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1. SAMMANFATTNING/FORSLAG

Utifran styrelsebesluten (sid 10) som fattades under varen 2020 i vara HSB-foreningar har vi

gemensamt utrett forutsattningarna for:

1) ytterligare samverkan mellan foreningarna respektive
2) forutsattningarna for ett eventuellt samgaende. Dessutom har en speciell analys gjorts av
3) forutsattningarna for att HSB Norra Stor-Stockholm kvarstar i nuvarande form.

Omvarldsfaktorer och konkurrenssituation
Utgangspunkten for arbetet har varit att se 6ver
samverkansformer for att 6ka den gemensamma
effektiviteten och lénsamheten. Vi har forsokt utga
fran morgondagens medlems- och kundbehoy,
6kad konkurrens, behov av stora investeringar i
IT/Digitalisering samt nya forutsattningar for var
nyproduktion. De stora forandringar och utmaningar
som HSB star infor kan sammanfattas i foljande:
® Omvarld — Avmattad konjunktur och en osaker
global tillvaxt

¢ Den hiardnande konkurrensen om forvaltnings-
kunderna

® Den digitala omstallningen
e Konkurrensen om arbetsmarknaden

e Bostadsmarknaden och det minskade bostads-
byggandet

e Hillbarhets for klimatet och som affirsmojlighet

Catherina Fored,
vd HSB Norra Stor-Stockholm

Foljande sammanfattande slutsatser har dragits

Med beaktande av det uppdrag som styrelserna givit
sammanfattas utredningens slutsatser enligt foljande:

1. Ytterligare samarbete/samverkan leder till viss
effektivisering och forstarkning av varumarket men
skapar inte erforderliga lingsiktiga besparingar
relativt framtida utmaningar.

2. En fusion ger en starkare HSB-férening som kan
utveckla och forstirka medlems- och kundnyttan
for medlemmarna. Den ekonomiska analysen pekar
pa en betydligt starkare HSB-forening vid en fusion
for att klara framtida digitalisering, konkurrens-
kraftigare tjanster och tryggare arbetsgivare.
Samtliga verksamheter upplever att medlems- och
kunderbjudandet blir konkurrenskraftigare vid en
fusion. Det parlamentariska inflytandet och den
lokala narvaron bibehalls. Fordelar vid fusion ar
att fler medlemmar/kunder far mer specialiserade
tjanster sasom juridik, Compliance, regelefterlevnad,
IT-utveckling, hr, marknad, hallbarhet och férvalt-
ning och skotseltjanster samt att den blivande
HSB-f6reningen blir starkare gentemot kreditgivare
genom att HSB Bostad blir ett dotterbolag.

3. HSB Norra Stor-Stockholms langsiktiga finansiella
styrka och darmed 6verlevnad bedéms som begransad
utifrdn behov av framtida investeringar och konkur-
rensutveckling.

Anders Svensson,
vd HSB Stockholm



2. BAKGRUND

Fordjupad samverkan

HSB Norra Stor-Stockholm och HSB Stockholm verkar
pa samma bostadsmarknad, dar férutsattningarna ar
desamma. Redan ar 2000 beslutade HSB-féreningarna
att bilda HSB Bostad, for att mota medlemmar och
kunder pa en gemensam marknad med samordnade
resurser for nyproduktion av bostader, ett beslut som
visat sig vara riktigt.

Genom bildandet av HSB Affarsstod har forutsatt-
ningarna fér samverkan 6kat genom att HSB-f6rening-
arna idag arbetar utifran samma IT-stéd och likartade
arbetsprocesser.

Omvarld - avmattad konjunktur
och en osaker global tillvaxt
Sverige befinner sig fortfarande i en hogkonjunktur men
konjunkturtoppen har passerats och ekonomin har gatt
in i en avmattningsfas. En langsammare global tillvaxt
har lett till att 6kningstakten i efterfragan pa svenska
exportmarknader har mattats av nagot och utvecklingen
vintas fortsitta de niarmaste aren. Aven den inhemska
efterfragan vantas bli mer mattlig, frimst som fo6ljd av
en fortsatt nedgang i bostadsinvesteringarna.
Efterfragan pa arbetskraft ir fortsatt hog. I manga
befolkningsgrupper ar sysselsattningsgraden mycket hog,
i ett historiskt perspektiv. Det blir allt svarare for foretagen
att rekrytera den personal de séker. Sammantaget
beddms resursutnyttjandet pa arbetsmarknaden, och
i ekonomin som helhet, vara hogre dn normalt. Detta
vantas ocksa gélla under de nirmaste aren dven om
resursutnyttjandet sjunker tillbaka nagot.

Den hardnande konkurrensen

om forvaltningskunderna

Fastighetsforvaltning ar en bransch i férandring. De
senaste aren har digitaliseringen utvecklat branschen
och manga nya konkurrerande aktorer har dykt upp
parallellt med att flera befintliga expanderar sin
verksamhet.

