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ARET SOM GATT
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Det har dterigen varit et héindelserikt ar.
Mycket har handlat om den digitaliserings-
resa som vt wnlett tillsammans med ovriga
HSB. Men v har dven genomfort en intern
organisationdversyn och mycket annat.

| januari gick flyttlasset till vara

nya fina lokaler i Moraberg

Flytten innebar att vi kunde samla alla

vara medarbetare pa ett stalle. Under
Oppet hus i vara nya lokaler hade vi rundvandring langs
med en tipspromenad, via olika stationer dar véra res-
pektive affarsomraden fanns representerade. Hela HSB
Sodertaljes personal fanns pa plats for att mingla och
svara pa fragor.

Vi tog ytterligare steg med vara IT-tjanster
Det innebér bl.a. att vara brf:er nu sjalva kan hantera vil-
ka som ska kontera och attestera fakturorna i forening-
en. Att valja till och/eller byta konterare, granskare och
attestant gors med ett enkelt knappval.

ARET SOM GATT

Arsméte for bosparare och
medlemsgruppen

Den 3 april bjod vi till &rsmaéte for medlems-

gruppen. Alla som ar medlemmar eller HSB-
bosparande medlem och som inte bor i en HSB bostadsratts-
forening valkomnades pa medlemsmate for val av fullmaktige
till arsstamman samt for att hora om vara byggprojekt och
byggnadsplaner.

Var nya vd borjade
Efter en snabb och effektiv rekryteringsprocess bérjade var
nya vd Cecilia Hogberg i mitten av april.

Cecilia kommer senast fran Trosabygdens bostader dar
hon var vd, med ansvar for foretagets verksamhet, samt som
produktionschef for bl.a. teknik och service i Trosa Kommun.
Cecilia ar fodd och uppvuxen i Sodertalje, och bor fortfaran-
de i regionen. Den lokala férankringen och hennes erfarenhe-
ter kommer vara till stor nytta for oss, kommenterade Erik
Andersson, ordférande i HSB Sodertaljes styrelse.

Andringsanmilan lanserads som nya E-tjinst

Tjansten innebar att brf:ens styrelse sjalva registrerar sin sam-
mansattning direkt i HSB-Portalen. Dar ges mojlighet att re-
gistrera férandringar av styrelseledamoter och/eller firmateck-
nare dar hanteras aven rapporteringen mot Bolagsverket.

Stamma 2018
2018 ars stamma holls den 15 maj pa hotell Skogshdjd.

Nya stadgar

Senast den 30 juni var alla bostadsrattsforeningar tvungna att
fatta beslut nummer 1 om nya stadgar.

Seminarium i plan- och bygglagen

Vi bjod till seminarium dar Kajsa De Vall, bygglovschef och
Ulrika Thalén, bygglovssamordnare, pd Sodertalje kommun, in-
formerade om PBL och viktiga delar att komma ihag infor och
under bygglovsprocessen.

Vi blev med en ny dataskyddsforordning

Fr.o.m. 25 maj 2018 galler GDPR som lag i alla EU:s medlems-
lander (ersatter PUL). Forordningen innebar en hel del forand-
ringar for de som behandlar personuppgifter och starkta rat-
tigheter for den enskilde nar det galler personlig integritet.
Inom HSB tog vi fram informationsmaterial, avtal och holl ut-
bildningar for att underlatta.

| Inflytt i HSB Brf Sjoglimten

Den 9 och 10 april var det inflytt-
ning for 36 nya bostadsrattsinneha-
vare i nybyggda HSB brf Sjoglimten
i Ronninge. Vi valkomnar Sjoglimten
som nya medlemmar i HSB-familjen.

HSB vinnare av Sveriges gronaste varumarke

HSB var det varuméarke inom bostadsbranschen som upplevs
som mest miljvanligt. Det visar 2017 &rs undersokning av
strategiforetaget Differ, som varje ar korar Sveriges Gronaste
Varumarke.

Kvinnligt natverk

Det éarliga mycket uppskattade natverk for kvinnor i HSB-
foreningars styrelser genomfordes med god uppslutning pa
Quality Hotel Park.

Utvecklingsarbete och ny organisation

Vi startade ett internt arbete for att utveckla

och forbattra vara processer, arbetssatt och

rutiner. Det innebar bl.a. att vi sett Over var
organisation och omgrupperat oss.

NKI (ndjd-kund-index)

Vi genomforde en kundundersokning med vara medlem-
mar och kunder samt en undersokning for vara hyresgaster.
Resultaten ligger till grund for vart framtida utvecklingsarbete.

HSB-ledamotstraff och ordforandetraff

Med ett utvecklat koncept for HSB-ledamoten,

en ny organisation, forbattrade och utveckla-

de mallar, rutiner och tidsplaner for arbokslut
och stammor bjod vi in till HSB-ledamotstraff samt ordféran-
detréaff.

Ny detaljplan pa samrad
Efter flera turer kunde véar detaljplan for tilltankt byggnation vid
Folkets park i Nykvarn antligen komma ut pa samrad.

Arets julklapp blev en bok

Lasning ar nyckeln till kunskap. Genom att lasa kan vi lara oss,
forundras, resa i tiden och trada in i varldar vi aldrig annars skul-
le nd. HSB Sodertalje tackade vara hyresgaster for det gangna
aret med en pocketbok som julgéva.



VD HAR ORDET

Proaktivt

langsiktigt och strategiskt
arbets- och forhallningssdit

u har det gatt cirka atta mana-

der sedan jag boérjade pa HSB

Sodertalje. Jag har borjat med

att lara kdnna styrelsen, orga-
nisationen, medarbetarna och nagra av alla i
vara bostadsrattsféreningar.

Nagra sammanfattande reflektioner av
min forsta tid gav att vi under hosten 2018 in-
ledde ett arbete for att skapa forutsdttningar
for ett proaktivt, langsiktigt och strategiskt ar-
bets- och férhallningssétt.

En deli arbetet har varit, och kommer fort-
sdtta vara, att utveckla och férbattra vara pro-
cesser, arbetssitt och rutiner. Det har vi bl.a.
gjort genom att jobba med helheten, ansvar
och befogenheter pa alla nivaer samt organi-
sationsstrukturen. Det innebar bl.a. att vi fran
1 november gatt in i en ny organisation.

En annan del har varit styrelsens, lednings-
gruppens och alla medarbetares arbete med
framtagande av en ny utvecklad verksamhets-
och affdrsplan fér 2019 och framat. Arbetet
har genomférts med bred férankring och
stort engagemang. Fér mig som ar forhallan-
devis ny, har detta varit valdigt vardefullt och
jag r 6vertygad om att det kommer att skapa
mervarde dven for vara medlemmar och kun-
ders del. Vi har nu en klar riktning och tydligt
identifierade forbattrings- och utvecklingsom-
raden. Vissa saker kommer att vara enkla att
komma till ratta med, andra kommer att vara
mer utmanande och ta lite langre tid.

Ekonomisk utveckling
Som vi under aret aviserat forsamrades re-
sultat 2018 jamfort med 2017. De enskilt

storsta orsakerna dr ett minskat resultat
fran nyproduktion i1 och med farre produ-
cerade enheter, men vi ser daven att kostna-
derna for lokaler, IT och regelefterlevnad
Okar. I ett historiskt perspektiv ar emellertid
arets resultat bra och vi ser med tillforsikt
fram emot att 2019 bér kunna leverera pa
samma niva, trots att vi inte kommer ha na-
got resultat fran nyproduktion.

Det ckonomiska resultatet visar tydligt
att vi behover utvardera vara tjanster och
det finns skl att se 6ver och analysera vart
tjansteutbud. Vi kan ocksa se avtryck i var
ckonomi av kostnaderna for den digitalise-
ringsresa vi gemensamt i HSB inlett och det
kommer bli viktigt att f6lja upp digitalise-
ringens eflekter pa arbetssatt och rutiner sa
att vi inte gar miste om vinsterna med sys-
temen.

Fortsatt digitalisering och starkt
regelverk skapar nya moéjligheter
Under 2017 och 2018 har vi inves-
terat ansenliga belopp 1 implemente-
ring av nytt affarssystem, nya krav fran
Finansinspektionen pa betaltjanster och
nya regelverk i form av GDPR. Vi vet ock-
sa att var fortsatta digitaliseringsresa med
bl.a. nya sdkerhetskrav vintas ge fortsatt
okade kostnader. Vil i hamn ger detta oss
dock nya mojligheter att utveckla oss, och
vart stéd till vara brfier och medlemmar
kan innehélla mer kvalificerade, komplexa
och férebyggande rad och tjanster.

