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REDOVI IG S SYFTE

Som medlemso ation ar oppenhet en orutsattmn for verksamh\%en

For'fc')m att redovisa arets ekonomlska och verksamhet? imassiga resuftat

med fokus pa medlemsnytta, ar arsredovisningens syfte att ge information och

kunskap om hur HSB Stockholm utvecklar relationen till intressenter, efterlever

karnvarderingarna, de kooperativa principerna samt de gemensamma
yrdokument och riktlinjer som faststallts av HSB.
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B OM HSB STOCKHOLM

DET HAR AR HSB

HSB Stockholm ar en ekonomisk forening som erbjuder medlemskap, bosparande, forvaltningstjanster,
nyproducerade bostadsratter, hyresratter samt vard- och omsorgstjanster genom HSB Omsorg.
Forutom bosparandet ar alla tjanster aven 6ppna 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 standigt efter att forbattra och
utveckla verksamheten. Var ekonomiska vinst ar ett
medel, och inte ett mal, for att gora det basta for vara
medlemmar. Var vision ar att vara den aktoér som har
det bésta anseendet nér det géller boendet.

ETHOS - VARA KARNVARDERINGAR
Engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och sam-
verkan.

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

e Frivilligt och 6ppet medlemskap.

* Demokratisk medlemskontroll.

® Medlemmarnas ekonomiska deltagande.

® Sjalvstandighet och oberoende.

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

Samhiéllshansyn.

STYR- OCH POLICYDOKUMENT

P4 forbundsstimman 2011 faststalldes tre styrdokument
som utarbetats av HSB-rorelsen:

¢ HSB Kompassen 2012-2015.

* HSB Kod for foreningsstyrning.

® HSB Varumairkesriktlinjer.

HSB Stockholm utgar fran dem i sin verksamhetsplanering
och uppfoljning. Hur vi f6ljer malen i HSB Kompassen
framgar av foreningsstyrningsrapporten pa sidan 61.

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 arbetsmiljo, jamstalldhet och mangfald.

INTRESSENTER

Vara intressenter ar de som paverkas av och/eller
paverkar var verksamhet. De viktigaste ar vara
medlemmar, kunder, medarbetare, leverantorer/
samarbetspartners och samhillet i stort.

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

BOSTADSRATTSFORENINGEN

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

ATTA DISTRIKT

HSB Stockholms verksamhetsomrade ér indelat i sju
geografiska distrikt for de medlemmar som bor i HSB
och ett distrikt f6r medlemmar som bosparar.

BOSTADSRATTSFORENINGARNAS OMBUD

Varje bostadsrattsforening har ratt att utse ett distrikts-
ombud och dartill ytterligare ett ombud for varje paborjat
100-tal lagenheter.

DISTRIKTS- OCH ARSSTAMMOR
Distriktsstimman ar distriktets arsmote. Dér valjs ombud
till HSB Stockholms foreningsstimma. De representanter
som bostadsrittsféreningarna och bospararna utser
kallas till HSB Stockholms foreningsstimma. Forenings-
stimman utser ombud till HSB Riksféorbunds stimmor.
Till distriktsstimman och HSB Stockholms stimma
kan medlemmarna skriva motioner och anmaéla drenden
for att sedan vara med och besluta.

UTSKOTTEN
Utskotten ar foreningsstimmans radgivande organ
som foljer och stodjer verksamheten. De ar remiss-
instanser i principiella fragor och ska infor forenings-
stimman bereda yttranden éver motioner och
behandla drenden i enlighet med sina arbetsuppgifter.
Utskotten utses av och rapporterar till fullmaktige.
Varje utskott har en representant fran HSB Stockholms
styrelse och bitrads i arbetet av ansvarig tjansteman
fran ledningsgruppen. Utskotten kan ocksa knyta till
sig arbetsgrupper fran bostadsrattsféoreningarna och
distrikten.



OM HSB STOCKHOLM W

VIKTIGA HANDELSER 2015

Nastan 1 000 bosparare anmalde
intresse for en hyresratt i fore detta
Hotel Oden vid Odenplan.

IPFHSB Stockholms arliga medlems-

och kundundersokning fick bade -

mark & tradgard och HSB-ledamoten
rekordbetyg. Totalbetyget blev 4,1
pa‘en 5-gradig NKl-skala.
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HSB Stockholms hyresfastighetsavdelning fick priset for storsta forbattring

HSB utsags i Rekryteringsbarometern till éfets Som ett led i HSB Stockholms fokus
mest kdanda och attraktiva arbetsgivare bland pa hallbarhet utsags Anna Bengtsson
fastighetsbolag enligt studenter. till hallbarhetschef.

HSB Stockholm startade upp Kvinnliga natverket, ett forum som ger de kvinnliga
styrelseledamaterna inspiration, en mojlighet att knyta kontakter och bidra till"att fler
kvinnliga medlemmar engagerar sig i styrelser.

b - e

o 2 1. Servicecenter paborjade "Service-
Kvalitetsarbetet inom nyproduktion gav resultat: center 3.0"- en resa mot'att,bli
HSB brf Pigghajen vann Arets projekt. branschens basta kundservice.

av NKI av alla de 250 foretag som AktivBo gor kundmatningar at. Jonas Erkenborn tilitrddde som ny vd for HSB Bostad.



B VD HAR ORDET

VI BYGGER FOR ALLA

201f var ett ar som mer dn de flesta andra paminde
oss om bostadens betydelse. Ofattbara 60 miljoner
manniskor lamnade sina hem och var pa flykt under
aret. Ett faktum som gav ytterligare en dimension till
den tuffa bostadsmarknad som vi stockholmare moéter
varje dag. Det blev ocksa en paminnelse om vart viktiga
uppdrag som bostadsaktor och samhallsbyggare.

Jag och alla andra pa HSB Stockholm verkar for en
stad dar alla, oavsett bakgrund, har méjlighet att fi ett
gott boende. Inte minst giller det vara medlemmar.
Som en del i det arbetet traffade vi under 2015 politiker
i de kommuner dar vi ar verksamma. Det ar ett satt att
ta reda pa vilka regionala behov som finns och hur vi
kan bidra till en utveckling i ratt riktning.

Medan diskussionerna om framtiden pagick fort-
satte vi att bygga. Var ekonomiska styrka mojliggjorde
en nyemission till HSB Bostad som i sin tur gjort att vi
har kunnat 6ka byggtakten. Malsittningen ar att bygga
uppemot tusen nya bostider varje ar. Vart starka varu-
marke ar aven det viktigt for att kunna bygga mer.

I den harda konkurrensen om byggritterna ar var
styrka att vi ar en langsiktig och etablerad aktor.

Vi letar stindigt efter nya vagar for att leverera att-
raktiva bostadsratter och hyresldgenheter. 2015 valde
allt fler bosparare att kopa var nyproduktion. Samtidigt
kunde vi tack vare en ny samarbetsform erbjuda forsta-
handskontrakt till personer som bara hade bosparat i
nagra manader. I det hir sammanhanget vill jag ocksa
ta tillfillet i akt och ndmna ett av forra arets mest om-
talade tillskott — fore detta Hotel Oden. I det projektet
kunde vi formedla 78 hyresldgenheter till vara bosparare.

Som kooperativ organisation, fastighetsidgare och
fastighetsforvaltare ar vart engagemang langsiktigt. Vi
vill hjilpa vara medlemsféreningar att verka for det goda
boendet. Ocksa vara kunder ska fa det professionella stod

Jag och alla andra
pa HSB Stockholm
verkar for en stad

dar alla, oavsett bakgrund, har
majlighet att fa ett gott boende.

de behover for att driva vilmaende bostadsrattsforeningar.
Dar spelar forvaltningsverksamheten och Servicecenter
en viktig roll. Jag glads at att forvaltningens fjanster aterigen
fick goda omdémen i n6jd kundundersokningen 2015,
Samma sak giller Servicecenter som gjorde ett fantastiskt
arbete. I och med 6vergangen till ett nytt I'T-system
kommer snart ett bredare tjansteutbud att vaxa fram.

En annan viktig del i att verka for det goda boendet
ar att vi bistar med kunskap och kompetens. Dar dr var
utbildnings- och distriktverksamhet viktig. For att mota
medlemmarnas behov presenterade vi 2015 Motesplats
HSB - en ny uppskattad utbildningsform. Val vart att
niamna i sammanhanget ar ocksa vart dotterbolag HSB
Omsorg som utvecklades i positiv riktning. Deras tjans-
ter frimjar kundernas goda boende och ar pa sa vis en
sjalvklar férlangning av var verksamhet.

De néra 150 ooo individuella medlemmar och
454 bostadsrittsforeningar som var medlemmar i HSB
Stockholm 2015 éar del av en affarsmassig och varde-
ringsstyrd organisation. En uppskattad indikation pa
hur vi uppfattas utifran fick vi nar framtidens arbetskraft
utsag oss till fastighetsbranschens mest attraktiva foretag
i en oberoende undersokning. En gladjande utmarkelse
och en paminnelse om hur vi ska anvinda var ekono-
miska styrka. Den ska aterinvesteras i verksamheten.

Pa sa vis kan vi ocksa fortsattningsvis leva upp till de for-
vantningar som framtidens arbetskraft men framfér
allt vara medlemmar och kunder har pa oss.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt tack for det
ovarderliga engagemang som bade medarbetare och
medlemmar har visat under aret. Gemensamt skapar
vi de ratta forutsattningarna fér det goda boendet
bade for oss och framtidens stockholmare.

Anders Svensson, vd



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET M

MEDLEMMARNA VISAR VAGEN

Medlemsinflytandet
ar den kooperativa
verksamhetens

kanske viktigaste bestandsdel.

Medlemsinflytandet dr den kooperativa verksamhetens
kanske viktigaste bestandsdel. S nar 2015 ska summeras
tycker jag det ar val vart att inledningsvis lyfta sambandet
mellan medlemmarnas asikter och HSB Stockholms
verksamhetsplanering. 2015 visade goda exempel pa
att den kopplingen fungerar. Jag tinker sa klart pa
Framtidsprogrammet 2029 som antogs pa forenings-
stimman i april forra aret.

Programmet, som ar en sammanstéllning av syn-
punkterna fran medlemsdialogen, ir nu ett underlag
for HSB Stockholms verksamhetsplanering. Och rikt-
linjerna utvecklas stindigt for att alltid ligga i linje med
medlemmarnas fdrvintningar. Varje ar fram till HSB
Stockholms 100-arsjubileum 2024 kommer programmet
att ses over.

Ett annat hégaktuellt tema som ligger nara den
kooperativa verksamhetsformen dr hallbarhet. Det
har alltid praglat oss i var roll som samhallsbyggare.
Nu lever vi i en tid dér allt fler organisationer forstar
vikten av att arbeta f6r hdllbarhet. Da ska HSB Stock-
holm ligga i framkant och visa vigen. Darfor utsag
HSB Stockholm under aret som gick sin forsta hallbar-
hetschef och uppfyllde kraven fér en omcertifiering
enligt miljéstandarden ISO 14001.

Minst lika vardefullt r det att se hur denna hall-
bara medvetenhet gror bland medlemmarna.

Jag tanker pa vara 8o seniorklubbar som star for trygg-
het, trivsel och gemenskap. Det ar synonymer for
social hallbarhet. Jag tinker ocksa pa hallbarhet som

i miljéarbete. Tre bostadsrattsforeningar i Taby fick
HSB Stockholms klimatpris for att de bygger ett fjarr-
varmeverk som producerar hundra procent férnyelsebar
energi. Ett inspirerande initiativ som visar hur vi kan
arbeta for ett hallbart samhélle i litet och stort.

Innan jag avrundar skulle jag vilja aterknyta till
medlemsinflytandet som jag namnde inledningsvis.
2015 visade hur betydelsefullt det ar med forum dar
vara medlemmar kan paverka utvecklingen av sitt nir-
omrade. Forra aret fanns den mojligheten i och med
de nya politikertraffarna som HSB Stockholm arrang-
erade ute i flera distrikt. Dit bjods lokala politiker och
medlemmar in till samtal om aktuella lokalpolitiska
fragor. Triffarna var mycket uppskattade och ar ett
gladjande bevis pa medlemmarnas vilja att driva pa
utvecklingen av det goda boendet inte bara inom
HSB Stockholm utan ocksd pa samhéllsniva.

Darfor vill jag avslutningsvis rikta ett stort tack till
er som tycker till och bidrar. Era asikter har betydelse
och ger resultat. Det tycker jag att 2015 har visat goda
exempel pal

Stefan_Johansson, tillforordnad ordférande



B DISTRIKTSVERKSAMHETEN

DISTRIKTSAKTIVITETERNA
AR EN OTROLIG FORMAN

Distriktsverksamheten ar grunden i HSB Stockholms parlamentariska och demokratiska organisation.
Bostadsrattsforeningarna ar indelade i sju geografiska distrikt och ett attonde distrikt for bosparande
medlemmar. Varje distrikt har en styrelse som arbetar for att alla medlemmar ska kunna paverka
verksamheten och uppleva att medlemskapet i HSB Stockholm ger mervarden.

Mona Malmstrom
Ledamot i HSB brf Attegrenen 2 i Ostberga
och i distrikt Sdderorts styrelse.

Att verka for medlemmarnas intressen ar viktigt for

Mona Malmstrém. 2015 blev hon invald som ledamot
i distrikt Soderort. Hennes drivkraft i uppdraget ar att
gora det sa bra som mojligt for de som hon foretrader.

Varfor sitter du med i distriktsstyrelsen?

— Det ér roligt och viktigt att kunna paverka det som
hinder i niromradet. Genom att sitta med i distrikts-
styrelsen har jag mojlighet att jobba med fragor som
ar av intresse for alla HSB-féreningar har i séderort.

Vad &r det basta med distriktsverksamheten?

—Jag tycker att distriktsaktiviteterna ar en otrolig forméan.

De ger kunskap om det mesta som handlar om boendet
och styrelsearbetet. All den kunskap som brf-styrelser
utanfor HSB maste soka upp pa egen hand far vi serve-
rade till oss inom distriktens verksamhet. Aktiviteterna
ar ocksa tillfallen att utbyta erfarenheter och knyta
kontakter med andra inom HSB.

N\

SA FUNGERAR DISTRIKTSVERKSAMHETEN

Varje bostadsrattsforenings styrelse utser ett eller flera
distriktsombud som representerar dem pa distriktsstam-
man. Stamman ar distriktets beslutande organ. Som en
demokratisk organisation baseras antalet ombud per
bostadsrattsforening pa antal lagenheter.

Pa distriktsstamman utses en styrelse. Styrelsen ska ha
en bred representation och utarbetar tillsammans med
HSB Stockholm en verksamhetsplan som antas pa
distriktsstamman. Distriktsstyrelsens uppgift ar att
arbeta for medlemmarnas intressen i boendefragor. |
huvudsak uppnas det genom att fokusera pa omvarldspa-
verkan, effektiv kommunikation och méjlighet till
medlemsinflytande. En del distrikt ar remissinstanser
vilket innebar att de blir tillfragade av kommuner och
andra i olika fragor som ror naromradet. HSB Medlem
stottar distriktsstyrelserna i deras arbete.

Inom distriktsverksamheten erbjuds fortroendevalda ett brett utbud av aktiviteter som'rér boendet,
fastighetsagandet och styrelsens arbete. De ar kostnadsfria for medlemmar och méanga av dem &r unika for HSB.




FRAMTIDSPROGRAMMET M

FRAMTIDSPROGRAMMET

Pa foreningsstamman 2015 antogs Framtidsprogrammet 2023 — en sammanstallning av de
synpunkter och forslag som kom in under medlemsdialogen. Programmet ar ett underlag i
styrelsens diskussioner om framtida verksamhetsplaner och organisationens aktivitetsplanering.

HAR LISTAR VI 2015 ARS ARBETE MED PROGRAMMETS FEM FOKUSOMRADEN:

¢ Fortsatta dialogen med medlemmarna - genom att
informera, engagera och skapa fler forum for delaktighet.
2015 arrangerades en rad lokala politikertraffar.
Medlemmarna fick pa sa vis mojlighet att diskutera
aktuella fragor om naromradet med saval HSB Stock-
holm som lokala politiker. Traffarna var uppskattade
och fortsatter 2016.

* Satsa pa spetskompetensen — genom att fordjupa
kundrelationer med hjalp av kundansvariga och forstarka
expertisen inom vara tjansteomraden.

Under aret deltog samtliga pa Servicecenter i en
kompetensbreddande utbildning och medarbetarna
inom drift och entreprenad gick o6ver till ett nytt
arbetssatt. Arbetssattet gar ut pa att den medarbetare
som ska utfora tjansten engageras redan vid den forsta
kundkontakten. Pa sa vis stirks kundrelationen och
forutsittningarna for att kunna se kundens behov.

e Ytterligare forenkla IT och kommunikation - genom att
erbjuda lattillgangliga och anvandarvanliga tjanster i de
kanaler som medlemmarna efterfragar.

Det lade vi grunden for genom att 2015 ga over till ett
nytt fastighetssystem som majliggor ett bredare utbud
av digitala tjanster. Servicecenter féorberedde aven over-
gangen till en mer omfattande kontaktcenterplattform
som lanseras 2016.

¢ Forstarka HSB-ledamoten - genom att 6ka engagemang
och kompetens med hjélp av utbildning och matchning

mot brf.

Under 2015 planerades den satsning pd HSB-ledamoten
som paborjades i januari 2016. Det nya konceptet
innebdr att vi breddar rekryteringsbasen och satsar

pa 6kad kompetens, bland annat genom l6pande
vidareutbildningar.

¢ Ta ett storre samhallsansvar — genom att erbjuda en
bredd av boenden och driva pa en bostadspolitik som

ser till alla planbdcker och behov.

2015 hade vi ett brett och uppskattat nyproduktions-
erbjudande. Samtidigt 6kade vi vart bestand av hyres-
lagenheter, som kommer véara bosparare till del. Med
vart aktiva opinionsbildningsarbete har vi darutéver
verkat for en humanare bostadspolitik.

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2015 | 9
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SAMHALLE |

HSB SOM SAMHALLSBYGGARE

Som samhallsbyggare tar vi vart ansvar for att Stockholm ska vara en bra stad att bo i nu och
framover. Att bygga fler bostader, bilda opinion for en humanare bostadsmarknad och driva ett
aktivt hallbarhetsarbete ar nagra av de vagar vi tar for att forverkliga det uppdraget.

HSB STOCKHOLM UTSAG SIN FORSTA HALLBARHETSCHEF
Som kooperation har hallbarhetsarbetet alltid varit en
sjalvklar del av HSB Stockholm. 2015 tog vi det arbetet
till en ny niva nér vi utsag var forsta hallbarhetschef.
Hela var organisation ska priglas av ett aktivt hallbar-
hetsarbete. Det gor vi bland annat genom att lata verk-
samheten genomlysas av ISO 26 ooo — en certifiering
som ticker in de flesta aspekterna av begreppet.

Hand i hand med hallbarhetsfragorna gar vart
miljoéarbete. 2015 uppfyllde vi aterigen kraven for
miljocertifieringen ISO 14001 och kunde dela ut
Klimatpriset till ett unikt initiativ bland vara bostads-
rattsforeningar. Las mer pa sid 28-29.

SOCIAL HALLBARHET | PRAKTIKEN

Hallbarhet associeras ofta med miljé men vart sociala
hallbarhetsarbete dr minst lika viktigt. Ett exempel pa
det arbetet ar vart kvinnliga natverk for styrelseleda-
moter. Med det vill vi driva pa utvecklingen mot mer
jamstallda styrelser.

Vi satsar ocksa pa social hallbarhet i vara bostads-
omrdaden. I Rinkeby har vi, vid sidan av en omfattande
upprustning av hyreshusen, tagit initiativ till olika sociala
aktiviteter for vara hyresgéster. Vi har ett mangarigt
samarbete med Laxhjilpen och tillsammans med
Hammarby bandy erbjuder vi rabatterad skridssko-
och bandyskola till vira medlemmar.

FLITIG DEBATTOR PA ALMEDALEN

Vart opinionsbildningsarbete ar en viktig del i var
malsittning att vara en engagerad samhallsaktdr. Vi
deltog bland annat pa Almedalsveckan for att paverka
den bostadspolitiska agendan. 2015 var hallbarhet
aterigen den roda traden. Tva av de amnen som disku-
terades var branschens framtida utmaningar och hur
en social bostadspolitik kan utvecklas.

AKTIVA | DEBATTEN OM AMORTERINGSKRAV

2015 engagerade sig vd Anders Svensson i debatten
om regeringens forslag pa amorteringskrav. Tillsam-
mans med HSBs férbundsordférande Anders Lago
skrev han bland annat en debattartikel som uppmanade
till ett bredare grepp kring bostadsfragan. I artikeln
presenterade de forslag pa en mer langsiktig bostads-
politik.

INITIATIV FOR ATT MINSKA BOSTADSBRISTEN

I bostadsbristens Stockholm vill vi bidra till en positiv
utveckling pa olika plan. Stockholmarna efterfragar
fler hyresratter. Darfor valde vi att bygga om Hotel
Oden mitt i city till 78 hyresligenheter.