Starka finansidrer ser potential i bostadsrattsmark-
naden, och képer redan etablerade konkurrenter och
investerar i att géra dem digitalt starka. RealSolve, som
Lundbergsfamiljen ligger bakom, r ett exempel pa
det. Ett annat exempel ar OBOS, som investerat i den
svenska marknaden och pekat ut HSB som framste
aktor de avser varva 6ver kunder och medlemmar fran.

Utvecklingen forandrar forvantningarna fran bade
medarbetare och kunder. Kunderna jamfor férvaltnings-
leveransen med upplevelsen av andra foéretag, och
forvantar sig stindig aterkoppling pa var ett arende
befinner sig och att HSB som leverantér kommer med
proaktiva forslag, utifran deras situation.

Det forandrade laget i kombination med att den
lojaliteten som funnits hos HSBs forvaltningskunder
g6r att kunderna idag ér allt mer latt forliga. Konkur-
renterna kan erbjuda tjansterna till en lagre kostnad,

eftersom de har en automatiserad plattform som bas.

HSB har tidigare haft intdkter fér ekonomisk forvalt-
ning dar priset legat runt 3000 kr/lagenhet. De senaste
aren har priset ofta hamnat pa nivaer kring 500600 kr/
lagenhet vid bade omférhandlingar och nya upphand-
lingar. Troligt ar att priserna kommer att pressas ned
ytterligare pa sikt. Det synes sta klart att vi inte lingre
kan vanta oss nagon lénsamhet i dessa tjanster. Istallet
stalls krav pa bade automatisering av arbetet, 6kad
produktivitet och att utveckla nya lénsamma tjanster
som samtidigt utvecklar vardet pa kundens fastigheter.

Det finns dock en stor potential for HSB att hjalpa
bostadsrittsféreningar i Stockholm. Bostadsréttsforen-
ingarna dr byggda under olika ar och manga star infor
stora renoverings- och upprustningsbehov sasom
stambyte, fasadrenovering och langsiktig underhalls-
planering. HSB har mojligheten att erbjuda alla dessa
tjanster samma tak.

Den digitala omstallningen

Digitaliseringen av samhallet &r ett faktum och nagot
som alla behover forhalla sig till. For fastighets- och
forvaltningsbranschen ar det en 6verlevnadsfraga att ta
till vara pa och anvinda digitaliseringens majligheter.
Fastighets- och forvaltningsbranschen har ofta beskrivits
som konservativ och trog nar det géller den digitala
utvecklingen men det sker massor av initiativ och
utveckling just nu och det sker fort.

Den som inte lyckas forbattra och effektivisera sin
verksamhet med hjilp av digitaliseringen kommer inte
att klara konkurrensen om medarbetare och kunder.
Den effektiviseringspotential som ligger i att robotisera



och automatisera vissa typer av tjanster blir nédvandig
att ta del av, men den stora utmaningen ligger i att
kombinera ny teknik, anvandarupplevelse och affars-
modeller med anvandbara produkter och tjanster som
kunderna vill betala for.

HSB:s digitaliseringstempo har utmaningar, framfor
allt jamfort med konkurrensen i Stockholm. Rétt vigval
for okad digitalisering och fokus pa kundupplevelse ar
darfor mycket viktigt for HSB.

En modern digital infrastruktur ar en nédvandig
forutsittning for att mota konkurrensen men ocksa for
att behalla och locka digitalt kompetenta och trygga
medarbetare med férmaga att driva innovation.

Konkurrensen om arbetskraften

Fastighetsbranschen ar i stort behov av att rekrytera

ny arbetskraft. Fram till 2027 behéver 15 0ooo nya
medarbetare rekryteras. Det handlar bade om att mota
upp det stundande generationsskiftet men ocksa om
att mota det behov som byggnationen av bostader och
fastigheter skapar. Har finns det utmaningar och
konkurrensen om kompetensen ar hard.

Det ar tydligt att branschen behéver rekrytera pa
alla nivaer. Pensionsavgangarna ar annu betydande
liksom nyrekryteringarna. Héalften av branschens
rekryteringar sker idag fran ett annat bolag i samma
bransch vilket signalerar att det finns ett stort behov
av ny valutbildad arbetskraft.

Kompetensen som behovs i fastighetsbranschen ar
densamma som den som behovs i byggsektorn. Unga
som slutfor sin yrkes- eller universitetsutbildning
behover ta stillning till vilken bransch som kanns som
en relevant framtid for deras yrkesmassiga utveckling.
Fastighetsbranschen behover visa upp sina fordelar
och sin bredd — bade for unga och for dem som vill
byta bana i arbetslivet. Har gors det redan mycket idag,
men som helhet kan branschen gora mer. HSB ska sta
som nummer 1 pa 6nskelistan hos blivande arbetstagare
och verka for att personer som star infor ett val viljer
en vag inom fastighetsbranschen.