Framtiden

Framtiden ger oss oandliga méjligheter, men
med begransade resurser géller det att foku-
sera. Da det strategiska arbetet med tjanste-
utbudet, befintliga, nya och potentiella kun-
der, medlemmar och medlemskapet har
fatt sta tillbaka ett antal ar, kommer vi nu
lagga mer tid pa att utveckla vart medlem-
serbjudande och tjansteutbud med tydliga
kvalitetskrav, lénsamhetskalkyler och be-
manningsidé.

ar malbild ar att ett medlem-

skap 1 HSB och HSB Sédertilje

ska vara det sjalvklara valet for

er som bor i en bostadsritt eller

sitter 1 dess styrelse. Sjalvklart, darfor att vi
levererar det mervarde vi utlovat.

Vi vill fortsitta att vara ett tryggt,

kvalitativt och prisvirt alternativ for saval

ckonomisk som teknisk forvaltning.

Under aret har vi tagit fram en mark-
och nybyggnadsstrategi med syftet att skapa
en gemensam malbild av vilken mark som
HSB Sédertédlje arbetar for att forvarva,
samt tillvigagangssitt och prioriteringar
vid nyproduktion. Utgangspunkt for stra-
tegin ar berérda kommuners Gversiktspla-
ner och utbyggnadsstrategier. Nagra av de
mojliga nybyggnadsprojekt som vi ser fram-
for oss ar Saturnus, Hjalmsatra, Brunnsang
och Elverket. Jag kan med gladje skriva att
var detaljplan foér byggnation vid Folkets
park 1 Nykvarn har kommit ut pa samrad.
Nar byggnation kan bli aktuellt inom de oli-
ka omradena kommer naturligtvis att bero
pa hur marknaden utvecklar sig, men det

kdnns bra att veta att vi har ett antal projekt
1 var portfolj.

Avseende utveckling av var organisation,
vara tjanster och vart medlemserbjudande
har 2018 varit ett mycket bra ar och 2019
ska bli annu battre. Tack till alla er, med-
lemmar, kunder, fortroendevalda och med-
arbetare som varit med och bidragit.

Vinligen Cecilia Hogberg

Var malbild dr att ett
medlemskap 1 HSB och
HSB Sodertile ska vara
det sjilvklara valet for den
som bor 1 en bostadsritt
eller sitter 1 dess styrelse.



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

ETT

KOOPERATIV'T
FRAMTIDSINRIKTAT
FORETAG

e VA Y S Ve e e e

Nar jag nu summerar 2018 kan jag
konstatera att det varit ett ar med
manga nya aktwiteter och positiva
Jforandringar for HSB Sodertdle. 1
en delvis ny organisation @ nya fina
lokaler tror jag vi nu dr dannu battre
rustade att mota_framtiden.

6r mig som styrelseordférande

kanns det viktigt att vi har flera

nya uthildningar, natverkstraffar

och 6ppna hus for vara bostads-
rattsféreningars  fortroendevalda. HSB
Sédertaljes styrelse har ocksa beslutat att
fortsatt satsa pa vara HSB-ledamoter, detta
for att ytterligare starka vara bostadsratts-
foreningar. Det ska vara tryggt och sakert
att bo i en HSB-bostadsritt.

HSB Sédertélje ska vara ett byggande
kooperativt féretag, men det far inte ga ut
over var funktion som medlemsorganisa-
tion som har till uppgift att bidra till med-
lemsnytta genom en professionell férvalt-
ning och ett tydligt medlemsfokus.

I min vision for det goda boendet lag-
ger jag stor tyngd pa trygghet, kvalité, ge-
menskap och inflytande. Darfor ar det sa
viktigt att fortsdtta med ett nara samarbete
med alla vara bostadsrittsféreningar.

Med manga engagerade fortroende-
valda och anstillda méter vi framtiden
pa ett sitt som gynnar alla vara medlem-
mar. Aven om bostadsmarknaden un-
der aret varit skakig, s& har HSB med sin

kooperativa 1dé, sett till medlemmarnas
langsiktiga intressen. Det skapar trygghet
och kvalité i boendet.

Det ar dock viktigt att inte sla sig till ro
och bli bekvam, vi maste hela tiden arbeta
for att utveckla HSB. Framtiden kommer
med all sdkerhet med manga férandringar
for oss alla och da ska vi vara forberedda
och rustade for nya l6sningar.

SB Sédertalje ska fortsétta att
vara ett kooperativt framtids-
inriktat foretag med all fokus
pa vara medlemmar.

Jag vill avslutningsvis tacka alla fortro-
endevalda och anstillda for ett gott samar-
bete under det gangna aret, ni har alla bi-
dragit till att HSB Sédertélje ar ett stabilt
och tryggt bostadsforetag.

Erik Andersson

Vi mdste hela tiden arbeta for att
utveckla HSB. Framtiden kommer med
all sakerhet med manga forindringar for
0ss alla och da ska vi vara_forberedda och
rustade for nya losmingar.”




HSB SODERTALJE

DET HAR AR
HSB SODERTALJE

HSB AR EN av Sveriges storsta boendeorganisationer. Vi dgs av vara
medlemmar och vart uppdrag ar att tillsammans med dem skapa
det goda boendet. Som kooperativ organisation har HSB hela tiden
fokus pa medlemsnytta och medlemsinflytande. Genom kombinatio-
nen av medlemsverksamhet, forvaltningstjanster och nyproduktion
héinger hela var verksamhet ihop och det gor att vi har goda forut-
sattningar att mota medlemmarnas behov.

Styrdokumenten HSBs Kompass, HSBs Kod f{6r féreningsstyr-
ning och HSBs Varumarkesriktlinjer fungerar som verktyg for att
vi inom HSB pa ett enklare sitt tillsammans ska varda vart varu-
marke, stairka medlemmarnas insyn och inflytande och utveckla var
gemensamma verksamhet inom hela HSB. Grunden i alla vara styr-
dokument ar de kooperativa principerna, frivilligt och 6ppet med-
lemskap, demokratisk medlemskontroll, medlemmarnas ekonomiska
deltagande, sjalvstandighet och oberoende, utbildning, praktik och
information, samarbete mellan kooperativa féreningar samt sam-
hallshansyn.

Med detta som grund har HSB tagit fram en gemensam vision,
uppdrag och strategier med 6vergripande nyckeltal som underlattar
for HSB-féreningarna att samverka och lara av varandras goda ex-
empel.

Gemensam vision
Vi ska vara den aktor som har det basta anseendet hos alla vara in-
tressenter ndr det giller boendet.

Gemsamt uppdrag
Vart uppdrag &r att 1 samverkan med medlemmarna skapa det goda
boendet.

HSB Sodertiljes verksambhets- och affarsidé
Vi ska skapa mervirde for vara medlemmar och kunder genom ett

hallbart och langsiktigt forhallningssatt i allt vi gor.

- Vi vet att vi lyckats om ndjd kund- och medlemsindex dr 9o

Kultur och viarderingar — Ethos

Det ar centralt att allt vi gor, vara tjanster, var verksamhet och vart
beteende, syftar till att tillfredsstdlla vara kunder och medlemmars
behov. Kulturen kidnnetecknas av en familjar stimning i trivsam
milj6. Inom HSB Sédertilje jobbar vi for en informell, rak och 6p-
pen kultur med hogt i tak dar kompetens och samverkan virderas
hogt. HSBs vardegrund bygger pa engagemang, trygghet, hallbar-
het, omtanke och samverkan, sammanfattat kort och gott: ETHOS.

Var organisation
Under 2018 inledde vi ett omfattande utvecklingsarbete i
syfte att;

¥

skapa forutsattningar for ett proaktivt, langsiktigt och
strategiskt arbets- och férhallningssatt for att stairka HSB
Sédertaljes position pa marknaden.

¥

starka vi-kanslan, forstaelsen for varandras uppdrag, hur
enheterna dr beroende av varandra och hur vi genom

samarbete kan starka HSB Sodertdljes forutsattningar.

Vara medarbetare bidrar till ENGAGEMANG genom att:
» Ta ansvar och egna initiativ

» Vara lyhorda och lyssnar pa andra

» Ha en positiv attityd

En del i arbetet har varit att omorganisera oss och malet
med den nya organisationen 4r att;

¥

fordela det samlade uppdraget battre

v

ha ratt kompetens pa rétt plats
minska sarbarheten inom vissa omraden

4

Vara medarbetare bidrar till TRYGGHET genom att:
» Halla det som lovats och aterkoppla

» Vara forberedda och palasta

» Framfora sina asikter pa ett konstruktivt satt

¥

skapa forutsattningar for arbete med kvalitetssakring
och uppféljning

¥

starka och lyfta upp arbetet med kundservice och med-
lemskapet

¥

skapa forutsittningar for utveckling av tjanster som
direkt eller indirekt bidrar till I16nsamhets- och/eller
kvalitetsmal, alternativt avveckling

Vara medarbetare bidrar till HALLBARHET genom att:
» Kontinuerligt omprova sitt arbetssatt

» Varda och utveckla relationer

» Tanka langsiktigt och ta ansvar for sitt handlande

¥

starka chefer och arbetsledare i deras roller och uppdrag,
fortydliga roller, ansvar och befogenheter

Véra medarbetare bidrar till OMTANKE genom att:

( LANGSIKTIGT \ EKOLOGISKT \EKONOMISKT \ SOCIALT =
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. Intern ekonomi
» Se och uppmarksamma andra Ekonomisk
. ——
» Bygga laget och stolthet genom att fira framgangar samt orvaltning ——
lara av motgangar
» Prata med och inte om andra Fastighetsskotsel
Véra medarbetare bidrar till SAMVERKAN genom att: Styrelsen e " Mark och tradgérd
. . . Teknisk forvaltning
» Dela med sig av kunskap och information " —egnaochandras
» Lara av andra och ta hjalp nar det behovs -~ VD Energi
» Se till medlemmarnas basta § —
H- rategi ¢ il . . )
i ——— nyproduktion Fastighetsforvaltning
______ Strategi/forhandling Administrativ
— egna fastigheter forvaltning
= MERVARDE ) Medlems- och
3> hyresadministration

Kund- och
medlemscenter

B Kommunikation/IT




V1 ar styrelsen

Valberedningen har bl.a. till uppgift att
nominera ledamater till HSB Sidertdiles
styrelse. I sitt arbete tar valberedmingen bl.a.
hansyn tll indindernas kompetenser, erfarenhet

och bakgrund, sd att de kompletterar varandra.

