arbetsmiljo
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viktigt och utifran samhallsvirdet — det vill sdga virdet
i att minska negativ paverkan eller utdva positivt infly-

tande. I bada bedémningarna anvandes en podngskala
1-5 som avgor placeringen i figuren nedan.

En extern intressentgrupp bestdende av leverantorer
och partners har darefter kommenterat analysen vid
fysiska moten, for att validera den interna bedémningen
av intressentvirdet. Resultatet visar att omradena "hall-
bar resursanvandning” och "antikorruption” varderas som
viktigast, vilket styrker den internt genomforda vasent-
lighetsanalysen. Samtliga nio prioriterade omraden ar
utmadrka i matrisen ovan. HSBs arbete med respektive
omrade finns beskrivet i arsredovisningen.

® God affirsetik och motverka korruption, se sidan 8.
® Goda marknadsférings och avtalsmetoder, se sidan 8.
¢ Hallbar konsumtion, se sidorna 8 och 24.

® Socialt ansvarstagande i leverantorskedjan, se sidan 8.
¢ Lokalt samhillsengagemang, se sidan 1.

* Arbetsmiljo, se sidorna 26—27.

¢ Diskriminering, se sidorna 26-27.

¢ Klimatpéaverkan och klimatanpassning,
se sidorna 24-25.

* Resurseffektivitet, se sidorna 24-25.

RISKANALYS
HSBs Forbundsstyrelse har ett ansvar att samordna vilka
overgripande risker som dr mest vasentliga for HSB.
Riskerna ar identifierade av representanter fran HSB-
foreningar och bolag, daribland HSB Stockholm, i
samband med genomférandet av visentlighetsanalysen
I tabellen pé 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

\
\

Resurseff.ektivitet . .
Cirklarnas storlek och farg

indikerar bedomt affarsvarde,
det vill saga omradenas
potential att bidra till tillvaxt
och lénsamhet (gron) alternativ
risk att hindra tillvaxt och
|6nsamhet (rod).

Samhillsvarde
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RISKANALYS

- VASENTLIGA RISKER

MILJO

SOCIALA FORHALLANDEN

PERSONAL

RESPEKT FOR
MANSKLIGA RATTIGHETER

MOTVERKANDE
AV KORRUPTION

Klimatpaverkan och
klimatanpassning

Farliga kemiska

amnen i byggprodukter

Avfall - minimering,
cirkulering och
hantering

Trakasserier och
diskriminering
(tillganglighet,
jamstélidhet och
méngfald)

Stressrelaterad
ohilsa

Arbetsplatsolyckor
vid nybyggnation
och renovering

Kréankningar av
manskliga rattigheter
i leverantdrskedjan

Korruption vid
markanskaffning,
upphandling av
entreprendrer
och vid avtal

HANTERING AV RISKER

* Energikartlaggningar, underhallsplaner och energieffektiviseringar av hyresfastigheter.

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

 Leverans av energitjanster for minskning av bostadsréattsforeningars energianvandning, battre energiprestanda och sankta
energikostnader.

* HSBs nyproduktion miljocertifieras med Miljobyggnad som stéller krav pa energieffektiva byggnader och fornybar energi.

* Beslut om atta nya hallbarhetsmal som omfattar byggprocessen, driftskedet och méjligheter for klimatsmart boende.
For att sanka riskerna kommer HSB att arbeta mer strukturerat med dessa fragor framover.

e Certifiering med Miljobyggnad innebar bland annat att HSB arbetar med utfasning och minimering av farliga kemiska amnen
genom att stélla krav pa miljobeddmning och loggbok i webbverktyget. Byggvarubedomningen (dar HSB ar delagare).
Ett arbete pagar for att alla produktgrupper ska omfattas av dessa krav.

* HSB anvander systemet Chemgroup for forvaltningskemikalier. Systemet hjélper oss att f6lja regelutveckling pa kemikalieom-
radet, samt underlatta upprattande av kemikalielistor. Arliga undersokningar visar att mangden forvaltningskemikalier minskar.

* HSB staller krav pa entreprendrer att avfall som uppstar i vara 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 stélla krav p& och félja upp hur bygg- och
rivningsavfall minimeras pagar.

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

o Vi arbetar kontinuerligt med férbattring av avfallshantering i brf:er och i véra egna lokaler.

* Matning av méngfaldsindex.
¢ Medarbetarundersokningar (bl.a. fragor om diskriminering).

o Strategisk aktivitet Medarbetarskapet 2018 (i detta ingar ETHOS, etiskt férhallningssatt, att vara en god medarbetare med
mera).

o Varje verksamhetschef ansvarar aven for att gora riskanalyser och ta fram handlingsplaner, sé kallade riskbedémningar av
organisatorisk och social arbetsmiljo (enligt Arbetsmiljoverkets foreskrifter). Riskbedémningarna baseras pa NMI- (N6jd
Medarbetar Index) resultatet, vilken innehaller alla delar som ska riskbedémas, t.ex. psykosocial arbetsmiljd, tid att utféra
arbetsuppgifter, diskriminering/trakasserier.

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

o Aven medarbetarsamtal, personalvérd, sdsom halsoundersokningar ar exempel pa hantering i verksamheten.

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

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

o Under aret infordes ett nytt webbaserat system som ger stod i det systematiska arbetsmiljo- och forbattringsarbetet.
Medarbetaren rapporterar via en app som syftar till att forebygga olyckor genom férenklad rapportering av olyckor,
riskobservationer och tillbud. Systemet mojliggér dven egenkontroller infor exempelvis takarbeten och elarbeten.

HSB Stockholm har en arbetsmiljckommitté som sammantrader i tva nivaer:

o Central niva (VD, HR + ett antal affarsomrades- och verksamhetschefer samt fackliga foretradare) — behandlar 6vergripande
arbetsmiljofragor, sjukdom, rehabilitering, anmalda olyckor och tillbud samt nya och férandringar i lokaler mm.

o Lokal niva (servicechefer och arbetsmiljoombud) — behandlar vad som hander i verksamheten, foljer upp rapporteringar,
erfarenhetsutbyten med mera. Den lokala arbetsmiljokommittén rapporterar till den centrala efter varje méte.

* HSB leverantorsbedémning anvands av den centrala inkdpsavdelningen sedan flera ar tillbaka och utokades under
2017 till flera HSB-foreningar och bolag, daribland HSB Stockholm, som bérjat bedéma sina leverantérer enligt ansvars-
tagande i leverantorsleden.

¢ Antagande av HSB-gemensam uppférandekod for leverantorer och partners under 2017.

o Aktivt deltagande i utveckling av kriterier for socialt ansvar for byggprodukter som har utvecklats inom det bransch-
gemensamma webbverktyget Byggvarubedomningen.

¢ Antagande av HSB-gemensam uppférandekod for medarbetare, som innefattar korruptionsprevention, under 2017.
o Utbildning av medarbetare och beslutsfattare inom korruption och mutor kommer att genomféras under 2018.

o Klagomaélshantering nar det galler betaltjanster.

* Whistleblowersystem utreds.
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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 NYCKELFRAGOR HSBs HANTERING/ATGARDER

MEDLEMMAR

KUNDER

SAMHALLET
- LOKALT OCH
GLOBALT

MEDARBETARE

>

LEVERANTORER
OCH PARTNERS

¢ Medlemsundersokning
© Bosparundersokning

© Forum sasom: stammor, tidningarna
Hemma i HSB och Uppdraget,
sociala medier, hsh.se

e Distriktsaktiviteter och utbildningar

¢ Medlemsdialogen (framtids-
programmet, se s.11)

e Kundundersokning

* Undersokning om vad boende
efterfragar

¢ Undersokning digital kundupplevelse

o Samrad vid nyproduktion

o Moten med kommuner och andra
byggaktorer

* Moten med ministrar, stats-
sekreterare, politiskt sakkunniga,
riksdagsledamoter, tjanstepersoner
pa myndigheter

* Nationella och internationella
branschsamarbeten

o Enkat till beslutsfattare

* Samarbete med akademin och
andra samhallsbyggnadsaktorer
i HSB Living Lab

o Arlig medarbetarundersokning
o Arliga medarbetarsamtal
 Avslutningsintervjuer

o Moten med ramavtalsleverantorer

¢ Medlemsinflytande

e Trygghet

* Ekonomi

* Service

e Juridik och féreningskunskap
e Energitjanster

¢ Hjalpa brf-styrelser vid beslutsfattande
o Bli digitalt starka och snabba

o Skapa mdjligheter och stod for
erfarenhetsutbyte och dialog mellan
bostadsrattsforeningarna

¢ Klimatanpassa staderna

¢ Minska klimatpaverkan fran byggande
och boende

* Rimliga majligheter att hitta bostad

o Forutsattningar for langsiktigt
bostadsbyggande

o Battre forutsattningar for solel och
energieffektivisering

* Resurseffektivitet och avfallshantering
e Hallbara resor till och frén boendet
¢ Trygghet kring boendet

 Arbetsbelastning

o Fysisk och psykisk arbetsmiljo
¢ Kompetensutveckling

® Samarbete

¢ Information och kommunikation

e Hallbar resursanvandning/
resurseffektivitet

o Viktig samhallsaktor
o Klimat

o Antikorruption

¢ Goda avtalsmetoder

* HSB Stockholm arbetar I6pande med
att forenkla for vara medlemmar och
gora medlemskapet mer attraktivt,
exempelvis genom:

- Utveckling av Mitt HSB som ar en
digital plattform for medlemmar.

— Utbildningar
— Distriktsaktiviteter
— Medlemsforméaner

o Utveckling av vara tjanster, inte
minst de digitala, for att battre
stotta kund

o Utveckling av en kommunikations-
plattform for erfarenhetsutbyte
mellan vara medlemmar och kunder

© HSB har ett dvergripande klimatmal.

* HSB miljocertifierar nyproduktion
med Miljobyggnad silver.

o Under 2017 har mal for HSBs
nyproduktion arbetats fram, for bland
annat minskad klimatpaverkan,
klimatanpassning, resurseffektivitet
och héllbara resor.

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

* Samarbete med akademin och
andra samhallsbyggnadsaktorer
i HSB Living Lab.

* HSB Stockholm &r samarbetspartner
i bl.a. BoTryggt 2030 och medverkar
i styrelsen i stiftelsen Ett tak tva
generationer, se sidan 13.

* Uppfdljningsarbete kopplat till
medarbetarundersokningen.

* Riskbedémningar av organisatorisk
och social arbetsmiljo

e Uppfdljning av medarbetarens mal
och prestation

o Satsning pa medarbetarskapet som
en strategisk aktivitet, se sidan 26.