Bostadsmarknaden och det
minskande bostadsbyggandet
Den osdkra marknaden for nyproducerade bostadsratter
har paverkat var verksamhet sedan hosten 2017 och
kommer att fortsitta att gora sa ytterligare nagra ar.
Utokade amorteringskrav och kreditrestriktioner har
spatt pa den osdkerhet som under de senaste aren till
en minskad efterfragan och fallande priser, bade nar
det géillde successionsmarknaden och nyproduktions-
projekt. Bostadsinvesteringarna bedoms déarfor
fortsatta nedat for att sedan langsamt stabiliseras.
Antalet paborjade bostider i Stockholmsregionen
har fallit patagligt framfor allt vad géller bostadsritter
och flertalet prognoser indikerar att antalet byggstartade
bostader fortsatter att falla. HSB Bostad har skrivit ned
saval volymmal som resultatmal och mycket talar for
att dessa kommer att behova revideras ytterligare.
Lagret av osalda lagenheter tynger balansrdkningen
och belastar projektresultaten.

Situationen paverkar HSB-foreningarna pa flera satt:

® De senaste arens mycket starka ekonomiska resultat
har till stora delar byggts upp genom den starka
nyproduktionsmarknaden och utdelningen darifran.
Denna utdelning kommer att vara vasentligt lagre
kommande ar och kan i ett vérsta scenario komma
att utebli helt.

e Nir inga nya projekt byggstartas sa minskar inflodet av
nya medlemsféreningar och férvaltningskunder vilket
paverkar intdkterna i den delen av var verksamhet.

e Var organisation maste anpassas och justeras for att
mota det minskade inflédet av nya medlemsforen-

ingar och forvaltningskunder.




Hallbarhet for klimatet och som affarsmajlighet

I december 2015 i Paris lovade varldsledare att halla
den globala uppvarmningen under tva grader och
darmed avvirja katastrofala klimatférandringar.
Samma ar antogs ocksa FN:s 17 hallbarhetsmal som
knyter samman miljo, sociala aspekter och ekonomi.
Sveriges regering har klargjort att man ser hallbart
foretagande som en sjalvklar del av att skapa ett
hallbart samhille. Som ett led i detta traidde lagen om
hallbarhetsredovisning for storre féretag i kraft 2016,

vilket HSB dérefter omfattats av och rapporterat utifran.

2016 tog HSB fram strategi f6r hallbar tillvixt med
fyra fokusomraden for vart hallbarhetsarbete: resurs-
effektivitet, klimat, hallbara tjanster och produkter
samt att vara en viktig samhallsaktor. Strategin ska nu
implementeras i all HSBs verksamhet — hallbarhet kan
bara bli virdeskapande nér det finns med naturligt
och inte drivs som en sidoverksamhet.

Y3 Vi har darfor faststallt att
vi ska vara en ledande aktor
i utvecklingen av hallbara
tjanster och produkter inom
boende. JJ

Vi ser dven okat intresse och 6kade krav fran vara
medlemmar, kunder och medarbetare i fragor som

ror hallbarhet. Under 2018 ars Medlemsdialog som
gjordes hos HSB Stockholm framkom att medlemmarna
ser det som sjélvklart att vara tjanster genomsyras av

ett miljo- och hallbarhetstink och att vi ska vaga testa
nytt och vara innovativa. Vi har darfor faststallt att vi
ska vara en ledande aktor i utvecklingen av hallbara
tjanster och produkter inom boende.

Hir finns stor potential. I takt med lagkrav och stod
inom omraden som exempelvis energibesparingar,
solceller och laddinfrastruktur kommer bostadsratts-
rattsforeningarnas behov av radgivning och hallbara
fanster att 6ka. Den digitaliseringsresa som nu pabdrjats
inom HSB ger oss dessutom stora mojligheter att
utveckla bade ett smart hem och att stotta engagerade
medlemmar och kunder pa nya sitt. Malet ar att férena
digitaliseringens mojligheter med potentialen inom
hallbarhetsomradet.
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3. UPPDRAG

3.1 Styrelsebeslut HSB norra stor-stockholm

HSB Norra Stor-Stockholm beslutade att

e Att utreda forutsattningarna for ett utokat
samarbete med HSB Stockholm

¢ Att utreda medlemsnyttan och eventuellt
ga mot en sammanslagning med HSB
Stockholm

e Att utreda att eventuellt kvarsta i nuvarande
form

3.2 Styrelsebeslut HSB stockholm

HSB Stockholm beslutade att

e Att ge vd i uppdrag att forutsattningslost
utreda konsekvenserna for HSB Stockholm
utifran styrelsebeslut i HSB Norra Stor-
Stockholm.