Under 2015 tog vi ocksa initiativ till en férdjupad
dialog med politikerna i de kommuner dar vi ar
verksamma. Vi bjod in till tre traffar for att bilda oss
en uppfattning om hur behoven ser ut runt om i
Stockholm. Syftet med dialogen ar att utreda hur vi
kan bidra till en béttre bostadsmarknad.

Det har aven arrangerats politikertraffar inom ramen
for distriktsverksamheten, dér politiker och ansvariga
tjansteman fran kommunen bjudits in for genomgang
av lokala byggplaner med de fértroendevalda.

VANN PRIS FOR NOJDA HYRESGASTER

Ett gladjande bevis pa att vara hyresgaster uppskattar
vart arbete ar att HSB Stockholm fick utméirkelsen
”storsta lyft” av nojd kundindex pa AktivBos konferens
2015. Bland de medelstora féretag som AktivBo
genomforde undersokningar at var vi det foretag som
gjorde det storsta lyftet.
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SERVICE

BRED KOMPETENS OCH DIGITAL

UTVECKLING HOS

SERVICECENTER

2015 gick Servicecenter over till en modernare [T-plattform. Darmed har vi lagt den grund som behovs
for att kunna erbjuda medlemmar och kunder fler tjanster, i fler kanaler. Parallellt med detta pagick
ett forbattringsarbete som bland annat innebar en satsning pa att bredda medarbetarnas kompetens.

NY IT-PLATTFORM OPPNAR FOR OKAD DIGITALISERING
Under éret lade vi grunden for en effektivare, mer
kundcentrerad och modern IT-plattform i samband
med att hela organisationen gick 6ver till ett nytt fastig-
hetssystem. Den nya I'T-plattformen kommer att géra
det majligt for oss att 6ka Servicecenters digitalisering
och erbjuda fler janster, i fler kanaler an tidigare.

Pa sa vis blir vi mer tillgangliga féor medlemmar och
kunder — pa deras villkor.

SERVICECENTER 3.0 - VART FORBATTRINGSARBETE

Vara medlemmar och kunder vill ha snabb hjalp och
god aterkoppling. Pa Servicecenter arbetar vi aktivt for
att leva upp till forvantningarna, bland annat inom
ramarna for projekt Servicecenter g.0. Det ar samlings-
namnet pa ett forbattringsarbete som paborjades 2014
och pagar till och med 2016.

Under 2015 har vi, som en del av Servicecenter 3.0,
arbetat med Servicecenters kompetensbreddning.
Den ska resultera i att vira medlemmar och kunder
far ratt hjilp redan vid den forsta kontakten med oss.
Kompetensbreddningen har inneburit att alla medar-
betare har genomgatt en utbildning inom professionell
service och bemoétande. Viktiga inslag i utbildningen
var samtalsteknik och effektiv kommunikation i skrift.

i HSB Stockholms service-
organisation; vara cirka
80 medarbetare hjalper
medlemmar och kunder

) Servicecenter ar hjartat )

En annan aspekt i var stravan att vara ett effektivt Service-
center handlar om smart bemanning. 2015 investerade
vi i ett nytt schema- och bemanningssystem som gor
det lattare att schemaldgga utifran vara medlemmars
och kunders behov.

Under aret forbereddes dven lanseringen av en mer
omfattande kontaktcenterplattform. Den kommer
bland annat att innehalla en chatfunktion, forbattrad
kommunikation pd Facebook samt digitala kunskaps-
portaler som gor det enkelt f6r kunderna och medlem-
marna att hitta den information som eftersoks.

Med hjalp av webbenkéter kommer vi fortsattnings-
vis att ha en kontinuerlig dialog med vara medlemmar
och kunder om hur Servicecenter kan vidareutvecklas
till det battre.

OM SERVICECENTER

Servicecenter ar hjartat i HSB Stockholms serviceorgani-
sation. Deras uppdrag ar att erbjuda réatt service i ratt tid
och pa ratt satt. Medlemmar och kunder har tillgéng till
ett brett digitalt tjansteutbud vid sidan av det personliga
bemotandet 6ver mejl, telefon och webb.

Servicecenter har cirka 80 medarbetare.

2015 hanterade Servicecenter:

¢ 119 531 arenden

¢ 195 306 inkomna samtal till servicelinjen
¢ 7 190 inkomna samtal till styrelseservice
e 78 511 inkomna vaxelsamtal

13
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B MEDLEMSKAP

ETT UPPSKATTAT MEDLEMSKAP

Medlemskapets framsta formaner kan sammanfattas i tva ord: kunskap och erfarenhet. All den
kompetens som finns pa HSB Stockholm anvands for att starka vara medlemmar. Inte minst i deras
roll som fortroendevalda. Det gor vi genom vara utbildningar och tjanster. 2015 introducerade vi

en ny uppskattad motesform och stottade manga bostadsrattsforeningar i dvergangen till HSBs

nya stadgar.

HSB-MEDLEMSKAPET AR FORTSATT UPPSKATTAT

Att som bostadsrattsféorening vara medlem i HSB ska
ha sina sjalvklara férdelar. Darfér ar det gladjande att
se att brf-styrelserna uppskattar sitt medlemskap. Var
arliga undersokning, dar HSBs styrelser far tycka till
om en rad olika omraden, visar att vi befinner oss pa
en fortsatt jamn och hog niva.

Positivt r ocksa att brf Mirabellen, med 400 ligen-
heter, valde att bli fullvirdiga HSB-medlemmar 2015.
Under ett drygt ar som provmedlemmar har de haft
tillgang till alla de férmaner som ordinarie HSB-foren-
ingar har. Idag har vi tre pagdende provmedlemskap.
Av erfarenhet vet vi att provmedlemskapet ar en upp-
skattad vag in i HSB. Hittills har g7 procent av prov-
medlemmarna 6vergatt till ett ordinarie medlemskap.

GEMENSAM STORSTAMMA

Vartannat ar bjuder HSB Stockholm in alla atta distrikt
till en gemensam storstimma. 2015 holls storstimman
under bostadsrattsmassan i Kista. De cirka goo HSB-
medlemmar som kom fick ta del av hela massutbudet,
flera unika HSB-erbjudanden samt en inspirations-
foreldsning med komikern Morgan Alling.

POPULART ATT HYRA ORDFORANDE TILL STAMMAN
I den arliga styrelseundersdkningen fick var tjanst
Stammoordférande toppbetyg. Bostadsrattsféreningarnas
styrelser uppskattar mojligheten att hyra in en objektiv
och erfaren motesledare fran HSB Stockholm som
ordféorande pa stimman. Under aret narvarade vi
som ordférande vid cirka 250 stammor.

HSB-ledamoten bley, aterigen, den mest uppskattade
medlemsférmanen.

)
)

Nojd med
medlemskapet: 94 %

))
)

Antal medlemmar:
147 142

Antal nya
medlemmar: 10 993

Antal medlems-
foreningar: 454

STADGEANDRINGAR | FORENINGARNA

Foér manga bostadsrattsféreningar i HSB priglade stadge-
andringarna 2015. Redan 2011 introducerade HSB
Stockholm nya normalstadgar men i och med lagen
om andrahandsuthyrning och de nya avskrivnings-
reglerna ateraktualiserades stadgefragan. Medlems-
verksamhetens uppdrag ar att stotta foreningarna i
denna omfattande procedur genom stoéd och adminis-
trativ hjilp. Vid arsskiftet hade vi cirka oo pagaende
arenden och 100 avslutade.

FRAMTIDSPROGRAMMET VISAR VAGEN
Vara medlemmars asikter om hur framtidens HSB
Stockholm ska se ut har resulterat i konkreta riktlinjer
for vart arbete. Pa foreningsstimman i april 2015
antogs Framtidsprogrammet. Programmet, som ar en
fortsattning pa HSB Stockholms medlemsdialog, ska
vara under stindig utveckling.

Las mer om vad Framtidsprogrammet forde med
sig under 2015 pa sidan g.

NYA INSLAG | DISTRIKTS- OCH UTBILDNINGSVERKSAMHETEN
Vara kurser och aktiviteter for fortroendevalda ar en
viktig del av medlemskapet. Genom att bista med kun-
skap till vara styrelser starker vi dem i deras uppdrag;
att forvalta sina bostadsrittsforeningar pa basta satt.
2015 skapade vi en ny kunskaps- och paverkansplatt-
form for vara fortroendevalda nar vi arrangerade en
serie politikertraffar ute i distrikten. Det blev ett upp-
skattat tillfalle att diskutera lokalpolitiska fragor.
Under aret inférde vi en ny motesform pa prov:
Motesplats HSB. I stallet for amnesspecifika kurser
anordnades seminarier som ger 6évergripande styrelse-

Antal lagenheter
i medlems-
foreningarna:
68 982



kunskaper. Besokarantalet var stort under de fyra
traffarna och vi kommer att fortsatta med Motesplats
HSB under 2016. Utbildningsverksamheten i stort
genomforde 54 kurser under 2015, varav 6 stycken
skriaddarsydda, med totalt 954 deltagare.

AKTIVITETER 2015
Antal ordinarie kurser totalt 48
Antal deltagare totalt, ordinarie kurser 898
Antal seminarier/temakvallar i distrikten 71
Antal deltagare, seminarie-/temakvallar i distrikten 1616

Antal deltagande bostadsrattsforeningar,
seminarie-/temakvallar i distrikten 284

(representerande 52 473 lagenheter)

NYTT NYHETSBREV FOR INDIVIDUELLA MEDLEMMAR
For vara individuella medlemmar fortsétter vi att
erbjuda en bredd av aktiviteter runt om i distrikten.
Bland féormanerna finns allt fran kostnadsfria fore-
lasningar om att bo i bostadsritt till rabatt pa bandy-
skola for barn.

Aktiviteternas deltagarantal 6kade 2015 som en
direkt effekt av vart nystartade digitala nyhetsbrev.
Nyhetsbrevet ar en av flera kommunikationssatsningar
som vi har gjort inom det individuella medlemskapet.

MEDLEMSKAP MED MANGA DIMENSIONER
Trygghet och samvaro ar viktiga inslag i det individuella
medlemskapet. Vi tror att det goda boendet handlar
om manga fler dimensioner 4n att "bara” ha en fin
lagenhet. Darfor ar vi stolta 6ver var unika seniorverk-
samhet, som 2015 bestod av 60 klubbar, som anordnar
manga sociala aktiviteter och bidrar till gemenskap.
Var boendesociala grupps tjanster, som beror
boendets mjuka varden, har blivit mycket efterfragade.
Med ett 16sningsorienterat arbetssétt hjalper de styrelser
att hantera bland annat grannkonflikter och samlar-
problematik. Boendesociala gruppen anlitas ocksa som
boendekontakt vid stora renoveringar, sisom stambyten.

MEDLEMSKAP W

UTSKOTTEN AR FORUM FOR IDEUTBYTE

HSB Stockholms fem utskott dr radgivande organ.
Utskotten dr forum dar representanter for medlem-
marna och den professionella organisationen mots for
att utbyta idéer och erfarenheter. Utskotten represen-
terar var sitt verksamhetsomrade och tar ofta upp
fragor med hog aktualitet.

UTSKOTT

Medlem Ekonomi
Runo Carlsson UIf Engstrom
Radha Deogan Bengt Fasth

Leif Holmgren

Bo C Johanson (ordf)

Frank Johansson

Barbro Lilieholm

Ulla Pihlvang

Hans Tegnander

Ursula Starby

Rosmarie Westerlund

Lennart Ronnestig (ordf)

Boguslawa Zurek

Produktion

Forvaltning

Monica Albertsson (ordf)

Susanne Brunner

Lars Arell

Roland Grondal

Camilla Edholm

Lars-Ake Hellgren

Daniel Schroder

Kristina Lovgren

Elisabet Soderstrom

Janurban Modigh (ordf)

Helena Tylleskar

Patrick Siegbahn

Camilla Ohman

Cecilia Wallin

Kommunikation

Par Bergquist

Lena Dahlstrom

Ulrika Falt

Inge Gustafsson (ordf)

Jorgen Jonasson

Ken Larsson

Dorota Westén
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B BOSPARA

POSITIV TREND

INOM BOSPARANDET

Allt fler av vara bosparande medlemmar drog nytta av sin fortur 2015. Det ar en positiv trend som
visar att vart erbjudande lever upp till bospararnas forvantningar.

ALLT FLER BOSPARARE DRAR NYTTA AV FORTUREN
Andelen bosparare som koper var nyproduktion okar.
Fler drar ocksa nytta av sin fortur nar de ska valja
boende. Den positiva trenden ser vi som ett kvitto pa
att 2015 ars boendeerbjudanden har innehallit nagot
for alla. Vid projektet HSB brf Finnboda Pirar var det
de mest exklusiva lagenheterna som bospararna valde
forst. HSB brf Fanfarens smalagenheter i Ursvik {611

i stillet vara unga bosparare i smaken.

BOSPARARNAS EFTERFRAGAN STYR

I 2015 ars verksamhetsplan konkretiseras var ambition
att mota bospararnas 6nskemal om fler hyresligen-
heter. Under det gangna aret 6kade vi vart fastighets-
bestand, bland annat genom att fére detta Hotel Oden
vid Odenplan byggdes om till 78 hyreslagenheter.
Samtliga formedlas till vira bosparare. Under hdsten
2015 fick vi dven tillfalle att forvarva 118 hyreslagen-
heter i Bandhagen, till vilka vara bosparare kommer
ha fortur.

@ HSB Stockholms bosparande medlemmar har
fortur till de hyresratter och nyproducerade bostads-
ratter som ags, byggs och/eller formedlas av HSB
Stockholm.

LAGENHETSERBJUDANDEN MED KORT KOTID

Vigen till en hyresligenhet i Stockholm ar generellt
sett lang. Trots detta kunde vi 2015 féormedla flera
hyreslagenheter till personer som endast bosparat i

ett fatal manader. Detta mojliggjordes med hjalp av

en ny samarbetsform dér vi formedlar hyreslagenheter
at en annan hyresvard. 2015 kunde vi pa detta sitt
férmedla 81 nybyggda lagenheter i Haninge, uppforda
av Wastbygg, till vara medlemmar och bosparare.

NYTT NYHETSBREV GAV RESULTAT
2015 tog vi flera initiativ till att battre kommunicera
bosparandets férdelar. Bland annat startade vi ett
nyhetsbrev for bosparare och boende medlemmar.
Med det kan vi enkelt och snabbt kommunicera
medlemserbjudanden och information om aktuella
bostadsprojekt. Nyhetsbrevet, som skickas ut via e-post,
har blivit en succé. Det har en hog 6ppningsfrekvens
och antalet deltagare pa vara aktiviteter fér bosparare
har 6kat.

Utdver nyhetsbrevet hade vi tva digitala bospar-
kampanjer 2015. Det ska inte rada nagon tvekan om
att bosparande i HSB ger unika férmaner.

)
)
)

»

3972 personer startade ett nytt
bosparande i HSB Stockholm 2015

HSB Stockholm har 55 000
bosparande medlemmar

416 hyreslagenheter formedlades
till bosparande medlemmar i
HSB Stockholm under 2015

Bospararna i HSB Stockholm star
for 65% av det totala bosparsaldot
om totalt cirka 3 miljarder kronor



2015 tog vi flera initiativ
till att battre kommunicera
bosparandets fordelar.
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B FORVALTNING

FORVALTNING FOR

DET GODA BOENDET

Forvaltningsverksamheten hjalper véara medlemmar och kunder att skapa de ratta forutsattningarna
for ett gott boende. Vara forvaltningstjanster ar omtyckta. 2015 hade vi en rekordtillvaxt avseende
nya avtal och ett intressant trendbrott agde rum i n6jd kund-undersokningen.

TRENDBROTT OCH HOG LAGSTANIVA

| KUNDUNDERSOKNINGEN

Var arliga n6jd kund-undersdokning (NKI) visar att alla
forvaltningstjanster ligger kvar pd en jamn, hog niva.
Samtliga tjanster fick ett betyg dver 4,0 pa en femgradig
skala.

Av de avtalsbundna tjansterna har vara ekonomi-
tjanster alltid rankats hégst, men 2015 bjod pa ett
spannande trendbrott. Da tog markskotseln 6ver
forstaplatsen. Det ser vi som ett bevis pa att alla vara
tjanster haller hog kvalitet; de tal att granskas av vara
kunder varje dag, aret om.

Bakom det hoga betyget ligger en medveten satsning
pa att hoja kompetensen och servicenivan gentemot
kunderna. Satsningen ar viktig eftersom en bra boende-
miljo 6kar trivseln, tryggheten och ndjdheten hos de
boende.

JAMSTALLD FORVALTARROLL

Forvaltarens roll som styrelsens hogra hand ar viktig for
vara kunder. Det visar 2015 ars NKI dar 75 procent av
HSB Stockholms forvaltare fick betyget bra eller mycket
bra. De senaste aren har vi arbetat med att stirka och
bredda kompetensen i férvaltargruppen. En generations-
vaxling ar pa gang i yrket. I dag ar mer dn halften av
vara forvaltare kvinnor. Det ar glidjande att en traditio-
nellt sett mansdominerad bransch blir mer heterogen.

UPPSKATTAD BETONGKOMPETENS
En annan uppskattad del av var verksamhet ar vara
konsultjanster. Konsultgruppen har spetskompetens

)
)
)

Den totala forvaltnings-
volymen ar 79 840 lagenheter

Nettotillvaxten
i avtalsvolym ar 6%

Snittbetyget i NKI-undersokningen
ar 4,1 pa en 5-gradig skala

och hjilper kunderna med stdrre underhallsprojekt, som
till exempel stambyte, relining och fasadrenoveringar.
2015 har vi sett att intresset for gruppens betong-
expertis har 6kat. Vara betongkonsulter har unik
kompetens och hjilper bostadsrittsféreningar att
uppticka och atgirda betongskador pa exempelvis
fasader, balkonger och i garage. Skador innebér en
rasrisk och maste darfor atgirdas for att boendet
ska vara sikert. Med tanke pa miljonprogrammets
renoveringsbehov tror vi att efterfragan pa dessa
tjanster kommer att vara stor aven framoéver. Kunderna
visar stor uppskattning for vara konsulter, vilket avspeglas
i NKlI-resultatet som hamnade pa 4,6 for de projekt som
genomfordes under aret.

SATSNING PA DIGITALA TJANSTER

2015 var ett digitalt sett omvélvande ar. Vart utbud

av digitala férvaltningstjanster bade breddades och
forbattrades nér ett nytt fastighetssystem infordes i
boérjan av dret. Ett omfattande projekt for en organisa-
tion i HSB Stockholms storlek. Darfor kdnns det extra
vardefullt att fdrvaltningen, trots arets digitala utma-
ningar, beholl sitt hoga NKI.

REKORDMANGA NYA AVTAL

Vi har haft en rekordtillvixt avseende nya avtal under
2015. 94 nya kunder har tecknat avtal under aret och
avtalsvolymen hamnar pa en nettotillvixt pa 6 procent.
Det ar en férdubbling fran 2014. Samtidigt som vi har
okat antalet nya avtal ar det allt farre kunder som sager
upp sina avtal.

)
)

Alla verksamheter far ett betyg pa
4,0 eller hogre i NKI-undersokningen

Var totala marknadsandel inom
forvaltningstjanster som ar riktade
mot bostadsrattsforeningar ar 22 %,
for HSBs bostadsrattsforeningar

ar marknadsandelen 88 %
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OM FASTIGHETSUTVECKLING

Vi ager, forvaltar och utvecklar var fastighetsportfolj

med langsiktigt fokus. Portfolien ska ge marknadsmassig
avkastning men ocksa innehélla fastigheter som motsvarar
vara medlemmars krav och forvantningar vad galler skick,
standard och geografiskt lage. Forutom professionell
forvaltning och fastighetsutveckling av befintligt bestand
ar en viktig del av vart uppdrag att 6ka antalet erbjudanden
om hyreslagenheter till vara bosparare. Det gor vi genom
nyproduktion, samverkanslosningar och forvarv.

Bland de medelstora, -

féretag som AktivBo

_ genomforde under-

" sokningar &t var vi det foretag
sofn gjorde det storsta lyftet av
nojd kund-index: 1 -
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FASTIGHETSUTVECKLING W

FLER HYRESLAGENHETER

TILL BOSPARARNA

Som fastighetsagare ska vi utveckla en fastighetsportfolj som ger marknadsmassig avkastning

och lever upp till vara bosparande medlemmars forvantningar. | vart uppdrag ingar att forvalta
befintligt bestand pa ett professionellt satt. Vi ska ocksa 0ka antalet erbjudanden om hyreslagenheter
till vara bosparare. | slutet av 2015 hade vi 3 650 lagenheter. Det totala fastighetsvardet var

5 605 miljoner kronor.

FLER HYRESFASTIGHETER I CITY OCH NARFORORT
HSB Stockholm har som malsattning att 6ka bestandet
av hyresfastigheter. Som ett led i detta pabdrjade vi
2015 ett stort ombyggnadsprojekt mitt i city, dar fore
detta Hotel Oden vid Odenplan byggs om till 78 hyres-
lagenheter. Ombyggnadsprojektet genererade under
forra aret stort intresse bland saval bosparare som
branschen i stort. Projektet star fardigt i mars 2016.
Under 2015 forvarvade vi tva fastigheter i Stock-
holms so6dra narfoérorter. I juli férvarvades fastigheten
Murbéagen 1 med 36 ligenheter och i december fastig-
heten Brostningen 2 med 41 ligenheter, bada i Band-
hagen. Den senare tilltrads i februari 2016.