¢ Goda avtalsmetoder och anti-
korruption ska lyftas och diskuteras
i olika forum

* HSB ska samordna inkops-
processerna med den gemensamma
affarsverksamheten

* HSB leverantorsbedomning,
se sidan 8.
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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: Elin Hall, vikarierande hallbarhetschef, ext.elin.hall@hsb.se, 070-2359440
Anna Bengtsson, hallbarhetschef, anna.bengtsson@hsb.se, 010-442 10 05, Torbjorn Dacke, vice vd och finanschef, torbjorn.dacke@hsb.se, 010-442 10 13

GENERELLA UPPLYSNINGAR

Upplysning  Beskrivning Kommentar Sida
Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn 42
102-2 Verksamhet, marken, produkter och tjanster 6-7, 42
102-3 Huvudkontorets lokalisering Baksida
1024 Lander dér organisationen har verksamhet Verksamheten ar avgransad till Stockholm
1025 Agarstruktur och organisationsform 6-7, 33, 42
1026 Marknader som organisationen &r verksam pa 6-7,19-23,42
102-7 Organisationens storlek 19, 27, 4243
102-8 Information om anstéllda och andra som arbetar for organisationen 27
1029 Leverantdrskedja 8
102-10 Vasentliga férandringar géllande organisation och leverantérskedja Ej aktuellt
10211 Forsiktighetsprincipen 24
102-12 Externa initiativ om hallbarhet som organisationen stodjer/omfattas av | T.ex. BoTrygg2030, Fossilfritt Sverige, Foreningen for Byggvarudeklara- 13
tioner, Global Utmaning, NMC Néatverket for hallbart naringsliv, Solelkom-
missionen, Laxhjalpen.
102-13 Medlemskap i organisationer T.ex. Byggvarubedémningen, Sweden Green Building Council, We Effect, 13,24
Ett Tak Tva Generationer
Strategi
102-14 Uttalande fran ledande befattningshavare 4
102-15 Huvudsaklig paverkan, risker och mojligheter 34-37
Etik och integritet
‘ 10216 ‘ Vérderingar, principer och etiska riktlinjer ‘ 6,8 ‘
Styrning
‘ 10218 ‘ Styrningsstruktur ‘ 6-7, 34, 67-69 ‘
Intressentengagemang
102-40 Lista dver intressentgrupper 6, 37
10241 Kollektivavtal 27
102-42 Identifiering och urval av intressenter 6
10243 Metoder for intressentdialog 6, 37
102-44 Viktiga fragor som lyfts 6, 37
Om redovisningen
102-45 Enheter som ingér i den finansiella redovisningen 42
102-46 Definition av redovisningens innehall och fragornas avgransning 3, 3839
10247 Lista dver vasentliga fragor 9, 34-35, 38-39
102-48 Forandringar av information Inga férandringar att rapportera, detta & HSBs forsta redovisning som
foljer GRI
10249 Forandringar i redovisningen se ovan 3
10250 Redovisningsperiod 3
10251 Datum fér publicering av senaste redovisningen 20170320
102-52 Redovisningscykel En gang per ar
102-53 Kontaktperson for redovisningen 38
102-54 Redovisning i enlighet med GRI Standarder 3
102-55 GRl-index 38
102-56 Externt bestyrkande Nej
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VASENTLIGA FRAGOR

Upplysning Beskrivning Kommentar Sida
EKONOMISKA STANDARDER
Anti-korruption
205-2 Kommunikation och utbildning i anti-korruptionspolicies och rutiner 8, 3536
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar HSBs medarbetare 8, 35-36
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 8, 3536
1033 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen 8, 35-36
MILJOMASSIGA STANDARDER
Energi
CRE1 Energiintensitet for byggnader Nyckeltal: KWh/Atemp 20, 24-25, 34, 36
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar HSBs hyresfastigheter (uppmétt for 2017) 20, 24-25, 34, 36
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 20, 24-25, 34, 36
1033 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen 20, 24-25, 34, 36
Utslapp till luft
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) Omfattar HSB internt (branslen for egenagd uppvarmning, egenagda fordon och tjanste- | 24-25, 34, 36
bilar). HSB klimatberaknar enligt den internationella berakningsstandarden, Greenhouse
Gas Protocol.
3052 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, energi (Scope 2) Omfattar HSB internt (kopt el, fjarrvarme och fiarrkyla) - hyresfastigheter och lokaler. 24-25, 34, 36
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) Omfattar HSB internt (milersattning for formansbilar, flyg, tag, produktion av energibarare). | 24-25, 34, 36
3054 Utslappsintensitet vaxthusgaser Omfattar Scope 1-3 sammanlagt - se ovan. 24-25, 34, 36
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning 24-25, 34, 36
1032 Hur organisationen ser pa frdgan och hanterar den 24-25, 34, 36
103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen 24-25, 34, 36
Utslapp till vatten och avfall
306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 24-25
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar vikt bygg- och rivningsavfall fran storre renoveringar i egna hyresfastigheter 24-25, 36
(for nyproduktion se HSB Bostads arsredovisning). HSB anvander Sveriges Byggindu-
striers avfallsfraktioner som bas for datasammanstallning. Avser projekt eller delprojekt
som avslutades 2017.
1032 Hur organisationen ser pé frégan och hanterar den 24-25, 36
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen | HSB Stockholm har tidigare inte matt bygg- och rivningsavfall. En utvérdering kommer 24-25, 36
att goras baserat pa 2017 ars resultat.
Leverantorsbedomning miljo
3081 Andel leverantérer som utvarderats enligt kriterier for miljo 8, 35-36
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Rapporterar inga exakta siffror 2017. 8, 3536
1032 Hur organisationen ser pé fragan och hanterar den 8, 35-36
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 8, 35-36
SOCIALA STANDARDER
Halsa och sédkerhet i arbetet
4032 Skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade arbetsdagar, franvaro 26-27, 34-36
samt arbetsrelaterade dodsolyckor
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar HSB internt och externt. HSB anvéander arbetsmiljéverkets indelning for typ av | 26-27, 34-36
skador. Skador rapporteras arsvis vid storre renoveringar i hyresfastigheter.
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 26-27, 34-36
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 26-27, 34-36
Mangfald och likabehandling
405-1 Mangfald hos styrelse, ledning och anstallda 2627, 34-36
1031 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans avgransning Omfattar HSB internt (styrelse, ledning och medarbetare). SCB-metoden har anvénts for | 26-27, 34-36
redovisning av mangfald.
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 26-27, 34-36
103-3 Hur organisationen utvarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 26-27, 34-36
Social leverantérshedomning
4141 Andel leverantérer som granskats utifran sociala kriterier 8, 35-36
1031 Forklaring till varfor fragan &r vasentlig och fragans avgransning Rapporterar inga exakta siffror 2017. 8, 35-36
1032 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den 8, 3536
1033 Hur organisationen utvéarderar hanteringen och resultat av utvarderingen 8, 35-36
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REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ér styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna $4-59 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 hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den g mars 2018
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB Stockholm ekonomisk forening med organisations-
nummer 702000-9333 far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for foreningens

och koncernens verksamhet for ar 2017.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm &gs av sina medlemmar; enskilda
medlemmar och bostadsrittsféreningar. Antalet
enskilda medlemmar vid arets utgang uppgar till
153 740 (151 626). Utéver enskilda medlemmar ar
471 (467) bostadsrittsféreningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems-, fé6renings- och
affarsverksamhet i samma juridiska person. Verksam-
heten syftar till att pa basta sitt tillgodose medlemmarnas
behov av boende, forvaltning, fastighetsutveckling och
nyproduktion av bostider. Medlemsverksamheten
erbjuder utbildningar och férelasningar relevanta for
bostadsrattsféreningar och boende, samt distriktsverk-
samhet och seniorverksamhet. Bosparandet organise-
ras gemensamt inom HSB, f.n. i samverkan med Swed-
bank. Nyproduktion i regionen sker huvudsakligen i
intressebolaget HSB Bostad AB, medan nyproduktionen
ute i landet sker genom HSB Projektpartner, sedan
arsskiftet ett heldgt dotterbolag till HSB Riksférbund.
Digitaliseringen leds av HSB Affarsstod, ett annat dotter
bolag till HSB Riksférbund. Under 2017 bildades
ocksa HSB Finansstod AB, ett betaltjanstbolag till
vilket HSB Stockholm har for avsikt att ansluta sig

som ombud under 2018.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsattning uppgick under verksam-
hetsaret till 821,5 mnkr (1 173,1), en minskning med
351,6 mnkr hanforlig framst till férsiljningen av HSB
Omsorg AB i december 2016. Koncernens resultat
efter finansiella poster uppgick for verksamhetsaret till
288,0 mnkr (199,8).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt mark-
nad. I férsta hand riktar sig tjansterna till medlemmar,
men ocksa andra bostadsrattsféreningar, samfallig-
heter och fastighetsagare ingar i kundkretsen. Under
2017 har stora steg tagits i organisationen i syfte att
erbjudanda en forvaltning i varldsklass. Omséttningen
har o6kat till 417,4 mnkr (408,7). Resultatet uppgar till
20,7 mnkr (11,8).

MEDLEMSVERKSAMHET
Distriktsorganisationen bedriver en omfattande verk-
samhet bland bostadsrattsféreningarna. Syftet med
distriktsaktiviteterna ar att ge styrelsernas ledamoter
Okade kunskaper i forenings- och fastighetsiagarfragor.

Arets distriktsstimmor har som tidigare ar varit
valbesokta. Antal ombud inklusive bosparare som har
deltagit har varit 253, (260) representerade 109 (140)
bostadsrattsforeningar. HSB-ledamoten dr en av vara
mest uppskattade medlemsféormaner for bostadsratts-
foreningarna. Under aret har anstillda och foértroen-
devalda HSB-ledamoter deltagit pa 4 167 styrelsesam-
mantraden.

Omsittningen har 6kat till 44,6 mnkr (41,6).
Resultatet uppgar till -5,7 mnkr (-4,3).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FASTIGHETSBESTANDET
HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling huvud-
sakligen av egna fastigheter. Féreningen férvarvar och
foradlar bostadsfastigheter. Innehavet av egna fastig-
heter syftar i férsta hand till att tillgodose medlemmarnas
efterfragan av hyresligenheter, men bidrar ocksa till
en god vardeutveckling av féreningens kapital.

Under aret har HSB Stockholm, tillsammans med
produktionsbolaget i regionen HSB Bostad AB, fort-
satt arbetet med kvalitetsfragor i nyproduktionen av
bostadsritter och nya bostadsrattsféreningar.

Under aret har betydande forvarv av exploaterings-
mark skett, varigenom projektportféljen for produk-
tion av bostadsratter 6kat med g2 ligenheter.

HSB Stockholm forvarvade under aret byggritter
for 76 ligenheter vid Arstafiltet och detaljplanen for
ett fortatningsprojekt i Traneberg avseende g6 ldgen-
heter vann laga kraft. Aven genom samverkan med
andra kan vara bosparare erbjudas hyresligenheter.
Sa skedde under dret nir 68 nyproducerade ligen-
heter i Kungsingen kunde férmedlas till bosparare.

I juni avyttrades fastigheter i Alta, Varberg och
Tyres6 med resultat pa 141 mkr. Genom forvarv i
Skarpnick, Arsta och Haninge har istillet 79 ligen-
heter tillférts HSB Stockholm.



Upprustning och ombyggnad av egna fastigheter har
bland annat omfattat fortsatta etapper i foreningens
bestand i Rinkeby. Drygt 400 av totalt 626 ligenheter
har nu totalt renoverats. Ovriga storre investeringar
avser modernisering av fastigheten Mowitz 4 i Malar-
héjden med 21 lagenheter.

Under aret har det tidigare deldgda exploaterings-
bolaget HSB Bostadsholmen 6verlatits till HSB Bostad,
samtidigt som HSB Stockholm foérvarvat fastigheten
Gullvivan 2, tidigare Hotel Oden. Ombyggnaden 2016
innebar ett tillskott av 78 yteffektiva hyresligenheter i
centrala Stockholm

Omsittningen har okat till §25,0 mnkr (320,1)
framst beroende pa omférhandlade lokalhyresavtal,
okade hyror efter ombyggnader och den arliga hyres-
forhandlingen. Resultatet uppgar till 96,6 mnkr (103,2).

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvarderats enligt branschgemensamma principer,
och med stéd av deltagandet i IPD, svenskt bostads-
index, och den externa bokslutsvirdering som genom-
forts av NAI Svefa. Enligt virderingen har fastigheterna

per arsskiftet ett bedémt varde pa 6 889 mnkr (6 270).

Under 2017 6kade portfoljens vairde med 4,6 procent.
Den uthyrningsbara ytan uppgick till 212 756 kvm,
och hyresvardet vid slutet av 2017 till 304 mnkr (291).

FINANSVERKSAMHETEN

Den finansiella verksamheten skall folja den av styrelsen
antagna finanspolicyn. Den administrativa férvaltnings-
tjansten riktad till bostadsrattsféoreningar innebar tradi-
tionellt en omfattande hantering av betalningsfloden.
Myndighetskraven 6kar kring den delen av verksam-
heten. HSB Stockholm dr sedan 2008 registrerat som
inlaningsforetag och har sedan 2011 tillstind for betal-
tjanstverksamhet. Enligt finanspolicyn ska inlanade
medel frdn bostadsrittsforeningarna i l6pande forvalt-

ning sikerstillas med kassa, checkrikning och lanelofte.