Hir dr styrelsen, dess kompetenser, drivkrafter
och erfarenheler.

12

Erik Andersson f. 1959

ORDFORANDE

Drivkraft 1 styrelseuppdraget: Utveckla boendet 1
bostadsritt, utveckla och stirka HSB Sédertalje
och medlemmarnas férmaner 1 HSB.

Medlem i HSB sedan 1989.

Invald i styrelsen 2007%.

Mandatperiodens slut 2019.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot
Yike: F.d. Internationell sekreterare pa IF Metall

Reine Bergstrom f. 1970

LEDAMOT

Drivkraft 1 styrelseuppdraget: Verka for att HSB
Sodertdlje har en langsiktigt stabil ekonomisk
utveckling avseende framtida byggnation och
forvaltning. I vilket ocksa ingar att HSB
Sodertdlje utvecklar sitt tjansteutbud pa ett
kundorienterat, modernt, effektivt och ekonomiskt
sunt vis.Medlem 1 HSB sedan 2011.

Invald i styrelsen 2015.

Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordforande i brf Briggen,
HSB-ledamot, ordf. Saco-s pa KTH

Dan Bjorklund f. 1945

LEDAMOT

Drivkrafi ¢ styrelseuppdraget: Verka for nyproduktio-
nen av bostader och att HSBs tjansteutbud till
brfierna ska vara relevanta, kvalitetssdkra, pris-
virda och langsiktigt hallbara.

Medlem 1 HSB sedan 2002. Invald i styrelsen
2010. Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag: Sirskild ledamot i

Mark- och miljédomstolen, ordf. brf Ekhamra,
HSB-ledamot.

Yrke: F.d. miljochef'1 Sodertilje kommun

Inger Hellstrom f. 1948

LEDAMOT

Drivkraft 1 styrelseuppdraget: Utifran ett kvinnligt
perspektiv framja och utveckla bostadsrétts-
tanken samt det goda boendet.

Medlem i HSB sedan 1989.

Invald i styrelsen 2015.

Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Yike: Socialpedagog och kognitiv psykoterapeut
steg 1

Bengt Zetterberg f. 1949

VICE ORDFORANDE

Drivkrafi ¢ styrelseuppdraget: Starka HSB infor
framtiden. Det ska finnas en trygghet och
god service att vara medlem i HSB. Skapa
ett gott boende. Att ha en god ekonomi som
skapar utrymme for framtiden.

Medlem 1 HSB sedan 2013.

Invald i styrelsen 2015.

Mandatperiodens slut 201q.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB- ledamot, ordf.

1 brf Gaffeln, tidigare ordf. i NYBO
(Nykvarnsbostader), ingétt i HSB-styrelse
Nynéashamn.

Yike: f.d. Brandmastare, brandinspektor

1 Sodertélje och Stockholm. Chef Solna-
Sundbergs brandstation.

Karl Hulth f. 1967

LEDAMOT

Drivkraft ¢ styrelseuppdraget: Jag vill skapa
engagemang hos vara medlemmar for
savél den egna féreningen som den stora.
Jag vill viacka gnista hos vara medlemmar
genom att varna befintliga medlemmar och
fortydliga medlemsvardet.

Medlem 1 HSB sedan 2004.

Invald i styrelsen 2017.

Mandatperiodens slut 2019.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Yike: Scania CV

David Strémberg f. 1980

LEDAMOT

Drivkraft ¢ styrelseuppdraget: En ansvarstull
nyproduktion samt ordning och reda i
ekonomi och styrning.

Medlem 1 HSB sedan 2017.

Invald i styrelsen 2017.
Mandatperiodens slut 201q.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot,
vice ordf. Telgebostader.

Yrke: Kommunalradssekreterare
Sédertélje kommun

Jonna Tornemark f. 1988

LEDAMOT

Drivkrafi ¢ styrelseuppdraget: Verka for yngre
medlemmars rost, medlemsnytta och flexi-
bilitet. Framja néatverk samt inspirera andra
kvinnor att vaga ta sig an nya utmaningar.
Medlem i HSB sedan 2015.

Invald i styrelsen 2018.

Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordf. Brf Angsgarden
och HSB-ledamot.

Yike: Forvaltningsledare pa Sjofartsverket

13

Hakan Svahn f. 1947

LEDAMOT

Drivkrafi ¢ styrelseuppdraget: Stalla min bak-
grund och erfarenhet till férfogande for att
utveckla styrelsearbetet 1 HSB Sédertalje
och dess verksamhet. Upparbeta, forbatt-
ra och férenkla samarbetet mellan HSB
Sodertilje och dess bostadsrattsféreningar.
Paverka utvecklingen av HSB Sodertéljes
tjansteutbud och val av entreprendrer.
Medverka till att HSB Sodertélje koncen-
trerar sig till sin kdrnverksamhet.

Medlem i HSB sedan 2009.

Invald i styrelsen 2016

Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordf. brf
Ragnhildsborg, HSB-ledamot.

Yike: F.d. Regional Sales Manager pa HIAB

Igor Videla f. 1979

LEDAMOT

Drivkraft @ styrelseuppdraget: Att starka
kurs- och medlemsverksamheten inom
HSB Sodertalje samt stiarka arbetet med
HSB-ledamoten.

Medlem 1 HSB sedan 2017.

Invald i styrelsen 2018.
Mandatperiodens slut 2020.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot,
styrelsesuppleant Telge Energi.

Yrke: Ombudsman HSB Stockholm.

Marie-Louise Thorwaldson f. 1964
ARBETSTAGARREPRESENTANT UNIONEN
Drivkraft ¢ styrelseuppdraget: Vara en lank
mellan Unionens medlemmar och

HSB Sodertalje.

Medlem i HSB sedan 2016.

Till styrelsen: 2017

Ovriga styrelseuppdrag: Ordf. lokala
fackklubben.

Yike: Brf-ekonom HSB Sédertalje

1 Inger Hellstrom, 2 Hakan Svahn, 3 Erik Andersson,

4 Bengt Zetterberg, 5 Dan Bjirklund, 6 Jonna Tornemark,
7 Marie-Louise Thorwaldson, 8 Karl Hulth,

9 Reine Bergstrom, 10 David Strimberg, 11 Igor Videla.



Vi ar ledningsgruppen

Var ledningsgrupp bestar sedan august av vd,
ekonomichef, teknisk forvaltningschef samt chef
Jor Kund- och medlemscenter. Vi utgdr ddrmed
en relativt liten ledningsgrupp som gor att v
kan arbeta vildigt effektivt och snabbfotat.
Sammansdtiningen 1 ledningsgruppen dr
Jforhallandevis god med tod kvinnor och

tvd mdn, varierande daldrar, bakgrund och
erfarenhet. Gruppens sammanlagda kunskap
med lang erfarenhet bade inom och utanfor
HSB dir sannolikt ledningens framsta styrka.

DG

1 Anders Niving, 2 Cecilia Hogberg,
3 Peter Lennarisson, 4 Malin Pirlstal.

Cecilia Hogberg, vd, f. 1972

Drivkraft i uppdraget: Att utveckla HSB
Sodertéljes medlemserbjudande, tjanster, bo-
ende och medarbetare till sin fulla potential.
Till HSB 2018

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Vd Trosa-
bygdens bostader AB, Produktionschef
Kultur- fritid, teknik och service

Trosa kommun, Konsult/Radgivare
PricewaterhouseCoopers, Ekonomichef/
Verksamhetscontroller Sédertélje kommun.
Utbildning: Magisterexamen 1 ekono-

mi, kompletterad med Fastighetsratt,
Fastighetsvardering, Byggnadsteknik.