4. FAKTA

4.1 Faktauppgifter om hsb-foreningarna, 31 december 2019

_ HSB Norra Stor-Stockholm HSB Stockholm

Bildades 1947 (1967) 1923
Antal kommuner 5 16
Antal medlemmar 27724 151871
Antal medlemsbrf 100 486
Antal bosparare 4 400 59 892
Antal medarbetare 99 497
Antal farvaltade lagenheter 17 263 75122
Antal hyresrattslagenheter 18 4006
Nettoomsattning, kkr 121286 878 569
Eget kapital, kkr 234167 4300000
Balansomslutning 679 719 6711982

4.2 Organisationsskiss HSB Norra Stor-Stockholm

VD
Catherina Fored

CFO, FINANS, IT VERKSAMHETSSTOD
Kristina Sjéberg Stf VD Michael Wallbom

HR
Mikaela Linnerstam

AFFARSOMRADE AFFARSOMRADE AFFARSOMRADE
FORVALTNING MEDLEM & MARKNAD FASTIGHETER

Teknisk forvaltning Medlemsverksamhet Hyresfastigheter
Ekonomisk férvaltning Ramavtalsleverantorer Nyproduktion
Fastighetsdrift/service Marknad och kommunikation Bygg- och Projektledning

Medlem- och Kundservice el RS NYBO-forvaltning

Helena Wester Johnny Forsell
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4.3 Organisationsskiss HSB Stockholm

VD
Anders Svensson

KONCERNSTOD
Ekonomi, controller, finans,
verksamhetsplanering & juridik

Henning Taube Hansen

AFFARSOMRADE AFFARSOMRADE

FORVALTNING

Ekonomi
Fastighetsservice
Fdrvaltare
Strategisk forvaltare
Affarsutveckling
Medlem- & Kundservice
Analys & utveckling

Sofie Roy-Norelid

Hyresfastigheter
Nyproduktion
NYBO-fdrvaltning

Erica Nordstrom

STRATEGISK TJANSTEUTVECKLING
IT, projekt & processledning och hallbarhet

Johan Strom

4.4 Parlamentarisk organisation
HSB Norra Stor-Stockholm

BOENDE- MEDLEMS-
GRUPPEN GRUPPEN

(100 brf) utser utser 18 ombud
201 ombud fill till fullmaktige

FULLMAKTIGE 219 STYCKEN

Utser styrelse m.fl.
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MEDLEM & MARKNAD
Fastighetsutveckling

HR
HR-specialister & lon

Ann-Sofie Lundmark

AFFARSOMRADE
FASTIGHETER

Marknad & kommunikation
Medlem
Press & paverkan
Boendesaociala

Anders Joachimsson

4.5 Parlamentarisk organisation

HSB Stockholm

Brf utser ombud Bospararna
till distriks- kallas till bospar-
stammor stamma

DISTRIKTSTYRELSE

7 distrikt utser Bosparstamma
60 fullmaktige utser 40
pa stammor fullmaktige

100 FORENINGSFULLMAKTIGE

UTSER STYRELSE M.M.

Medlemsutskott
Ekonomiutskott
Forvaltningsutskott
Produktionsutskott
Kommunikationsutskott



9. ANALYSARBETET OCH METQD

Styrgruppen har bestatt av undertecknade samt
Michael Wallbom, verksamhetsstod HSB Norra
Stor-Stockholm och Thomas Karlsson, utredningschef
HSB Stockholm. Styrgruppen har traffats atta ganger
for att 16pande folja utredningsarbetet. Aven Christer
Weglin och Peter Larsen har medverkat pa vissa
styrgruppsmaoten.

Undertecknade har aven traffat respektive styrelses
presidier for att informera om arbetet. Respektive vd
har dessutom l6pande informerat respektive styrelse.

Metod

Den metod som vi arbetat med bygger pa
nulagesbeskrivningar med SWOT-analyser.

Varje arbetsgrupp har bestatt av ansvariga chefer
fran respektive HSB-farening som gemensamt
tagit fram bakomliggande analyser, se separata
bilagor.
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b. SAMMANFATTNING AV RESPEKTIVE
UTREDNINGSOMRADEN

I augusti traffades HSB-féreningarnas ledningsgrupper
for att gemensamt starta upp utredningsarbetet.
Utredningen omfattar tio omraden och i uppdraget
ingick att formulera SWOT enligt nedan:

* Nulage for respektive HSB-farening utifran
verksamhet, personal och ekonomi

» Fordjupad samverkan mellan HSB-foreningarna
utifran verksamhet, personal och ekonomi

» Sammanslagning av verksamheterna utifran
verksamhet, personal och ekonomi

» Rekommendation utifran SWOT for respektive
verksamhet

Arbetet Overenskoms vara klart senast sista oktober.
Samtliga utredningsrapporter bifogas som bilagor.
Nedan aterfinns sammanfattning av arbetsgruppernas
rekommendationer.