Den sa kallade avrikningslikviditeten for avistamedel
ska uppga till minst 100 %. Vid arsskiftet var denna
141 procent (147). Se dven not 29. For eventuell
overlikviditet erbjuder HSB Stockholm bostadsratts-
foreningarna battre ranta pa placeringskonto och
mojlighet till fastranteplaceringar. Den totala inlaningen
uppgick vid arsskiftet totalt till 2 402 mnkr (2 215)
varav 824 mnkr (786) pa fastranteplaceringar och

156 mnkr (221) pa placeringskonto.

FORVALTNINGSBERATTELSE W

Den g1 december 2017 var summan av vara likvida
medel, checkrakningskredit och laneloften 2 299 mnkr.
Pantbrev i HSB Stockholms egna fastigheter ar saker-
het for laneldften och checkriakningskredit.

INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till 698,6
mnkr (205,7) for koncernen och fér moderforen-
ingen till 160,7 mnkr (84,4).

PERSONAL

Medelantalet drsanstillda i moderféreningen ar 455
(398). Loner och andra ersittningar har utgatt till
styrelse, verkstdllande direktor och vice verkstillande
direktor i moderféreningen med 5,1 mnkr (4,5) och
i koncernen med 5,1 mnkr (4,5). For mer detaljerad
information angdende anstéllda, ledande befattnings-
havare, konsférdelning, sjukfranvaro samt léner och
andra ersattningar, se not 2. Genomférd NMI-under-
sokning (N6jd Medarbetar Index) 2017 visade §,8
(3,8) pa en femgradig skala.

KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar sedan tio ar miljocertifierat enligt
ISO 14001 och Miljéledningsgruppen har ansvaret for
genomforandet av vart miljéarbete. Under aret har
uppfoéljande miljorevision genomforts utan anmark-
ningar. HSB Stockholm ingar i HSBs riksomfattande
klimatnatverk i miljo-, energi- och kvalitetsfragor. Sam-
arbetet med Lulea Energi AB om elhandel, innebar att
samtliga egna hyresfastigheter och cirka o bostads-
rattsféreningar har anslutits till avtalet om gemensam
elleverans for en trearsperiod. Vara hyresfastigheter ar
med nagot enstaka undantag anslutna till Fortums kli-
matneutrala fjarrvirmeavtal.

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 6verlimnats till
revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhets-
rapporten aterfinns pa sidorna g4-g9 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 943616 716 kr Reservfond 15 357 601 kr
Arets resultat 307 152 015 kr Overfora till dispositionsfond 1235411 130 kr
Summa fritt eget kapital 1 250 768 731 kr Summa 1 250 768 731 kr
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Nettoomsattning per rorelsegren

Ovrigt 4,2% Medlem 5,4%

Fastigheter 39,6 %

Forvaltning 50,8 %
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Avsattning till koncernens bundna kapital utgor
15 357 601 kronor.
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SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING

= Bruttoresultatet visar hur stor del av hyresintak-

RESU LTATRAKN I NG KONCERNEN ter, forvaltningsarvoden och medlemsavgifter
som finns kvar efter avdrag for drift-,
forvaltnings- och personalkostnader.

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2017 2016 Bestar av kostnaden for ledning, IT, HR och

Nettoomsittning 821510 1173084 ekonomi.

Verksamhetens kostnader 696 585 11044 721

Bruttoresultat 25 124 925 128 363 Har redovisas verksamhetens kostnader
gallande [T-utveckling.

Central administration 36 65 707 65119

Utveckling 7703 4936 Avser framst resultatet fran fastighetsforsalj-

Fastighetsforslining 7 143 668 18312 .—— | ningar inklusive det koncernmassiga vardet.

Rérelseresultat 195 183 76 620

\ Har redovisas verksamhetens intakter med

Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag -1 585 15139 avdrag for dess kostnader.

Resultat fran andelar i intresseforetag 122 083 139 334 \

Resultat frén vérdepapper och fordringar Koncernens del av resultatet i intresseféretag.

som ar anlaggningstillgangar 10 8203 9123

Ranteintakter och liknande resultatposter 11 430 482 \

Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -36 352 -40 858 Eelsuﬁatet avser framst utdelning fran intresse-

olag.

Resultat fran finansiella poster 92 779 123 220

Resultat efter finansiella poster 287 962 199840 —— | Koncernens resultat innan skatt.

Skatt 13 -15 868 -2255 Bestar av koncernens aktuella skatt och

\ uppskjutna skatt. Med uppskjuten skatt avses

Arets resultat 272 094 197 585 skatt pa temporara skillnader mellan det
bokforda vardet och det skattemassiga vardet
pa fastigheter.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %
Avrakningslikviditet %
Belaningsgrad fastigheter
Justerad soliditet %

Justerat eget kapital

Kapitalets omsattningshastighet ggr
Kassalikviditet %
Nettoomséttning per anstalld tkr
Réntetackningsgrad ggr
Skuldranta %
Skuldsattningsgrad ggr

Soliditet %

Soliditet exkl brf-inlaning %
Vinstmarginal %

Arsanstillda

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

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med genomsnittligt totalt kapital

Kassa och bank, kortfristiga placeringar samt checkkredit och outnyttjat lanelofte, delat med inlanade avistamedel
Nettobelaning i forhallande till fastigheternas bedomda vérde

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

Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld

Nettoomséttning delat med totala tillgangar

Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder

Intakter fran forsalda varor och tjanster som ingar i féreningens normala verksamhet, delat med antal arsanstallda
Rorelseresultat plus alla finansiella intakter delat med rantekostnader

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

Totalt kapital minus justerat eget kapital delat med justerat eget kapital

Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital

Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital, minskat med skulder till férvaltade foretag
Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomsattning

Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med ordinarie arbetstid
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KONCERNEN, TKR 2017 2016 2015 2014 2013
Resultatrédkning

Nettoomsattning 821 510 1173084 1153162 1068 337 1 000 824
Kostnad for salda varor och tjanster -696 585 -1 044 721 981 806 923230 -885 948
Bruttoresultat 124 925 128 363 171 356 145 107 114 876
Central administration -65 707 65119 -73 466 -67 282 63145
Utveckling -7 703 -4 936 -12 201 -17 930 -8 690
Fastighetsforsaljning 143 668 18 312 10 564 42 582 87 391
Rorelseresultat 195 183 76 620 96 253 102 477 130 432
Resultat fran andelar i koncernforetag -1 585 15139 - - -
Resultat fran andelar i intresseforetag 122 083 139 334 107 608 91 605 36 337
Finansnetto 27 719 -31 253 -33112 -58 279 -57 813
Resultat fore skatt 287 962 199 840 170 749 135 803 108 956
Skatt -15 868 -2 255 3458 1380 -11 217
Arets resultat 272 094 197 585 174 207 137 183 97 739
Balansrakning

Fastigheter 3964 972 3523678 3354154 3152142 2 826 064
Ovriga anlaggningstillgangar 915 775 931 015 765 038 860 102 535 683
Omsattningstillgangar 596 040 666 521 570016 453 842 772 316
Summa tillgangar 5476 787 5121 214 4 689 208 4 466 086 4134063
Eget kapital 1722914 1449 299 1 250 869 1074 285 936 168
Skulder till kreditinstitut 870194 1 062 683 955197 1337725 1298 382
Ovriga skulder och avsattningar 2 883679 2609 232 2483142 2 054 076 1899513
Summa eget kapital och skulder 5476 787 5121 214 4 689 208 4 466 086 4134 063
Nyckeltal

Arsanstallda 455 398 1185 1175 1171
Nettoomséttning per anstalld tkr 1 806 2947 973 909 855
Avkastning pa eget kapital % 14,2 11,5 11,5 10,5 9,6
Avkastning pa totalt kapital % 6,1 4,9 4,7 4,8 4,5
Avrakningslikviditet % 141 147 133 123 155
Kassalikviditet % 22,0 27,3 24,7 24,3 44,6
Soliditet % 31,5 28,3 26,7 24,1 22,6
Justerad soliditet % 52,8 51,3 48,2 451 46,4
Soliditet exkl Brf-inlaning % 56,0 49,9 46,4 37,8 35,0
Skuldranta % 1,0 1,1 1,3 2,1 2,3
Skuldsattningsgrad ggr 2,2 2,5 2,7 3,2 3,4
Kapitalets omsattningshastighet ggr 0,1 0,2 0,2 0,2 0,2
Vinstmarginal % 39,5 20,5 18,6 19,3 18,2
Rantetackningsgrad ggr 9,0 5,5 49 2,9 2,5
Egna hyreslagenheter, antal 3707 3709 3650 3634 3514
Beldningsgrad fastigheter % 41 44 46 52 47
Kassaflodesanalys i sammandrag

Kassaflode fran Iopande verksamhet mnkr 156,7 88,9 197,1 85,8 104,4
Kassaflode fran investeringsverksamhet mnkr -219,5 -274,0 46,4 612,0 31,2
Kassaflode frén finansiering mnkr 3,4 311,7 21,0 202,8 41,5
Arets kassaflode/Forandring likvida medel mnkr 66,3 126,6 129,8 -323,4 177,1
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2017 2016
Nettoomsattning 821 510 1173084
Verksamhetens kostnader 696585 -1044 721
Bruttoresultat 2-5 124 925 128 363
Central administration 36 65 707 65119
Utveckling -7 703 -4 936
Fastighetsforsaljning 7 143 668 18 312
Rorelseresultat 195 183 76 620
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag -1 585 15139
Resultat fr&n andelar i intresseféretag 9 122 083 139 334
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 10 8 203 9123
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 430 482
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -36 352 -40 858
Resultat fran finansiella poster 92 779 123 220
Resultat efter finansiella poster 287 962 199 840
Skatt 13 -15 868 2 255
Arets resultat 272 094 197 585

Nettoomséttning Fastighetsforsaljning Resultat fran vardepapper och

Nettoomsattningen avser hyresintakter for
egna fastigheter, forvaltningsarvoden samt
medlemsavgifter. Arets intaktsminskning om
351,6 mnkr avser framst uteblivna intakter
for tidigare dotterbolaget HSB Omsorg AB
vilket avyttrats per den 16 december 2016.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet minskar i jmf med fore-
gaende ar med ca 3,4 mnkr avseende
framst avyttring tidigare dotterbolaget
HSB Omsorg AB.

Central administration

| Central administration ingar kostnader for
Ledning, IT, HR och Ekonomi. | jamférelse
med foregaende ar avser okning med 0,6
mnkr framst inhyrd personal om 1,1 mnkr
samt lagre kostnader avseende personal.

Fastighetsforsaljning avser avyttring av
fastigheterna Jungfruholmen 1, Pastellen 3
och Alta 101:4.

Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat fran andelar ar hanfort till 2016 ars
avyttring av dotterbolaget HSB Omsorg AB.

Resultat fran andelar i intresseforetag
Intakterna minskar i jamférelse med
foregdende ar avseende resultat fran
intressebolagen HSB Bostad AB och
Finnboda Industrilokaler HB. Resultatet
paverkas aven av arets avyttring av andelar
i intresseforetaget HSB Bostadsholmen AB.

fordringar som &r anlaggningstillgangar
Intakter avser framst utdelning fran HSB
ProjektPartner AB.

Réntekostnader och liknande resultat-
poster

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

Skatt

Avser aktuell skatt pa arets resultat 16,5
mnkr samt uppskjuten skatt pa temporara
skillnader med -0,6 mnkr.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN
BELOPP | TKR Not 2017 2016
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 3964972 3523678
Inventarier 15 17 296 13727
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 16 158 748 56 626
Summa materiella anlédggningstillgdngar 4141016 3594031
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 19 660 628 700 771
Langfristiga fordringar intresseforetag 20 - 81 550
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 77 175 77175
Andra langfristiga fordringar 22 1928 1166
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 739 731 860 662
Summa Anlaggningstillgangar 4880747 4454693
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Lager - 241
Bostadsratter 23 14 281 15 384
Summa varulager m.m. 14 281 15625
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 101 286 110 402
Fordringar hos intresseforetag 6 557 21 575
Ovriga kortfristiga fordringar 24 2795 2 302
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 39722 18 967
Summa kortfristiga fordringar 150 360 153 246
Kassa och bank 431 399 497 650
Summa Omséttningstillgangar 596 040 666 521
SUMMA TILLGANGAR 5476787 5121214

Bostadsratter

Lager av bostadsratter avser innehav av
bostadsratter i flertalet olika bostadsréatts-
foreningar inom Stor-Stockholmsomradet.