Anders Nivang, Ekonomichef, f. 1966
Drwkraft © uppdraget: Att HSB Sodertélje ska
vara forstahandsvalet for de bostadsrattsfor-
eningar 1 Sédertélje som s6ker en trygg och
palitlig leverantor av kvalificerade och effek-
tiva forvaltningstjanster inom ekonomi. Till
HSB 2015

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Arbetat som
ckonomichef sedan ar 2000 vid ett antal
olika foretag, bl.a. GE Capital Real Estate,
GE Healthcare Technologies och Gas
Turbine Efficiency.

Utbildning: Civilekonomexamen fran
Stockholms universitet.
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Malin Parlstal, Teknisk forvaltningschef,
f. 1978

Drivkraft 1 uppdraget: Att till HSB Sédertaljes
kunder kunna erbjuda en bredd av tekniska
forvaltningstjanster sa vi blir det sjalvklara
valet nar man behdver stéd 1 skétsel av sin
fastighet eller vid renoverings- och under-
hallsfragor. Till HSB 2000

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Forvaltningschef sedan sex ar. Dessférinnan
forvaltare och projektledare under sex ar
och innan det brf-ekonom.

Utbildning: Hogskoleingenjor inom bygg-
teknik med inriktning férvaltning.

Peter Lennartsson, chef Kund- och
medlemscenter, {. 1964

Drivkraft : uppdraget: Att till HSB Sédertaljes
kunder, medlemmar och hyresgéster ge ser-
vice 1 vérldsklass via telefon, mail, reception
och vara digitala kanaler.

Till HSB 2018

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Call Center &
Risk Manager pa American Express, fastig-
hetsfinansiering pa Nordea och finansbolag.
Utbildning: Ekonomisk utbildning pa gymna-

sieniva.

Medlemmar
& bosparare

ara aktiviter, kursutbud och medlemstidningen

Hemma 1 HSB ger vara medlemmar kunskap om

HSB och om boende i stort och smatt och det ar

1 samverkan med vara medlemmar vi ska och kan
skapa det goda boendet.

Over 620 000 personer ar medlemmar i nagon HSB-
forening varav 8 615 stycken ar medlemmar via HSB Sédertalje.
Av vara medlemmar har 1 598 personer valt att bospara vilket
kan ge fortur till ett framtida boende. Det inte alla vet, dr att ett
bosparande dven ger tillgang till HSBs samlade utbud av hyres-
lagenheter. Ca 8o % av de hyresldgenheter i landet som férmed-
las, gar till en bosparande medlem. Beroende pa livssituation har
alla inte mojlighet att kopa en bostadsratt. For att attrahera nya
kategorier av medlemmar, framfor allt ungdomar som skaffar
bostad for forsta gangen, ar hyresritt ett naturligt alternativ. En
annan uppskattad medlemsférman ar den juridiska radgivning
som erbjuds via HSB juridik.

I en bostadsrattsfoérening ger medlemsskapet trygghet och bra
stod 1 det Iopande arbetet for styrelsen. Med medlemskapet kom-
mer den viktigaste fordelen, tillgang till en erfaren HSB-ledamot
som ar ett stod 1 styrelsearbetet. Inom HSB Sédertélje har vi un-
der 2018 satsat pa extra utbildning och framtagande av ett kon-
cept for HSB-ledmoten dir vi bl.a. fortydligat forvantningar och
kunskapskrav.

m du bor 1 en bostadsrittsférening ar det kanske
viktigaste; att du ar med och paverkar hur ni till-
sammans tar hand om och utvecklar er fastighet
och boende. Men du kan ocksa vara med och pa-
verka hela HSB-organisationen sa att den skapar den nytta du
och andra medlemmar vill ha och behéver.
Intresset for HSB Sodertdljes medlemskap och bosparan-
de blir alltmer populart och antalet medlemmar och bosparare
okar ar for ar vilket glader oss och ér i linje med vara mal.

Antal medlemmar i HSB Sddertalje per 31/12 2018
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HSB Sodertilie grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och
forvaltat bostider i Sidertilje, Salem och Nykvarn. Vi dr idag ca 8 600 medlemman,

500 fortroendevalda och 54 bostadsrittsforeningar. Det dr vi som dr HSB ¢ Sodertdlpe,

Nokvarn och Salem.
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BRF

HSB brf Bofinken
HSB brf Briggen
HSB brf Brogarden
HSB brf Bromsen
HSB brf Brotorn
HSB brf Eken

HSB brf Eken 4

HSB brf Ekhamra
HSB brf Fjarilen
HSB brf Fogdetorp
HSB brf Fregatten
HSB brf Fullriggaren
HSB brf Gaffeln
HSB brf Grishoppan 4
HSB brf Henriksberg
HSB brf Hertigen
HSB brf Jasminen
HSB brf Kaktusen
HSB brf Klintonia
HSB brf Kobben
HSB brf Killan

HSB brf Korsbarsblomman 5

HSB brf Lilltorpet
HSB brf Malinsbo
HSB brf Manegen
HSB brf Mars

HSB brf Mclonen
HSB brf Morkullan
HSB brf Nysitra

HSB brf Nackrosen
HSB brf Opalen

HSB brf Pettersberg
HSB brf Petunian
HSB brf Polstjarnan
HSB brf Ragnhildsborg
HSB brf Skogsglantan
HSB brf Snipan

HSB brf Solrosen
HSB brf Strandgéarden
HSB brf Topasen
HSB brf Tordyveln
HSB brf Tratten

HSB brf Tappan

HSB brf Viken

HSB brf Viksdangs Strand
HSB brf Violen

HSB brf Angsgarden
HSB brf Ostergarden
HSB brf Osterat

Nykvarn

50

HSB brf Bruksporten

Salem/Ronninge

51
52
53
54
55

HSB brf Dammtorp
HSB brf Fridhem
HSB brf Hégvreten
HSB brf Pilen

HSB brf Sj6glimten

VARA MEDLEMSFORENINGAR

Dalbygatan 2, Forskargatan 1

Hertig Carls viag 41A, B och C, Hélsovagen 2A och B
Milaregatan 12

Bellevuegatan 5A och B

Paradisgrand 3, 5 och 6

Campusgatan 32A och B

Campusgatan 34A och B

Bangatan 20-28, jimna nummer

Dalgatan 28, Ovre Villagatan 28A, B och C
Rosenhgjdsvagen 20-28 och 30

Hertig Carls vag 35, 37

Hertig Carls viag 43A och B, 45A och B

Viistra Miélarchamnen 3A och B

Doktor Martingatan 1A och B

Fredsgatan 6-12 jamna nummer, Karlslundsgatan 1 och 3
Hertig Carls viag 47A och B

Asvigen 10-16 jamna nummer, Gréna Gatan 1
Hogmovigen 20-65

Linnégatan 2A och B, 4-14 jamna nummer

Lodstigen 1 och 2, Tegelstigen 1-3, Vatt Annas vig 17-23 udda nummer, 27 och 29
Nedre Torekéllgatan 10, Nygatan 12

Polhemsgatan 2-8 jamna nummer, 12-18 jimna nummer
Elin Wagners stig 1-24

Bangatan 8-16 jimna nummer

Fagelviksgrand 1, 2 och 4, Ostra Kanalgatan 10 och 12
Storgatan 7, Garvaregatan 13

Stockholmsvigen 2A och B

Karlslundsgatan 16, 18 och 20

Nysattravagen 13A, B och G, 15A och B, 17A-E, 19
Syréngatan 5-19 ojamna nummer, Davidsgatan 414 jamna nummer
Fornhgjdsvagen 4664 jamna nummer

Karlslundsgatan 5-23, udda nummer
Stadstradgardsgatan 2-72, jimna nummer

Vistra Kanalgatan 3, 5 och 7, Kanalgrand 1
Nydalavagen 1-156

Ovre Villagatan 42, 46 och 48

Hertig Carls viag 25A och B, 27C

Marickallgatan 32A och B, 34-46 jamna nummer
Lagmansvagen 5A och B, 7A och B

Fornhégjdsviagen 6-24 jamna nummer

Ovre Villagatan 24A och B, 26A och B

Kaplansgatan 5A-D

Dalgatan 25A-E

Terrakottastigen 1-15, 17-44, Lergodsstigen 1-10, 12-32 jamna nummer,
Moénsterstigen 1-7 udda nummer, Klinkervagen 2-8 jamna nummer, 9-22,
23-31 udda nummer, Profilstigen 1-24, 25-35 udda nummer, Heleneclunds-
vagen 4-34 jiamna nummer

Viksangsvagen 16-26 jamna nummer

Lundbygatan 40

Viksdangsvagen 1

Sveagatan 15, 17 och 19

Hasselstigen 2-64 jamna nummer
Bruksgatan 8A-E, 11A-E

Stationsvagen 15 och 17, Dammtorpsbacken 1-3
Stationsvagen 1-7 udda nummer

Bergsviagen 1A-D

Wilhelmsrovigen 1-7 udda nummer
Tallsatravagen 15A, B och C

000
. Antal bostadsrattsbostader ['] Antal medlemmar
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KUNDER OCH MEDLEMMAR I FOKUS

Vi jobbar for att erbjuda vdra kunder
och medlemmar en service v vérldsklass.
Personalen pa Kund- och medlems-
center dr var absolut viktigaste resurs.
Det finns en djup kunskap inom teamet
och en stor vilja att utvecklas och bredda
sin kompetens for att kunna ge

vara kunder och medlemmar
annu bdttre service.”