FORSALJNING AV FASTIGHETER

Under aret genomfdrdes ett antal férsiljningar som
innebar positiva realisationsresultat pa omkring 75 mnkr.
I juni saldes fastigheten Marsta 1:199 genom ombild-
ning till bostadsratt. Fyra arrendetomter i Arsta Havs-
bad och sju bostadsrittsligenheter har ocksa salts.

HSB STOCKHOLMS FASTIGHETSPORTFOLJ

| slutet av 2015 hade HSB Stockholm 67 (66) fastigheter
med 3 650 lagenheter. Ett flertal av fastigheterna ligger

i Stockholms innerstad och narfororter, se kartan pa
sidan 22.

Det totala fastighetsvardet 2015 var 5 605 mnkr

(5 230 mnkr). For jamforbart bestand 6kade portféliens
varde under aret med 5,2 procent. Den uthyrningsbara
ytan var sammanlagt 209 925 kvm och hyresvardet
vid slutet av 2015 var 295 mnkr (276 mnkr).

| HSB Stockholms innehav fanns vid slutet av aret 92
stycken bostadsrattslagenheter varderade till 220 mnkr.

Forra arets siffror inom parantes.

BENCHMARKING OCH VARDERING

Fastighetsportféljen internviarderas regelbundet. For
att kvalitetssakra och komplettera vara interna virde-
ringar av fastighetsportféljen hade vi 2015 ett samar-
bete om samordnad vardering med NAI Svefa.

Sedan 2012 ar HSB Stockholm medlem i IPD, Svenskt
Fastighetsindex. Genom IPD analyseras och jamfors
var fastighetsportfdlj med branschen, framst utifran ett
avkastnings- och vardeperspektiv. Under 2015 har total-
avkastningen i portfoéljen varit 7,6 procent, varav 4,4
procent ar vardeutveckling och g,0 procent ar direkt-
avkastning.

UPPRUSTNINGEN | RINKEBY FORTSATTER

Upprustningen av vara fastigheter foljer en langsiktig
plan dar vi for narvarande genomfor tva till tre projekt
per ar. Under 2015 har vi fortsatt moderniseringen av
vara fastigheter i Rinkeby. Etapp tre avslutades och
etapp fyra paborjades. Drygt 200 av vara hyresligen-
heter i omradet har renoverats och cirka 400 aterstar.
Syftet med upprustningen ar att modernisera husen
men ocksa att 6ka tryggheten och trivseln i omradet
genom att forbattra narmiljon.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Under aret okade vara intakter med 15,8 mnkr. For jamfor-
bart bestand steg intakterna med 6,5 procent. Det ar en
folid av den arliga hyresférhandlingen, omférhandling av
lokalhyresavtal och 6kade hyror efter ombyggnad.

De totala fastighetskostnaderna ligger pa samma niva
som foregaende ar.

Driftnettot vid slutet av 2015 var 155 mnkr (140 mnkr).
For jamforbart bestand har driftnettot dkat med 11 procent.
Det forklaras framfor allt av att allman arlig hyreshéjning,
hojda hyror i samband med ombyggnad och minskad
kostnad for varme och snordjning till foljd av arets milda
vinter paverkat driftnettot positivt.
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B FASTIGHETSUTVECKLING

Porten i Solna

—under 2016 inleds projektering
infér en ombyggnad/
modernisering av fastigheten.

Kvarntullen i Rinkeby
- har pagar upprustning av

617 hyreslagenheter.

Gullvivan vid Odenplan
- i fore detta Hotel Oden gar

Murbagen Brostningen

— efter forvarven under aret
ar bestandet 250 lagenheter
i Bandhagen/Hogdalen.

byggnationen av 78 hyres-
lagenheter in i slutfasen.
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Under aret paborjades dven ett stambytesprojekt i
fastigheten Marsta 4:2 i Marsta och en fasadrenovering
i fastigheten Mejseln 1 pa Sédermalm.

UTHYRNINGEN | SIFFROR

Under aret har 207 ligenheter med forstahandskontrakt
hyrts ut till vara bosparande medlemmar. Ytterligare

87 lagenheter har hyrts ut pa rivningskontrakt. Omflytt-
ningen i fastighetsbestandet (inklusive rivningskontrakt)
ar i genomsnitt 8 procent. For narvarande ar den lagst
i Rinkeby (2 procent) med anledning av de pagaende
renoveringarna och hogst i vara ungdomsliagenheter
(19 procent).

Utover detta har vi under 2015 haft tva stora uthyr-
ningsprojekt. Vi har férmedlat 81 nybyggda ligenheter
i Haninge till medlemmar och bosparare. Lagenheterna
finns i hus som 4gs av annan fastighetsagare. I slutet av
aret hyrde vi ut 41 av ligenheterna i fére detta Hotel
Oden, for inflyttning i mars 2016. Resterande ligen-
heter fordelas i borjan av 2016.

PRIS FOR BASTA OKNING AV NOJD KUND-INDEX

HSB Stockholm fick utmarkelsen “storsta lyft” av nojd
kund-index i samband med AktivBos konferens 2015.
AktivBo genomfor hyresgastundersokningar bland
900 000 hyresgaster. Bland de medelstora foretag som
AktivBo genomforde undersokningar at 2014 var vi
det foretag som gjorde det storsta lyftet.

Utmarkelsen ser vi som ett resultat av de senaste
arens satsningar pa bland annat tydligare atgardsplaner
for vara fastigheter, utdkad information och aterkopp-
ling till vara kunder. Sedan tva ar tillbaka har vi fastig-
hetsskotare som arbetar i ett titare samarbete med
oss och uteslutande med vara hyresfastigheter. Det har
visat sig vara ett bra satt att forbdttra servicen till vara
hyresgaster.

Vi stravar vidare mot annu hégre resultat och
genomfor nasta matning 2016.



FASTIGHETSUTVECKLING W

FASTIGHETSUTVECKLING 2015

Forvarv av fastigheten Murbagen 1 i Bandhagen

e Forvarv av fastigheten Brostningen 2 i Bandhagen
(tilltrade 2016)

e Forsalining av fastigheten Marsta 1:133 i Marsta

¢ Produktion av 78 nya hyreslagenheter i fore detta
Hotel Oden vid Odenplan (fardigt i mars 2016)

e Formedling av 294 hyresrattslagenheter, varav 87 pa
rivningskontrakt

e Paborjat stambytesprojekt i fastigheten Marsta 4:2 i
Marsta

¢ Fortsatt modernisering av vara fastigheter i Rinkeby

e Formedling av 81 nybyggda lagenheter till vara
medlemmar/bosparare hos annan hyresvard i Haninge

\l
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Bl NYPRODUKTION

STARKT VARUMARKE
PA TUFF MARKNAD

En central del i vart uppdrag ar att bygga bra bostader till vara medlemmar. Vi ar ett starkt varumarke
pa en bostadsmarknad med hard konkurrens om marken. 2015 ars markanskaffningar 6ppnade
bland annat upp for 6kad nyproduktion i Nacka och vi fick Sveriges ndjdaste bostadskopare enligt

en oberoende branschmatning.

HSB BRF PIGGHAJEN VANN ARETS PROJEKT

2015 hade HSB brf Pigghajen Sveriges ndjdaste bostads-
kopare enligt en oberoende branschmétning fran
Prognoscenter. HSB Bostad tog éven plats pa prispallen
som tredjepristagare i mdtningen av aktérernas kund-
nojdhet i arets samtliga projekt.

Den som képer HSB Stockholms nyproduktion ska
kénna sig nojd pa alla satt. Darfor har vi arbetat aktivt
mot malsittningen att vara den aktdr som far det bésta
undersdkningsresultatet i den hidr matningen. For att
na hit har vi de senaste fem aren genomfort ett omfat-
tande kvalitetsarbete. Till forbattringsatgidrderna hor att
vi bland annat har omorganiserat drendehanteringen,
tagit fram utforligare information till vara kopare och
forbattrat vara besiktningsrutiner.

OM NYPRODUKTION

Som bostadsbyggare sticker vi ut. Vi stannar kvar nar
fastigheten stér fardig for att sékerstalla att bostads-
rattsforeningen far en bra start. Det gor vi genom att lata
vara representanter utgéra majoritet i styrelsen under det
forsta verksamhetsaret. Efter det fortsatter den uppskattade
HSB-ledamoten att stotta styrelsen. Nyproduktionen
omfattas ocksa av HSBs trygghetsgaranti. Den innebar
att vi koper tillbaka eventuellt osalda lagenheter i
nybyggda bostadsrattsforeningar for att garantera den
ekonomiska sakerheten. 2015 éverlamnades tva bostads-
rattsforeningar: HSB brf Klingan i Sundbyberg och HSB
brf Konjaksskutan i Haninge. All nyproduktion projekteras
for att uppfylla kraven for Miljiobyggnad Silver.

HSB STOCKHOLMS BOSTADSBYGGANDE

Vart bostadsbyggande sker genom HSB Bostad som ags
av HSB-foreningarna i Stockholms lan och HSB Projekt-
partner. Informationen i det har avsnittet berdr bara HSB
Bostads verksamhet i HSB Stockholms verksamhets-
omrade. For mer information om HSB Bostad hanvisas
till foretagets arsredovisning.

NYPRODUKTIONEN TILLTALAR BOSPARARNA

En glidjande trend 2015 var att bospararnas intresse
for nyproduktionen 6kade. Allt fler bosparare nyttjar
sin fortur. Exempel pa det ser vi i projekt HSB brf
Finnboda Pirar dar en stor andel av bostadsratterna
koptes av bosparare. Samma tendens sag vi ocksd i
Ursvik nar HSB brf Fanfaren siljstartade. Bostads-
rattsforeningen, som ligger i ett utvecklingsomrade i
Sundbyberg, bestar huvudsakligen av smalidgenheter.
Aven de salde slut snabbt.

MER NYPRODUKTION | NACKA

Bostadsbyggandet i Stockholm 6kar men befinner sig
fortfarande pa en for lag nivd i férhallande till de stora
bostadsbehov som finns. Att efterfragan pa bostader ar
stor marks bland annat i att vara projekt saljer slut
snabbt och att spekulationskép forekommer, dven om
vi ser att de minskade mot slutet av aret.

En stindig utmaning for bostadsutvecklare i Stock-
holm ar den harda konkurrensen om byggrétterna.
Stora och sma aktorer konkurrerar om marken. Att vi
ar en trygg och stabil aktér med ett etablerat varumérke
ar var styrka i sammanhanget. Under 2015 har HSB
Bostad forvarvat mark pa tva platser i Nacka: Telegraf-
berget och Tollare. Nacka ar en viktig marknad dér
vi de narmaste aren kommer att bygga bostider med
blandade upplatelseformer.

I Tollare, Orminge, kopte vi 2015 mark av NCC
som sedan lange bygger i omradet. Vart bidrag till
den nya bebyggelsen blir tva projekt: HSB brf Tollare
Hamnplan och HSB brf Tollare Strand. Forst ut ar
HSB brf Tollare Hamnplan med tva hoghus och cirka
go lagenheter, som bygg- och siljstartar 2016.



NYPRODUKTION W

Dammitorp,
Sundbyberg

Musketoren, O
Sundbyberg '@

UBLIPUIT UOS:J @YY 10304 "WBIQ HINpjeIbie Jauonensn]|

Fanfaren,
Sundbyberg
Ektorget,
Billstaan, @ S
Sundbyberg Diktaren, ® ®

Solna

Finnboda Terass
Finnboda Udde

(1)
Finnboda Dockland, Nacka

Pigghajen, @
Tyreso

@ Siljstartade Under produktion Fardigstallda

Inom HSB Stockholms o HSB brf Ballstaan, ¢ HSB brf Finnboda Udde, ¢ HSB brf Pigghajen,
verksamhetsomrade har Sundbyberg Nacka Tyreso
HSB Bostad forvarvat * HSB brf Fanfaren, * HSB brf Billstaén, * HSB brf Finnboda
Lem omt[aden(;nedz . Sundbyberg Sundbyberg Dockland, Nacka
YRS EIET MR =B + HSB brf Finnboda * HSB brf Fanfaren, « HSB brf Dammtorp,
* Telegrafberget Terrass, Nacka Sundbyberg Sundbyberg
2 B I * HSB brf Finnboda Pabérjade inflyttningar,
* Bromsten Terrass, Nacka fardigstillda under
¢ Kista o HSB brf Diktaren, Solna 2016:
* Lidingd * HSB brf Ektorget, Solna
¢ HSB brf Musketoren,
Sundbyberg
) Antal salda lagenheter i HSB ) Antal séljstartade lagenheter: 263
Stockholms verksamhetsomrade: Av dessa ar 238 salda, varav

257 stycken 17 % till medlemmar och 38%
till bosparare
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HSB OMSORG - EN SJALVKLAR
DEL AV DET GODA BOENDET

HSB Omsorg ar ett dotterbolag till HSB Stockholm. Verksamheten stér pé tre ben: ruttjanster,
aldreboenden och hemtjanst. 2015 slog vara rut-tjanster omsattningsrekord, ett kvalitetsarbete
pagick pa vara egna boenden och hemtjansten hojde sina NKl-resultat.

REKORDAR FOR RUT-TJANSTERNA

Rut-tjansterna slog omsittningsrekord 2015. Den positiva
utvecklingen kan forklaras av en rad faktorer. Bland
annat rekommenderade en av de storsta bostadsratts-
foreningarna pa Sédermalm vara rut-tjanster och var
hemtjanst till alla sina medlemmar.

SOCIALSTYRELSENS UNDERSOKNING

VISAR PA GOD KVALITET INOM HEMTJANSTEN

Vi arbetar hela tiden for att utvecklas till det béttre.
Till grund for vara utvecklingsomraden ligger Social-
styrelsens nationella undersokning som genomfordes i
maj samt var egen nojd kundundersékning (NKI) som
genomfordes i november. 2015 drs resultat var positiva.
Var hemtjinst i Osterdker fick maxpoing pa tvi av
nyckelfragorna i Socialstyrelsens undersokning. Fragorna
handlade om hur néjd kunden ar med sin hemtjénst
och hur bra personalbemétandet ar. Pa sistnamnda fraga
fick ocksa Ostermalms och Kungsholmens hemtjanst full
pott. I var egen undersékning forbittrade vi resultaten
inom samtliga verksamhetsomraden.

ORGANISATIONSFORANDRINGAR

GER POSITIVA SYNERGIEFFEKTER

Under 2015 flyttade vi ledarskapet pa nagra av vara hem-
tjanstverksamheter nirmare medarbetarna. Personal-
ansvaret, som tidigare 1dg hos verksamhetscheferna,
ligger nu pa gruppchefsniva. Vi har aven utékat sam-
arbetet mellan vara fyra verksamheter inom hemtjinsten
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i Stockholm. Antalet verksamhetschefer pa vara enheter
pa Kungsholmen, Norrmalm, Ostermalm och Séder-
malm har reducerats fran tre till tva — istallet har vi
satsat pa fler gruppchefer. Pa sa vis kommer vi nirmare
kunderna och kan bittre mota deras behov.

STARK TILLVAXT | SUNDSVALL
2015 var tillvixten i Sundsvall fortsatt stark och vi fick
mojlighet att ta 6ver natt- och larminsatserna fran
kommunen. Samtidigt avslutades ett likadant avtal
med Taby kommun med anledning av ett teknikbyte.
Var hemtjanst i Gavle gick under senhosten mot
att na balans i ekonomin samtidigt som vi beholl den
hoga kvaliteten pa vara tjanster. Det bekraftades i Social-
styrelsens undersokning och i var NKI-undersokning.

KVALITETSARBETE PA VARA BOENDEN

Under 2015 har vi fokuserat pa vart kvalitetsarbete.
Hogst prioriterat har Attundagarden och Nasbyparks
Parkinsonboende varit. Vi har bland annat infort borad,
ett forum dar de boende kan komma med forslag pa
forbattringar. Vi har dven tagit fram nya interna
kostriktlinjer med anledning av Socialstyrelsens nya
nutritionsféreskrifter samt utbildat alla medarbetare

i nutrition. Genom att skapa en bra maltidssituation
for vara kunder, med villagad mat och social samvaro,
vill vi frimja god livskvalitet.

Certifierad
1SO 9001

-

Nasbyparks Parkinsonboende.



Under 2015 har
Vi fokuseriglt pa vart
kvalitetsarbete.

UNIKT BOENDE FOR PARKINSONSJUKA
Nasbyparks Parkinsonboende ar en unik boendeform
for parkinsonsjuka som har tagits fram i niara samarbete
med ParkinsonFoérbundet. Ingen annanstans finns
denna specialistkompetens samlad i en anpassad boende-
milj6 som enbart ir avsedd for de med Parkinsons
sjukdom. Under dret har vi arbetat for att stirka vara
kunders mojligheter och rittigheter att fa flytta till vart
boende. Detta med anledning av att kommunen avslar
manga drenden. En jurist har anlitats for att gora en ratts-
utredning gillande placering pa boenden med specia-
listinriktning. Som ett resultat av detta har en check-
lista, som ska vara ett stod vid ansdkan, sammanstallts.
Nasbyparks Parkinsonboendes lokaler har fort-
lopande renoverats. Efter revision av kvalitetsarbetet
fortsatter boendet att vara ISO-certifierat.

) 235 boendeplatser
) 1550 hemtjanstkunder

) 900 uppdrag/manad
hushallsndra tjanster

OMSORG W

EVENT FOR OKAD KANNEDOM

Under 2015 har vi arbetat med opinionsbildning
kring dldreomsorg. Parallellt med detta har vi visat upp
var verksamhet i olika forum f6r att 6ka kinnedomen
kring vara tjnster.

Med 1 800 besokare i var monter blev deltagandet
pa Seniormdssan en succé. Vi var ocksa pa plats pa
HSB-baten dar var vd Karin Thaléns foreliasning drog
fullt hus. For att kunna paverka pa ett mer dvergripande
plan ar HSB Omsorg bland annat branschorganisationen
FAMNAs representant i moten med uppdragsgivare,

i media och i statliga utredningar inom vard- och
omsorgsomradet.
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B KLIMAT OCH MILJO

KLARADE OMCERTIFIERINGEN

ENLIGT ISO 14001

HSB Stockholms miljdarbete pagar och utvecklas standigt. 2015 omcertifierades vi enligt ISO 14001
och vi ar redan nara att na HSBs gemensamma klimatmal. Ute bland vara medlemsforeningar pagar
ocksa ett aktivt miljoarbete. Det vill vi uppmuntra genom att arligen dela ut HSB Stockholms klimatpris.
2015 gick priset till tre bostadsrattsforeningar i Taby som bygger ett varmekraftverk.

UPPFYLLDE KRAVEN FOR
OMCERTIFIERING ENLIGT ISO 14001
WTERTE, Vi dr nu inne pa vart nionde ar
l‘\ som miljocertifierade enligt ISO
.-‘ 14001:2004. En miljocertifiering

som staller héga krav och foérutsat-
“-" ter att vi har ett aktivt férbattrings-
%0 140047

arbete. 2015 provades vi pa nytt
och blev omcertifierade.

Utover omcertifieringen, som sker vart tredje ar,
genomfors en uppfoljande miljoérevision under tre
dagar varje ar. Den sakerstaller 16pande att vi uppfyller
ISO-standardens krav.

Vid omcertifieringen konstaterades att vi har:

¢ utvecklat identifieringen och implementeringen av
miljorelaterade lagkrav pad ett utmarkt satt.

* minskat energiférbrukningen inom egna fastigheter
och egna transporter.

¢ ramavtal som innehaller tydliga krav pa att leveran-
torerna ska folja HSBs miljopolicy, HSBs uppférande-
kod och de miljo- och arbetsmiljokrav som arbetet
omfattas av.

¢ reviderade medarbetare som vittnar om genomférda
miljoforbattringar i litet och stort.

® god ordning och dokumentering vad galler myndig-
hetspliktiga kontroller och service av utrustning.

Utover Interteks revisioner har vi ocksa utsett egna
interna revisorer som granskar verksamheten.

HSB STOCKHOLM NARA KLIMATMALET 2023

Sedan 2008 arbetar alla HSB-féreningar mot det
gemensamma malet att minska klimatpaverkan med
50 procent mellan aren 2008 och 202g. Nir vi limnade
2015 bakom oss kunde vi konstatera att HSB Stockholm
ligger bra till. Var egen klimatpaverkan har nu minskat
med 46 procent.

En stor del av miljoarbetet handlade under aret
om att fortsatta energieffektivisera vara egna fastigheter.
Andra atgarder har varit att effektivisera vara trans-
porter genom samakning samt ga over till mer energi-
effektiva fordon.