Anlaggningstillgangar
Anlaggningstillgangar avser forvaltningsfas-
tigheter till bokfort varde, pagaende
ombyggnadsprojekt samt inventarier.

Finansiella anldggningstillgangar
Minskning av andelar i intressebolag med
40,1 mnkr avser framst avyttring av andelar
i HSB Bostadholmen.
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Okningen 7,5 mnkr avser framst forvarv av
fastigheterna Autopiloten 3, Gullvivan 2,
Haninge Soderbymalm 3:478, Svardlangen
8 samt avyttring fastigheterna Jungfru-
holmen 1, Pastellen 3 samt Alta 101:4.

Marknadsvarde for forvaltningsfastigheterna

uppgar till 6 889 mnkr.

Minskning av lagervardet i jamforelse
med foregéende ar avser avyttrade
bostadsratter.
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BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN
BELOPP | TKR Not 2017 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26
Andelskapital 81076 79 550
Bundet kapital 273 327 287 121
Dispositionsfond 1096 417 885 043
Arets resultat 272 094 197 585
Summa Eget kapital 1722914 1449299
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 148112 137 166
Avsattningar pensioner 2 340 1449
Ovriga avsattningar 344 4 000
Summa Avséttningar 150 796 142 615
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 870194 1062 683
Ovriga langfristiga skulder 28 20 493 19 900
Skulder till intresseforetag 4 423 4 682
Summa léngfristiga skulder 895110 1087 265
Kortfristiga skulder
Skulder till forvaltade kunder 29-30 2402 160 2214972
Leverantorsskulder 54 069 35765
Skulder till intresseféretag 2 385 6 500
Skatteskulder 18 216 1484
Ovriga skulder 31 91513 49 187
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 139 624 134127
Summa kortfristiga skulder 2707 967 2442 035
Summa Skulder 3603077 3529 300
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5476787 5121214

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld avser skatt pa
temporar skillnad mellan bokfort och
skattemassigt varde for foreningens
forvaltningsfastigheter. Uppskjuten
skatteskuld har under aret 6kat med 10,9
mnkr i jamforelse med foregaende ar.

Kortfristiga skulder

Skulder till forvaltade kunder avser
administrativ forvaltningstjanst riktad till
bostadsrattsforeningar. Inlaningen fran
bostadsrattsforeningar har okat med 187,2
mnkr i jamforelse med foregaende 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 79 550 287121 885 043 197 585 1449 299
Disposition av 2016 ars resultat - 8612 188 973 -197 585 -
Forandring av andelskapitalet 1527 - - - 1527
Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital - -7 838 7 838 - -
Avyttringar andelar - -14 779 14779 - -
Fordelning periodiseringsfond - 211 211 - -
Koncernmassig justering - - 6 - 6
Arets resultat - - - 272 094 272 094
Belopp vid arets utgang 81 076 273 327 1096 417 272 094 1722914

Eget Kapital - Koncern

Forandring andelskapital avser nytillkomna respektive
avgaende medlemmar. Avyttring andelar avser
avyttring av intressebolag.
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RESULTATRAKNING / MODERBOLAGET M

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR

Not 2017 2016

Nettoomsattning

Verksamhetens kostnader

741 645 721 878
-639 060 613970

Bruttoresultat

25 102 585 107 908

Central administration 36 -65 707 65119
Utveckling -7 703 -4 936
Fastighetsforsaljning 7 143 668 18 606
Rorelseresultat 172 843 56 459
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag 8 -1 585 44 067
Resultat fran andelar i intresseforetag 9 157 201 76 859
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 10 26117 24 518
Réanteintakter och liknande resultatposter 11 2 640 852
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -35 794 -40 485

Resultat fran finansiella poster

148 579 105 811

Resultat efter finansiella poster

Erhallna koncernbidrag
Skatt

321 422 162 270

— 12 275
13 -14 270 2303

Arets resultat

307 152 172 242
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B BALANSRAKNING / MODERBOLAGET

BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR Not 2017 2016

TILLGANGAR

Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 2113518 2198 154
Inventarier 15 17175 13727
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 16 149 729 28 981
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 280422 2 240 862
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 20 300 20 300
Langfristiga fordringar koncernforetag 18 1528130 1072130
Andelar i intresseforetag 19 474 404 479 429
Langfristiga fordringar intresseforetag 20 - 81 550
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 77 175 77175
Andra langfristiga fordringar 22 1928 1166
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2101 937 1731750
Summa Anlaggningstillgangar 4382359 3972612

Omsittningstillgangar
Varulager m.m.

Lager - 241
Bostadsratter 23 13731 14 834
Summa varulager m.m. 13731 15075
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 100 992 110 265
Fordringar hos koncernforetag - 20 003
Fordringar hos intresseforetag 6 557 21576
Ovriga kortfristiga fordringar 24 2 062 1953
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 38 889 18 207
Summa kortfristiga fordringar 148 500 172 004
Kassa och bank 430512 497 607
Summa Omsattningstillgangar 592 743 684 686
SUMMA TILLGANGAR 4975102 4657 298
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BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

BALANSRAKNING / MODERBOLAGET M

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2017 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Andelskapital 81 076 79 550
Bundet kapital 72 753 64 141
Dispositionsfond 943617 779 987
Arets resultat 307 152 172 242
Summa Eget kapital 1404598 1095920
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 75 936 75741
Avsattningar pensioner 2 340 1449
Ovriga avsattningar 345 4000
Summa Avsattningar 78 621 81 190
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 741 944 934 433
Ovriga langfristiga skulder 28 17 548 19 900
Skulder till koncernforetag 90 000 90 000
Skulder till intresseforetag 4423 4 682
Summa langfristiga skulder 853915 1049015
Kortfristiga skulder

Skulder till forvaltade kunder 29-30 2 402 160 2214972
Leverantorsskulder 49 998 34 582
Skulder till koncernforetag 10 922 -
Skulder till intresseforetag 2 385 6 500
Skatteskulder 15 298 746
Ovriga skulder 31 28 817 47 974
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 128 388 126 399
Summa kortfristiga skulder 2 637 968 2431173
Summa Skulder 3491883 3480188
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4975102 4657 298
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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 79 550 64 141 779 987 172 242 1095 920
Disposition av 2016 ars resultat - 8612 163 630 -172 242 -
Forandring av andelskapitalet 1527 - - - 1527
Arets resultat - - - 307 152 307 152
Belopp vid arets utgang 81 076 72 753 943 617 307 152 1 404 598

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



KASSAFLODESANALYS W

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 287 961 199 840 321 422 162 270
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm -197 772 55165 -148 596 -14 409
Betald skatt -481 7919 - 2432
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 89 708 152 594 172 826 150 293
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning () /Minskning (+) av lager 1344 998 1344 998
Okning (-) /Minskning (+) av kortfristiga fordringar 2 886 20 397 23504 53 829
Okning (+) /Minskning () av kortfristiga rorelseskulder 62 774 -85 056 5532 57195
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 67 004 -63 661 30 380 -110 026
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 156 712 88 933 203 206 40 267
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -710 457 -208 082 -173 899 -86 647
Avyttring av materiella anlaggningstillgéngar 285 196 31331 285 196 29 794
Forandring av finansiella anlaggningstillgéngar 205 744 97 250 -375 212 211 975
Kassaflode fran investeringsverksamheten -219 517 -274 001 -263 915 -268 828
Finansieringsverksamheten
Okning (+) /Minskning () av andelskapital 1521 845 1526 2020
Forandring av laneskulder 219 065 90 351 222 010 120 351
Lamnade () /Erhalina (+) koncernbidrag - - - 12 275
Forandring av inlaning fran bostadsrattsforeningar 214098 220 462 214098 220 462
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 446 311 658 -6 386 355 108
Arets kassaflode -66 251 126 590 -67 095 126 547
Likvida medel vid &rets borjan 497 650 371 060 497 607 371 060
Likvida medel vid arets slut 431 399 497 650 430512 497 607

TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR 2017 2016 2017 2016
Betalda rantor och erhallen utdelning och ranta
Erhallen utdelning 125 287 - 132 866 145 444
Erhallen ranta 3844 482 51 507 852
Erlagd ranta -36 352 -40 858 -35 794 -40 485
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 74 680 66 577 45 547 44 291
Icke utdelade resultatandelar i intressebolag -104 618 61 540 - -
Realisationsresultat -176 598 66 537 -191 379 62 947
Avsattningar ovrigt 8 764 6 335 2 764 4247

-197 772 -55 165 -148 596 -14 409
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B NOTER

NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r 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.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats.
Avskrivningarna gors linjart enligt plan éver den beraknade nyttjande-
perioden. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

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

Avsattningar

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 beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Koncernredovisning

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

* Bolag i vilka moderféreningen 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 férvarvsmetoden. Metoden innebar
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgangarna och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin
helhet. | koncernens egna kapital ingér 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 bokférda vardet av aktierna i
intresseforetag forandras med koncernens andel i intresseforetagens
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 ar 2017 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 utifrén 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 beraknas normalt med 22,0
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.



NOTER W

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.

Moderforetagets anlaggningar avser mébler och inredning via
finansiell leasing. Avtalets I6ptid ligger till grund for planenliga avskriv-
ningar pa fem ar. | balansrakningen redovisas leasingavtal bade som
tillgangs- och skuldpost.

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

Pensionsatagande
| moderféretaget forekommer saval avgiftsbestamda som férmans-
bestamda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar foretaget
faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon legal eller
informell forpliktelse att betala nagot ytterligare. Moderféretagets resultat
belastas for kostnader i takt med att de anstalldas tjanster utforts.
Moderforetaget redovisar formansbestédmda 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 6kade kostnader samt risken for att avkastningen pa
tillgangarna avviker fran forvantade. Mellanskillnaden av Pensions-
stiftelsens varde och pensionsskuld per den 31 december 2017 utgor
12 procent riskbuffert och resterande del dverskott i stiftelsen.

Forvaltningsfastigheter

| och med dvergéngen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna
avseende redovisning av forvaltningsfastigheterna andrats, dels avseende
aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende avskrivningar da
komponentansats tillampas. 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
2017, 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 bedomningar anges normalt
ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 procent. Koncernen har en
langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid forsaljning 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 fullfélja sina ataganden eller att
uppléning 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 bedoms som lag pa grund av placeringarnas utformning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar uppréattad enligt indirekt metod.



B NOTER

NOT 2 KONCERNENS RORELSEGRENAR

Koncernen 2017 Medlem Forvaltning Fastigheter Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 44 602 417 385 325002 - 34521 821510
Personalkostnader 25159 -205 738 23021 - -16 882 -270 800
Driftskostnader -16 311 -165 470 -115 681 - 52 697 -350 159
Avskrivningar -49 2835 67 207 - 5535 -75 626
Bruttoresultat 3083 43 342 119 093 - -40 593 124 925
Interna intakter/kostnader 8799 -22 650 -22 543 - 53992 -
Internt bruttoresultat -5 716 20 692 96 550 - 13399 124 925
Koncernen 2016 Medlem Forvaltning Fastigheter Omsorg Ovrigt* Totalt
Nettoomsattning 41619 403723 320 053 384 098 23591 1173084
Personalkostnader -26 640 -186 682 -19479 -330 689 -15 609 -579 099
Driftskostnader -11 323 -179 106 -115 822 -50 546 -42 372 -399 169
Avskrivningar 37 2294 -58 550 -1 148 -4 424 66 453
Bruttoresultat 3619 35 641 126 202 1715 -38 814 128 363
Interna intakter/kostnader -7 951 23841 23038 - 54 830 -
Internt bruttoresultat -4 332 11 800 103 164 1715 16 016 128 363

* Jamforelsetalen for 2016 ar omraknade pa grund av omorganisation. | rorelsegren Ovrigt ingar i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.