PETER LENNARTSSON

KUND- OCH MEDLEMSCENTER

Med utgangspunkt i den 6versyn och verksamhetsutveckling
som genomforts under 2018 bildades HSB Sodertiljes nya av-
delning Kund- och medlemscenter. Malet med den nya orga-
nisationen ar bland annat att starka och lyfta upp arbetet med
var kundservice och medlemskapet. Kund- och medlemscen-
ters uppdrag ar att ansvara for HSB Sodertdljes kommunika-
tion och service till vara medlemmar, kunder, hyresgaster och
medarbetare samt att skota den administrativa forvaltning som
erbjuds bostadsrattsforeningar och andra kunder.

Kund- och medlemscenter ska erbjuda vara kunder och med-
lemmar ratt service 1 rétt tid och pa det satt som kunden 6ns-
kar. Medlemmar och kunder har idag tillgang till manga tjans-
ter digitalt, men det personliga bemotandet i receptionen, éver
telefon, mail eller webb ar inte mindre viktigt for det.

For att ge den nya organisationen mgjlighet att starka vart
serviceutbud och bemétande, har vi under arets senare del in-
vesterat mycket tid 1 utbildning 1 syfte att bredda kompetensen
inom teamet och aktivt arbeta med utveckling av kund- och
medlemsservice.

De omraden vi kommer jobba ytterligare med att starka un-
der kommande ar ar att férbattra var information och utveckla
vara informationskanaler samt forbéttra aterkoppling, tillgang-
lighet och ledtider. Fran 1 mars kommer vi ta hem véxel och
felanmélan som idag hanterats externt, vilket innebér att vi ka-
par ett led och skapar férutsattningar for en annu battre ser-
vice.

I dag ar vi atta medarbetare som svarar i telefon, pa mail
och méter upp vara besokare 1 receptionen.

MAL

For att driva verksamheten i gemensam riktning och skapa for-

utsdttningar for larande och intern utveckling, och for att sprida
goda exempel, har vi gemensamt inom HSB bl.a. beslutat om ge-
mensam vision, ett gemensamt uppdrag, en évergripande strate-
gi, tre huvudstrategier och ett antal nyckeltal kopplade till dessa.
Uppfoljningen av dessa nyckeltal sker genom HSB Riksférbund
och rapporteras samlat i en hallbarhetsrapport.

HSB Sodertéljes styrelse har darutéver beslutat om nio mal for
féreningen, de dr satta med utgangspunkt i ett antal nyckeltal och
strategier. Malen ar satta 6ver en trearsperiod och uppféljningen
blir ddrav en malprognos for perioden.

KUNDER OCH MEDLEMMAR I FOKUS

KUND' OCH MEDLEMSDIALOG Hur viktig ar insyn och mdjlighet att paverka din HSB regionforening/din

arbetsplats och hur val anser du att HSB lever upp till detta?

En del i var kund- och medlemsdialog ér att aterkommande ge- Ange pa en skala fran 1 il 5 (1=inte alls, 5=mycket viktigt/val)
nomféra nojd kund- och medlemsundersékningar.
HSB Rikstérbund genomfor vart tredje ar en dialog med I vikiigt I Lever upp til
HSBs intressenter; medlemmar, kunder, medarbetare, leveran- AT
torer och partners samt samhéllet — lokalt och globalt. Under & - .2 g 37 > 3.4
.. . .. N ELa B YR = B (i
2017 genomfordes en dialog med leverantdrer och partners och i e e | . | .
under 2018 genomfordes dialoger med 6vriga intressentgrupper. N 1 . | .. | . I -
En kort sammanfattning av dialogerna med medlemmar, | . | e | . | .
kunder och medarbetare visade att; N W NN W .
Medlemmar Kunder Medarbetare Totalt
» Overlag har intressenterna héga férvintningar och en rela-
tivt positiv syn pa HSB. Forestall dig en leverantér av motsvarande tjanster som ar perfekt
» HSB ar det 6verlagset starkaste varumarket i boendebran- i alla avseenden, hur nara ligger HSB Sodertalie detta ideal?

schen enligt alla tre intressentgrupper. “\\S\\\\\\\\\\N Medelvérde 6,4

HSB forknippas med ”Trygghet” bland samtliga intressent-
grupper och ir dven det virdeord som framst kinnetecknar Hur motsvarar HSB Sodertalje dina forvantningar?

HSB i ETHOS (Firklaras pé sid o). AN Medelvarde 6,6

Allt fér méanga uppfattar HSB som en ineffektiv organisa-

X

¥

tion. 43 procent upplever HSB som “effektiv” eller “mycket Hur n6jd &r du med HSB Sodertélie som helhet?

effektiv’. Medarbetarna mest kritiska. W Medelvarde 6,8

» Insyn och mdjlighet att paverka ar viktigt {6r samtliga, men 0%  20%  40%  60%  80%  100%
hur vél det uppfylls mer diffust och go procent av medlem- Betyg 1-4 Wl Betyg 5-6 7/, Betyg 7-10
marna har svarat Vet ej” pa fragan hur val HSB uppfyller
det.

» Stort intresse f6r miljé och social hallbarhet bland samtliga, HSB Sodertalje uppnar i 2018 ars matning ett NKI-varde pa
men hur vl vi lever upp till detta far medelmattigt betyg, 69 pa skalan o—100. Resultatet ligger pa en godkiand niva och
bostadsbristen hos unga. indikerar att majoriteten av kunderna som helhet dr néjda med

» Utveckling av befintliga férvaltningstjanster ar centralt for HSB Sédertélje. Men det visar dven att det finns majlighet till
kunder och medarbetare, aven att erbjuda héllbara tjanster. forbattring och nagra identifierade omraden ar;

Hoga andelar “vet ¢j” visar pa ett behov av mer kommu- » Brister 1 aterkoppling, tillganglighet och ledtider
nikation om hallbara tjanster med savil medlemmar som » Vibehover jobba mer proaktivt och radgivande
kunder. » Behov av forbattrad information och informationskanaler

» Oka kunskapen och kinnedomen om vara tekniska tjanster
Under 2018 har vi inom HSB Sédertilje daven genomfort en

kundundersokning riktad till styrelsen i vara bostadsrattsfor- Dessa omraden kommer vi jobba extra intensivt med under
eningar och en kundundersokning till vara egna hyresgaster. 2019 och en dtgiard som kommer ha direkt effekt pa aterkopp-
Resultatet fran undersékningarna ar en mycket viktig forut- ling, tillgdnglighet, ledtider och information ar skapandet av
sattning for vart fortsatta utvecklingsarbete. var nya avdelning Kund- och medlemscenter.
Kundngjdheten, NKI, ett matt kundernas &vergripande Vart fina resultat fran hyresgastundersokningen kan du ldsa
nojdhet med HSB Sodertélje och byggs upp av fragorna: mer om under avsnittet vara hyresfastigheter.
MAL 2018-2020 TREND MAL
Vi ska ha byggstartat 100 bostadsrattslagenheter. —> o

Vi ska ha byggstartat eller forvarvat 50 hyreslagenheter.

Vi ska ha Okat antalet medlemmar med 300/ar, antalet bosparare med 150/ar och antalet medlemsfdoreningar med 2 stycken/ar.

Vi ska varje ar ha en avkastning pa eget kapital pa 10%.

Vi ska minska energiforbrukningen i vara egna fastigheter med 2% arligen.

NMI (n6jd medarbetar index) ska vara battre an foregdende matning.

Kundnojdheten hos vara hyresgaster ska vara battre an branschgenomsnittet i Sverige vid varje matning.

Kundnojdheten hos véra bostadsrattsforeningar ska vara battre an branschgenomsnittet i Sverige vid varje matning.

e & o o o o o

Vi ska d6ka forsaljningen med 15 % inom teknisk och ekonomiskt forvaltning.




leknisk forvaltning

Teknisk forvaltning har idag fyra arbetsgrupper med 20 medar-
betare totalt. Gruppernas arbetsuppgifter spanner over ett stort
tekniskt omrade och vart mal ar att det ska representera behovet
ute i féreningarna i storlek och typ av janst vi erbjuder. Fokus ar
att ge service at vara kunder och vara sa férutseende som majligt
1 det underhallsbehov och de tjanster som vara kunder kan tan-
kas behova. Var férhoppning ar att vi arbetar sa nira vara kun-
der att vi pa férhand kan se deras nésta 6nskemal.

Vara olika arbetsgrupper besitter kompetens inom respekti-
ve yrkesomrade. Det innebar bl.a. att en bostadsréttsférening
manga ganger har flera kontaktpersoner, en for respektive om-
rade. Detta for att halla en hog standard pa tjansterna vi utfor.
Aven om vi ar indelade i grupper arbetar alla nira varandra,
men manga ganger ar man sjalv ute och utfor sin arbetsuppgift.
Stoter man pa problem loser det sig ofta genom att man tar hjalp
av en kollega som varit i en liknande situation tidigare.