FINANSIELLT (se kap 7, sid 16)

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Christer Weglin och Peter Larsen. Underlag fér rapporten har tagits
fram av Henning Hansen och Kristina Sjoberg samt Mats Persson, v vd och ekonomichef, pa HSB Bostad.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Var rekommendation i ett finansiellt perspektiv ar
att styrelsen avervager en fusion mellan NSS och
Stockholm. En sadan fusion skapar en vasentligt
okad stahbilitet for medlemmar/agare och med-
arbetare i NSS och starker utvecklingsformagan
for befintlig verksamhet inom NSS:s geografiska
omrade. Styrelse och ledning bér mot bakgrund
av detta och med omsorg medlemmar/agare och
medarbetare snarast inleda samtal om ett sam-
gaende med HSB Stockholm.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

Den sammanslagna fareningen vinner skalfordelar
samt far en starkare position pa Stockholmsmark-
naden vad galler saval egna fastigheter, forvaltning
som nyproduktion samt kommande investeringar

HSB Bostad far dessutom en tydligare agare vilket
kan forvantas starka bolagets position samt under-
|atta bolagets finansiering. Sammantaget leder detta
till 6kad medlemsnytta for medlemmarna i saval
Narra Stor-Stockholm som Stockholm.

1



1. PARLAMENTARISKT

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Michael Wallbom och Thomas Karlsson.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Genom fusion blir det en starkare HSB-farening
saval lokalt som nationellt. Viktigt att sakerstalla
det lokala inflytandet och den lokala narvaron.

2. FORVALTNING

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

En fusion leder till en starkare parlamentarisk
organisation dar NSS verksamhetsomrade inordnas
i HSB Stockholms parlamentariska distriktsorgani-
sation. Genom distriktsarganisationen sakerstalls
det lokala inflytandet genom att NSS kommer

utse elva av 60 fullmaktige samt aven utse del av
bospararnas 40 fullmaktige. Distriktsverksamheten
kopplas till HSB-kantaret Jarfalla.

HSB-foreningen blir aven starkare som kravstallare
gentemot HSB Riksforbund och dess dotterbolag.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Helena Wester och Sofie Roy-Norelid.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

En fusion mellan verksamheterna skulle framst
medfdra en stdrre och mer samlad marknad pa
vilken vi kan vara tydligare mot kund med hur vart
erbjudande ser ut. | dagslaget befinner viossien
geografiskt narliggande verksamhet och erbjuder
olika tjanster under samma varumarke, vilket blir
farvirrande for kund.

En fusion skulle skapa forutsattningar for ett bre-
dare och mer komplett erbjudande dar vi kan starka
vara specialisttjanster, oka var mojlighet till analys
av kund och darmed utveckla var radgivande verk-
samhet. Vi kan samla specialister inom ett omrade
sa att de far en bredare plattform att sta pa och
okad mojlighet till specialisering inom sitt omrade.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

« Samverkansfdrdelar innebar mer prisvarda tjanster
fill kund.

« Stora samverkansfordelar pa tex MOKS (KOMS)
och felanmalan bidrar till effektivisering och okad
tillganglighet samt vara mindre sarbara.

* Starre sakerhet i kundkannedom och Compliance.

= Starre mojligheter att ta emot digitala verktyg samt
lara ut till fortroendevalda.

« Utveckling av nya tjanster som specialister och
radgivning underlattas i en storre organisation.

* Kunna erbjuda specialtjanster sasom nyckeltals-
analyser, lanefinansiering efc.

« Storre utvecklingsmajligheter bidrar till att behalla
och utveckla personalen.
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3. HYRESFASTIGHETER

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Johnny Forsell och Anders Joachimsson.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Den samlade bedomningen ar darmed att en fusion

ar det samverkansalternativ som bar gas vidare med

om syftet ar att uppna effektivitet, tkad lonsamhet
och okad medlemsnytta.

4. NYA BOSTADER

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

En sammanslagning skapar en effektivare for-
valtning av fastighetspaortfaljerna genom battre
nyttjande av resurser, kompetens, systemstod och
processer. Den samlade ekonomiska lonsamheten
forstarks. Ett okat marknadsomrade ger fler investe-
rings och transaktionsmajligheter vilket bidrar till att
forstarka hyresrattsaffaren och framforallt erbju-
dandet till vara bosparande medlemmar.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Johnny Forsell och Petrus Jansson.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Vi blir starkare mot Bostad, tydligare kravstallare,
kan effektivisera vara rutiner/processer/arbetssatt.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

Eft okat eget kapital mojliggor en starkare och slag-
kraftigare part relativt vara kammuner.

Det blir en starkare bestallare (byggande styrelser)
gentemot enfreprendren HSB Baostad, fydligare
kravstallare och mindre sarbara vid nedgang/upp-
gang av nyproduktionen.

Sammantaget leder en fusion till att kommande
nyproducerade foreningar far battre dverlamnande-
process med effektivare garantihantering och
nojdare medlemmar.
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9. MEDLEM & MARKNAD

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

En fusion innebar tillfalligt merarbete pa samma satt
som vid utokad samverkan, men en fusion innebar
att merarbetet endast ar tillfalligt for att sedan leda
till stora mojligheter att starka verksamheten och
vart erbjudande samt effektivisera arbetet. Det finns
mycket starka fordelar med en fusion, alltifran okat
medlemsinflytande till att cka medlemsnyttan och
mojligheter att driva utveckling.