NOT 3 MEDELANTAL ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH SJUKFRANVARO

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016 HSB Stockholms verkstallande direktdrs I16n och pensioner
Verkstéllande direktorens arslon uppgar till 2 252 tkr. Pensionen for

Medelanltal anstallda 455 398 455 398 verkstallande direktoren omfattas av KTP-planen.
varav kvinnor 205 172 205 172 Verkstallande direktéren har ratt att vid fylida 62 &r g4 i pension. Fér att
o o mojliggora detta gors ett tilldgg motsvarande 20% av pensionsgrundad 16n
Koénsférdelning inom styrelsen i traditionell pensionsforsakring eller fond. Vid uppsagning av verkstallande
Antal styrelseledaméter 11 13 11 13 direktoren fran foreningens sida géller en uppsagningstid om sex manader.
varav kvinnor 5 5 5 5 Avgangsvederlag utgar med tolv manadsloner efter uppsagningstidens
Konsfordelning inom utgang.
.. 8 Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida galler en uppsagnings-
foretagsledning . A
tid om sex manader.
Antal ledande
befattnm_gshavare 9 8 9 8 Ovriga ledande befattningshavare
varav kvinnor 4 4 4 4 Uppsagningstiden for dvriga medlemmar i ledningsgruppen ar mellan tre
och sex méanader fran foretagets sida.
Léner och ersattningar samt Overenskommelse om avgangsvederlag varierar mellan noll till tolv méanader.
sociala kostnader
Loner och erséattningar -201 700 -181 388 -201 700 -181 388 Sjukfranvaro, %
Sociala kostnader
exkl pensionskostnader 68173 60792 68173 -60792 :SB tsl_TOCKH(t),lflz\g 20411 2041: 20413 2041;
Pensionskostnader 17059 21415 17984 21386 am 'lgf" a:j & kaf . s e g it
Summa -286 932 -263505 -287 857 -263566 o o elcssidranvare ’ ' ’ '
Kvinnor 5,4 4,3 54 6,1
KONCERNEN HSB STOCKHOLM Mé"ﬁ 3.7 41 42 3.2
2017 2016 2017 2016 29 ar och yngre 4,7 3,6 3,2 3,3
- —— 30-49 ar 4,0 3,9 4,0 4,1
Fordelning Iéner och o
ersattningar Aldre an 50 &r 51 5,0 6,4 6,8
Styrelse, vd och vice vd -5 097 -4 500 -5 097 -4 500
Ovriga anstallda -196 603 -176 888 -196 603 -176 888

Pensionskostnader
Styrelse, vd och vice vd -1772 -1 486 -1772 -1 486
Ovriga anstallda -15287 -19929 16212  -19900
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NOTER B

NOT 4 AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016

Férdelning per tillgangstyp

Byggnader 67167 58496 -38034 -37403
Inventarier -8 541 -8036 -8 541 -6 888
Total -75708 -66532 -46575 -44 291
Férdelning per funktion

Kostnad for salda varor

och tjanster 75626 66453 46493  -44218
Central administration -82 -79 -82 -73
Total -75708 -66532 -46575 -44291

NOT 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

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

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
HSB Omsorg AB -1 585 15139 -1 585 44 067
Total -1585 15139 -1585 44067

NOT 9 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016

HSB Bostad AB 119128 129868 126967 68 953
HSB Bostadsholmen Holding AB 2696 624 29975 -
HSB Tjansteutveckling AB - 1192 - -
Finnboda Industrilokaler HB 259 7 906 259 7 906
Gamla Filmstaden

Exploaterings KB - 256 - -
Total 122083 139334 157201 76 859

Framtida leaseavgifter (mnkr) KONCERNEN HSB STOCKHOLM . .

med férfallodatum inom 2017 2016 2017 2016 NOT 10 RESULTAT FRAN VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR

la 37,2 336 30,2 31,4 SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

lar-5ar -115,8 -104,4 92,2 97,5

5 &r - 20,7 -36,8 9,5 -30,5 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Total -173,7 -174,8 -131,9 -159,4 2017 2016 2017 2016
HSB ProjektPartner AB 7902 7 855 7902 7 855

Hyreskontrakt avser uthyrning i egna fastigheter samt av insprangda Ranteintakter fran

lagenheter och lokaler. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa tre langfristiga fordringar 293 1260 203 1260

till sex ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostéader, garage och Rénteintakter fran langfristiga

p-platser ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten har mojlighet att koncernfordringar = - 17914 15395

saga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid. Ovriga fordringar 8 8 8 8
Total 8 203 9123 26117 24518

2017 2016
Antal Kontrakts- Antal Kontrakts- . .

Hyreskontrakt kontrakt vérde kontrakt vérde NOT 11 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Lokalkontrakt 218 35 288 23

Bostader 3707 265 3750 268 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Garage och p-platser 996 4 1038 4 2017 2016 2017 2016

Total 4921 304 5076 295 Ranteintakter dotterforetag - - 414 421
Ovriga ranteintakter 430 482 2226 431
Total 430 482 2 640 852

NOT 6 ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR TILL REVISORER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
EY
Revisionsuppdrag -1 150 -1148 -1 150 -1148
Revisionsnara radgivning 214 -100 214 -100
Skatteradgivning - 97 - 97
Ovriga uppdrag = -1 436 = -1436
Total -1 364 -2 781 -1 364 -2 781

NOT 7 FASTIGHETSFORSALJINING

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Fastighetsforsaljning 143668 18312 143668 18606
Total 143668 18312 143668 18606

| fastighetsforsaljning ingar de under ret avyttrade fastighetera Alta 101:4, Pastellen 3,
Jungfruholmen 1 samt avyttrade tomter i Arsta havsbad.

NOT 12 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Rantekostnader dotterforetag - - -1 350 982
Réantekostnader kreditinstitut -2 850 -4 385 -881 3723

Réntekostnader specialinlaning -4 022 -4 351 -4 022 -4 351

Ovriga rantekostnader 20730 23122 -20792 22 474
Ovriga finansiella kostnader 8750 9000 -8 749 -8 955
Total -36 352 -40858 -35794 -40485



B NOTER

NOT 13 SKATT

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

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -16 451 -598 -14 075 -
Skatt pa grund av andrad taxering - -133 - 62
Uppskjuten skatt* 583 -1 524 -195 2241
Summa skatt -15 868 -2 255 -14 270 -2 303
Redovisat resultat fore skatt 287 961 199 840 321 422 174 545
Skatt enligt géllande skattesats -63 351 -43 965 -70713 -38 400
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter 965 -399 -1 011 467
Resultat fran andelar i intresseféretag 376 4685 6 377 10994
Utdelning 27 507 30659 29 231 16 915
Skattemassig justering avskrivning 598 644 512 581
Skattemassig justering avyttrade fastigheter -3329 -166 -3329 -166
Arets utnyttjande av underskottsavdrag** 22611 7944 21939 10543
Ovriga poster 1298 - 2919 -
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -16 451 -598 -14 075 -
Skatt fran foregaende ar - -133 - 62
Uppskjuten skatt 583 -1 524 -195 2241
Summa skatt -15 868 -2 255 -14 270 -2 303

* | summan for uppskjuten skatt Koncern 2017 ingér beloppet 59 tkr som avser uppskjuten skatt for periodiseringsfond i dotterbolag.
** Skattemassigt underskott uppgér i Koncernen till 19 480 tkr.

NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvérde 4034168 3809 842 2601 669 2 481 822
Arets anskaffning 561 912 163574 23662 62 235
Omklassificeringar 39299 73773 14 665 70538
Forsaljningar -103 785 -13021 -103 785 -12 926
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 4 531 594 4034168 2536 211 2 601 669
Ingéende avskrivningar 510490 -455 688 -403 515 -369 836
Arets anskaffning -7 821 - = -
Forsaljningar 18 856 3739 18 856 3724
Arets avskrivningar 67167 58 541 -38 034 -37 403
Utgaende ackumulerade avskrivningar -566 622 -510 490 -422 693 -403 515
Utgaende planenligt restvirde byggnader och mark 3964 972 3523678 2113518 2198 154
Verkligt varde 6 889 094 6270142 4 866 189 4717 024
Taxeringsvérde
Byggnader 2 251 299 2181939 1549727 1622 462
Mark 1608 739 1542 872 1149 760 1176118
Summa taxeringsvérde 3860038 3724811 2 699 487 2 798 580
Vérdering
Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet internvarderats enligt med aktuellt avkastningskrav. Jamforelse och analys sker aven mot genomforda
branschgemensamma principer. Deltagandet i IPD, svenskt bostadsindex, och kop av fastigheter inom respektive omrade. Koncernen har en langsiktig syn
den granskning av varderingsprinciper som genomférts med externa konsulter pa sitt fastighets-.innehav. Vid forsaljining eller forvarv av fastigheter eller bolag
under aret, har ytterligare sakerstallt uttalandet om marknadsvardet. bokfors transaktionen per tilltradesdag om detta inte strider mot sarskilda

Varderingarna utférs genom analys av varje fastighets hyres- och marknads- villkor.

situation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter for 2017, samt
schablonberaknade drifts- och underhallskostnader. Driftsnettot diskonteras
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NOT 15 INVENTARIER

NOTER B

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Ingédende anskaffningsvérde 45 398 60 736 45 398 45 245
Arets anskaffning 12734 2783 12 085 2661
Forsaljningar/utrangeringar 1422 -18121 1422 -2 508
Omklassificeringar 64 - 64 -
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 56 774 45 398 56 125 45 398
Ingéende avskrivningar -31 735 -40 226 -31 735 27 255
Arets anskaffning 528 - = -
Forsaljningar/utrangeringar 1326 16 527 1326 2408
Arets avskrivningar 8541 -8036 -8 541 -6 888
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39 478 -31735 -38 950 -31735
Utgaende planenligt restvarde inventarier 17 296 13663 17 175 13663
Pagaende projekt ombyggnad férhyrda lokaler
Ingéende anskaffningsvarde 64 - 64 -
Omklassificering 64 - 64 -
Arets anskaffning - 64 - 64
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde - 64 - 64
Utgaende planenligt restvdarde pagaende projekt 17 296 13727 17 175 13727

NOT 16 PAGAENDE NY-, TILL- ELLER OMBYGGNAD

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 56 626 88738 28 981 77 832
Arets investering 144 467 42128 137006 22 145
Omklassificeringar 42345 74240 -16258 -70996
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 158748 56626 149729 28981
Utgéende planenligt
restvirde 158748 56626 149729 28981



B NOTER

NOT 17 ANDELAR | KONCERNFORETAG

HSB STOCKHOLM 2017 2016

Ingéende anskaffningsvérde 20 300 24 459

Arets forsalining - 4159

Utgaende anskaffningsvarde 20300 20 300

Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort virde Eget kapital Resultat
HSB Forvaltning AB 556093-6105 10 000 100 1 000 1691 626
HSB Hemservice AB 556550-2340 1000 100 2780 3189 -
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1 000 100 50 2200 198
HSB Maklarna i Stockholm AB 556491-8091 1 000 100 75 387 -
HSB Holding Stockholm AB 556929-8465 500 100 50 81432 555
HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 556810-9580 1 000 100 - 7212 402
Odenplans Fastigheter AB 556942-7544 500 100 - 3975 -
HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 559040-6400 500 100 - 683 52
Fastighets AB Autopiloten 3 559123-9693 1000 100 - 227 177
Svérdlangen Fastighets AB 559114-1089 50 000 100 - 50 -
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 3445 70761 26 534
HSB Ekotemplet 2 AB 556692-9286 1 000 100 - 3381 903
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1 000 100 - 6 350 800
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1000 100 - 8625 490
HSB Fastigheter Sodermalm AB 556681-7747 1 000 100 - 6013 704
Midgérd Konferenscenter Handelsbolag 916629-6765 - - - 1914 -
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4500 4819 104
HSB Pelartornet i Stockholm AB 5564785367 3000 100 - 996 -
Nasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 4064 2
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20 000 100 - 9271 1835
HSB Holding Fastighets AB 556820-9265 500 100 8400 12 440 6 604
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - 2 255 1412
HSB Jarnspiken AB 556818-7636 500 100 - 623 28
HSB Linaberg 13 AB 556818-7578 500 100 - 411 31
HSB Laroboken AB 556818-7586 500 100 - 508 26
HSB Regnmétaren 1 AB 556818-7594 500 100 - 1121 15
HSB Atmosfaren 2 AB 556818-7602 500 100 - 381 13
HSB Terrangvagen AB 556818-7651 500 100 - 908 17
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 2090 24
HSB Soderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 1379 27
HSB Skolgatan AB 556818-1944 500 100 - 33183 389
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1000 100 - 2758 15
Total 20 300