?Var forhoppming dr att vi arbetar sd
ndra vdra kunder att vi pa forhand
kan se deras ndsta onskemal.”

MALIN PARLSTAL

Vart mal ar att erbjuda en helhet, dér vi ska kunna 16sa de flesta
fragor med egen personal. Vi utgar alla fran samma lokaler och
kan enkelt anvinda varandras erfarenheter och specialistkompe-
tens pa ett bra sétt. Det finns alltid en kollega nira, att diskutera
fragestdllningar med.
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Var FORVALTARGRUPP har med tiden utokats och riktar in
sig pa att vara styrelsens forlangda arm, att vara de boendes {6r-
sta kontaktperson vid fragor som rér boendet eller skotsel av f6r-
eningen 1 6vrigt. Vi jobbar néra styrelserna i varje uppdrag for
att kunna leverera de tjanster som just den féreningen 6nskar.
Det kan vara stora skillnader i féreningars behov av stod och
vi gor vad vi kan for att precisera behovet for respektive kund.
Respektive forvaltare har utsedda foreningar som sitt ansvars-
omrade men vid behov finns 6vriga inom gruppen som kan ga in
och ge stod. Fran och med 2019 utgér aven vara tjanster for pro-
jektledning vid renovering eller ombyggnad fran vara forvaltare.
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Viara FASTIGHETSSKOTARE OCH REPARATORER
hjalper vara kunder praktiskt i allehanda tekniska fragor som
kan uppsta. Deras arbete ar att rondera ute 1 féreningarna for
att kontrollera att huset fungerar som det ska, lampor lyser, por-
tar gar igen etc. Respektive medarbetare har tilldelade omraden
vilket ger bra kontakt med manga boende, styrelserna kanner sig
trygga med att de vet vem som cirkulerar i omradet. Har boende
ett problem 1 lagenheten hjalper girna fastighetsskotaren eller en
reparator till med diverse reparationer dven hemma hos boende
och dr mycket uppskattade. Vid storre reparationer ska vi alltid
kunna erbjuda en offert att luta sig mot nar féreningen eller den
boende fattar beslutet.

MARK OCH TRADGARD har sin mest hektiska arbetstid
fran var till sen host, och sedan sjalvklart vid snofall eller sand-
ning under den kalla delen av aret. Hela varen arbetas det hart
med att sopa igenom alla omraden pa sand och skrap for att géra
fint infér sommaren. Precis nar det ar klart fortsatter gruppen
med ograsrensning och darefter grasklippning. Arbetsutférandet
ar ofta i grupp som tar ett arbetsomrade at gangen for att si
snabbt som mgjligt bli klara och kunna arbeta vidare i ndsta om-
rade. I uppdraget ingar dven en variation av andra arbetsupp-
gifter ndr vara kunder t.ex. énskar hjalp med plantering eller be-
skdrning ute i sina tradgardar och rabatter.

Var DRIFTGRUPP har fullt fokus pa den inre miljén hos vara
kunder. Ritt fléde av luft och virme ar av storsta vikt och vi for-
soker halla oss sa uppdaterade det gar 1 ett omrade som standigt
utvecklas och nya arbetsmetoder tas fram. Arbetet varierar mel-
lan att rondera och sakerstalla driften till att gora storre installa-
tioner och reparationer i undercentraler och 1 ventilationer. For
att hela tiden ha aktuell status kan aven viss drift 6vervakas di-
gitalt, vilket ger en snabb aterkoppling, och atgiard om det skul-
le indikera nagot problem. Vi arbetar nara styrelserna och har
kommunikation med dem for att kunna effektivisera deras sys-
tem for att pa sa sitt spara energi och i forlingningen pengar at

féreningen.



FORENINGEN
MED DET GODA

Direkt nar man kommer in pa innergarden
pa Brf Pettersberg slas man av lugnet och av
hur vilskott allt ser ut. Foreningen har tagit
hjalp av HSB Sodertilje med allt fran snordj-
ning till fastighetsskétsel. Ett samarbete som
kraver att bada parter kommer val 6verens.
Bengt Norling hade aldrig tidigare bott 1 l14-
genhet innan han flyttade hit sommaren
2002. Det var helt enkelt dags att siga hejda
till villalivet och slippa de bestyr som tillkom-
mer nar man bor i hus. Men att han skulle bli
sysslolos 1 sitt nya boende var ingen risk.

—Jag har bott har i 17 ar nu och haft upp-
drag i féreningen i 15 ar, sager Bengt Norling
och visar med en skénjbar stolthet runt pa in-
nergarden, som omgérdas av fem huskroppar.
Vi méter tva aldre damer som ar ute pa son-
dagspromenad.

— Det som &r sa trevligt ar hur man lart
kdnna alla. Vi har en god sammanhallning i
féreningen och umgés giarna. Pa varen spelar
vi boule pa var boulebana.

Bengt Norling har linge varit engage-
rad i fastighets- och tradgardsfragor och har
ett forflutet inom fastighetsbolagsbranschen.
Pa Brf. Pettersberg har han bland annat ar-
betat som vice vard for féreningen. Sedan
ett tag tillbaka har féreningen valt att leja ut
den sa kallade tekniska férvaltningen pd HSB
Sédertalje. I kontraktet ingar allt fran sng-
rojning, hantering av parkeringské och gris-
klippning till reparationer och tradgardsskot-
sel.

— Det ar viktigt att hitta folk som man
litar pa. Vi har Kjelle som kommer sa fort
nagot gatt sonder, som till exempel lampor
eller ventilation. Sen ar det Arvid och hans
killar som skoter tradgarden, sidger Bengt
Norling.

et rader ingen tvekan om att

samarbetet fungerar val. Bengt

Norling menar att manga i {or-

eningen fortfarande tar kontakt
med honom om det ar nagot som behover at-
gardas. I de fallen brukar han samla pa sig
olika fragor innan han kontaktar HSB.

— Kjelle har stenkoll pa allt. Skulle vi
ringa en annan firma sa tar det for det for-
sta langre tid. For det andra ska de ha fram-
kérningsavgifter och for det tredje sa kdnner
de inte till husen. Med vara kontaktpersoner
blir allt fixat snabbt och det blir mycket bil-
ligare.

Bengt Norling berattar om ett tillfalle da
ett element sprutade vatten. P4 nolltid var
Kjelle pa plats och reparerade elementet.

— Det var mitt i vintern, sa du kan forsta
vilken littnad det blir ndr man far hjalp sa
snabbt.

Brf. Pettersberg ar en férening med god
ckonomi och dér man till och med lyckats att
sanka avgiften tva ar 1 rad. I framtiden hop-
pas man kunna installera solceller pa taken
och laddningsstolpar till bilarna.

— Vi kikar standigt pa olika sétt att bade
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digitalisera och att géra saker och ting mer
miljovanliga. Men nér det galler digitalise-
ring ligger jag personligen hundra ar efter.
Det kan andra gora battre, skrattar Bengt
Norling.

1 halsar pa mitt 1 vintern och det
ar inte lang tid innan varen star
for dérren och det dr dags for en
efterlingtad period av gronska pa
innergarden. Bengt Norling beridttar att rabat-
terna da blir fulla av blommar 1 alla kulérer
samt vélskotta buskar och trad som frodas.

Nagon mer flytt ar inte pa tapeten for

Bengt Norling. Har man val hittat en lagen-
het, omrade och grannar man trivs med finns
ingen anledning att rora pa sig.

— Jag har ett sommarhus 1 Smaland som
kraver en del skotsel. Men dar finns det ju
ingen boulebana, sdger Bengt Norling.
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Lkonomusk forvaltning

Inom den ekomiska foérvaltningen har vi hand om ekonomin for

85 bostadsrattsforeningar och samfalligheter. Man kan sdga att vi ar
bostadsrattsforeningarnas ekonomiavdelning. Foreningarna ar for-
delade pa fyra ekonomer dar var och en har “sina egna” féreningar.
D.v.s. varje forening har en viss ekonom som kontaktperson, dven om
en kollega alltid kan hoppa in vid sjukdom eller semester. Ekonomen
skoter all bokféring, ser till att fakturor och rantor betalas 1 tid, upp-
rattar arsredovisning och mycket annat. Arbetet pa avdelningen &r cy-
kliskt med vissa aterkommande arbetstoppar.