KLIMATREDOVISNING

2015 2014 2013
Egna fastigheter
Energiférbrukning, KWh/m? 142 148 149
Fastighetsservice
Utslapp CO., kg/omsattning 0,0016  0,0019 0,0023
Entreprenadgruppen
Utslapp CO,, kg/omsattning 0,0023 0,0022 0,0026
Driftgruppen
Utslapp CO,, kg/omsattning 0,0010 0,0015 0,0018
Fastighetsskotsel
Utslapp CO,, kg/lagenhet 3,62 3,99 5,69
Inklusive externa kunder 2,80 2,92 4,34
Mark & Tradgard
Utslapp CO., kg/lagenhet 2,65 2,59 7,57
Inklusive externa kunder 1,89 1,93 5,33
Utslapp CO,, kg/omsattning 0,00057 0,00067 0,0017
Privat-, tjdnste-
och foretagsbilar
Utsléapp CO,, 1,19 1,07 1,08

kg/brflgh/egna Igh*

* Klimatredovisningen innehaller grundfakta dver HSB Stockholms miljépaverkan.
Vérden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante, Autoplan samt fran
interna redovisningar.

Ytterligare ett gladjande resultat fran 2015 ar att vara

verksamheter fastighetsskotsel samt mark och tradgard
har minskat sina transporters klimatpaverkan med go ton
koldioxid pa ett ar; frdn 265 ton 2014 till 295 ton 2015.

HYRESFASTIGHETERNA ANSLUTNA

TILL KLIMATNEUTRALT FJARRVARMEAVTAL

De av vara hyresfastigheter som har Fortum som leveran-
tor av fjarrvairme ar anslutna till Fortums klimatneutrala
fjarrvairmeavtal. Det innebar att vi klimatkompenserar
for fjarrvairmens klimatpaverkan. Forbrukningen klimat-
kompenseras via CDM projektet (Clean Development
Mechanism) som omfattas av FNs och EUs regelverk.
Var kompensation gar till projekt i andra lander, dari-
bland utbyggnaden av vindkraftverk i Kina.



En stor del

rtsatta att energieffekt
tigheter.

ra egna

Alla vara hyresfastigheter och ett stort antal medlems-
féreningar ar anslutna till Lulea Energis miljocertifierade
vattenkraftel. Darigenom minskar vi var klimatpaverkan
med cirka 1 600 ton jamfoért med ett likvardigt avtal
utan miljocertifiering.

KLIMATPRISET GICK TILL UNIKT INITIATIV

Pa foreningsstimman delar vi varje ar ut HSB Stockholms
klimatpris. 2015 ars utmérkelse gick till bostadsratts-
foreningarna HSB brf Storstugan, HSB brf Volten och

KLIMAT OCH MILJO m

HSB brf Annexet i Taby. Tillsammans med Eon bygger
de ett virmekraftverk som gor att de kommer att
minska sin klimatpaverkan med 10 o0oo ton koldioxid
per ar. I dag producerar de sin fjarrvirme med olja.
Nir virmekraftverket star klart har de en férnyelsebar
uppvarmningsproduktion.

HSB Stockholms klimatpris delas ut till en medlems-
forening som har gjort, eller planerar att gora, investe-
ringar som minskar den egna bostadsrattsféoreningens
klimatpaverkan.
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B MEDARBETARE

STARKA VARDERINGAR
GER ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Framtidens arbetskraft tycker att HSB Stockholm ar en attraktiv arbetsgivare. 2015 intog vi
topplaceringen i en oberoende branschundersokning. Vi erbjuder en arbetsplats dar var vardegrund
ETHOS genomsyrar allt vi gor. Under aret starkte vi ETHOS roll som en sjalvklar del i var vardag
genom medarbetardvningar, ledarskapsutbildningar och en ny mangfaldsplan.

ARETS MEST ATTRAKTIVA ARBETSPLATS

2015 blev vi glidjande nog utsedda till arets mest
attraktiva och kanda fastighetsbolag av Fastighets-
branschens Rekryteringsbarometer. Resultatet bygger
pa en enkdtunders6kning genomford bland studenter
inom fastighetsrelaterade utbildningar.

Tillsammans med Nyckeltalsinstitutet genomfor vi
systematiska matningar avseende personalekonomiska
nyckeltal och for andra dret i rad tilldelades vi dven
utmarkelsen Nyckeltal. Den delas ut till féretag och
organisationer som mater sina personalekonomiska
nyckeltal och agerar darefter.

Vi ser utmarkelserna som indikationer pa att vart
arbete med att skapa en trivsam arbetsplats med tydliga
varderingar har gett resultat.

SATSAR PA LEDARSKAPET
Vara egna undersokningar visar att HSB Stockholms
medarbetare trivs. Nojdheten ligger pa en jamn, god
niva over tid. 2015 ars ledarskapsundersokning visade
ocksa att medarbetarna ar nojda med sina ledare. Dar
steg betyget fran 3,8 2014 till 4,1 pa en femgradig skala.
Vi har gjort flera ledarskapssatsningar under det
gangna aret. For att stotta vara ledare och tydliggora
deras befogenheter och ansvar har vi genomfért ledar-

skapsutbildningar i samtalsteknik, arbetsratt och
arbetsmiljo.

ETHOS SOM EN DEL AV VARDAGEN

HSB Stockholms virderingsresa, som paborjades 2013,
fortsatte under det gangna aret. 2015 lag fokus pa att
gora var virdegrund ETHOS till en sjalvklar del av det
dagliga arbetet. Darfor fick vara medarbetare bland
annat utféra feedbackévningar som tydliggjorde hur
vi forhaller oss till varandra.

Vi fortsatte dven med vara uppskattade virderings-
luncher tillsamman med var vd. Vara chefer och
medarbetare fick under luncherna ge sin syn pa hur
vi lever vara varderingar i vardagen men dven hur en
varderingsstyrd ledare bor vara. Detta har lagt grunden
till vir kommande ledarprofil.

MANGFALD | FOKUS

I var plan for lika réttigheter och mojligheter ar mang-
fald ett av vara fokusomraden. Syftet ar att stiarka
HSB Stockholm som en arbetsplats dit alla ar vilkomna
oavsett kon och etnicitet. Vi har ocksa satt upp ett
konkret méangfaldsmal: vara medarbetare ska 2018
spegla Stockholm i stort. I dagens Stockholm har

24 procent utlindsk bakgrund, motsvarande siffra hos
0ss ar 19 procent.




2015 blev vi gladjande

nog utsedda till arets mest

attraktiva och kanda fastig-
hetsbolag enligt Rekryteringsbarometern

JAMSTALLDHETSARBETET FORTSATTER

Planen for lika rattigheter och mdojligheter som tagits
fram 2015 ar en fortsattning pa den jamstalldhetsplan
som HSB Stockholm har arbetat efter de senaste aren.
Nu breddar vi vart perspektiv, samtidigt som vi fortsatter
med ett aktivt jamstilldhetsarbete.

For sjatte aret i rad har vi deltagit i Nyckeltalsinsti-
tutets jamstalldhetsundersokning (JAMIX). Dar vigs
en rad parametrar samman for att ge en uppfattning
om hur langt jamstilldhetsarbetet har natt inom HSB
Stockholm. 2015 ars undersokning visar att det inte
finns nagra skillnader i 16n eller anstillningsform mellan
kvinnor och mén. Utvecklingsomraden som vi ska
fokusera pa framoéver ar mer jamstallda yrkesgrupper
och lika karriarmojligheter.

TALANGPROGRAM FOR FRAMTIDENS NYCKELPERSONER
Pa HSB Stockholm arbetar vi kontinuerligt med att
utveckla vara talanger genom kompetensutveckling.
Vi arbetar bland annat med Fastighetsbranschens
talangprogram Novare Leadership Academy. Talang-
programmet riktar sig till framtidens nyckelpersoner
och ledare inom fastighetsbranschen. Fyra av vara
medarbetare har genomgitt programmet. Syftet med
det nio manader langa talangprogrammet dr att 6ka
samverkan 6ver foretagsgranserna och stirka branschens
attraktionskraft.

FOR EN SAKER ARBETSMILJO

Som byggherre ar det en sjalvklarhet att vi ska sdker-
stilla vart arbetsmiljoansvar. Det dr dven en forutsattning
i var radgivande roll 4t medlemsféreningar och kunder.
Darfor har hundratalet medarbetare inom forvaltningen
gatt en utbildning i Bygg- och anlaggningslagen.

Véra medarbetare inom fastighetsskotsel har
utbildats inom fallskydd, sett 6ver sina rutiner och ny
fallskyddsutrustning har inhandlats. Samtliga chefer
med personalansvar har gatt en heldagsutbildning i
delegering av arbetsmiljoansvar.

MEDARBETARE W

HSB Stockholms medarbetare

2015 2014
Medeltalet anstallda (heltidstjanster) 381 380
Varav kvinnor 166 180
Kvinnor och man i olika aldersgrupper den 31/12 (%):
-29 ar
Kvinnor 17,4 20,0
Mén 15,8 15,5
30-49 ar
Kvinnor 55,7 (48,9)
Mén 47,9 (46,0)
50 ar -
Kvinnor 26,9 (31,1)
Mén 36,3 (38,5)
Nyanstallda under aret (antal) 90 59
Personalomsattning (%) 15,9 14,2
Medelalder (ar) 42,5 42,5
Total sjukfranvaro (%) 4,7 49
Varav langtidssjukfranvaro (%) 2,5 2,4
Sjukfranvaro fordelat pa kvinnor och man (%)
Kvinnor 5,4 6,1
Man 4,2 3,2
Sjukfranvaro i alderskategorierna (%)
=29 ar 3,2 3,3
30-49 ar 4,0 4,1
50 ar - 6,4 6,8
Frisktal, anstallda med sjukfranvaro
1-7 sjukdagar (%) 32 24
Frisknarvaro, anstallda med O sjukdagar (%) 41 48
Anstallda personer per verksamhetsdel 2015-12-31 (antal)
Vd-stab och kommunikation 17 17
Koncernstdd inkl. Servicecenter 73 82
HR 8 7
Juridik 3 3
Medlemsverksamhet 7 12
Forvaltning 256 241
Fastighetsutveckling 18 19
Summa 382 381
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B FINANSVERKSAMHETEN

FINANSVERKSAMHETEN

Under 2015 fortsatte vi att attrahera kapital till inlaningsverksamheten. Tillstromningen av nya
kunder i den ekonomiska forvaltningen och det historiskt laga rantelaget ar tva viktiga forklaringar
till 6kningen. Denna utveckling pa inlanade medel starker finansverksamhetens uppdrag att stodja

den operativa verksamheten.

RANTORNA NADDE NYA LAGSTANIVAER

Tillsammans med manga andra trodde vi att reporantan
hade ett implicit golv pa o procent. Riksbanken bevisade
motsatsen redan i februari 2015. Da sdnktes reporantan
till -0,10 procent. Sainkningarna fortsatte sedan under
aret for att vid arsskiftet sluta pa -o,35 procent.

Utover sankningen av reporantan har Riksbanken
genomfort stora kop av svenska statsobligationer for att
pressa upp inflationen mot malet pa tva procent. Sveriges
ekonomi gar fortsatt starkt med relativt hoga tillvaxttal.
Det, ihop med en expansiv penningpolitik, pressar till-
gangar som fastigheter till hogre nivaer. Men det vacker
ocksa fragor om en revidering av inflationsmalet.

Negativa stiborrantor har ocksa bidragit till att
intaktsbenet i swapkontrakten blivit kostnadsben. Den
skuldportf6lj som swapkontrakten ska sakra har hittills
kunnat f6lja med ner. Hur man hanterar negativa
rantebaser varierar diremot mellan bankerna.

Swaprintorna visar tecken pa att marknaden borjar
se ljuset i rantesankningstunneln. De korta rantorna
har visserligen fortsatt nedat under 2015 men de lingre
swapkontrakten handlades vid arsskiftet till hogre
nivaer jamfort med arsskiftet 2014/2015.

ATTRAHERAR KAPITAL TILL INLANINGSVERKSAMHETEN

Vi fortsétter att attrahera kapital till var inlaningsverk-
samhet. En del av arets 6kning beror pa tillstrémningen
av nya kunder i den ekonomiska férvaltningen men vi
ser ocksa att det laga ranteliget gjort att féoreningarna
har byggt upp en storre buffert i form av likvida medel.
Denna kélla till finansiering gor oss mindre kansliga
och kompletterar var totala finansieringsportfol;j.

Bunden placering (mnkr)

PLACERINGSLANGD 2015-12-31 2014-12-31
3 ménader 578 443
6 manader 36 17
12 manader 57 37
24 méanader 1 1
60 méanader 1 1
SUMMA 673 499
Avistamedel (mnkr)

2015-12-31 2014-12-31
Avrakningskonto 1069 849
Placeringskonto 253 276
SUMMA 1322 1125

Sedan 2008 ar HSB Stockholm registrerat som inlanings-
foretag hos Finansinspektionen. Inlanade medel omfat-
tas inte av den statliga insattningsgarantin. Daremot
sakerstalls vara forvaltade avistamedel i finanspolicyn
med likvida medel, checkrikningskredit och laneldften.
Den g1 december 2015 var summan av vara likvida
medel, checkrikningskredit och ldneloften 1 765 mnkr.
Pantbrev i HSB Stockholms egna fastigheter ar sikerhet
for laneldften och checkrikningskredit.

STARKA RELATIONER MED BANKER

Att ha en god relation med bankerna ar viktigt for oss.
For att minska vara motpartsrisker behéver vi ha upp-
arbetade relationer med ett flertal banker. Malsatt-
ningen ar att kdnna tillit och ett 6msesidigt fortroende.
Under manga ar har vi byggt upp en sadan god rela-
tion med var huvudbank. Samtidigt har vi arbetat upp
bra samarbeten med flera andra banker. Det gor att vi
kénner oss trygga ndr vi blickar framat.



MINSKAD SKULD GENTEMOT BANKERNA

Under éret har tva nya kreditavtal tecknats. De nya
avtalen har forlingt kapitalbindningen i portféljen och
tryggar finansieringen av HSB Stockholms verksamhet
pa ett bra sitt. Vi arbetar aktivt med att fa till stand
kreditavtal som kompletterar varandra gillande kapital-
bindning. Samtidigt férsoker vi skapa en god samman-
sattning vad galler rantebindningen. Malsittningen
med vart arbetssatt ar att trygga HSB Stockholms
verksamhet och de inldnade forvaltade avistamedlen.
HSB Stockholm har under dret minskat sin skuld
gentemot bankerna. Detta beror till stor del pa det
goda inflédet i den ekonomiska férvaltningen.

KONCERN GENOMSNITTSRANTA ANDEL AV LAN SKULD (MNKR)
2016 6% 55
2017 10% 100
2018 21% 200
2019 42% 400
2020 10% 100
2021 11% 100
Totalt 2,79% 100% 955

FINANSVERKSAMHETEN W

HSB Stockholms upplaningskostnad péaverkas bland
annat av den korta marknadsrantan. For att begransa
effekten av en ranteférandring i den anvands rante-
swappar i kombination med traditionella hypoteks-
krediter. Swapparnas nominella belopp var vid arsskiftet
1 100 mnkr, en 6kning med 100 mnkr jimfért med
foregdende arsskifte.

Enligt HSB Stockholms finanspolicy ska rantebind-
ningstiden, inklusive bundna inlanade medel, vara tva
ar med en mojlig avvikelse pd +/- 1 ar. Vid drets slut
var rantebindningstiden 1,94 ar. Maximalt 50 procent
av laneportfoljen, inklusive bundna inlanade medel,
far ha en kortare bindningstid an 12 manader. Vid ars-
skiftet var den siffran 44 procent.

OM FINANSVERKSAMHETEN

HSB Stockholms finansverksamhet regleras av var
finanspolicy som bland annat 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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B STYRELSE

STYRELSE

Ordférande Birgitta Lonegard avgick under aret.

Stefan Johansson
Tillforordnad ordférande

Fodd 1967.

Bor i radhus i Kungsangen.

Medlem i HSB sedan 1988.

Invald i styrelsen 2000 (suppleant).
och ordinarie 2005.

Mandatperiodens slut 2016.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot.
Yrke: Arbetsformedlare.

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 2016.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB Bostad AB,

brf Storangen, Rad & Ron AB, HSB-ledamot.

Yrke: Policyutvecklare, LO.
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Bengt Fasth

Ledamot

Fodd 1953.

Bor i bostadsratt i Sundbyberg.
Medlem i HSB sedan 1979.

Invald i styrelsen 2015.
Mandatperiodens slut 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: Forvaltaren
Lokalfastigheter AB i Sundbyberg,
LO ServiceCenter AB, Ekonomiutskottet,
HSB-ledamot.

Yrke: Fd VD.

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 2016.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB Omsorg AB,
Viltforvaltningsdelegationen i Stockholms
|an, HSB Riksforbunds valberedning,
Kommunikationsutskottet, HSBledamot.
Yrke: Fotograf.

Nils Henstrom
Ledamot

Fodd 1965.

Bor i bostadsratt i Taby.

Medlem i HSB sedan 1996.

Invald i styrelsen 2004 (adjungerad)
och ordinarie 2005.

Mandatperiodens slut 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: HSBledamot.
Yrke: Civilingenjor, Director Customer
Support pa Ericsson AB.

Roland Grondal
Ledamot

Fodd 1946.

Bor i bostadsratt pa Kungsholmen.
Medlem i HSB sedan 1964.

Invald i styrelsen 2006 (suppleant) och
ordinarie 2008.

Mandatperiodens slut 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-distrikt
innerstaden — ordforande, Forvaltnings-
utskottet, HSB-ledamot.

Yrke: Konsult.



Jenny Hjalmarsson
Ledamot

Fodd 1974.

Bor i bostadsratt i Solna.

Medlem i HSB sedan 2013.

Invald i styrelsen 2013.

Mandatperiodens slut 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB Omsorg AB,
HSB-ledamot.

Yrke: Projektledare.

¥

Petrus Jansson
Ledamot

Fodd 1980.

Bor i villa i Vallentuna.

Medlem i HSB sedan 2011.

Unionen, personalrepresentant.

Invald i styrelsen 2015

Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande

i Unionen-klubben p& HSB Stockholm,
HSB-ledamot.

Yrke: Gruppchef HSB ledamot och
individuellt medlemskap, HSB Stockholm.

Camilla Edholm

Ledamot

Fodd 1981.

Bor i villa i Hasselby.

Medlem i HSB sedan 1983.

Invald i styrelsen 2012.
Mandatperiodens slut 2016.

Ovriga styrelseuppdrag: Bosparstyrelsen
- ordforande, Produktionsutskottet.
Yrke: Jurist.

Dan Matsson
Suppleant

Fodd 1965.

Bor i bostadsratt.

Medlem i HSB sedan 1989.

Unionen, personalrepresentant.

Invald i styrelsen som suppleant 2015
Yrke: Kundansvarig forvaltare,

HSB Stockholm.

STYRELSE W

Ulla Pihlvang
Ledamot

Fodd 1959.

Bor i bostadsratt i Nacka.

Medlem i HSB sedan 1995.

Invald i styrelsen 2015.
Mandatperiodens slut 2017.

Ovriga styrelseuppdrag: Distrikt Nacka
Varmdo - vice ordférande, Medlems-
utskottet, HSBledamot.

Yrke: Larare.

Matz Hallander

Ledamot

Fodd 1956.

Bor i bostadsratt pa Sodermalm.
Fastighetsanstalldas Forbund, personal-
representant.

Invald i styrelsen 2009 (suppleant)

och ordinarie 2010.

Yrke: Fastighetsskotare, HSB Stockholm.
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W LEDNING

LEDNING 2015

Anders Svensson
vd

Fodd 1962.

Bor i villa i Upplands Vasby.
Medlem i HSB sedan 1962.
Anstalld i HSB sedan 1980.

Styrelseuppdrag: HSB
Riksforbund, HSB Omsorg AB,
Fastigo, HSB Bostad AB,

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

Charlotte Svalstedt
Chef HR

Fodd 1960.

Bor i villa i Spanga.
Medlem i HSB sedan 2014.
Anstalld i HSB sedan 2014.

Styrelseuppdrag: 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: Styrelse-
ledamot HSB Affarsstod AB,

HSB Omsorg AB, HSB-edamot.

Stefan Younes
Affarsomradeschef
forvaltning

Fodd 1972.

Bor i radhus i Vallingby.
Medlem i HSB sedan 1985.
Anstalld i HSB sedan 2005.
Styrelseuppdrag: Fastighets-
entreprendrerna, HSB-ledamot.
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Thomas Karlsson

Chef vd-stab

Fodd 1959.

Bor i villa i Jarfalla.

Medlem i HSB sedan 1978.
Anstalld i HSB sedan 1986.
Styrelseuppdrag: Hyres-
namnden, ordférande i
byggande styrelser i HSB-brf,
HSB-ledamot.

Marcus Tarnasen
Affirsomradeschef
fastighetsutveckling

| ledningen fran och med
oktober 2015

Fodd 1973.

Bor i villa i Balsta.

Medlem i HSB sedan 2015.
Anstalld i HSB sedan 2015.
Styrelseuppdrag: HSB Bostad
samt HSB-ledamot.

I,':?.

Vanja Lycke
Chefsjurist
Fodd 1964.
Bor i hyresratt pa Norrmalm.

Medlem i HSB sedan 2008.
Anstalld i HSB sedan 2008.
Styrelseuppdrag: Hyresnamn-
den, likvidator i fastighetsbolag
under avveckling, HSB-ledamot.



ORGANISATION

REVISORER

Magnus Fredmer
Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB

Utsedd ansvarig fran Ernst &
Young 2003.