Samtliga bolagsstyrelser har sitt sate i Stockholms lan.
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NOTER B

NOT 18 LANGFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG NOT 19 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

HSB STOCKHOLM 2017 2016 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Ingéende anskaffningsvarde 1072130 957130 2017 2016 2017 2016

Tillkommande fordringar 456 000 115 000 Ingéende anskaffningsvérde 700771 496226 479429 336167

Utgaende bokfort virde 1528130 1072130 Arets anskaffning - 145148 - 145148
Arets nettoresultat 20339 61540 = -

HSB STOCKHOLM =00 2016 Forsdlningar/utrangeringar 19804 2143 5025 1886

HSB Holding Stockholm AB 280 000 85 000

HSB Nalsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 4000 4000 Utgaende bokfért virde 660 628 700771 474404 479429

QOdenplans Fastigheter AB 260 000 -

HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 45000 45000

HSB Holding AB 89 000 89 000

HSB Fastigheter Sodermalm AB 50 000 50 000

HSB Ekotemplet 2 AB 21630 21630

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

HSB Kakfatet AB 140 000 140 000

HSB Soderbrinken AB 43000 42 000

HSB Stavgrand AB 47 000 47000

HSB Terrangvagen AB 67 000 67 000

HSB Atomosfaren 2 AB 25000 25000

HSB Regnmataren 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 1528130 1072130

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 379 -151

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - -8 846 519

HSB Bostad AB 556520-6165 270945 *48,38 658 548 1 655 595 343301

Total 660 628

HSB STOCKHOLM

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

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 1 49,99 2030 379 -151

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - -8 846 519

HSB Bostad AB 556520-6165 270945 *48,38 472 324 1 655 595 343301

Total 474 404

* Rostandel 49,995%.
Bolagsstyrelserna har sitt sate i Stockholms lan.
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B NOTER

NOT 20 LANGFRISTIGA FORDRINGAR INTRESSEFORETAG

NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
HSB Bostadsholmen Upplupna intakter 23 206 13542 23 206 13452
Holding AB - 81550 - 81550 Férutbetalda kostnader 16516 5425 15683 4755
Total - 81550 - 81550 Total 39722 18967 38889 18207

NOT 21  ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Ingédende anskaffningsvérde 78 203 78 203 78 203 78 203
Arets utrangering 1028 - 1028 -
Utgaende
anskaffningsvérde 77175 78203 77175 78 203
Ingéende nedskrivning -1 028 -1 028 -1 028 -1 028
Arets utrangering 1028 - 1028 -
Utgaende nedskrivning - -1 028 - -1 028
Utgaende bokfort varde 77175 77175 77175 77175
Féretag
HSB Riksforbund 77 065 14 957 77 065 14 957
HSB ProjektPartner AB - 62 108 - 62 108
Ovriga 110 110 110 110
Total 77175 77175 77175 77175

NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Kapitalforsékringar 1928 1166 1928 1166
Total 1928 1166 1928 1166
NOT 23 BOSTADSRATTER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Ingaende bokfort varde 15 384 16 348 14 834 15798
Overlatelser av bostadsratter -1 103 964 -1 103 964
Utgaende bokfort virde 14 281 15384 13731 14 834

NOT 24 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Skattekonto 1095 1165 366 816
Ovriga fordringar 1 700 1137 1 696 1137
Total 2795 2 302 2 062 1953

NOT 26 VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition
Till foreningsstammans forfogande star hos moderforeningen féljande
vinstmedel:

Dispositionsfond 943616 716 kr

Arets resultat 307 152 015 kr

Summa fritt eget kapital 1 250 768 731 kr

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att i ny rakning avsatta till:

Reservfond 15 357 601 kr

Overfora till dispositionsfond 1235411 130 kr

Summa 1 250 768 731 kr

Avséttning till koncernens bundna kapital utgér 15 357 601 kronor.

NOT 27 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Léan 870194 1062683 741 944 934 433
Total 870194 1062 683 741 944 934 433
Réantebindningstid
KONCERNEN Andel av lan Banklan  Inlaning och dvr reverser
2018 66,56% - 2189902
2019 12,16% 170 194 229 806
2020 6,08% 200 000 -
2021 3,04% 100 000 -
2022 6,08% 200 000 -
2023 6,08% 200 000 -
Total 100% 870 194 2419708

Ranteswapar uppgar till nominellt belopp 1 200 mnkr.

En fortida l6sen av swapavtalen pa balansdagen skulle medfora en
kostnad pa 13,3 mnkr (28,7).

Genomsnittlig rantebindningstid for laneportfdljen i bank ar 2,05 ar.

Rantebindningstid inklusive inlaning fran forvaltningskunder uppgar till
1,07 ar.



NOT 28 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

NOTER B

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Reversskulder 20493 17 548 17 548 17 548 Upplupna léner och
Finansiell leasing _ 2352 _ 2352 semesterreservationer 35721 32759 35721 32759
Total 20 493 19 900 17 548 19 900 Upplupna sociala avgifter 10 764 9889 10 762 9 889
Upplupna férvaltnings-
kostnader 20 449 16 992 17 342 15164
NOT 29 SKULDER TILL FORVALTADE KUNDER Upplupna rantor 857 1282 857 1282
Forutbetalda forvaltnings-
KONCERNEN HSB STOCKHOLM intakter 47 009 43470 45 492 43470
2017 2016 2017 2016 Forutbetalda avgifter och
Avistamedel 1422498 1208400 1422498 1208400 M SRl 24755 pERARy 18902
Placeringskonto 156 070 220930 156 070 220930 Ovrigt g 4950 8 4933
Inlinade avistamedel 1578568 1429330 1578568 1429330 oW L2Jl621) 134127 EZGLO6RY 126 399
Tidsbunden inlaning 823592 785 642 823592 785 642

Total 2402160 2214972 2402160 2214972

Av tidsbunden inlaning forfaller 823 592 tkr till betalning inom ett ar fran balansdagen.
Foregaende ar var motsvarande belopp 785 642 tkr.

NOT 30 AVRAKNINGSLIKVIDITET

KONCERNEN 2017 2016
Likvida medel 431 399 497 650
Checkkredit och lanelofte 1802057 1609567
Summa tiligangliga medel 2233456 2107 217
Inldnade avistamedel 1578568 1429 330
Avrakningslikviditet 141% 147 %

Berakningsgrunden for avrakningslikviditet foljer HSB Stockholms finanspolicy.

NOT 31 OVRIGA SKULDER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2017 2016 2017 2016
Arbetsgivaravgift och
personalens kallskatter 10630 9311 10 628 9311
Momsskuld 13728 14 590 13 666 13528
Reversskuld 2101 - 2101 -
Andra kortfristiga laneskulder - 3581 - 3581
Ovrigt 65054 21705 2422 21554
Total 91513 49187 28817 47974

NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER
OCH STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2017 2016 2017 2016
Stéllda sakerheter fér
skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2679442 2698640 2551192 2570390
varav dotterforetag - - 531750 527 250

Total 2679442 2698 640 2551 192 2570 390

Eventualforpliktelser

Garantiférbindelser
for nyproduktion intill

avlamning 32444 70 830 32 444 70 830
Borgensforbindelser 411495 404704 411495 404 704
Regressansvar

handelsbolag 1755 8 984 1755 8 984
Ovriga eventualférpliktelser 59 663 17 251 59 663 17 251
Total 505 357 501769 505357 501769

Borgensforbindelse for intressebolag exkluderas bade pa koncernniva och
HSB Stockholm i de fall d& de annars skulle redovisas dubbelt i och med
regressansvar.

NOT 34 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser av betydelse for bolagets stéllning har intraffat
efter rappportperiodens utgang.
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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 koncernforvaltningsberattelsen 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 g mars 2018
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Ulrika Falt Anders Svensson
Verkstdllande direktir

Vér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den g mars 2018.

“

ERNST & YounG AB
Fredric Havrén Erik Davidsson Kenneth Stromberg Kerstin Thufvesson
Auktoriserad revisor BoRevision AB Revisor Revisor
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT M

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT

Pa forbundsstimman 2017 uppdaterades HSB-rorelsens
styrdokument: HSB Kompass — vigen mot det goda
boendet, HSB Kod for foreningsstyrning och HSB Varu-
markesriktlinjer. HSB Stockholm har i sin verksamhets-
planering och uppfoljning utgatt fran dessa dokument.
Denna rapport beskriver hur HSB Stockholm foljer de
av Forbundsstamman fattade besluten. Uppf6ljningen
nedan avser Kompassen antagen 2015.

HSB Kompass - vigen mot det goda boendet
Styrdokumentet HSB Kompassen har beslutats att vara
HSB-rorelsens 6vergripande vagvisare for all verksam-
hetsplanering och den ligger till grund fér HSB Stock-
holms egen verksamhetsplanering. Var vision dr iden-
tisk med den som antagits av Forbundsstimman.

I Kompassen 2015 anges ett antal mal- och fokus-
omraden”. Forutom dessa har HSB Stockholms styrelse
faststallt mal for verksamheten (fetmarkerade). Styrelsen
satter mal f6r den kommande trearsperioden. Ovriga
nyckeltal faststélls av vd. Malen f6ljs upp varje tertial
tillsammans med de strategiska aktiviteterna.

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2017 |
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B FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

STRATEGI - OKA EFFEKTIVITETEN

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 2017 Mal 2017 Mal 2019

Skapa uthélliga kostnadseffektiviseringar:
e Justerat eget kapital Mkr 4208 3486 3876

Leverera prisvarda tjanster med hog kvalitet och serviceniva:
o NKI 3,5 4,1 4,1

Effektiva processer och verktyg:
o NIKI 39 3,7 3,8

Utveckla kompetensen hos ledare och medarbetare:
o NMI* 3,8 4,0 4,0

STRATEGI - VIDAREUTVECKLA HSBs ERBJUDANDE

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 2017 Mal 2017 Mal 2019
Sékra trygg ekonomisk utveckling:

* Resultat Mkr 288 154 245
e Omséttning Mkr 2815 3800 4700
¢ Marknadsandel nyproduktion % 6 5 6
Erbjud marknadens mest attraktiva tjanster och erbjudanden:

* NS 3,5 41 41
¢ Andel nyproduktion som kops av bosparare 49,1 40 50
¢ Antal medlemmar 152 105 145 000 145 000

Utveckla externa samarbeten och intern samverkan for 6kad forsaljning:
¢ Formedlade hyresratter, antal 341 500 530

Vidareutveckla kundorientering och affarsmassighet:
e Merforsaljning Forvaltning Mkr 190 150 160

STRATEGI - STARKA VAR ROLL | SAMHALLET

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 2017 Mal 2017 Mal 2019

Starkare varumarke med hallbarhetsprofil:
e Varumarkesindex, allmanhet % 94 70 90

Bostadsrattens framsta féretradare:
e Varumarkesindex, medlemmar % 100 80 80
 Regionala paverkansaktiviteter 0 2 2

Hallbart arbete fér det goda boendet:
* Klimatpéaverkan Coo/Atemp 11,86 13,0 12,7
o NKI Garanti 76 68 70

Attraktiv och vérderingsstyrd arbetsgivare:
e Arbetsgivarindex 124 121 125
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HSB Kod for foreningsstyrning

Koden reviderades pa féorbundsstimman 2015. Den
av HSB-rorelsen framtagna "Kod for foreningsstyrning”
inférdes redan 2008 i HSB Stockholm. Valbered-
ningen har sedan dess utgatt fran koden i sitt arbete
vilket dven resulterat i att en instruktion for valbered-
ningens arbete faststallts pa ordinarie forenings-
stamma. Pa Féorbundsstimman 2014 faststélldes aven
en "HSB Kod for bostadsrdttsforeningar’.