Aret bérjar i november nir arbetet med att ta fram budgeten tar
fart. Budgeten ar ett viktigt underlag for styrelsens arbete det komman-
de aret och saval styrelserna som vi ekonomer lagger ned mycket tid
pa detta. Nar budgeterna ér klara hinner vi pusta ut lite mellan jul och
nyar. Darefter borjar arets riktiga arbetstopp med upprattaden av bok-
slut och arsredovisningar. Detta dr kanske det roligaste arbetet pa hela
aret, men med det stora antalet arsredovisningar som ska produceras
blir arbetsbelastningen hég under senvintern och varen. Det 4r ménga
olika steg fran bokslutet den g1 december till tryckt arsredovisning i
medlemmarnas brevlador. Boksluten ska granskas, arsredovisningarna
ska skrivas under av revisorer och styrelse, korrekturldsas och skickas
till tryckeri. For att effektivisera bokslutsarbetet och korta ned ledtider-
na lagger vi just nu ned mycket tid pa att forbattra bokslutsprogram
och mallar. Jag tror detta kommer vara positivt for saval vara kunder
som vara medarbetare!

ANDERS NIVANG

”HSB lyssnar pa vad vi vill
och vad vi eflerfragar. Vi gillar

verkligen helhetslosningen ndr det

galler ekonomiforvaltmingen.”

— Vi har en stor variation av boenden hos
oss. Allt fran medeldlders par till barn-
Jamiljer och dldre lingdskiddknings-
Jantaster, skrattar Ulf Ossiansson.

Bade Ulf Ossiansson och Ewa Ahlzén me-
nar att omradet dr det mest attraktiva i hela
Sédertalje. Har far man en dos av bade natur
och av stad och det dr nira till kollektivtrafik
som med enkelhet kan ta dig till centrum eller
till Stockholm.

Ewa Ahlzén har bott hér i tolv ar och har
en lang erfarenhet inom ekonomi. Darfor foll
det sig naturligt att hon skulle bli den som tog
det ekonomiska ansvaret i féreningens styrel-
se. For att gora det sa enkelt som mgjligt f6r
sig har féreningen dock valt att ta hjilp av
HSB Sédertélje med den ekonomiska forvalt-
ningen. Ett stod som hittills varit mycket upp-
skattat.

— Jag tar hand om lanen, men far hjilp
av HSB nar det giller delar som till exempel
bokféring och bokslut. I deras portal pa na-
tet finns smarta verktyg dar vi bland annat
kan ga in och attestera fakturor, siger Ewa
Ahlzén.

Foreningen har nyttjat det gynnsamma
laget med laga rantor och har darfor valt att
amortera sa mycket som mgjligt. Ewa Ahlzén
menar att insatserna i lagenheterna skulle ha
varit hégre fran bérjan och att lanenivaerna
pa grund av de laga kontantinsatserna kom-
mit att bli timligen héga.

Déremot har man inte behévt hja hyran
pa lange och har kunnat spara energi tack
vare flera miljoatgarder.

— Den ekonomiska forvaltningen ar en ut-
maning for manga styrelser. Vi ser till att ta
hjalp med det mesta och har dven var egen
kontaktperson pa HSB Sédertalje, vilket
kanns tryggt, sager Ulf Ossiansson.

Ewa Ahlzén menar att det var en inkors-
period for att sétta sig in 1 det nya digitala sys-
temet pa HSB Sédertélje som implementera-
des under férra aret, men att de digitala bi-
tarna idag flyter pa bra.

MED EKONOMIN SOM
HJARTEFRAGA

— HSB lyssnar pa vad vi vill och vad vi ef-

terfragar. Vi gillar verkligen helhetslésning-
en nar det giller ekonomif6rvaltningen. Det
kan fa stora konsekvenser om man missar na-
got legalt eller ekonomiskt, men eftersom det
finns en supportfunktion och bra verktyg for
att sk6ta ekonomin sa underlattar det vart ar-
bete mycket.

Aven Ulf Ossiansson har stora forkun-
skaper 1 ekonomi och ar de bada tacksamma
6ver att mer och mer kan digitaliseras.

— Forr skickade miklare 6verlatelseavtal

per post, men nu far vi dem via mail. Sen kan
vi ocksa fa analyser fOr att se trender via da-
torn fran HSB, och attestera fakturorna digi-
talt. Det ar jattebra, sdger Ulf Ossiansson.

— En forvaltningsberittelse behover ju
inte heller vara sa lang. Vi far hjilp med un-
derlag och nyckeltal av HSB, tillagger Ewa
Ahlzén.

Arsmétena pa Brf Viksing Strand ar ofta
valbesckta och det dr heller inte svart att fa
folk att engagera sig i styrelsearbetet eller
att ta ansvar for andra fragor. Detta marks
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inte minst 1 tradgardsgruppen, som aktivt ser
till att ta hand om f6reningens gemensam-
ma ytor for att gora dessa sa trivsamma som
mojligt.

— Det ar ett bra engagemang i férening-
en. Visst att nagon ibland kan sdga “maste vi
amortera sa mycket”. Men de flesta forstar.
Framéver tror jag att vi kommer ta ut dnnu
fler analyser om hur man forbattrar det eko-
nomiska laget. Vi tar emot all hjdlp och allt
stod vi kan fa. Det I6nar sig, avslutar Ewa
Ahlzén.



HALLBARHET

EGNA FASTIGHETER

SB Sodertilje ska vara en ly-

hérd hyresvird som har en

nara dialog med hyresgis-

terna samtidigt som vi ska ar-
beta langsiktigt med forvaltningen och
utvecklingen av vara fastigheter och var fast-
ighetsportfolj. Ett av vara mal ar att genom
forvirv eller nybyggnation 6ka vart fastig-
hetsinnehav. Det ar viktigt for oss att pa oli-
ka satt bidra till entré pa bostadsmarknad,
viagen genom vara hyresrétter kan vara ett
satt. Efterfragan pa vara hyresritter ar stor
vilket innebar att merparten av vara lagen-
heter féormedlas till en HSB-bosparare. Vart
dubbla poangsystem gor att du far behal-
la din bosparpodang om du t.ex. hyr {or att
framgent kopa en nyproducerad bostadsratt
genom oss.

Manga av vara hyresgaster stannar
lange hos oss och det dr naturligtvis viktigt
for oss att veta hur vi uppfattas som hyres-
vard och vad vi kan géra for att forbattra
boendet. Vart annat ar genomfor vi darfor

en hyresgastundersokning och hésten 2018
var det dags igen. For att tacka vara hyres-
gdster som svarar pa enkiten valde vi i ar att
skdnka go kr per besvarad enkat till férman
for Friends, en icke-vinstdrivande organisa-
tion som jobbar for att stoppa mobbing och
diskriminering. Aterigen visade véra hyres-
gaster pa stort engagemang med god svars-
frekvens pa 56 %. Resultaten anvinds i vart
dagliga och langsiktiga arbete med vara fast-
igheter och i arets undersokning kan vi bl.a.
se att vara satsningar pa trygghetsatgarder
och gemensamma utrymmen uppskattats.

T 84,1%

TRYGGHET ATTRAKTIVITET

Den streckade linjen visar resultatet 2016.

I samband med undersékningen genom-
fors aven en extern benchmark dér vi jam-
for oss med fastighetsbolag i regionen so-
der om Stockholm till Strangnas och ner till
Nykoping. Resultatet ar mycket starkt och
sett till saval serviceindex som produktindex.

83,3%

SERVICEINDEX PRODUKTINDEX
Medel 77,6 % Medel 73,2 %

edbrutet per fraga och fastig-

het finns naturligtvis fortfaran-

de omraden att forbattra och

jobba vidare med. Nagra som
kommer uppmiarksammas sarskilt under
2019 ar utékade mgjligheter till kdllsorte-
ring och stddning 1 tvattstugorna.

INVESTERINGAR — FOR OKAD BOENDEKVALITET OCH FORBATTRAD HALLBARHET

Langsiktigheten i HSB Sddertaljes fastighetsinnehav leder till
att vi arbetar med upprustning och utveckling av vara fastig-
heter enligt en langsiktig underhallsplan. Da vi ska erbjuda en
prisvard hyresratt med mojlighet att paverka kan aven vara
boende, utover det I6pande underhallet, valja en hogre stan-
dard av renovering som tillval.

Tillika tidigare ar har vii ar genomfort ett antal investering-
ar i vara fastigheter. Vi har bland annat bytt ut ca 200 radiato-
rer i fastigheterna pa Lundbygatan. Bytet kommer utéver att
leda till 6kad komfort ocksa leda till ett forbattrat inomhus-
klimat och verka for sankt energiférbrukning, ndgot som ar
helt i linje med véra hallbarhetsmal. Fjarrvarmeforbrukningen
(MWh,/m?2 normalarskorrigerad) har minskat med 9 % och da
har vi annu inte fatt helarseffekt pa investeringen.

Ytterligare ett projekt som genomforts for att minska en-
ergiforbrukningen ar investering i ny reglerutrustning och gi-
vare till Okstigen 2 och Okstigen 6. Da projektet fardigstall-
des under hosten 2018 kommer vi forst att kunna utlasa
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effekterna av det kommande ar, men det ar helt klart att
det kommer att lede till positiva ekonomiska och miljémas-
siga vinster.