Fodd 1964.

Bor i villa i Spanga.

Ovriga revisionsuppdrag:
Castellum AB, AB Sagax,
HEBA, Svenska bostader.

Erik Davidsson
Revisor, BoRevision AB

Utsedd till uppdraget av HSB
Riksforbund 2015.

Fodd 1962.

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

Styrelsen

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.

ORGANISATION W

Kerstin Thufvesson
Fortroendevald revisor

Invald till uppdraget 2013.
Fodd 1954.

Bor i bostadsratt i Kista.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Distrikt Norrort, HSBledamot.
Yrke: Ekonom.
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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 2015.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm &gs av sina medlemmar; enskilda
medlemmar och bostadsrittsféreningar. Antalet
enskilda medlemmar vid arets utgang uppgar till
147 142 (144 158). Utéver enskilda medlemmar ar
454 (449) bostadsrittsféreningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems-, fé6renings- och
affarsverksamhet i samma juridiska person. Verksam-
heten syftar till att pa basta satt tillgodose medlemmar-
nas behov av forvaltning, fastighetsutveckling och
nyproduktion av bostider, dessutom bedrivs omsorgs-
verksamhet. Medlemsverksamheten erbjuder utbild-
ningar och férelasningar relevanta fér bostadsratts-
foreningar och boende, samt distriktsverksamhet och
pensiondrsverksamhet. Bosparandet organiseras i det
inom HSB gemensamt dgda HSB Projektpartner AB.
Forvaltning och fastighetsutveckling bedrivs i moder-
foreningen HSB Stockholm. Nyproduktion sker
huvudsakligen i intressebolaget HSB Bostad AB.
Utveckling av markinnehav sker i intressebolagen
HSB Bostadsholmen Holding AB och Finnboda
Industrilokaler AB. Omsorgsverksamheten bedrivs

i det heldgda dotterbolaget HSB Omsorg AB.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsattning uppgick under verksam-
hetsdret till 1 15,2 mnkr (1 068,3), en 6kning med
84,9 mnkr hanférlig framst till férvaltningsverk-
samheten samt dotterbolaget HSB Omsorg AB.
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick
for verksamhetsaret till 170,7 mnkr (135,8).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt
marknad. I férsta hand riktar sig tjansterna till med-
lemmar, men ocksd andra bostadsrattsforeningar,
samfilligheter och fastighetsidgare ingar i kundkretsen.
Utvecklingen av janster och IT har under aret bland
annat omfattat inkérning och nya rutiner avseende
Fastnet, ett nytt medlems- och fastighetssystem. Trots
svarigheter med inforandet visar arets NKI-under-
sokning att férvaltningskunder fortsatt ar n6jda med
tjansteleveransen, betyget ar éver 4,0 pa en femgradig
skala for samtliga verksamheter. En fortsatt utveck-
lingspotential féreligger och under 2016 fortsatter
arbetet med forbattrat IT-stod vilket férvantas leda till
okad kvalité och snabbare handliaggningstider. Omsatt-
ningen har o6kat till 80,5 mnkr (338,6). Resultatet
uppgar till 41,1 mnkr (26,3).

MEDLEMSVERKSAMHET
Distriktsorganisationen bedriver en omfattande verk-
samhet bland bostadsrattsféreningarna. Syftet med
distriktsaktiviteterna ar att ge styrelsernas ledamoter
okade kunskaper i forenings- och fastighetsagarfragor.
Arets distriktsstimmor, som genomfordes gemen-
samt i anslutning till bostadsrattsmassan i Kista, har
varit vilbesokta. Antal ombud som har deltagit har
varit 267 stycken, representerande 183 bostadsratts-
foreningar. HSB-ledamoten ar en av vara mest upp-
skattade medlemsférmaner for bostadsrittsforeningarna.
Under aret har anstallda och fértroendevalda HSB-
ledamoter deltagit pa drygt 4 00o styrelsesammantraden.
Omsattningen har o6kat till 41,1 mnkr (37,9).
Resultatet uppgar till 6,2 mnkr (4,4).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FASTIGHETSBESTANDET
HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling huvud-
sakligen av egna fastigheter. Foreningen forvarvar och
foradlar bostadsfastigheter. Innehavet av egna fastig-
heter syftar i forsta 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,
fortsatt arbetet med kvalitetsfragor i nyproduktionen
av bostadsratter och nya bostadsrattsforeningar. Detta
manifesterades i februari 2016 da HSB brf Pigghajen
vann AktivBos pris for basta projekt avseende kund-
ndjdhet. HSB Bostad kom pa tredje plats i samma
undersokning, gillande nojda kunder generellt.
Under aret har betydande férvarv av exploaterings-
mark skett, varigenom projektportféljen for produk-
tion av bostadsratter 6kat med cirka 1 700 lagenheter.

HSB Stockholm har under aret férvarvat hyres-
fastigheterna Murbagen 1 och Brostningen 2 i Band-
hagen med g6 respektive 41 ligenheter. Fastigheten
Marsta 1:149 1 Mérsta har ombildats till en HSB
bostadsrattsforening.

Upprustning och ombyggnad av egna fastigheter
har bl a omfattat fortsatta etapper i féoreningens
bestand i Rinkeby. Drygt 200 ligenheter har nu totalt
renoverats och ca 400 ligenheter aterstar.

I det deldgda exploateringsbolaget HSB Bostads-
holmen har konverteringen av fastigheten Gullvivan 2,
tidigare Hotel Oden vid Odenplan fortsatt. Ombygg-
naden kommer att leda till 78 yteffektiva hyresldgen-
heter med inflyttning i mars 2016. Ambitionen ar att
fastigheten skall férvarvas av HSB Stockholm under
varen.

Omsittningen har o6kat till §10,4 mnkr (289,4)
framst beroende pa omférhandlade lokalhyresavtal,
6kade hyror efter ombyggnader och den arliga hyres-
forhandlingen. Resultatet uppgar till 116,5 mnkr

(101,9).

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvarderats enligt branschgemensamma principer,
och med stod av deltagandet IPD, svenskt bostads-
index, och den externa bokslutsvirdering som genom-
forts av NAI Svefa. Enligt varderingen har fastig-
heterna per arsskiftet ett bedémt varde pa 5 605 mnkr
(5 230). For jamforbart bestand 6kade portfoljens
viarde under dret med 5,2 procent. Den uthyrnings-
bara ytan uppgick till 209 925 kvm och hyresvardet vid
slutet av 2015 till 295 mnkr (276).

OMSORGSVERKSAMHETEN

Omsorgsverksamheten bedrivs i det heldgda dotter-
bolaget HSB Omsorg AB. Verksamheten som ar upp-
delad pa geografiska regioner erbjuder hemtjénst,
boenden, samt hushéllsnara tjanster. Verksamheten
har expanderat, framst avseende hemtjanst, och kund-
nojdheten har okat for flertalet verksamhetsgrenar
och omraden. Under 2015 har fokus varit pa kvalitéts-
fragor, organisation, ledarskap och l6nsamhetsfragor.
Politisk osdkerhet och svag ekonomi i kommunerna
bidrar till smala ekonomiska marginaler. Trots detta
uppgar omséttningen till 400,2 mnkr (377,5), och
resultatet uppgar till 7,0 mnkr (12,8).

FINANSVERKSAMHETEN

Den finansiella verksamheten skall folja den av styrelsen
antagna finanspolicyn. Den administrativa forvalt-
ningstjansten riktad till bostadsrattsféreningar innebar
traditionellt en omfattande hantering av betalnings-
floden. Myndighetskraven okar kring den delen av
verksamheten. HSB Stockholm ar sedan 2008 registrerat
som inlaningsfoéretag och har sedan 2011 tillstand

for betaltjanstverksamhet. Enligt finanspolicyn ska
inlanade medel fran bostadsrattsféreningarna i 16pande
forvaltning sdkerstallas med kassa, checkrdkning och
lanel6fte. Den sa kallade avrakningslikviditeten for
avistamedel ska uppga till minst 100 procent. Vid ars-
skiftet var denna 139 procent (123). Se dven not 28.
For eventuell 6verlikviditet erbjuder HSB Stockholm
battre ranta pa placeringskonto och mojlighet till
fastranteplaceringar. Den totala inlaningen uppgick vid
arsskiftet totalt till 1 gg5 mnkr (1 624) varav 6773 mnkr
(499) pa fastranteplaceringar och 259 mnkr (276) pa
placeringskonto.

Vid érets utgang uppgar koncernens laneportfolj
hos banker och kreditinstitut till g55 mnkr (1 338).
Total outnyttjat kreditutrymme uppgar till 1 392 mnkr
(1 148), varav merparten syftar till att sakerstalla
inlanade medel fran bostadsrattsforeningarna.
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INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till 2g7,0
mnkr (505,9) for koncernen och fér moderféren-
ingen till 216,3 mnkr (311,0).

PERSONAL

Medelantalet arsanstillda i moderféreningen ar g81
(380) ochikoncernen 1 185 (1 175). Loner och
andra ersattningar har utgatt till styrelse, verkstallande
direktor och vice verkstillande direktér i moderforen-
ingen med 4,9 mnkr (4,0) och i koncernen med 5,6
mnkr (5,4). For mer detaljerad information angaende
anstdllda, ledande befattningshavare, konsférdelning,
sjukfrdnvaro samt léner och andra ersittningar,

se not 2. Genomford NMI-undersokning (No6jd Med-
arbetar Index) 2015 visade 3,8 (3,9) pa en femgradig
skala.

KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar sedan nio ar miljocertifierat enligt
ISO 14001 och Miljoledningsgruppen har ansvaret
for genomforandet av vart miljéarbete. Under aret har
uppfoéljande miljorevision genomforts utan anmark-
ningar. HSB Stockholm ingar i HSBs riksomfattande
klimatnatverk i miljé-, energi- och kvalitetsfragor.
Samarbetet med Lulea Energi AB om elhandel, inne-
bar att samtliga egna hyresfastigheter och cirka 5o
bostadsrattsforeningar har anslutits till avtalet om
gemensam elleverans for en trearsperiod. Vara hyres-
fastigheter 4r med nagot enstaka undantag anslutna
till Fortums klimatneutrala fjarrvarmeavtal.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till féreningsstimmans forfogande star hos moder-
foreningen féljande vinstmedel:

Dispositionsfond 615 385132 kr

Arets resultat 173 264 833 kr

Summa fritt eget kapital 788 649 965 kr

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att i ny rakning avsitta till

Reservfond 8 663 242 kr
Overfora till dispositionsfond 779 986 723 kr
Summa 788 649 965 kr

Avsattning till koncernens bundna kapital utgoér
8 663 242 kronor.

Nettoomsattning per rorelsegren

Ovrigt 1,8% Medlem 3,6 %

Forvaltning 33,0%

Omsorg 34,7%

Fastighets-
utveckling 26,9%




FORVALTNINGSBERATTELSE W

Soliditet Justerad soliditet
% %
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %

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

Avkastning pa totalt kapital %

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med genomsnittligt totalt kapital

Avrakningslikviditet %

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

Belaningsgrad fastigheter

Nettobelaning i forhallande till fastigheternas bedomda varde

Justerad soliditet %

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

Justerat eget kapital

Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld

Kapitalets omséttningshastighet ggr

Nettoomséttning delat med totala tillgéngar

Kassalikviditet %

Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder

Nettoomsattning per anstalld tkr

Intakter fran forsalda varor och tjanster som ingér i féreningens normala verksamhet, delat med antal &rsanstéllda

Rantetédckningsgrad ggr

Rorelseresultat plus alla finansiella intakter delat med rantekostnader

Skuldranta %

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

Skuldsattningsgrad ggr

Totalt kapital minus justerat eget kapital delat med justerat eget kapital

Soliditet %

Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital

Soliditet exklbrf-inlaning %

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

Vinstmarginal %

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomséttning

Arsanstillda

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

KONCERNEN, TKR 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrdkningar

Nettoomséttning 1153162 1 068 337 1 000 824 1006 105 951 036
Kostnad for salda varor och tjanster -981 806 923 230 -885 948 -890 459 -831 603
Bruttoresultat 171 356 145 107 114 876 115 646 119 433
Central administration -73 466 67 282 63 145 -56 891 52 052
Utveckling -12 201 -17 930 -8 690 -7 907 -4 865
Fastighetsforsaljning 10 564 42 582 87 391 27 584 4661
Rérelseresultat 96 253 102 477 130432 78 432 67 177
Resultat fran andelar i intresseforetag 107 608 91 605 36 337 17 765 27 347
Finansnetto 33112 58 279 57 813 43193 -45 272
Resultat fore skatt 170 749 135 803 108 956 53 004 49 252
Skatt 3458 1380 -11 217 -3552 6174
Arets resultat 174 207 137 183 97 739 49 452 43 078
Balansrakningar

Fastigheter 3354 154 3152142 2 826 064 2738676 2525 328
Ovriga anlaggningstillgangar 765 038 860102 535 683 663 679 634 437
Omsattningstillgangar 570016 453842 772 316 603 212 522 440
Summa tiligangar 4 689 208 4 466 086 4134063 4 005 567 3682 205
Eget kapital 1 250 869 1074 285 936 168 840518 791 420
Skulder till kreditinstitut 955197 1337725 1 298 382 1 486 897 1403 997
Ovriga skulder och avsattningar 2483142 2 054 076 1899513 1678152 1486 788
Summa eget kapital och skulder 4 689 208 4 466 086 4134063 4 005 567 3682 205
Nyckeltal

Arsanstallda 1185 1175 1171 1131 1121
Nettoomsattning per anstalld tkr 973 909 855 890 848
Avkastning pa eget kapital % 11,5 10,5 9,6 4,8 4,7
Avkastning pa totalt kapital % 4,7 4,8 4,5 29 3,2
Avrakningslikviditet % 133 123 155 134 163
Kassalikviditet % 24,7 24,3 44,6 39,9 33,9
Soliditet % 26,7 24,1 22,6 21,0 21,5
Justerad soliditet % 48,2 45,1 46,4 445 43,9
Soliditet exkl Brf-inlaning % 46,4 37,8 35,0 30,4 31,1
Skuldranta % 1,3 2,1 2,3 1,9 2,2
Skuldsattningsgrad ggr 2,7 3,2 3,4 3,8 3,7
Kapitalets omsattningshastighet ggr 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3
Vinstmarginal % 18,6 19,3 18,2 11,2 11,9
Rantetackningsgrad ggr 49 2,9 2,5 1,9 1,8
Egna hyreslagenheter, antal 3650 3634 3514 3546 3491
Belaningsgrad fastigheter % 46 52 47 51 54
Kassaflodesanalys i sammandrag

Kassaflode fran lopande verksamhet mnkr 197,1 85,8 104,4 191,3 131,3
Kassaflode fran investeringsverksamhet mnkr -46,4 612,0 31,2 -258,4 -428,0
Kassaflode fran finansiering mnkr 21,0 202,8 41,5 199,3 3215
Arets kassaflode/Forandring likvida medel 129,8 -323,4 177,1 132,1 24,7



RESULTATRAKNINGAR W

RESULTATRAKNINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2015 2014 2015 2014
Nettoomséttning 1153162 1068 337 689 270 627 238
Kostnad for sélda varor och tjanster 981 806 923230 545919 516 806
Bruttoresultat 14 171 356 145 107 143 351 110432
Central administration 2-5 -73 466 67 282 -73 466 67 282
Utveckling -12 201 -17 930 -12 201 -17 930
Fastighetsforsaljning 6 10 564 42 582 6615 -79
Nedskrivning - - - -12 300
Rorelseresultat 96 253 102 477 64 299 12 841
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 107 608 91 605 115785 23147
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 8 10 704 10 568 26771 31762
Réanteintakter och liknande resultatposter 9 319 1479 651 2024
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 44135 -70 326 -43 564 66 078
Finansiella intdkter och kostnader 74 496 33 326 99 643 -9 145
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader 170 749 135 803 163 942 3 696
Bokslutsdispositioner 11 - - 10112 10 400
Skatt 12 3458 1380 -789 -1 886
Arets resultat 174 207 137 183 173 265 12 210
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BALANSRAKNINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR Not 2015 2014 2015 2014
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 3354154 3152142 2111 986 1910752
Inventarier 14 20510 21 361 17 990 18 261
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 15 88 738 156 252 77 832 97 672
Summa materiella anlaggningstillgangar 3463402 3329 755 2 207 808 2 026 685
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 16 - - 24 459 24 459
Langfristiga fordringar koncernforetag 17 - - 957 130 974130
Andelar i intresseforetag 18 496 226 508 763 336 167 341718
Langfristiga fordringar intresseforetag 19 81 550 81 551 81 550 81 551
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 77 175 77 175 77 175 77 175
Andra langfristiga fordringar 21 839 15000 839 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 655 790 682 489 1477 320 1499033
Summa Anlaggningstillgangar 4119192 4012244 3685128 3525718
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Lager 275 273 275 273
Bostadsratter 22 16 348 17711 15798 17 045
Summa varulager m.m. 16 623 17984 16 073 17 318
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 136 972 135 884 97135 88 386
Fordringar hos koncernforetag - - - 29 845
Fordringar hos intresseforetag 3300 6239 3300 6239
Ovriga kortfristiga fordringar 23 4738 5396 2107 4 254
Skattefordran 8 690 11 554 3989 7626
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 28 633 35477 15633 25161
Summa kortfristiga fordringar 182 333 194 550 122 164 161 511
Kassa och bank 371 060 241 308 371 060 241 308
Summa Omséttningstillgangar 570 016 453 842 509 297 420 137
SUMMA TILLGANGAR 4 689 208 4 466 086 4194 425 3 945 855



KONCERNEN

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2015 2014 2015 2014
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Andelskapital 77 530 76 346 77 530 76 346
Bundet kapital 219416 224 626 55 478 54 868
Fria reserver 779716 636 130 615 385 603 786
Arets resultat 174 207 137183 173 265 12 210
Summa Eget kapital 1250869 1074 285 921 658 747 210
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 132 837 134 037 73500 72711
Avsattningar pensioner 1043 - 1043 -
Ovriga avsattningar 2400 1 900 2 400 1 900
Summa Avsattningar 136 280 135 937 76 943 74 611
Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 955 197 1337725 826 947 1221475
Skulder till forvaltade kunder 27-28 500 1500 500 1500
Ovriga langfristiga skulder 29 23628 27 689 23628 27 689
Skulder till koncernforetag - - 60 000 45 250
Skulder till intresseféretag 17 589 24 924 17 589 24 924
Summa langfristiga skulder 996 914 1391 838 928 664 1320838
Kortfristiga skulder

Skulder till forvaltade kunder 27-28 1994 510 1622 957 1994 510 1622 957
Leverantorsskulder 45 289 32 287 31 376 24 022
Skulder till koncernféretag - - 28 448 -
Skulder till intresseforetag 2954 4 374 2 954 4374
Ovriga skulder 30 101 885 35737 89 969 24 627
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 160 507 168 671 119903 127 216
Summa kortfristiga skulder 2 305 145 1864 026 2267 160 1803196
Summa Skulder 3302059 3255 864 3195824 3124034
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4689208 4466 086 4194 425 3945 855
STALLDA SAKERHETER 32 2 374 245 2515155 2 245 995 2 398 905
ANSVARSFORBINDELSER 32 545 066 392 271 545 066 392 271
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2015 2014 2015 2014
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 170749 135803 163942 3696
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm -60 234 -35 342 35520 36 503
Betald skatt 6 322 -1 166 2 848 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 116 837 99 295 202 310 40 199
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning () Minskning (+) av lager 1361 755 1245 1295
Okning () /Minskning (+) av kortfristiga fordringar 9 353 5631 35710 -16 090
Okning (+) /Minskning () av kortfristiga rorelseskulder 69 566 -8 637 92 411 20108
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 80 280 -13513 129 366 5313
Kassaflode fran den lopande verksamheten 197 117 85782 331 676 45 512
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 242 872 -508 232 221 386 -312 215
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 82 296 32 801 31126 10 604
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 114 205 -136 541 -2 338 248 747
Kassaflode fran investeringsverksamheten -46 371 -611 972 -192 598 -550 358
Finansieringsverksamheten
Okning (+) /Minskning () av andelskapital 1184 1094 1184 1094
Forandring av laneskulder -392 731 35315 -391 175 5314
Lamnade () /Erhalina (+) koncernbidrag - - 10112 10 400
Forandring av inlaning fran bostadsrattsforeningar 370553 166 431 370553 166 431
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 994 202 840 -9 326 183 239
Arets kassafléde 129 752 -323 350 129 752 -321 607
Likvida medel vid &rets borjan 241 308 564 658 241 308 562 915
Likvida medel vid arets slut 371 060 241 308 371 060 241 308

TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR 2015 2014 2015 2014
Betalda rantor och erhallen utdelning och ranta
Erhéllen utdelning - - 118 730 26 805
Erhéllen ranta 1831 4427 18779 26 166
Erlagd ranta -46 595 -71 670 -46 025 67 421
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 58 327 51 262 37 854 33150
Icke utdelade resultatandelar i intressebolag -106 892 93311 2 665 1953
Realisationresultat -12012 - -7 331 -
Avsattningar 6vrigt 343 6 707 2332 1400

-60 234 -35 342 35520 36 503



REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2014 upprittas ars- och
koncernredovisning med tillimpning av arsredovis-
ningslagen och bokféringsnamndens allmdnna rad

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(Kg). Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats

till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits
till belopp varmed de berdknas inflyta.