HSB Varumarkesriktlinjer

For att underlatta arbetet med att skapa ett starkt och
enhetligt varumarke har HSB Varumarkesriktlinjer
tagits fram. Dessa antogs i reviderad form pa Forbunds-
stimman 201 1. HSB Stockholm f6ljer de gemensamt
antagna riktlinjerna.

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2017
Arets foreningsstimma holls den g april. Totalt deltog
88 (85) av 100 utsedda fullmaktige.

Lars Callerud, utvecklingschef pa HSB Afférsstod,
pratade om hur digitala tjdnster anvands idag och hur
HSB utvecklar dessa tjanster.

Stamman beslutade att godkdnna styrelsens rap-
port om efterlevnaden av HSB-rorelsens gemensamt
utarbetade styrdokument. Stimman godkinde dven
styrelsens forslag till revidering av arbetsordning for
distrikt.

Till stimman hade tvda motioner lamnats in. Motio-
nerna samt styrelsens svar finns i sin helhet pa www.
hsb.se/stockholm/féreningsstyrning.

Motion 1

Ang. Bostadsriittsforeningars kallelse till stimma

och delgivning av annan information.
Foreningsstimman beslutade att bifalla motionen.
Pa HSB Stockholms hemsida finns hdnvisning med
e-postadress var kallelser och delgivning av annan
information skickas — brfmedlem@bhsb.se

Motion 2

Ang. underhallsplan.

Foreningsstimman beslutade att anse motionen
besvarad. 2016-ars klimatpris tilldelades HSB Brf
Skarsatra.

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT M

VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av féreningsstimman 2017 utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledamoter; Lennart Ronnestig,
Inge Gustavsson, sammankallande, Elsie Nilsson, Silvia
Gustavsson och Roland Gréndal.

Valberedningen inledde sitt arbete med att tillfraga
alla som har fértroendeuppdrag om de star till forfo-
gande for en ny period. Parallellt har valberedningen
haft enskilda samtal med ordférande och vd samt med
ordférande och ansvarig tjansteman i utskotten. Infor-
mation om att valberedningen vill ha in nomineringar
har funnits i savil nyhetsbrev som pa hemsidan. Sista
dag for nominering faststilldes av foreningsstimman
till den g februari 2018. Valberedningen kommer att
skicka ut sitt forslag tillsammans med kallelsen till for-
eningsstimman samtidigt som forslaget presenterades
pa hemsidan.

Nar det géller forslag till arvoden for styrelsen
m.fl. bereds detta av Ekonomiutskottet infér forenings-
stimman.

STYRELSENS ARBETE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft nio samman-
traden, varav en planeringsoverlaggning.

Styrelsen faststiller arligen en arbetsordning samt
en ansvars- och befogenhetsférdelning. I arbetsord-
ningen framgar styrelsens uppgifter, ordférandens
ansvar samt styrelsens sammantraden och arbetsformer.
Dar ingar aven instruktion for vd. I ansvars- och
befogenhetsfordelningen framgar vilka beslut som
fattas av foreningsstimman, styrelsen eller vd samt vad
som géller for dotter- och intressebolag.

Styrelsearbetet 2017

Till varje styrelsemote finns ett antal fasta punkter sasom
foregaende protokoll, utskottsprotokollen, skriftlig
vd-rapport inklusive rapporter fran dotter- och intresse-
bolag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i férvarvs- och
forsaljningsdrenden samt igangsattning for nyproduk-
tionen.

69



70

B FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

FOLJANDE FRAGOR AV VIKT HAR BEHANDLATS UNDER ARET:
Styrelsemote 1 / 3 februari 2017

Styrelseméte 4 / 9 juni 2017

¢ Ledningens kommentarer géllande revisorernas rapport fran lopande
granskning.

e Genomgang av styrelsens arliga utvardering av styrelsearbetet.

o Tertialrapport lll-2016, gallande verksamhet, preliminart resultat
samt Finans- Risk- och Compliancerapport.

* Nomineringar till HSB Riksférbund m. fl.
e Ombud till HSB Riksforbunds Forbundsstamma 2017.

o Svar pa remisser till forbundsstamman gallande Parlamentariska
utredningen, Sammanslaget regelverk for HSB:s bosparande,
En sammanhallen gemensam organisation och Anpassning av
HSB:s kompass.

 Val av representanter till hel- och delagda bolag.
 Beslut om salj- och villkorad byggstart fér HSB Brf Fyrhusen i Nacka.

Styrelsemdte 2 / 10 mars 2017

¢ Rapport frén férbundsstémman 2017.
¢ \erksamhetsrapport fran VO Kund och medlemsservice.
¢ \lerksamhetsrapport AO Koncernstdd.

o Tertialrapport -2017, gallande verksamhet, resultat samt finans,
risk- och compliance.

¢ Godkannande av aktiedverlatelseavtal HSB ProjektPartner AB.
 Beslut att anta HSB Stockholms paverkansprogram.

 Beslut om forsaljning av Spira — fastigheterna Tyreso Pastellen 3,
Nacka Alta 101:4 samt tomtréatten till Jungfruholmen 1.

¢ Beslut om godkannande av markdverlatelseavtal Taby Park.

¢ Beslut om godkannande av exploateringsavtal, markanvisningsavtal
samt forvarv av Huvudsta 4:24 m.m.

 Beslut om forvarv av fastigheten Atomen 1.

Styrelsemote, extra 5 / 28 juni 2017

* Bokslut och forvaltningsberattelse 2016.

® Revisorernas rapport for 2016.

o Skrivelse fran Union om utsedda personalrepresentanter i styrelsen
* Genomgang av HSB Stockholms fastighetsinnehav

o Verksamhetsrapport fran HSB Affarsstod.

o Styrelsens forslag till foreningsstdmman 2017 inkl. revidering av
arbetsordning for distrikt, yttrande 6ver inkomna motioner samt
forslag till medlemsavgift 2018.

* Ombud att foretrada HSB Stockholms aktier vid HSB Bostads
bolagsstamma och vid HSB ProjektPartner stamma.

e Svar till HSB Riksforbund gallande avstémning agarstyrning HSB
centralt.

e Forsaljning av andel i Bostadsholmen Holding AB till HSB Bostad AB

¢ Godkannande av tecknat av markoverlatelseavtal Vastra Roslags-
Nasby i HSB Bostad AB.

 Beslut om salj- och villkorad byggstart i HSB Brf Tollare Strand i Nacka.
o Kompetensutveckling for styrelsen — tema Hallbarhet.

Foreningsstamma 3 april 2017

* Beslut om godkannande av forvarv av fastigheter i Vasterhaninge.

Planeringskonferens/Styrelsemdte 6 / 14-16 september 2017

¢ Ordinarie foreningsstdmma HSB-salen, Fleminggatan 41, Stockholm.

Styrelsemote 3 / 7 april 2017

¢ Verksamhetsplaneringskonferens samt studiebesok pa BostadsExpot
Vallastaden i Linkoping.

¢ Rapport fran genomford medarbetarundersékning 2017 (NMI).

e Faststallande av program vid Styrelse- och Utskottskonferens
den 21 september.

* Beslut om faststallande av Verksamhetsplan 2018 — 2020 samt
faststallande av mal.

¢ Beslut om faststéllelse av styrelsens sammantrades- och arbetsplan
2018.

 Beslut om firmateckning.

* Beslut om sélj- och villkorad byggstart for HSB Brf Kobra i Stockholm.
® Beslut om forvarv av aktier i NYAB.

¢ Vds rapport om ledningsgruppens léner 2017.

¢ Ordférandes rapport om vds 16n 2017 samt styrelsens arliga
utvardering av vd.

® Beslut om rekrytering av ny finanschef.

o Styrelsens kompetensutveckling — @mne regelférandringar och
regelefterlevnad.

Styrelseméte 7 / 6 oktober 2017

© Rapport fran ordinarie féreningsstamma.

* Genomgang infor forbundsstamman 2017 samt kallelse till ombudstraff.
* Konstituering av styrelsen.

 Firmateckning.

* Beslut om arbetsordning for styrelsen med ansvars- och befogenhets-
fordelning for styrelsen och vd.

* Arvodesfordelning.
© Beslut om revidering av finanspolicy for HSB Stockholm
® Beslut om revidering av miljopolicy for HSB Stockholm

® Beslut om revidering av verksamhetsplan och riktlinjer for
betaltjanstverksamheten.

® Beslut om anslutning som ombud till HSB Finansstod AB.

® Beslut om salj- och villkorad byggstart for HSB Brf Finnboda
Tradgardar i Nacka.

® Beslut om salj- och villkorad byggstart i HSB Brf Sturebacken
i Stockholm.

o Styrelsens kompetensutveckling — tema Krisplanen.

¢ \erksamhetsrapport fran HSB Bostad.
¢ \lerksamhetsrapport fran vd-staben.
* Redovisning av nojd intern kundundersékning (NIKI).

o Tertialrapport I-2017, géllande verksamhet, resultat samt finans,
risk- och compliance.

® Beslut om avsteg gallande saljkrav i HSB Brf Tollare Strand.

Styrelsemote, extra 8 / 31 oktober 2017

« Beslut om forvarv av Arstafaltet, etapp 1.

Styrelseméte 9 / 1 december 2017

o Verksamhetsrapport AO Forvaltning.

o Verksamhetsrapport fran Juridiska avdelningen.

® Rapport om ndjd kundindex 2017 (NKI).

* Rapport om arlig revidering av policydokumenten.

o Faststallande av verksamhetsplan med reviderade nyckeltal samt
Budget 2018.

® Beslut att skicka motion ang. HSB-ledamoten till forbundsstamman.
o Faststallande av HSB Stockholms fastighetstrategi 2018 - 2020.
® Beslut om ny policy géllande ungdomslagenheter.

e Forvarv av aktier i NYAB.

o Forvarv av aktier i Midgard konferenscenter.

¢ Beslut om ombyggnation av fastigheten Spiken 8 i Sundbyberg.

o Styrelsens arliga utbildning gallande betaltjanster och penningtvatt
genomfordes.
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HSB brf Tollare Strand

JuyeIq sieuonensny)|

STYRELSENS NARVARO

Sammantrade 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Jenny Hjalmarsson . . . . . . . . .
Stefan Johansson - . . . . . . . .
Lars-Ake Henriksson . . . . . . . . .
Nils Henstrom . . - - . . . . .
Lena Dahlstrom U . . . . . . . .
Roland Grondal™ . .

Camilla Edholm . . . . . . . . .
Bengt Fasth . . . . . . . . .
Ulla Pihlvang* . -

Ulrika Falt . . . . . . . . .
Susanne Brunner** . - . . . . .
Hans Tegnander™** . . . . . . .
Petrus Jansson .

Mats Hallander - - - - - - -

Dan Matsson . . . . . . . . .

Anette Gunér (suppleant) . . . . . . . .

* avgick pa stdamman 2017
**valdes pa stamman 2017
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UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

HSB Stockholms styrelse gor arligen en utvardering
av sitt eget arbete. Styrelseledaméterna far enskilt, via
e-post, svara pa frigor om kompetens, engagemang etc.
Resultatet av undersokningen diskuteras i styrelsen
och redovisas for 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 sikerstélla en tydlig roll-
och ansvarsfordelning till gagn for en effektiv hante-
ring av verksamhetens risker. Varje ar uppréttas en
Verksamhetsplan omfattande tre ar. Det finns ett antal
policydokument och instruktioner som reglerar ansvars-
fordelning inom organisationen. Till dessa dokument
ar underliggande rutiner, organisationsplaner, process-
beskrivningar med mera kopplade. Det giller exem-
pelvis attestreglemente, avstimningsrutiner med mera.
I vd:s rapport till styrelsen lamnas l6pande 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 dtgarder arbetas in i verksamhets-
planen. Tertialvis sker en uppféljning som rapporteras
till styrelsen av maluppfyllelse i forhallande till verk-
samhetsplanen, och i férekommande fall anmals for-
andringar i den allmanna riskbedémningen. Betraf-
fande finansiella risker uppréttas tertialvis en sarskild
rapport som understills styrelsen fér godkannande.