Eftersom NSS idag inte har kemmunikations-
avdelning kommer samtliga malgrupper att vinna
stort pa en fusion, och effekten kommer att synas
ganska omgaende. Det ar alltifran medlemskom-
munikation och marknadsplaner till stad till ledare
i samband med forandringar och starkande infern-
kommunikation.

6. EKONOMI/ADMINISTRATION

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Kristina Sjoberg och Henning Hansen.

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

En fusion ar enda sattet att uppna synergier mellan
ekonomiavdelningarna da man behaver samla allt
data inom samma system for att effekfivisera och
Oka kvalitén pa ett kostnadseffektivt satt.

En fusion ger dessutom HSB NSS medlemmar en
okad ekonomisk trygghet da HSB Stockholm har
en stark balansrakning och kapitalbas (framfarallt
inom inldningsverksamheten).

En fusion vill tillika medfora att HSB NSS medlemmar
kommer erbjudas in-house juridisk radgivning.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Arash Redstrom och Erica Nordstrom.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

« Lagre medlemsavgift for brf dar utbildningar
dessutom ingar.

« Genom distriktverksamheten kan uthildningar/

opinionsaktiviteter genomfaras lokalt. Aktiv senior-
verksamhet

+ Medlemmarna far tillgang till 4 124 hyreslagenheter.

* Flera arbetar med medlemsfradgorna vilket innebar
okad kompetens inom olika omraden och battre
fillganglighet.

« Tillgang till egna jurister.

» Samordning ger ekonomiska magjligheter fill att
utveckla och modernisera medlemskapet.

* Satsning pa digitala verktyg dar vi kan na nya
grupper samt storre mojligheter till digitala
utbildningar och webbinarier.

« Battre mojligheter att kommunicera och marknads-
fora medlemskapet/bosparandet.

» Kunna erbjuda boendesocialt stad.

* Enskilda medlemmar fordubblar sitt insatskapital
(HSB NSS).

+ HSB Norra Stor-Stockholm saknar helt personal
for gallande kammunikation, marknad och press.
HSB Stockholm har en egen avdelning vilket bidrar
till battre kommunikation, synlighet i press,
paverkansmaojligheter och synlighet i debatter.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

Starre medlemsnytta genom battre finansiellt
underlag for:

= Service till medlemmarna
* Byggproduktion

= Fastighetsagande

* Specialistkompetens

« IT utveckling

= Personalutveckling

* Kommunikation/marknadssatsningar
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1.HR

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Bada verksamheterna har under langre tid genom-
gatt forandringar och kommer fortsatt genomga
omfattande farandringar. Eff fordjupat samarbete
oavsettform ar ytterligare en forandring att
farhalla sig till.

8. IT/DIGITALISERING

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

En fusion innebar momentant merarbete pa samma
satt som vid utokad samverkan, ckad belastning i
ett redan anstrangt lage.

Eftersom det ar maojligt att ta ett storre grepp om
vad som ska gdras, och att det inte dar uppstar
diskussioner och konflikter mellan parterna, kommer
det att finnas betydligt batfre forutsattningar

att driva processen tydligare. Mindre risk for att
komplexa, och enkla, interna potentiella konfliktytor
ska forbli olosta. Kan sannalikt ha en tydligare och
snabbare process an vid fordjupat samarbete. Def
innebar vidare att da kommer foreningarna snabbare
att kunna fokusera pa att skapa mer kundnytta
snarare an att losa interna friktioner och konflikter
som kan uppstd ur att ett "mellanlage” skapas.

9. HALLBARHET/KVALITET

Sammanfattande rekommendation utifran
ett finansiellt perspektiv:

Vi blir en starkare gemensam rost som kan driva
hallbarhetsfragor. Det arbete som gjorts i HSB
Stockholm kan pa ett smidigare satt lyftas in i HSB
NSS processer och rutiner. Beslut kring hallbarhets-
frdgan arinte valbara och behdver inte anpassas
for att passa HSB NSS befintliga arbetssatt utan da
pekar vi tydligare mot att ett gemensamt arbefssatt
ar det som galler. Sparar bade tid och pengar.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Ann-Sofie Lundmark.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

Stort HR team skapar mojligheter till utveckling och

personalstad vilket kan bidra till att behalla personal.

bidra till att HSB fortsatt betraktas som branschens
basta arbetsgivare. Digitaliseringen leder fill ett om-
stallningsarbete som kraver ytterligare HR-resurser.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Kristina Sjéoberg och Johan Stréom.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

* Investeringar och mottagande av nya digitala
verktyg underlattas.