Forandrade jamforelsetal

Central administration berdknas enligt ny modell
fr.o.m. 2015 vilket paverkat jamforelsetalen avseende
kostnad for silda varor och tjanster samt Central
administration for ar 2014.

Anlaggningstillgadngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar,
fr o m 2019 enligt komponentansats. Avskrivningarna
gors linjart enligt plan 6ver den beraknade nyttjande-
perioden. Nir en komponent i en anliggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras.

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

Avsattningar

Avséttningar redovisas i balansrakningen nar bolaget
har en forpliktelse pa grund av en intriffad handelse
och di det ar sannolikt att forpliktelsen kommer att
uppfyllas och beloppet beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvs-

metoden. Koncernredovisningen omfattar de foretag

ivilka moderféreningen har ett bestimmande inflytande

samt intresseféretag. Konsolideringen baseras pa

foljande principer:

® Bolag i vilka moderfoéreningen direkt eller indirekt
ager aktier som motsvarar mer an 50 procent av
rosterna, eller pa annat sitt har ett bestimmande
inflytande, konsolideras i sin helhet med avdrag for
minoritetsandelar i bolagen enligt férvarvsmetoden.
Metoden innebér att dotterféretagens egna kapital
vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan till-
gangarna och skuldernas verkliga virden, elimineras
isin helhet. I koncernens egna kapital ingar darmed
endast den del av dotterforetagens egna kapital som
tillkommit efter forvarvet. Om det koncernmassiga
anskaffningsvardet for aktierna 6verstiger det i forvarvs-
analysen upptagna vardet av bolagets nettotillgangar,
redovisas skillnaden som koncernmadssig goodwill.

Intresseforetag konsolideras enligt kapitalandels-
metoden. Med intresseféretag avses bolag dar kon-
cernen kontrollerar 20—-50 procent av rosterna eller
dar koncernen i 6vrigt har ett betydande inflytande.
Kapitalandelsmetoden innebar att det bokforda vardet
av aktierna i intresseféretag forandras med koncernens
andel i intresseforetagens resultat minskat med erhallen
utdelning. I likhet med full konsolidering gors dven
hir en forvarvsanalys. Overvirden som uppkommer
skrivs av under tillgingens berdknade nyttjandeperiod.
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Inkomstskatter

Aktuell skatt avser den skatt som berdknas for ar 2015
inklusive eventuell korrigering av foregaende perioders
aktuella skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig
till temporara skillnader och skall regleras i framtiden.
Skatten berdknas utifrdn de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller aviserade pa balansdagen. Tem-
pordr skillnad foreligger om en tillgangs eller skulds
bokforingsmassiga och skattemassiga varden inte upp-
gar 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.

Internprissattning
Inom koncernen tillampas marknadsbaserad prissatt-
ning vid kop och forsiljning mellan féretagen.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Redovisningen av koncernbidrag sker genom boksluts-
disposition 6ver resultatrakningen. Erhallna aktiedgar-
tillskott redovisas direkt mot eget kapital.

Intdkter

Hyresintakter férdelas jamnt 6ver hyresperioden.
Ersittning for utférda tjanster inom administrativ,
ekonomisk och teknisk férvaltning intiktsredovisas

i de redovisningsperioder som tjansterna utfors.

Vid férsaljning eller forvarv av fastigheter eller bolag
bokfors transaktionen per tilltradesdag om detta inte
strider mot sarskilda villkor. Utdelning intiktsredovisas
ndr ritten att erhalla betalning bedéms som siker.

Leasing
Koncernen innehar leasingavtal avseende fordon,
skrivare, kopiatorer samt forhyrda lokaler. Dessa ar
operationella leasingavtal. Det innebdr att nagon
tillgangs- eller motsvarande skuldpost inte redovisas i
balansrakningen. I resultatridkningen fordelas leasing-
avgiften over aren med utgangspunkt fran utnyttjandet.
Moderforetagets anliggningar avser mobler och
inredning via finansiell leasing. Avtalets 16ptid ligger
till grund for planenliga avskrivningar pa fem ar.
I balansridkningen redovisas leasingavtal bade som
tillgangs- och skuldpost.

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

Pensionsatagande
I moderforetaget forekommer saval avgiftsbestimda
som féormansbestimda pensionsplaner. I avgifts-
bestimda planer betalar foretaget faststallda avgifter
till ett annat féretag och har inte nagon legal eller
informell férpliktelse att betala nagot ytterligare.
Moderforetagets resultat belastas for kostnader i
takt med att de anstélldas tjanster utforts.
Moderforetaget redovisar formansbestamda
pensionsplaner i enlighet med Kgs féorenklingsregel.
Det innebdr att formansbestimda planer dér pensions-
premier betalas redovisas som avgiftsbestimda planer.
Pensionsataganden i Sverige utover de premiebaserade
avtalen tryggas genom 6verforing av medel till Konsu-
mentféreningens Pensionsstiftelse. Pensionsstiftelsens
verksamhet bedrivs enligt lag (1967:59) om tryggande
av pensionsutfistelse. Moderforetaget bar i allt vasent-
ligt risken for 6kade kostnader samt risken for att
avkastningen pa tillgdngarna avviker fran férvintade.
Mellanskillnaden av Pensionsstiftelsens virde och
pensionsskuld per den g1 december 2015 utgor
12 procent riskbuffert och resterande del éverskott
i stiftelsen.



Forvaltningsfastigheter

I och med 6vergangen till BENAR 2o012:1 (Kg) har
redovisningsprinciperna avseende redovisning av
forvaltningsfastigheterna andrats, dels avseende
aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende
avskrivningar da komponentansats tillimpas. Avskriv-
ningarna gors linjart enligt plan 6ver den berdknade
nyttjandeperioden. Vid stérre 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 bokfoérda varden for fastigheter
beddms utifran en intern virderingsmodell enligt
branschgemensamma principer. Varderingarna utfors
genom analys av varje fastighets hyres- och marknads-
situation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintikter
for 2015, samt schablonberdknade drift- och under-
hallskostnader. Driftsnettot diskonteras med aktuellt
avkastningskrav. Jamforelse och analys sker dven mot
genomforda kop av fastigheter inom respektive omrade.
Sedan 2012 ar HSB Stockholm medlem i IPD, Svenskt
Fastighetsindex. Genom IPD analyseras och jamfors
var fastighetsportfolj med branschen, framst utifran
ett avkastnings- och vardeperspektiv. For att spegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedém-
ningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall
om +/- 5-10 procent. Koncernen har en langsiktig syn
pa sitt fastighetsinnehav. Vid forsaljning eller forvarv
av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen per till-
tradesdag 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 ldgsta av
anskaffnings- och marknadsvirdet pa balansdagen.

Finansiella risker

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

Finansieringsrisken uppstar nir det &r svart att
aterfinansiera 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 mojligheten till finansiering finns, har vi
laneldften som ticker behovet av krediter. Refinansie-
ringsrisken har 6kat de senaste aren. Dels pa grund av
krisen i varlden och dels pa grund av de féorandrade
krav som stills pa finansinstituten. Trots det bedoms
den samlade risken fér HSB Stockholm vara ldg. Det
beror bland annat pa att vart bestand av egna bostads-
fastigheter i Stockholm kan realiseras med kort varsel.

Med ranterisk avses den resultateffekt som en
bestaende ranteférdndring har pa koncernens finans-
netto. Upplaningen som ar rantebarande gor att kon-
cernen exponeras for ranterisk. For att fa 6nskad ran-
tebindningstid anvands derivatinstrument kombinerat
med traditionell bindning. Rénterisken féor HSB Stock-
holm bedéms som medel.

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

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod.
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NOTER

NOT 1 KONCERNENS RORFLSEGRENAR

Koncernen 2015 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 41 051 380 508 310 367 400 229 21 007 1153162
Personalkostnader -14 477 -153 545 -15116 -335515 -40 263 -558 916
Driftskostnader -11 965 -140 859 -106 361 54 481 -49 839 -363 505
Avskrivningar 30 -2 028 51517 -1 413 -4 397 -59 385
Bruttoresultat 14 579 84 076 137 373 8 820 -73 492 171 356
Interna intakter/kostnader -8 405 43021 -20 829 -1 840 74 095 -
Internt bruttoresultat 6174 41 055 116 544 6 980 603 171 356
Koncernen 2014 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Nettoomsattning 37874 338588 289 419 377513 24943 1068 337
Personalkostnader -13587 -148 825 -16 015 -318 896 -42 845 540 168
Driftskostnader -12 491 -122 143 -106 223 -42 637 -48 460 -331 954
Avskrivningar 24 -1 733 -43 544 -1 709 -4 098 51 108
Bruttoresultat 11772 65 887 123 637 14 271 -70 460 145 107
Interna intakter/kostnader -7 351 -39 630 21 740 -1 440 70 161 -
Internt bruttoresultat 4421 26 257 101 897 12 831 299 145107

* | rorelsegren Ovrigt ingar i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.
Jamforelsetalen for 2014 ar omraknade p g a omorganisation.

NOT 2 MEDELANTAL ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH SJUKFRANVARO

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Medelantal anstéllda 1185 1175 381 380 Férdelning 16ner och
varav kvinnor 856 883 166 180 ersattningar

Styrelse, vd, f.d vd och vice vd 5613 -5 383 -4 266 -3987

Kénsfordelning inom styrelsen Ovriga anstillda -408 810 -393780 -167002 -164 055
Antal styrelseledamoter 20 19 13 12
varav kvinnor 10 10 6 6 Pensionskostnader
Kénsfordelning inom Styrelse, vd och vice vd -1 810 -1 814 -1522 -1524
foretagsledning Ovriga anstallda 27916 34108 -13790 -17480
Antal ledande
befattningshavare 11 11 7 7 HSB Stockholms verkstillande direktdrs I16n och pensioner
varav kvinnor 5 4 5 Verkstéllande direktorens arslon uppgar till 2 027 tkr. Pensionen for

verkstallande direktoren omfattas av KTP-planen.

Verkstallande direktoren har ratt att vid fyllda 62 ar ga i pension. For att
mojliggora detta gors ett tillagg motsvarande 20% av pensionsgrundad 16n i
traditionell pensionsforsakring eller fond. Vid uppsagning av verkstallande

Loéner och ersattningar samt
sociala kostnader

Léner och ersattningar 414423 -399163 -171268 -168042 direktéren fran foreningens sida géller en uppséagningstid om sex manader.
Sociala kostnader Avgéngsvederlag utgar med tolv manadsloner efter uppsagningstidens

exkl pensionskostnader -129170 -124682 55482  -56011 utgang.

Pensionskostnader 29726 35922 -15312  -19004 Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida galler en uppsagnings-

Summa 573319 -550 767 -242062 -243057 1 OM sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare
Uppsagningstiden for 6vriga medlemmar i ledningsgruppen ar mellan tre
och sex manader fran foretagets sida.

Overenskommelse om avgangsvederlag varierar mellan noll till tolv manader.



Sjukfranvaro, %

HSB STOCKHOLM 2015 2014 2013 2012
Samtliga anstallda 4,7 49 4,8 5,3
varav langtidssjukfranvaro 2,5 2,4 2,6 2,6
Kvinnor 5,4 6,1 51 6,7
Man 4,2 3,2 4.6 4,0
29 ar och yngre 3,2 3,3 2,1 2,2
30-49 ar 4,0 4,1 4,3 4,7
Aldre &n 50 ar 6,4 6,8 6,7 6,9

NOT 3 AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014

Fordelning per tillgangstyp

Byggnader 51473 43498 32413  -27095
Inventarier -8019 -7 764 -6 606 -6 055
Total -59 492 51262 -39019 -33150
Férdelning per funktion

Kostnad for séalda varor

och tjanster 5938 51108 -38912 -32996
Central administration -107 -154 -107 -154
Total -59 492 -51262 -39019 -33150

NOT 4 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

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

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014

Framtida leaseavgifter (mnkr)
med forfallodatum inom

-lar 41,6 -39,2 -30,6 -28,2
lér-5ar -124,4 -126,7 92,9 93,7
5ér- -83,6 -107,8 -48,1 66,6
Total -249,6 -273,7 -171,6 -188,5

Antal Kontrakts-

Hyreskontrakt kontrakt varde
Lokalkontrakt 207 22,2
Bostader 3742 261,5
Garage och p-platser 585 3,5
Total 4534 287,2

Per 2015-12-31 uppgick kontrakten till 4 534 st. Hyresavtal avseende
lokaler ingas normalt pa tre till sex ar och indexregleras. Hyresavtal
avseende bostader, garage och p-platser ingar normalt i tillsvidareform
dar hyresgasten har mojlighet att saga upp avtalet med tre manaders
uppsagningstid.

NOT 5 ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR TILL REVISORER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014

BoRevision i Sverige AB

Revisionsuppdrag - -1 046 - -1 046
Revisionsnara radgivning - -42 - -42
EY
Revisionsuppdrag -1116 -762 812 473
Revisionsnara radgivning - -83 - -75
Skatteradgivning -37 -115 -37 -115
Ovriga uppdrag 57 - 57 -
Total -1210 -2 048 -906 -1 751
NOT 6 FASTIGHETSFORSALINING
KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Fastighetsforsaljning 10 564 42 582 6615 -79
Total 10564 42582 6 615 -79

| fastighetsforsaljning ingar den under aret avyttrade fastigheten Sigtuna Méarsta 1:133 samt
avyttrade tomter i Arsta havsbad.

NOT 7 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
HSB Bostad AB 95 973 93702 117734 25157
HSB Bostadsholmen
Holding AB 13584 293 - -
HSB Tjansteutveckling AB 499 -380 499 -
Finnboda Industrilokaler HB -2 665 -1 945 -2 665 -1 945
Nacka Mark AB - -7 - -7
Finnboda Utveckling AB - 58 - 58
Galaxen i Filmstaden
Holding AB 217 - 217 -
Total 107608 91605 115785 23147

NOT 8 RESULTAT FR_AN VARDEPAPPEQR OCH FORDRINGAR
SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
HSB ProjektPartner AB 8700 7745 8700 7745
Rénteintakter fran
langfristiga fordringar 1997 2817 1447 2217
Rénteintakter fran langfristiga
koncernfordringar - - 16 617 21794
Ovriga fordringar 7 6 7 6
Total 10704 10568 26771 31762
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NOT 9 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Ranteintakter dotterforetag - - 354 672 Rantekostnader dotterforetag - - -1 094 -1 335
Ranteintakter bank - 878 - 878 Rantekostnader kreditinstitut -15 936 29826 -14384  -24 316
Ovriga ranteintakter 319 601 297 474 Réantekostnader specialinlaning -5 428 -8 889 5428 -8 889
Total 319 1479 651 2024 Ovriga rantekostnader 16509 24264 -16396  -24 243
Ovriga finansiella kostnader 6 262 -7 347 6 262 -7 295
Total -44135 -70326 -43564 -66 078
NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER
HSB STOCKHOLM 2015 2014
Lamnat Koncernbidrag -2 699 -3050
Erhallet koncernbidrag 12811 13450
Total 10112 10400
NOT 12 SKATT
Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa géllande skattesats, 22 %.
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -338 -1 166 - -
Uppskjuten skatt 3796 2 546 -789 -1 886
Summa skatt 3458 1 380 -789 -1 886
Redovisat resultat fore skatt 170 749 135803 174 054 14 096
Skatt enligt gallande skattesats -37 565 -29 877 -38 292 -3101
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter -435 11 480 -341 434
Nedskrivning finansiell anlaggningstiligéang - - - -2 706
Resultat fran andelar i intresseféretag 679 20153 571 -
Utdelning 26 285 1705 28 084 7601
Skattemassig justering avskrivning 771 -7 859 752 5961
Skattemassig justering avyttrade fastigheter 5162 -4 286 - -
Arets utnyttjande av underskottsavdrag 15218 7530 9226 4601
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -209 -1 154 - -
Skatt fran foregaende ar -129 -12 - -
Uppskjuten skatt 379 2 546 -789 -1 886
Summa skatt 3458 1 380 -789 -1 886



NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Byggnader och mark
Ingéende anskaffningsvarde 3558916 3200 460 2 248 840 2050542
Arets anskaffning 165 990 362 452 156 203 215011
Omklassificeringar 137 026 39784 78 486 2631
Forsaljningar -52 090 43780 -1707 -19 344
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 3809 842 3558916 2 481 822 2 248 840
Ingéende avskrivningar -406 774 -374 396 -338 088 -319 842
Forsaljningar 2 559 11120 665 8849
Arets avskrivningar 51 473 -43 498 -32413 27 095
Utgaende ackumulerade avskrivningar -455 688 -406 774 -369 836 -338 088
Utgaende planenligt restvdrde byggnader och mark 3 354 154 3152 142 2111986 1910752
Verkligt varde 5605 378 5230 443 4 288 319 3945163
Taxeringsvarde
Byggnader 1978 422 1958 322 1518 064 1478 431
Mark 1262 958 1259539 968 823 956 932
Summa taxeringsvarde 3241 380 3217 861 2 486 887 2435 363
Vérdering
Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet internvarderats enligt Driftsnettot diskonteras med aktuellt avkastningskrav. Jamforelse och analys
branschgemensamma principer. Deltagandet i IPD, svenskt bostadsindex, sker aven mot genomforda kop av fastigheter inom respektive omrade.
och den granskning av vérderingsprinciper som genomférts med externa Koncernen har en langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid forsaljning
konsulter under aret, har ytterligare sakerstallt uttalandet om marknadsvardet. eller forvarv av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen per tilltrades-

Varderingarna utfors genom analys av varje fastighets hyres- och dag om detta inte strider mot sarskilda villkor.
marknadssituation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter
for 2015, samt schablonberaknade drifts- och underhallskostnader.
NOT 14 INVENTARIER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Ingédende anskaffningsvérde 58 741 56 054 44083 42 672
Arets anskaffning 7370 4335 6 537 3011
Forsaljningar/utrangeringar 5375 2513 5375 -2 465
Omklassificeringar - 865 - 865
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 60 736 58 741 45 245 44 083
Ingdende avskrivningar -37 380 -31 988 -25 822 22123
Forsaljningar/utrangeringar 5173 2372 5173 2 356
Arets avskrivningar -8019 -7 764 -6 606 -6 055
Utgdende ackumulerade avskrivningar -40 226 -37 380 -27 255 -25 822
Utgaende planenligt restvirde inventarier 20510 21 361 17 990 18 261
Pagéaende projekt ombyggnad forhyrda lokaler
Ingdende anskaffningsvarde - 865 - 865
Omklassificeringar - -865 - -865
Utgaende planenligt restvdarde pagaende projekt 20510 21 361 17 990 18 261

St
(&4
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NOT 15 PAGAENDE NY-, TILL- ELLER OMBYGGNAD

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Ingédende anskaffningsvérde 156 252 54 591 97 672 6110
Arets investering 70985 143485 60113 95984
Omklassificeringar -138499 41824  -79953 -4 422
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 88738 156252 77832 97672
Utgéende planenligt
restvirde 88738 156252 77832 97672
NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG
HSB STOCKHOLM 2015 2014
Ingédende anskaffningsvérde 24 459 24159
Arets nedskrivning - -12600
Arets sterforda nedskrivning - 300
Arets lamnade aktieagartillskott - 12 600
Utgaende anskaffningsvirde 24 459 24 459

Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort virde Eget kapital Resultat
HSB Forvaltning AB 556093-6105 10 000 100 1 000 1 065 -
HSB Hemservice AB 556550-2340 1 000 100 2780 3189 -
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1000 100 50 2033 -35
HSB Méklarna i Stockholm AB 556491-8091 1000 100 75 387 -
HSB Omsorg AB 556542-3752 200 000 100 4159 32016 208
HSB Holding Stockholm AB 556929-8465 500 100 50 82 095 1300
HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 556810-9580 1000 100 - 6 051 595
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 3445 45575 -
HSB Ekotemplet 2 AB 556692-9286 1000 100 - 2148 442
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1 000 100 - 5525 726
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1 000 100 - 7 884 491
HSB Fastigheter Sodermalm AB 556681-7747 1000 100 - 4848 365
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4500 4718 192
HSB Pelartornet i Stockholm AB 5564785367 3000 100 - 996 -
Nasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 4058 313
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20 000 100 - 7 289 234
HSB Holding Fastighets AB 5568209265 500 100 8400 8415 -1
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - -628 1293
HSB Jérnspiken AB 556818-7636 500 100 - 431 181
HSB Linaberg 13 AB 556818-7578 500 100 - 373 92
HSB Léroboken AB 556818-7586 500 100 - 500 65
HSB Regnmataren 1 AB 556818-7594 500 100 - 1139 -320
HSB Atmosfaren 2 AB 556818-7602 500 100 - 396 314
HSB Terrangvagen AB 556818-7651 500 100 - 954 -431
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 2138 1564
HSB Soderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 1355 11
HSB Skolgatan AB 5568181944 500 100 - 33116 32227
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1000 100 - 2734 777
Total 24 459

Samtliga bolagsstyrelser har sitt sate i Stockholms lan.