I denna foreslds kompenserande atgarder i syfte att
begransa och/eller kontrollera finansiella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ingar betal-
ningsverksamhet och hantering av likviditet. Sedan
2008-04-22 ar féreningen registrerad hos Finans-
inspektionen for inlaningsverksamhet. 2011-07-06
erho6ll HSB Stockholm ocksa tillstand for betaltjanst-
verksamhet. Detta har fért med sig férandringar betraf-
fande kontosystem, savil internt som i bank, samt
andrade rutiner fér den administrativa férvaltningen.
Chefen for Ekonomi & Analys ar ansvarig for betal-
tjanstverksamheten, medan féreningens chefsjurist
ansvarar for compliance (regelefterlevnad). Ekonomi-
och finanschefen ansvarar for riskbedémningen
avseende betaltjanstverksamheten. Rapportering sker
till styrelsen tertialvis. Halvarsvis sker rapportering till
Finansinspektionen. Under 2018 avser HSB Stockholm
att ansluta sig som betaltjanstombud till det nationella

betaltjanstbolaget HSB Finansstéd AB. I samband med
detta kommer rutiner och processer att arbetas om.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

HSB Stockholms kommunikationsplan innebar att
internkommunikation féretradesvis sker genom
intrandt, e-post, arbetsplatstraffar och avdelnings-
moéten. Fyra ganger om aret haller vd frukostmdten
dit samtliga anstallda inbjuds. Policys, processer och
instruktioner finns tillgangliga via féretagets intranat.
Den externa kommunikationen sker via webben,
tryckt material, kund- och medlemsméten.

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

I HSB Stockholms verksamhetsplan faststélls finansiella
mal, investerings- och resultatbudget. Féreningen upp-
rattar under aret manadsvis rapporter 6ver den ekono-
miska utvecklingen. Tertialvis uppréttas fullstindiga
bokslut, prognoser och finans- och riskrapporter, vilka
samtliga understills styrelsen for godkannande. En indi-
viduell internvardering av fastighetsbestandet uppréttas
tertialvis, fordndringar 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.

REVISION

HSB Stockholms foreningsstimma utser en yrkesrevisor
samt tva fortroendevalda (lekmannarevisorer). Dartill
utser HSB Riksforbund enligt stadgarna ytterligare en
revisor. Revisionskollegiet fordelar inom sig arbetet
avseende granskning av intern kontroll, férvaltning och
siffergranskning. Den l6pande granskningen avseende
rakenskapséret 2017 har rapporterats skriftligt till for-
eningens styrelse, med foretagsledningens kommentarer
till iakttagelser och foreslagna atgarder. Revisorernas
revisionspromemoria for bokslutsgranskningen och
sammanfattning av arets granskning féredras muntligen
och skriftligen vid styrelsens bokslutssammantrade. Sty-
relsen bereds mojlighet att stalla fragor till revisorerna.
Mot bakgrund av den sammantaget omfattande extern-
revisionen ar féreningens uppfattning for narvarande
att inrattande av en sarskild internrevisionsfunktion inte
ar nodvandigt.

PRINCIPER FOR ERSATTNING VD

Framgar av nothdnvisning i férvaltningsberittelsen.
Rorliga ersattningar for ledande befattningshavare
finns ej.

AVVIKELSER FRAN KODEN
Inga avvikelser férekommer.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av Borevision AB
enligt sdrskild granskning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Stockholm ekonomisk forening,

organisationsnummer 702000-9333

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Stockholm Ekonomisk Férening for ar 2017. Féren-
ingens arsredovisning ingar pa sidorna 42-72 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av férening-
ens finansiella stillning per den g1 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststal-
ler resultatrakningen och balansrakningen for féren-
ingen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och dndamalsenliga som grund for vara utta-
landen.

Annan information @n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna g4—41. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen dr det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och éverviga
om informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid denna genomgéng beaktar vi aven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga fel-
aktigheter.

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 verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att
den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktéren ansvarar aven
for den interna kontroll som de bedomer ar nédvandig
for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen
av féreningens féormaga att fortsitta verksamheten.

De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om foérhdllanden
som kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera foreningen,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
att arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberét-
telse som innehaller vira uttalanden. Rimlig sdkerhet
ar en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
sta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamadlsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig infor-
mation eller asidosiattande 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 éar lampliga
med hansyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anviander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
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Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fista upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

¢ utviarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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 betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av HSB Stockholm Ek For for
rakenskapsaret 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foéreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till for-
eningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga 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 staller pa storleken av férening-
ens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens 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
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstillande direktoren ska skota den
I6pande forvalt-ningen enligt styrelsens riktlinjer och
bland annat vidta de atgirder som &r nédvandiga for
att foreningens bokforing ska fullgoras i 6verensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

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 M

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
atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
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 anviander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisio-
nen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féoreningens vinst eller férlust grundar
sig frimst pa revisionen av raken-skaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt 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 [styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma] om foérslaget ar férenligt med lagen
om ekonomiska féreningar.

Stockholm den g mars 2018

ERNST & YoUNG AB
Fredric Havrén
Auktoriserad revisor

Erik Davidsson
BoRevision AB

NV&U\[ @fkt\ Y.

Kerstin Thufvesson
Revisor

Kenneth Stréomberg
Revisor
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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 7201 108 287
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937  2014-2015 44 2333 2 28 3835 67 106
Bondesonen 19 Bondegatan 44, Nytorgsgatan 31 1932 2012 45 2372 4 538 4969 82100
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1929 1960 43 2294 4 340 3124 60 447
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 32-36,
Heliosgatan 46 2006 75 4594 0 0 8853 145 037
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 2013 20 1129 1 208 2642 42 590
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2 609 9 4507 71 087
Gullvivan 2 Karlbergsvagen 24,
Vastmannagatan 65 1971 2015 78 3430 3 704 12101 165 800
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 2 38 1251 26 996
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 26 1359 0 0 1650 34 200
Metspoet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1998 64 2439 0 0 4 326 76 000
Metspoet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1791 4 237 3606 58 444
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 2000 41 1 860 6 246 3454 61 826
Metspdet 3 Ostgdtagatan 72 1929 1999 32 1455 1 191 2586 44 804
Metspéet 4 Ostgdtagatan 74 1930 1996 40 1620 0 0 2 808 49 800
Metspéet 5 Ostgdtagatan 76 1929 1996 32 1350 1 7 2 354 41 252
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1929 1995 42 2539 2 66 3962 68 124
Metspoet 7 Bohusgatan 19-21 1929 1985 25 1918 2 273 3170 55 891
Nattvardsbarnen 1~ Stagneliusvagen 41 1935 2012 35 2021 2 62 3344 58 702
Nattvardsbarnen 4~ Palmbladsvagen 4 1935 2010 30 1302 2 85 2603 45 624
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1364 3 138 1894 39 259
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008-2009 43 1798 1 35 3251 55403
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1,
Bjorngardsgatan 6 1905  1991-1993 36 2 455 2 244 3933 74 279
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3374 4 305 6 780 111 228
Solsangen 9 Atterbomsvagen 34 1937 2010-2011 27 1657 4 44 2942 53149
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1950 1994 188 5260 4 1032 11 898 176 413
Stjarnsangen 6 Palmbladsvagen 3 1935 2012 31 1410 3 80 2770 48 565
Stormyrtosen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994-1995 110 4897 13 226 8473 138 235
Algskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2010 53 2312 2 73 4208 71177
INNERSTADEN TOTALT 29 1473 67 703 79 5324 128 497 2131 825
VASTERORT
Ammarfiallet 1 Kinnekullevagen 2,6-12,
Margretelundsvagen 17-19,
Tranebergsvagen 20 1965 48 3559 7 527 4704 61 270
Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 0 0 3551 38 600
Ekotemplet 3 Astrakangatan 119,
Enspannarvagen 16-46, 52-66 1955 2012-2014 144 8900 7 611 11 485 113908
Géstabudet 2 Rattar vigs vag 100-126 Renoverat
1959 |6pande 102 6702 10 285 7 864 85614
Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 2009 18 999 60 1390 19410
Laroboken 14 Montorvagen 7-15 1946 29 1585 214 1982 24410
Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 2 686 346 3724 48 399
Tacket 3, 4 Drottningholmsvéagen 332, 336-342,
Dukvégen 1, 7 1945  2006-2007 72 1772 9 2138 5394 53 068
VASTERORT TOTALT 8 505 28 944 46 4181 40 093 444 679
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Antal Totalyta Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning  Adress Byggar Ombyggd bostader bostader lokaler lokaler hyresvarde  Taxeringsvarde
SODERORT
Arrendatorn 1 Sockenvagen 391-399 1940 1993 30 1470 2 93 2 307 25 897
Atmosfaren 2 Ystadsvagen 110-120 1949 2003 36 1926 2 53 2 558 36 683
Autopiloten 3 Tatorpsvagen 9A - 9B 1990 22 2167 1 194 799 30148
Brostningen Fagelstavagen 27-35 1952 2006 41 2047 5 129 2980 28 792
Dalkarlshugget 3 Skondalsvégen 15-23 2012 67 4417 0 0 7 335 81 200
Kantdiket 19 Nynasvagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 2 059 25800
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers gata 12-28 1958 1996 60 4056 7 446 5179 56 541
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 2017 21 1133 0 0 1110 13000
Murbagen 1 Fagelstavagen 19-25 1952 2005 36 1824 2 220 2728 25627
Ramstycket 1 Skebokvarnsvagen 211-233 1954 123 7 349 14 1366 10 943 91 238
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 2012 43 2 666 7 311 3585 49 406
Sickladn 37:22 Kvarnholmsvagen 11-21 2002 48 1824 0 0 3543 0
Sickladn 37:77 0 Finnbodavagen 22-30,
Danvikshemsvéagen 8 1990 120 8 831 0 0 12 944 162 556
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 2014 36 2124 2 103 2 868 30876
Skridskoremmen 3 Terrangvagen 88-102 1951 2014 48 3174 4 371 4316 44 802
Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 0 0 1 296 98 4014
Svardlangen 8 Bréanningevagen 9-11, 17-19 1946 1998 57 1458 4 308 2 400 34 324
Soderbymalm 3:478  Sleipnervéagen 115 1989 0 0 1 1000 184 4048
Tegelstapeln 9 Sjosavagen 115-127 1952 2006 59 3029 4 262 4487 42 886
Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 4689 52 924
Vitsippan 9 Svandammsvagen 42,
Vattenledningsvégen 65-67 1936 2002 33 1331 6 326 2630 32123
Angsd 4 Glavagatan 19 199397 31 2230 3 88 3460 33069
SODERORT TOTALT 22 993 57 840 68 5687 83 202 905 954
NORRORT
Kvarntullen 1 Gamlebyplan 11-17 1971 39 2082 5 875 2900 19 002
Kvarntullen 2 Gamlebyplan 7 1971 0 0 1 2281 3739 0
Kvarntullen 3 Rinkebysvéangen 65-73 1971 20142015 132 7011 0 0 9 649 57 974
Kvarntullen 4 Rinkebysvéangen 75-85 1971 2012, 2014 129 6928 5 566 979 83 201
Kvarntullen 8 Rinkebysvangen 87-113 1971 317 16 546 5 383 18 327 125 652
Marsta 4:2 Soderbrinken 7 AF 1957 2016 57 2937 3 114 3900 24 933
Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1080 4 281 1353 21 889
Spiken 8 Jarnvagsgatan 48 1947 32 1790 2 183 2287 32087
NORRORT TOTALT 8 736 38 374 25 4683 51 950 364 738
MARKAGANDE
Arsta havsbad mark 13 13 184 12 842
TOTALT 80 3707 192861 218 19875 303 926 3 860 038
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