* Processutveckling for effektinhamtning.
= Gemensamma IT verktyg ger lagre kostnader.

« Mgjlighet att utbilda medlemmar/kunder/
personal i nya IT-verktyg.

Rapport inklusive analyser har tagits fram av Anna Bengtsson och Catherina Fored.

Styrgruppens analys utifran
medlems- och kundnytta:

Genom en fusion kan HSB NSS fullt ut dra nytta

av kompetens och stod som arbetats och kemmer
arbetas fram. Detta galler allt fran checklistor pa hur
en brf kan arbeta mer hallbart, sékerstallande av
lagefterlevnad, hallbarhetsprogram for ROT-projekt,
hallbarhetssakrade leverantarsbedomningar,
redovisning av nyckeltal utifran Kompassen samt
utbildningar for brf och personal.
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1. FINANSIELLT

Overgripande analys av HSB Norra Stor-Stockholm och effekter vid en fusion
mellan HSB Narra Stor-Stockholm och HSB Stockholm

SAMMANFATTNING

Uppdraget

Mot bakgrund av det uppdrag vi erhallit fran utred-
ningsgruppen (styrgruppen) har vi analyserat HSB
Norra Stor-Stockholms (NSS) ekonomi med syftet att
ge en beddmning av foreningens 6verlevnadstormaga
och samtidigt ge rekommendationer infér framtiden.

Norra Stor-Stockholm

Sammanfattningsvis ar var beddémning att foreningen
har fortsatt 6verlevnadskraft de kommande fem aren
om finansieringen ér stabil. Finansieringens stabilitet
ar beroende av foreningens resultatgenereringsformaga,
de tva fastigheternas marknadsvarden och dgarnas
fortroende for HSB-foreningen i allmanhet och
inlaningen i synnerhet. Var bedéomning ar att foren-
ingen utan byggintakter eller fastighetsforsaljningar
inte kommer att uppvisa positiva resultat de nirmaste
aren. Utredningen visar en negativ paverkan pa eget
kapital med cirka 100 mkr fér perioden 20212025
framst till f6ljd av svag lonsamhet i forvaltningsverk-
samhet samt betydande investeringskostnader i
kombination med uteblivna intdkter fran byggverksam-
het. Utan likviditetstillskott fran byggverksamheten
redovisar foreningen aven negativa kassafloden. Detta
har varit fallet de senaste dren. Var rekommendation

i ett finansiellt perspektiv ar darfor att styrelsen 6ver-
vager en fusion mellan NSS och Stockholm. En sadan
fusion skapar en vasentligt 6kad stabilitet for medlem-
mar/agare och medarbetare i NSS och stiarker utveck-
lingsformagan for befintlig verksamhet inom NSS:s
geografiska omrade. Styrelse och ledning bér mot
bakgrund av detta och med omsorg om medlemmar/
agare samt medarbetare snarast inleda samtal om ett
samgaende med Stockholm. Forutom ett sikerstallande
av féreningens 6verlevnad skulle en fusion medfoéra
en 6kning av medlemmarnas respektive andelsvirden
med mer dn 100 % till £6ljd av Stockholms starkare
balansrakning. I jamforelse kan konstateras att Stock-
holms medlemmars andelsvirden pa motsvarande

satt tappar g % i viarde vid en fusion. Den totala varde-
o6kningen f6r NSS:s medlemmar uppgar vid ett sam-
gdende, per 31 december 20109, till 434 mkr. Var 6ver-
gripande uppfattning ar dock att ett samgaende pa
Stockholmsmarknaden gynnar bigge parter pa g—5 ars
sikt. Den sammanslagna foéreningen vinner skalférdelar
samt far en starkare position pa Stockholmsmarknaden
vad giller savil forvaltning som nyproduktion. Bostad

far dessutom en tydligare agare vilket kan forvantas
starka bolagets position samt underlitta bolagets finan-
siering. Sammantaget leder detta till 6kad medlems-
nytta for medlemmarna i savil Norra Stor-Stockholm
som Stockholm.

Den fusionerade foreningen

En fusionerad férening skulle per g1 december 2019
ha redovisat en omsattning om 2,5 mdkr och ett
rorelseresultat om g1 mkr for verksamhetsaret 2019.
Balansomslutningen skulle ha uppgatt till 11,2 mdkr
och det egna kapitalet till 2,2 mdkr. Soliditeten skulle
ha uppgatt till 20 %. Justerat for évervirden i fastig-
hetsbestandet skulle eget kapital respektive soliditet
uppgatt till 6,6 mdkr respektive 59 %. Ingen uppskjuten
skatt har berdknats pa 6vervardena. Det ar viktigt att
notera att detta endast ar konsolidering av resultaten
fran 2019. Inga rationaliseringar har 4nnu vidtagits,
inga skalfoérdelar har dnnu utvunnits.

Vi bedémer att det finns totalt 81 mkr i skatte-
massiga underskott i NSS vid utgangen av 2020 som
fortlever i den fusionerade féreningen. Den fusionerade
féreningen har storre mojligheter att nyttja dessa
underskott i framtiden.