NOT 17 LANGFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG

NOT 18 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

HSB STOCKHOLM 2015 2014 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Ingéende anskaffningsvarde 974130 889130 2015 2014 2015 2014

Tillkommande fordringar 50 000 90 000 Ingéende anskaffningsvérde 508 763 278714 342883 181 388

Amortering 1an -67 000 -5 000 Arets anskaffning - 161602 - 161602

Utgaende bokfort virde 957 130 974 130 Arets nettoresultat 8177 68 547 - -7
Forsaljningar/utrangeringar -4 360 -100 6716 -100

HSB STOCKHOLM 2015 2014 Utgaende

HSB Holding Stockholm AB 35000 35000 anskaffningsvirde 496 226 508 763 336 167 342 883

HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 4000 4000

HSB Holding AB 89 000 99 000 Ingdende nedskrivning - - -1165 -1165

HSB Fastigheter Sodermalm AB 50 000 50 000 Forsaljningar/utrangeringar - - 1165 -

HSB Ekotemplet 2 AB 21630 21630 Utgéende nedskrivning - - - -1165

HSB Ekotemplet 3 AB 68 000 48 000

HSB Ekotemplet 6 AB 74 500 74 500 Utgaende bokfort varde 496 226 508 763 336 167 341718

HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 6 000 6 000

Nasby Park Centrum AB - 15000

HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsgatan 1 KB 35 000 35000

HSB Kakfatet AB 140 000 140 000

HSB Skolgatan AB - 30 000

HSB Soderbrinken AB 24000 24000

HSB Stavgrand AB 47 000 47 000

HSB Terrangvagen AB 67 000 67 000

HSB Atomosfaren 2 AB 25000 30 000

HSB Regnmaétaren 1 AB 40 000 47 000

HSB Laroboken AB 24000 24000

HSB Linaberg 13 AB 11 000 11 000

HSB Jarnspiken AB 26 000 26 000

HSB Holding Fastighets AB 170 000 140 000

Total 957 130 974 130

Fortséttning NOT 18

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

KONCERNEN

AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 65 -1

NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 50,00 1836 4296 -334

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

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 916639-5104 1 50,00 2287 4045 -16

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - -35177 -5 330

HSB Bostad AB 556520-6165 270945 *48,38 472 823 1 088 988 181716

HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 19180 45 894 34033

Total 496 226

HSB STOCKHOLM

AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 65 -1

NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 49,95 1836 4 296 -334

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

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 1 49,99 2030 4045 -16

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - 35177 5330

HSB Bostad AB 556520-6165 270 945 *48,38 327176 1 088 988 181716

HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 5025 45 894 34033

Total 336 167

* Rostandel 49,995%.
Bolagsstyrelserna har sitt sate i Stockholms lan.
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NOT 19 LANGFRISTIGA FORDRINGAR INTRESSEFORETAG

NOT 21 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
HSB Bostadsholmen Inteckningsfordringar - 15 000 - -
HoIding AB 81 550 81 551 81 550 81 551 Kapitalfdrsékringar 839 _ 839 _
Total 81 550 81 551 81 550 81 551 Total 839 15 000 839 -
NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV NOT 22 BOSTADSRATTER

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Ingaende anskaffningsvarde 78 203 78 203 78 203 78 203 Ingaende bokfdrt varde 17 711 18 289 17 045 18163
Utgdende Overlatelser av bostadsratter -1363 1331 -1247 1118
anskaffningsvarde 78203 78203 78203 78203 s «

Aterfort koncernvérde - 753 - -

Ingende nedskrivning 1028 1028 1028 1028 Utgaende bokfort varde 16 348 17711 15798 17 045
Utgaende nedskrivning -1 028 -1 028 -1 028 -1 028

Utgaende bokfort varde 77175 77175 77175 77175

Foretag

HSB Riksforbund 14 957 14 957 14 957 14 957
HSB ProjektPartner AB 62 108 62108 62 108 62108
Ovriga 110 110 110 110
Total 77175 77175 77175 77175

NOT 23 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2015 2014 2015 2014
Skattekonto 2728 757 932 396
Ovriga fordringar 2010 4639 1175 3858
Total 4738 5 396 2107 4 254

NOT 24 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Upplupna ranteintakter - 65 - 65
Upplupna intakter 19 835 22 410 10 643 16 096
Forutbetalda kostnader 8798 13002 4990 9000
Total 28633 35477 15633 25161

NOT 25 EGET KAPITAL
KONCERNEN Andelskapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat  Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 76 346 224 626 636 130 137183 1074 285
Disposition av 2014 ars resultat - 611 136 572 -137 183 -
Forandring av andelskapitalet 1184 - - - 1184
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - 8178 8178 - -
Avyttringar andelar - 2 357 ‘1164 - 1193
Koncernmassig justering - - - - -
Arets resultat - - - 174 207 174 207
Belopp vid arets utgang 77 530 219 416 779716 174 207 1 250 869

Balanserat .

HSB STOCKHOLM Andelskapital Reservfond resultat Arets resultat  Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 76 346 54 868 603 786 12 210 747 210
Disposition av 2014 ars resultat - 611 11 599 -12 210 -
Forandring av andelskapitalet 1184 - - - 1184
Arets resultat - - - 173 265 173 265
Belopp vid arets utgang 77 530 55 478 615 385 173 265 921 658



NOT 26 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

NOT 30 OVRIGA SKULDER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Lan 955197 1337725 826947 1221475 Arbetsgivaravgift och
Total 955197 1337725 826 947 1 221 475 personalens kallskatter 18 575 17 994 8 266 8139
Momsskuld 12 758 12 009 11180 11872
Rantebindningstid Andra kortfristiga laneskulder 3581 3581 3581 3581
KONCERNEN Genomsnittsranta* Andel av 1an Skuldbelopp Ovrigt 66 971 2153 66942 1035
2016 5.78% 55197 Total 101885 35737 89969 24 627
2017 10,47% 100 000
2018 20,94% 200 000 } 3
2019 41,87% 400 000 NOT 31 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
2020 10,47 % 100 000
Total 2,79% 100% 955 197 2015 2014 2015 2014
] ) Upplupna léner och
Ranteswapar uppedr ill nominellt belopp 1 100 mnkr. semesterreservationer 49708 48752 31542 29743
En fortida 16sen av swapavtalen pa balansdagen skulle medféra en kostnad
pa 30,7 mnkr (33,3). Upplupna sociala avgifter 18 432 22 615 9 837 13167
S S S s o e e g oatonge
Upplupna rantor 1767 4 205 1766 4 205
A Forutbetalda
NOT 27 SKULDER TILL FORVALTADE KUNDER forvaltningsintakter 37568 31125 37545 31007
Forutbetalda avgifter
KONCERNEN HSB STOCKHOLM och hyror 25110 23087 19 649 17913
2015 2014 2015 2014 Ovrigt 2600 2055 1291 1602
Avistamedel 1 069 280 849 303 1069 280 849 303 Total 160507 168671 119903 127216
Placeringskonto 252 601 275915 252 601 275915
Inldnade avistamedel 1321 881 1125218 1321881 1125218
Tidsbunden inlaning 673129 499 239 673129 499 239 NOT 32 STALLDA SAKERHETER
Total 1995010 1624457 1995010 1624457 OCH ANSVARSFORBINDELSER

Av tidsbunden inlaning forfaller 672 629 tkr till betalning inom ett ar fran balansdagen.
Foregaende ar var motsvarande belopp 497 739 tkr.

NOT 28 AVRAKNINGSLIKVIDITET

KONCERNEN 2015 2014
Likvida medel 371 060 241 308
Checkkredit och lanelofte 1392053 1147671
Summa tillgdngliga medel 1763113 1388979
Inlanade avistamedel 1321881 1125218
Avrakningslikviditet 133% 123%

Berakningsgrunden for avrakningslikviditet foljer HSB Stockholms finanspolicy.

NOT 29 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2015 2014 2015 2014
Reversskulder 17 548 17 548 17 548 17 548
Finansiell leasing 6 080 10 141 6 080 10141
Total 23 628 27 689 23628 27 689

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2015 2014 2015 2014
Stéllda sakerheter for
skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 2374245 2515155 2245995 2398905
varav dotterféretag - - 401000 370 500
Total 2 374 245 2515155 2245995 2 398 905
Ansvarsforbindelser
Garantiférbindelser
for nyproduktion intill
avlamning 49 000 59930 49 000 59930
Garantiférbindelser
markforvarv - 36 390 - 36 390
Borgensforbindelser 335 026 156 089 335026 156 089
Regressansvar
handelsbolag 143 661 113298 143 661 113298
Ovriga ansvarsforbindelser 17 379 26 564 17 379 26 564
Total 545066 392271 545066 392 271

Borgensforbindelse for intressebolag exkluderas bade pa koncernniva och
HSB Stockholm i de fall da de annars skulle redovisas dubbelt i och med

regressansvar.



B STYRELSENS UNDERSKRIFTER

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Harmed forsakras att koncernredovisningen/arsredovisningen upprittats i enlighet med bokféringsnidmndens
allmanna rad och god redovisningssed i Sverige och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat
samt att koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Stockholm den 11 mars 2016

Stefan Johansson
Tillforordnad ordforande

bt o (U

Bengt Fasth Lars-Ake Henriksson Camilla Edholm

Lena Dahlstrom

Jenny Hjalmarsson

Ph%}%:a}ﬂ? L "r L’I S /?F@l L/

Petrus Jansson Matz Hallander Roland Gréndal
Anders Svensson Ulla Pihlvang
Verkstdillande direktor

Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 11 mars 2016.

AZ YOL

ERNST & YOUNG AB
Magnus Fredmer Erik Davidsson Kenneth Stromberg Kerstin Thufvesson
Auktoriserad revisor BoRevision AB Revisor Revisor
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT

Pa forbundsstimman 2011 faststalldes tre nya styr-
dokument: HSB Kompassen 2012 — 2015, HSB Kod
for foreningsstyrning och HSB Varumarkesriktlinjer.
Ny kod antogs pa forbundsstimman 2015 att gélla fran
och med 2016. HSB Stockholm har i sin verksamhets-
planering och uppfoljning utgatt fran dessa dokument.
Denna rapport beskriver hur HSB Stockholm foljer de
av Forbundsstimman fattade besluten.

Pa forbundsstimman 2019 beslutades om att anta
HSB Kod for féreningsstyrning for bostadsrattféren-
ingar. Dessutom antogs forbundsstyrelsens forslag
géallande Utbudsprocessen samt att beslut om HSB-
gemensam tjanst ska ske nar 2/g medlemsmajoritet
samt 40 procent av antalet HSB-féreningar star bakom
ett forslag.

HSB Kompassen 2012-2015

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 anges ett antal mal- och fokusomraden.
Malen kommer att f6ljas upp och galler till och med
2015. I Kompassen anges aven vilket utbud som HSB
ska leverera 2013 och 2015. Nedan anges HSB Stock-
holms mal kontra dem i HSB Kompassen.

Strategiska Mal 2015 HSB Stockholm HSB Stockholms
fokusomraden Kompassen utfall 2015 mal 2015
Bosparande Antal bosparare ska 6ka med minst 3 000 nya bosparare 55 586 (53 420) 56 500
arligen.
Antal medlemmar ska 6ka med 10 000 nya medlemmar
arligen. 147 142 (144 158) 145 000
Byggande HSBs nyproduktionsandel av pabdrjade Bostadsrattslagen- 581 (498) lagenheter 10% eller minst
heter i Sverige ska vara 15 procent i genomsnitt under 500 lagenheter
perioden 2012-2015.
HSB-Utbud Se nedan

Forskning och innovation
stodjer HSBs vag mot visionen.

Utveckla en sammanhallanden forskningsstrategi som

HSB Stockholm féljer
forbundsstyrelsens antagna
forskningsstrategi

Klimat HSB ska ha minskat sin klimatpaverkan med Utslapp Kg CO,/ Utslapp Kg CO,/
30 procent 2016. Atemp 13,43 (13,56) Atemp 13.76
Halvering av CO--utslapp fram till 2023 (basar=2008). Basar 2008 Kg CO,/
Atemp 25.00
Lonsamhet HSB ska ha en genomsnittlig avkastning pa eget kapital
om 9 procent 2015* 11,5 (9 %) >9%
En rorelsemarginal om 10 procent** 13.9% (8,4 %) >10%
20 procent justerad soliditet*** 48,2 % ((>20 %) >20%

Medverkar aktivt vid framtagande affars- och IT-system

Medverkar aktivt vid
framtagande av affars- -
och IT-system

Opinion och lobby
nya medier.

Okad synlighet i media saval riks som lokala/regionala och

93 (74) positiva pressklipp 110

* | enlighet med respektive HSB-forenings avlamnade malséttning i JA-projektet.
** Rorelseresultat exklusive jamforelsestorande poster delat med nettoomsattningen.
*** Enligt definition i HSBs kod for féreningsstyrning.
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HSB UTBUD - MEDLEM

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013

HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015

HSB Stockholms uppfdljning 2015

Enskild medlem i HSB

Tillhandahélla ett sammanhallet medlemskap med ett
gemensamt innehall och mdjlighet till lokala erbjudanden
samt verka for en enhetlig avgift.

Medlemsnytta: Tydlighet som férenklar och battre medlem-
serbjudanden (tack vare gemensam upphandling).

Digitala former for inflytande

HSB-foreningen ska tillhandahalla en
HSB-gemensamt utvecklad produkt via sin
webbplats.

Medlemsnytta: Oppnar upp for dem som vill
vara med och paverka, enkelt och tydligt
inom hela HSB.

Beslut om ny medlemsavgift i linje
med intentionerna togs pa forenings-
stamma 2012.

HSB Stockholm har lanserat ny
webbplats.

HSB Stockholm féljer faststalld Kod
for foreningsstyrning.

Utbildning av brf-styrelse

HSB-foreningen ska arligen erbjuda utbildning for foljande
malgrupper:

¢ Nyvald styrelseledamot
o Sekreterare
 Valberedning

Medlemsnytta: Trygghet att styrelsen &r utbildad for att
klara sitt uppdrag.

HSB Stockholm erbjuder utbildningen
for dessa malgrupper.

HSB-ledamot

1) HSB-féreningen ska tillampa en HSB-gemensamt fram-
tagen uppdragsbeskrivning for HSB-ledamot.

2) HSB-foreningen ska erbjuda introduktionsutbildning for
ny HSB-ledamot, enligt ett HSB-gemensamt koncept
baserat pa uppdragsbeskrivningen.

Medlemsnytta: Trygghet att styrelsen far stod, minoritets-
skydd, tydlighet vad som ingar i uppdraget.

HSB Stockholm tillampar den
gemensamt framtagna uppdrags-
beskrivningen.

HSB Stockholm erbjuder nya
HSB-ledamoter introduktions-
utbildningen.

HSB UTBUD - FORVALTNING

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013

HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015

HSB Stockholms uppfdljning 2015

Underhallsplan

1) HSB-féreningen ska erbjuda brf en HSB-gemensamt
framtagen l6sning for underhallsplanering.

2) Losningen ska inkludera utbildning i verktyget/underhalls-
planering for brf-styrelse.

Medlemsnytta: Séker och trygg ekonomi.

AFF-mallar

HSB-foreningen ska tillampa AFF-
dokument™ som system for foreningens
forvaltningstjanster.

Medlemsnytta: Ekonomisk trygghet,
effektivitet och kvalitet.

Trygghet att brf-styrelse "kOper ratt saker”.

HSB Stockholm har medverkat i saval
framtagandet som revidering av
handboken.

Ekonomisk flerarsprognos

HSB-foreningen ska erbjuda brf en
HSB-gemensamt framtagen produkt for
ekonomisk flerarsprognos.

Medlemsnytta: Saker och trygg ekonomi.

HSB Certifiering
HSB ska tillhandahalla HSB Certifiering

Medlemsnytta: Séker och trygg ekonomi dar
medlemmarna ar delaktiga.

Mallar for eventuella avvikelser har
tagits fram i samarbete med HSB
Bostad

Energitjanster

HSB-féreningen ska erbjuda brf en HSB-gemensamt framta-

gen tjanst for energistatistik och energioptimering.

Medlemsnytta: Bidra till hallbar utveckling och
minskade kostnader.

HSB Stockholm erbjuder energi-
statistik och energioptimering.

* Avtal For Fastighetsforvaltning; branschregler se www.aff.nu.



HSB UTBUD - NYPRODUKTION

JuyeIq suoneasny|

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013 HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015 HSB Stockholms uppféljning 2015
Handbok for HSB-producerat boende Fokus pa bostadsratt HSB Stockholm har medverkat i saval
1) HSB ska gemensamt framstalla en handbok innehéllande  HSBs nyproduktion ska over tid till dver- framtagandet som revidering av
riktlinjer fér HSBs nyproduktion. vagande del vara bostadsritt i flerbostadshus. ~ handboken.
2) Saval tidigare framtagna som befintliga checklistor for Medlemsnytta: Vi satsar pa det vi ar bra pa
nyproduktion ska ligga till grund for arbetet. och kan gora det annu battre, och darigenom
3) Handboken ska utga fran HSBs karnvérderingar ETHOS. utveckla fler och storre medlemsnyttor.
4) Handboken ska vara ett levande dokument som arligen
uppdateras inom ramen fér gemensamt utvecklings-
arbete inom HSB.
5) Bospararnas behov och hur HSB tillfredsstaller dem ska inga.
Medlemsnytta: Veta vad man far for pengarna, tryggt,
enkelt och tydligt.
Handbok, tillampning Mallar for eventuella avvikelser har

tagits fram i samarbete med HSB

HSB-féreningen ska efter gemensamt beslut
Bostad.

tilldmpa den HSB-gemensamt framtagna
handboken i samtliga nyproduktionsprojekt
enligt principen "f6lj eller forklara”, det vill
saga om foreningen avviker fran en eller flera
punkter i handboken ska en motivering till
awikelsen lamnas.

Medlemsnytta: Veta vad man far for pengarna,
tryggt, enkelt och tydligt.
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HSB Kod for foreningsstyrning

Den av HSB-rorelsen framtagna "Kod for forenings-
styrning” inférdes 2008 i HSB-foreningen. Valbered-
ningen har sedan dess utgatt fran koden i sitt arbete
vilket dven resulterat i att en instruktion for valbered-

ningens arbete faststillts pa ordinarie féoreningsstimma.

Pa Forbundsstimman 2014 faststilldes aven ”HSB Kod
for bostadsrdittsforeningar”.

HSB Varumarkesriktlinjer

For att underlatta arbetet med att skapa ett starkt och
enhetligt varumarke har HSB Varumaérkesriktlinjer
tagits fram. Dessa antogs pa Forbundsstimman 2o011.
HSB Stockholm féljer de gemensamt antagna rikt-
linjerna.

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2015
Arets foreningsstimma hoélls den 13 april. Totalt
deltog 89 (83) av 100 utsedda fullmaktige.

Stimman inleddes med en presentation av HSBs
forskningsprojekt HSB Living Lab i G6teborg.

Stamman beslutade att godkdnna styrelsens forslag
till framtidsprogram fér HSB Stockholm

Till stimman hade sju motioner lamnats in.
Motionerna samt styrelsens svar finns i sin helhet pa
www.hsb.se/stockholm/foreningsstyrning.

Motion 1
Ang. uppvakining av brf-ordforande som fyller dr.

Foreningsstimman beslutade att avsla motionen

Motion 2

Ang. uppvaktning av bostadsrdittsforening som firar jubileum.

Foreningsstimman beslutade att bifalla motionen.
Uppvaktningspolicyn har uppdaterats.

Motion g

Ang. kénsneutrala stadgar

Foreningsstimman beslutade att ge styrelsen i upp-
drag att skicka motion och styrelsens yttrande till for-
bundsstyrelsen och i och med detta anse motionen
besvarad. Skrivelse har skickats till férbundsstyrelsen.

Motion 4

Ang. komplettering av normalstadgarena
Foreningsstimman beslutade att ge styrelsen i upp-
drag att skicka motion och styrelsens yttrande till for-
bundsstyrelsen och i och med detta anse motionen
besvarad. Skrivelse har skickats till forbundsstyrelsen.

Motion 5

Ang. reseersiittning for ledamoter 1 distriktsstyrelser
Foreningsstimman beslutade att ge ekonomiutskottet
i uppdrag att till stimman 2016 goéra en 6versyn av arv-
oden och ersittningar och utifran detta ligga forslag
till kommande arvoden och ersittningar pa ordinarie
foreningsstimma 2016.

Motion 6

Ang. éversyn av entreprenadavtalet mellan HSB Bostad AB
och HSB Stockholm vid nyproduktion

Foreningsstimman beslutade att uppdra at HSB Stock-
holms representanter i HSB Bostads styrelse, fortsatta
forbattringsarbetet for att 6ka och sikerstdlla kvalite-
ten i nyproduktion.

Motion 7

Ang. HSB Omsorg for alla dldrar

Foreningsstimman beslutade att skicka motion och
styrelsens utlatande for utredning till medlemsutskottet.
Medlemsutskottet har darefter diskuterat fragan och
ombett HSB Omsorg gora affarsmassiga bedomningar.

VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av féreningsstimman utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledaméter; Bo Hallgren sam-
mankallande, Lennart Rénnestig, Inge Gustavsson
Elsie Nilsson och Silvia Gustavsson.