ANALYS AV NSS

Overgripande antaganden

Vi har gjort analysen med antagande om att positiva
nettoresultat fran nyproduktion uteblir de nirmaste
5 aren, att kommande utvecklingskostnader for IT
och personal ar héga och att konkurrenssituationen
pa Stockholmsmarknaden ar fortsatt hard. Vidare
att foreningen 6nskar ha god férmaga att attrahera
kompetens och att utveckla befintlig kompetens.

Vi har aven i var analys utgatt fran att styrgruppens
onskemal ar att medlemsnyttan skall vara i fokus.
Detta for att undvika suboptimering inom de tva
organisationerna.

Bygg- och finansieringsverksamheten
NSS har idag tre pagaende siljstartade projekt; Trim
i Kallhdll, Silverskatten i Sigtuna och Kvarnstugan i
Jakobsberg. Resultaten fran dessa projekt forvintas
sammantaget bli negativa, se nedan under rubriken
NSS:s resultatutveckling 2021-2025.

Projekten Kvarnbacken i Jakobsberg och Viksjo IP
i Viksjo kan startas men i dagslaget finns ingen saker
uppfattning om startar och om positiva resultat kan
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genereras. Det finns dessutom projekt som ar villkorade
och ej tilltrddda i de fyra kommunerna Jarfilla, Sollen-
tuna, Vasby och Sigtuna. Dessa gar enligt Bostads
bedémning i dagslaget inte att virdera.

Riskexponeringen i byggprojekt kraver idag ett stort
eget kapital for att det ska vara finansiellt tryggt och
for att finansieringskostnaden ska bli rimlig. Forvisso
drivs nyproduktionen i samverkan med HSB Stockholm,
HSB Produktion och HSB Soédertérn via HSB Bostad
men behovet av kapital i produktionsledet ar stort
bade féor kommande markférvary, produktion och som
buffert i kristider. Var bedéomning ar att NSS inte har
den resultatgenereringsféormaga och finansiella styrka
som kravs for att bara den risk som uppstdr i en mer
expansiv framtida produktion i verksamhetsomradet.
Stockholm dr ekonomiskt mycket stabilt med en battre
lénsamhet exklusive byggintakter. Allt i 6vrigt talar for
en utveckling mot storre enheter pa de storre markna-
derna for att fa ekonomi att finansiera framtida bygg-
produktion. En sddan utveckling inom HSB-rérelsen
gynnar darfér nuvarande och framtida medlemmar i
saval NSS som Stockholm.

Vér bedémning ar att HSB gynnas av en fusion mellan
foreningarna vad avser framtida externa finansierings-
mojligheter. En storre aktor i Stockholmsregionen blir
en finansiellt starkare aktor med en storre geografisk
marknad vilket borde 6ka bankernas intresse for att
erbjuda féormanligare finansieringsvillkor. Inte minst
torde detta galla Bostad som efter en fusion kommer
att bli ett konsoliderat dotterbolag till den samman-
slagna foreningen da dgandet kommer att 6verstiga
50 %. En tydligare dgare 6kar sannolikt mojligheterna
for Bostad att finna gynnsam finansiering.

Forvaltningsverksamheten

Stor-Stockholm ar ett mycket prispressat omrade for
forvaltningstjanster jamfort med alla andra omraden i
Sverige dar konkurrensen ar ligre och majligheterna
att attrahera och behalla kunder och personal ér
betydligt hogre.

Marknadssituationen i regionen och konkurrensen
pa forvaltningssidan gor det svart och allt dyrare att
fortsatt skapa en effektivare organisation med en
relativt hog overhead-kostnad. Redan en rimlig
fordelning av de kommande kostnaderna for I'T-
investeringar ar en mycket tung belastning for forvalt-
ningskalkylen de kommande aren. Alla HSB-féreningar
maste i det perspektivet upp i virdekedjan, framfor
allt inom storstadsomradena och allra mest i den hart
konkurrensutsatta Stockholmsregionen. Ovanstaende
kraver betydande investeringar och en organisation
dar framfor allt kostnader for administration och
overhead kan hallas pa en rimlig niva sett till helheten.

Verksamheter med stor osakerhet vad galler 1énsam-
het och pa sikt dven 6verlevnad kan ofta vara frustrerande
for medarbetare och leda till kompetenstapp. De mest
kompetenta medarbetarna har alltid goda forutsatt-
ningar att finna en alternativ anstallning hos en arbets-
givare med hogre l6nsamhet och béttre utvecklings-
mojligheter. Detta giller fraimst de medarbetare som
annu inte narmar sig pensionsaldern och som kan
forvantas leda verksamhetsutvecklingen under en lingre
tid. Det ér ett direkt hot mot féreningens maojligheter
att utveckla verksamheten vilket ej bor underskattas.
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