Arbetet i valberedningen inleds med att alla som
har fértroendeuppdrag tillfragas om de stér till for-
fogande for en ny period. Parallellt har valbered-
ningen haft enskilda samtal med styrelseledamoter
och vd samt med ordférande och ansvarig tjansteman
i utskotten. Information om att valberedningen vill ha
in nomineringar har funnits i saval tidningar som pa
hemsidan. Sista dag fér nominering faststalldes av
foreningsstimman till den 12 februari 2016. Valbered-
ningen skickade ut sitt forslag tillsammans med kallelsen
till féreningsstimman samtidigt som forslaget presen-
terades pa hemsidan.

Valberedningen har aven berett val av ombud
till forbundsstdimman 2015, vilket féregicks av brett
nomineringsférfarande. HSB Stockholms ombud
till forbundsstdimman faststalldes av styrelsen den
6 februari 2015.

Nar det géller forslag till arvoden for styrelsen
med flera bereds detta av Ekonomiutskottet infor
féreningsstimman.



UBWIpUIT U0S:3 @y 348530304

STYRELSENS ARBETE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft tio samman-
tradden, varav en planeringsoverlaggning.

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

Styrelsearbetet 2015

Till varje styrelsemoéte finns ett antal fasta punkter sasom
foregdende protokoll, utskottsprotokollen, skriftlig
vd-rapport samt rapporter fran dotter- och intresse-
bolag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i forvarvs-
och forsiljningsarenden samt ingangsattning for
nyproduktionen.

HSB brt Finnboda Docklarid.

S A e

FOLJANDE FRAGOR AV VIKT HAR BEHANDLATS UNDER ARET:

Extra styrelsemote 1/2015 26 januari

® Beslut om godkannande av HSB Bostads forvarv av fastigheterna
Missionsskolan 1, Lidingd.

Styrelsemote 2/2015, 6 februari

¢ Ledningens kommentarer géllande revisorernas rapport fran lopande
granskning.

o Verksamhetsrapport fran HSB Omsorg.

o Tertialrapport lIl2014, gallande verksamhet, preliminart resultat
samt finans- och risk.

¢ Godkannande av remissvar avseende HSB Kompassen, Varumarkes-
riktlinjer och Kod for foreningsstyrning till HSB Riksforbund.

o Fullmaktige till HSB Riksforbunds Férbundsstamma.
® Beslut om saljstart for HSB Brf Finnboda Terrass i Nacka.

Styrelsemote 3/2015, 13 mars

© Bokslut och forvaltningsberattelse 2014.

* Revisorernas rapport for 2014.

¢ Verksamhetsrapport fran affarsomrade Forvaltning.
¢ Genomgang av styrelsens arliga styrelseutvardering.

o Styrelsens forslag till foreningsstamman 2015 inkl yttrande 6ver
inkomna motioner, forslag till medlemsavgift 2015 samt forslag till
Framtidsprogram for HSB Stockholm.

 Val av representanter till hel- och delagda bolag.

* Ombud att foretrada HSB Stockholms aktier vid HSB Bostads bolags-
stamma och HSB Projektpartners stamma.

¢ Godkannande av rapport av affarsupplagg for produktion av hyresratter.

® Beslut om saljstart for HSB Brf Finnboda Diktaren i Solna — forsok
med byggstart innan saljstart.

® Beslut om saljstart for HSB Brf Fanfaren i Solna.

Foreningsstamma 13 april 2015
¢ Ordinarie foreningsstamma HSB-salen, Fleminggatan 41, Stockholm.

Styrelsemote 4/2015, 17 april

® Rapport fran ordinarie féreningsstamma.

¢ Genomgang av handlingar infor forbundsstamman.
* Konstituering av styrelsen.

 Firmateckning.

¢ Arvodesfordelning.

* Beslut om arbetsordning for styrelsen med ansvars- och befogen-
hetsfordelning for styrelsen och vd.

 Beslut om revidering av finanspolicy fér HSB Stockholm.
© Beslut om revidering av miljopolicy for HSB Stockholm.
¢ Godkannande av borgensforbindelse SBAB.

* Beslut om revidering av verksamhetsplan och riktlinjer for betaltjanst-
verksamheten.

® Beslut om forvarv av tomtratten till Murbagen 1 i Stockholm.

¢ Godkannande av fastighetsférvarv i HSB Bostad géllande
Telegrafberget i Nacka.

¢ Godkannande av fastighetsforvarv i HSB Bostad géllande Grena, Kista.

* Godkannande av fastighetsforvarv i HSB Bostad gallande Fabrikoren
i Taby.

Extra styrelsemote, 5/2015, 18 maj
o Forsalining av fastigheten Marsta 1:113 i Sigtuna kommun.
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Styrelsemdte 6/2015, 12 juni

Styrelseméte 8/2015, 9 oktober

* Rapport fran forbundsstamman 2015.
* Rapport fran genomford medarbetarundersokning.
o Verksamhetsrapport fran medlemsverksamheten.

o Tertialrapport 2015, gallande verksamhet, resultat samt finans- risk
och compliance.

o Strategidiskussion om verksamhetsplan 2016-2018.
 Beslut om fortsatt ombyggnation — Rinkeby etapp 4.
 Beslut om renovering av Méarstafastigheten.

* Beslut om godkéannande av exploateringsavtal gallande HSB Brf Stinsen
och HSB Brf Rallaren i Stockholm.

 Beslut om forvarv av Huvudsta 4:25 i Solna.
* Beslut om forvarv av fastigheten Tora 4 i Stockholm.
 Beslut om forvarv av fastigheten Lindtorp i Stockholm.

Planeringskonferens och styrelsemdte 7,/2015,
4-6 september

o \erksamhetsrapporter fran HSB Omsorg och HSB Bostad.
o \erksamhetsrapport fran VD-stab & kommunikation.

o Tertialrapport 12015, géllande verksamhet, resultat samt finans-, risk
och compliance.

* Rapport géllande styrelsens per capsulambeslut gallande Pampas.
¢ Beslut om att faststalla dagordning for distriktsstammorna.

® Beslut om dverlatelse av aktier i Bolidenprojekten 1 och 2 till HSB
Projektpartner.

¢ Beslut att godkanna exploateringsavtal gallande Bromsten.
® Beslut om justering av representanter i hel- och delagda bolag.

Extra styrelsemote 9/2015, 2 november

* Godkannande av avsagelse fran Birgitta Lonegard.

Styrelseméte 10/2015, 5 december

® Beslut om justering av firmatecknare.

 Beslut om faststallande av Verksamhetsplan 2016 — 2018 samt
faststallande av mal.

* Beslut om faststéllelse av styrelsens sammantrades- och arbetsplan
2016.

 Beslut om program vid styrelse- och utskottskonferens den 23 september.

® Beslut om forvarv av Huvudsta 4:25 i Solna - tillaggsbeslut.
® Beslut om markanvisningsavtal for Enskedegard 1:1, Stockholm.

* Beslut om godkannande av exploateringsavtal gallande Arstafaltet
i Stockholm.

 \ds rapport om ledningsgruppens loner 2015.

o Ordférandes rapport om vds 16n 2015 samt styrelsens arliga
utvardering av vd.

STYRELSENS NARVARO

 Inkommen skrivelse fran brf Fridhem besvarades.

o Styrelsens éarliga utbildning gallande penningtvatt genomfordes.

o Verksamhetsrapport fran Koncernstod.

¢ Budget 2016 faststalldes.

« Overlatelse av aktier i projektet Ryssbergen till HSB Bostadsholmen AB.
o Forvarv av fastighet i Sundbyberg.

Extra styrelsemote 11/2015, 22 december

o Forvarv av tomtrétter till fastigheterna Brostningen 2 och
Tegelstapeln 9 i Stockholm.

Sammantrade 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Birgitta Lonegéard* . . . . . . . . - - -
Stefan Johansson . . . . . . . . . . .
Lars Larsson™* o . ° - - - - - - - -
Lars-Ake Henriksson . . . . . . . . . . o
Nils Henstrom . - . . . - . . - - .
Lena Dahlstrom . . - . . . . . . . .
Roland Grondal . . . . . . . . . . .
Camilla Edholm . - . . . . . . . - .
Jenny Hjalmarsson . . . . . . . . - . .
Bengt Fasth**** - - - . . . . . . . .
Ulla Pihlvang ™ *** - - - . . - . . . . .
Britt Warnehed™** . . - - - - - _ _ _ _
Petrus Jansson - - . . . . . . . . .
Matz Hallander . . . . . - . . . . .
Dan Matsson - - . . . . . . . . .

* avgick fr.o.m. sammantrade 9
** avgick fr.o.m. sammantrade 4
*** avgick fr.o.m. sammantrade 2
**** valdes pa stamman 2015



UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

HSB Stockholms styrelse gor arligen en utvardering av
sitt eget arbete. Styrelseledamoterna far enskilt, via
e-post, svara pa fragor om kompetens, engagemang etc.
Resultatet av 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 sakerstalla en tydlig roll-
och ansvarsfordelning till gagn for en effektiv hante-
ring av verksamhetens risker. Varje ar upprittas en
Verksamhetsplan omfattande tre ar. Det finns ett antal
policydokument och instruktioner som reglerar
ansvarsférdelning inom organisationen. Till dessa
dokument ar underliggande rutiner, organisations-
planer, processbeskrivningar m.m. kopplade. Det gal-
ler exempelvis attestreglemente, avstimningsrutiner
m.m. I vd:s rapport till styrelsen ldamnas l6pande infor-
mation om eventuella avvikelser och incidenter.

RISKBEDOMNING

I foreningens verksamhetsplanering sker arligen och
l6pande omvirldsbevakning och identifiering av saval
finansiella risker som 6vriga risker for verksamheten.
Kompenserande atgérder arbetas in i verksamhetspla-
nen. Tertialsvis sker en uppf6ljning 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 for godkdnnande. I
denna foreslas kompenserande atgarder i syfte att
begransa och/eller kontrollera finansiella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ingér betal-
ningsverksamhet och hantering av likviditet. Sedan
2008-04-22 ar féoreningen registrerad hos Finansinspek-
tionen for inldningsverksamhet. 2011-07-06 erholl HSB
Stockholm ocksa tillstand for betaljanstverksamhet. Detta
har f6rt med sig forandringar betraffande kontosystem,
savil internt som i bank, samt dndrade rutiner for den
administrativa forvaltningen. Chefen for Ekonomi och
Analys ar ansvarig for betaltjanstverksamheten, medan
foreningens chefsjurist ansvarar for compliance (regel-
efterlevnad). Ekonomi- och finanschefen ansvarar for
riskbedémningen avseende betaltjanstverksamheten.
Rapportering sker till styrelsen tertialvis. Halvarsvis sker
rapportering till finansinspektionen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

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

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

I HSB Stockholms verksamhetsplan faststalls finansiella
mal, investerings- och resultatbudget. Féreningen
upprattar under aret manadsvis rapporter éver den
ekonomiska utvecklingen. Tertialvis upprattas fullstan-
diga bokslut, prognoser och finans- och riskrapporter,
vilka samtliga understalls styrelsen fér godkiannande.
En individuell internvirdering av fastighetsbestandet
upprattas tertialvis, férandringar analyseras, och under-
laget ingar i finans- och riskrapporten. Arsvis gors

en extern bestandsvirdering. Féreningen far stod i
varderingsarbetet genom sitt deltagande i IPD svenskt
fastighetsindex.

REVISION

HSB Stockholms féreningsstimma utser en yrkesrevisor
samt tva fortroendevalda (lekmannarevisorer). Dértill
utser HSB Riksférbund enligt stadgarna ytterligare en
revisor. Revisionskollegiet fordelar inom sig arbetet
avseende granskning av intern kontroll, férvaltning och
siffergranskning. Den l6pande granskningen avseende
rakenskapsaret 2015 rapporteras skriftligt till forening-
ens styrelse, med foretagsledningens kommentarer

till iakttagelser och foéreslagna dtgirder. Revisorernas
revisionspromemoria for bokslutsgranskningen och
sammanfattning av arets granskning féredras muntligen
och skriftligen vid styrelsens bokslutssammantrade.
Styrelsen bereds majlighet att stilla fragor till revisorerna.
Mot bakgrund av den sammantaget omfattande extern-
revisionen ar féoreningens uppfattning fér narvarande
att inrattandet av en sarskild internrevisionsfunktion
inte ar nodvandig.

PRINCIPER FOR ERSATTNING VD

Framgar av nothdnvisning i forvaltningsberattelsen.
Rorliga ersattningar for ledande befattningshavare
finns e;j.

AVVIKELSER FRAN KODEN
Inga avvikelser féorekommer.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av Borevision AB
enligt sarskild granskning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Stockholm ekonomisk forening,

organisationsnummer 702000-9333

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen féor HSB Stockholm ekonomisk
forening for ar 2015. Féreningens arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 40-60.

Styrelsens och verkstéllande

direktorens ansvar for arsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision.
Granskningen har utforts enligt god revisionssed. Den
auktoriserade revisorn och revisorn fran BoRevision
AB har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig
sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision
innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovis-

ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer
vilka atgirder som ska utfdras, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta fér hur fé6reningen upp-
rattar arsredovisningen och koncernredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgirder som dr andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i féoreningens interna kontroll.

En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvéants och av rimligheten i styrelsens och verk-
stillande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den évergripande presenta-
tionen i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi anser att de revisions-bevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen och kon-
cernredovisningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderféreningens och koncernens
finansiella stillning per den g1 december 2015 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att féreningsstimman faststaller
resultatrdkningen och balansrikningen fér moder-
foreningen och for koncernen.



Rapport om andra krav enligt

lagar och andra forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi &ven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktoérens
forvaltning for HSB Stockholm ekonomisk férening
for ar 2015,

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som

har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for
forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller

forlust och om forvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens
och verkstillande direktorens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i féreningen for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ar ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har aven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren pd annat sitt har handlat i strid med ars-
redovisningslagen eller féreningens stadgar. Vi anser
att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 11 mars 2016

. / )
/ - é )/
b - — . Ui,
ERNsT & YoUunG AB
Magnus Fredmer Erik Davidsson
Auktoriserad revisor BoRevision AB

Kenneth Stromberg Kerstin Thufvesson

Revisor Revisor



B FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Antal Totalyta Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning  Adress Byggér Ombyggd bostader  bostader lokaler lokaler hyresvarde Taxeringsvarde
INNERSTADEN
Amorina 4 Love Aimqvists vag 8, Lidnersgatan 3 1933 1995 96 3780 6 115 7129072 95 080 000
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937 2014 44 2333 2 28 3873972 53961 000
Bondesonen 19 Bondegatan 44, Nytorgsgatan 31 1932 2012 45 2372 5 538 4982 702 55 206 000
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1937 43 2222 4 340 3106 167 49 926 000
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 32-36,
Heliosgatan 46 2006 75 4594 0 0 8918278 130 158 000
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 2013 20 1130 2 208 2 544 685 39 690 000
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2610 2 9 4 471 496 62 318 000
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 2 39 1239 640 20594 000
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 26 1377 0 0 1642 741 28 400 000
Metspoet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1997 64 2439 0 0 4278 982 65 000 000
Metspoet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1791 4 217 3552778 49514 000
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 1999 41 1 860 5 216 3677 864 53526 000
Metspoet 3 Ostgotagatan 72 1928 1999 32 1455 1 191 2570847 38 346 000
Metspoet 4 Ostgotagatan 74 1930 1996 40 1620 0 0 2 785 946 42 400 000
Metspoet 5 Ostgotagatan 76 1929 1995 32 1350 1 7 2329 144 35 060 000
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1927 1995 42 2541 1 66 3943766 58 109 000
Metspoet 7 Bohusgatan 19-21 1911 1984 25 1918 2 273 3041 582 46 913 000
Nattvardsbarnen 1 Stagneliusvagen 41 1935 2012 35 2021 2 63 3386 222 58 070 000
Nattvardsbarnen 4 Palmbladsvagen 4 1935 2010 30 1303 2 86 2614769 38 141 000
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1365 2 137 1891108 34 700 000
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008-2009 43 1798 1 35 3284 897 45 716 000
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1,
Bjorngérdsgatan 6 1905  1991-1993 36 2481 3 244 3936 228 59 290 000
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3375 5 260 6 659 070 95 303 000
Solséngen 9 Atterbomsvagen 34 1937 20102011 27 1657 2 41 2901 361 44153 000
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1951 1994 188 5260 3 1032 11 676 437 151 822 000
Stjdrnsangen 6 Palmbladsvagen 3 1935 20102011 31 1411 2 81 2 796 826 41 240 000
Stormyrtésen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994-1995 110 4 898 14 372 8 289 348 120 141 000
Algskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2009 53 2312 1 73 4239 647 58 881 000
INNERSTADEN TOTALT 28 1 395 64 254 74 4671 115765572 1671 658 000
VASTERORT
Ammarsfjallet 1 Kinnekullevagen 2,6-12,
Margretelundsvagen 17-19,
Tranebergsvagen 20 1965 48 3560 540 4561 358 56 716 000
Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 0 3566 271 34 800 000
Ekotemplet 3 Astrakangatan 119,
Enspannarvagen 16-46, 52-66 1955 20122014 144 8900 9 679 11377 378 98 329 000
Géastabudet 2 Renoverat
Réttar vigs vag 100-126 1959 [6pande 102 6767 11 337 7979994 76 215 000
Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 18 999 1 60 1337180 15 320 000
Laroboken 14 Montorvagen 7-15 1946 29 1585 1 214 1903731 23987 000
Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 2 686 5 214 3590 831 44 046 000
Tacket 3, 4 Drottningholmsvéagen 332, 336-342,
Dukvagen 1, 7 1945  2006-2007 72 1772 8 1355 5281 458 48 516 000
VASTERORT TOTALT 8 505 29 010 43 3399 39598 202 397 929 000
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Antal Totalyta ~ Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning  Adress Byggar Ombyggd bostdder  bostader lokaler lokaler hyresvérde Taxeringsvérde
SODERORT
Arrendatorn 1 Sockenvagen 391-399 1940 1993 30 1470 1 93 2282225 23291 000
Atmosfaren 2 Ystadsvagen 110-120 1949 36 1926 2 53 2567087 31931 000
Brostningen Fagelstavagen 27-35 1952 41 2051 3 94 2941 000 26 271 000
Dalkarlshugget 3 Skondalsvagen 15-23 2012 67 4412 0 0 7 342 083 71 800 000
Gaso 2 Farsta strandplan 5, 15 1994 0 1 863 1343376 13 000 000
Jungfruholmen 1 Vérbergsplan 2-12 1965 122 6216 6 438 6 628 383 47 359 000
Kantdiket 19 Nynasvéagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 2 063 469 22 400 000
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers gata 12-28 1958 1996 60 4056 5 446 5170851 52 597 000
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 1986 22 1050 0 0 1137627 12 000 000
Murbéagen 1 Fagelstavagen 19-25 1952 36 1824 2 220 2 705 540 23107 000
Pastellen 3 Pastellgrand 3-19 2003 18 1 366 1 1258 4739 267 30811 000
Ramstycket 1 Skebokvarnsvagen 211-233 1954 123 7 301 19 1538 10083 797 94 884 000
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 43 2 666 6 253 3546 257 42 149 000
Sicklaén 37:22 Kvarnholmsvagen 11-21 2002 48 1520 0 0 2699 246 0
Sickladn 37:77 0 Finnbodavagen 22-30,
Danvikshemsvagen 8 1990 120 8831 0 0 12990 243 148 060 000
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 36 2124 1 103 2914 975 25165 000
Skridskoremmen 3 Terrangvagen 88-102 1951 48 3174 4 371 4 362 893 36 490 000
Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 0 1 296 326 855 4126 000
Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 4711 562 48 726 000
Vitsippan 9 Svandammsvagen 42,
Vattenledningsvagen 65-67 1936 2002 33 1331 6 326 2671 301 30027 000
Alta 101:4 Torvmossevagen 8-24 1993 18 872 0 0 1080 317 9616 000
Angsd 4 Glavagatan 19 1993-97 31 2231 1 88 3197842 33141 000
SODERORT TOTALT 22 1014 59 205 62 6561 87 506 194 826 951 000
NORRORT
Kvarntullen 1 Gamlebyplan 11-17 1971 39 2082 4 822 2 858 407 16 570 000
Kvarntullen 2 Gamlebyplan 7 1971 0 1 2281 3729811 0
Kvarntullen 3 Rinkebysvéngen 65-73 1971 132 7011 1 63 9 822 249 47 436 000
Kvarntullen 4 Rinkebysvéngen 75-85 1971 2012, 2014 129 6 808 6 433 10280 375 76 037 000
Kvarntullen 8 Rinkebysvéngen 87-113 1971 317 16 546 5 384 17 364 187 113555 000
Méarsta 4:2 Soderbrinken 7 A-F 1957 57 2937 2 114 3853903 22 449 000
Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1090 4 281 1411 585 21 403 000
Spiken 8 Jarnvagsgatan 48 1947 32 1790 2 183 2 343157 31 204 000
NORRORT TOTALT 8 736 38 264 25 4561 51663673 328 654 000
MARKAGANDE
Arsta havsbad mark 13 16 188 000
TOTALT 3650 190733 204 19192 294533642 3241 380 000
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