Med den torka och vattenbrist som férkommit senare ar
valde vi att bidra genom att installera vattenbesparande fil-
ter pa vara duschmikrofoner. Effekten far aven har utvarde-
ras kommande ar.

| Sverige finns cirka 65 000 skyddsrum med plats for un-
gefar sju miljoner manniskor. Skyddsrummen finns spridda
i olika typer av byggnader, sdsom bostadshus och industri-
fastigheter. | fredstid far fastighetsagarna anvanda skydds-
rummen som helt vanliga lokaler. Vi ligger i framkant vad det
galler besiktning av vara skyddsrum med anledning av kom-
mande inspektioner frdn MSB. Vi har ocksa inlett arbetet for
att uppdatera vara skyddsrum efter de krav som finns.

Under aret har vi genomfort relineing i bottenplattan pa
tre av vara sex hus i Brunnsang och arbetet fortsatter un-
der 20109.

Vistergard
Lundbygatan 36 och 38

E20

Brunnsing

Okstigen 2, 4, 6 och 8

AN SR T T A

Brunnsdngsvégen 2 och 4

Centrum
Jérnagatan 6B

Centrum
Badhusgatan 1B

E4

E4



Nar flyttlasset gick tll Brunnsingsvdgen for mer dn 20 ar sedan drabbades
Nadja Racho plitsligt av panik och undrade om hon gjort ritt. Att hon
sedan skulle foralska sig bade 1 ldgenheten, ldget och grannarna hade hon

knappt vdgat tro. Idag lingtar hon hem varje gang hon dker bort.

HEMMAKAR

— Sa fort jag ser skylten ”Sédertélje” nar vi
har varit bortresta, sa blir jag glad. Jag als-
kar att vara hemma. Det ar rena lugnet, sa-
ger Nadja Racho.

Redan i dérréppningen till hennes lagen-
het kdnner man sig vilkommen. Hennes 6ga
for detaljer och inredning marks i trerumsla-
genheten som hon och hennes son bor i.

— Jag alskar blatt. Néstan alla mébler
gar 1 blaa nyanser. Och vasen, sager Nadja
Racho och sitter sig till rétta i den turkos-
bla soffan i vardagsrummet. Hon pekar mot
fonstren och berittar att vi befinner oss 1 s6-
derlédge.

— Forst bodde jag 1 en lagenhet en trappa
ned. Men jag och min son behévde bo stérre
och fér mig var det viktigt att fa in mer sol.
Da flyttade vi upp hit.

adja Racho ar fédd i Syrien

och flyttade till Sverige som

barn. Hon har bott bade i

Ronna, Saltskog och Hovsjo
men kidnde att hon inte funnit riktigt hem
forran flytten gick till Brunnséng. I lagen-
heten dédr hon bor idag kunde hon inte ma
bittre. Nadja Racho beskriver omradet som
lugnt, gemytligt och med en bra stimning
grannar sinsemellan samt ndrhet till bra sko-
lor.

— Jag ville hitta ett bra omrade f6r min
son. Barnen ska ga forst. Det har varit en
trygg uppvaxt har for hans del.

a somrarna brukar manga av

grannarna vistas ute pa de enor-

ma grasmattorna bredvid bostads-

husen. Dar finns bade lek- och
grillplatser. Nadja Racho ar en vdn av ord-
ning, som inte ar sen att plocka upp om na-
gon lamnar saker efter sig pa de gemensam-
ma ytorna.

— Om nagon lamnar en engangsgrill ef-
ter sig blir jag férbannad. Jag vill att det ska
vara ordning och reda, siger Nadja Racho
och skrattar.

For att understryka sin forkérlek till bade
ordning och renlighet berattar hon att det
faktiskt hant att en granne ringt for att fraga
nar Nadja Racho har tvattid — av radsla {or
att inte stdda upp nog efter sig om hon kom-
mer efter.

— Det ar sant! Ingen vill tvitta fére mig.
De vet att jag ar pedant och sager till om det
inte dr rent, sager hon och ler stort.

Nadja Racho pratar dock varmt om sina
grannar och sager att hon gillar att bjuda pa
mat nar tillfdlle ges. Mannen som dr ndrms-
ta granne dr som en bror for henne och han
alskar hennes syriska vinbladsdolmar som
hon mer dn girna lagar at honom. Nadja
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Racho menar att livet ar for kort for att inte

ata gott. I skafferiet gommer sig en stor upp-
sattning av kakor bakade med omsorg och
med kryddor fran Mellanéstern.

— Jag har en granne som ar 86 ar och vi
brukar ofta hitta pa knytkalas tillsammans.
Det jag gillar ar att det dr en sa bra bland-
ning pa dem som bor hir. Bade svenskar
och folk fran olika lander. Det blir manga

smaker.

Att Nadja Racho varmt rekommende-
rar alla att flytta till Brunnsangsviagen ar
foga oOverraskande. IFérutom lagenheten
och omradet kdnner hon ett stort fortroen-
de for HSB Sodertilje. Hon planerar att bo
kvar 1 sin trerummare sa lange sonen bor
kvar. I framtiden kan Nadja Racho dock
tanka sig att flytta, men sjalvklart inte for

“Jag har en granne som dr

86 ar och vi brukar ofla /ntm "

pd knytkalas tillsammans.”

langt bort.

— Da flyttar jag till andra sidan vagen,
inte langre dn sa. Det har ar ju hemma for
mig och jag dlskar att bo har, siger Nadja
Racho.
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HALLBARHET

LYCKADE
MILJOSATSNINGAR
I STORT SOM SMATT

De har reducerat vattenférbrukningen, bytt ut trappbelysning-
en och har tidsstyrda eluttag pa parkeringen. For att nimna nag-
ra miljéatgarder. Dessutom finns nu solceller installerade pa hus-
taken — och enligt sophdmtarna har de Sodertaljes finaste soprum.
Vilkommen till Brf. Manegen.

Det ar mycket mgjligt att det dr en av de miljovanligaste bo-
stadsréttsforeningarna i hela Sverige. I Brf. Manegen har man
tankt pa allt nar det gdller att spara pa energi och att géra miljén
en tjanst. Inget dr limnat &t slumpen. Anda tog det ett antal “miss-
lyckanden” innan man kom igang med de olika energisparprojek-
ten.

—For nagra ar sedan tittade vi bland annat pa att installera
bergvarme, men det visade sig att det inte skulle bli 16nsamt, sager
Hans Backlund, som ér ordférande i Brf. Manegen. Framfor sig pa
bordet har han en bunt dokument och pa datorn visas kalkyler fran
HSB Sédertalje.

Hékan Rehn ar vice ordférande och fyller i att det hir ar en for-
ening med god ekonomi, dér alla 1 bostadsrattsféreningens styrelse
har sin roll och kan fa utlopp for just sin kompetens eller kunskap.

— V1 forsoker alltid fanga varandras idéer och forslag pa forbétt-
ringar. Det dr hogt 1 tak och nar det géller miljon har vi tankt pa
manga detaljer, siger Hakan Rehn och tar fram ett papper som lis-
tar alla atgarder man gjort.

Hans Backlund och Hakan Rehn menar att begreppet "manga
backar sma” passar alldeles utmarkt {or att beskriva det arbete {6r-
eningen gjort for att spara energi. De menar att atervinning av
matfett, monterade reduceringar i vattenkranar, ny torktumlare el-
ler en sadan sak som att bygga ut cykelrummet for att uppmuntra
till cykling — allt medverkar till att féreningen kan vara miljévanlig
och spara pengar.

— Egentligen har vi jobbat hela livet med sadana har fragor. Sen
far man sin beléning nar HSB:s portal ger oss kalkyler som visar
hur mycket vi kunnat reducera vara energikostnader tack vare oli-
ka atgirder. Da far egot sitt, skrattar Hans Backlund.
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En av de stora investeringarna som gjorts dr de 180 solcellerna
som monterades pa hustaken under sommaren 2018. Under arets
soligare méanader berdknas dessa ge nastan 45 ooo KW. Blir det
ett 6verskott sdljs det vidare.

— Ska jag vara helt arlig ar vi snala. Vi vill precis som alla andra
spara sa mycket det gar och kan vi dessutom géra miljon en tjénst
ar det ett mycket stort plus, sdger Hans Backlund.

Engagemanget genomsyrar hela féreningen och nir nagon ny
flyttar in bescker nagon i styrelsen den eller de nyinflyttade for att
forklara tanket kring energisparprojekten.

7Ska jag vara helt darlg dr vi sndla. Vi
vill precis som alla andra spara sa mycket
det gdr och kan vi dessutom gora muljon en
yanst dr det ett mycket stort plus.”

— Man vill inte vara for paflugen. Vi later nyinflyttade vara
ifred ett par veckor, sedan brukar vi knacka pa bara for att beratta
lite om de krav vi stiller. Det a&r manga enkla saker, som att kasta
fimpar eller att slanga soporna ritt, saiger Hakan Rehn.

Brf. Manegen ligger pa Fagelviksgrand och bestar av tva hus-
kroppar som rymmer totalt 45 ldgenheter i varierande storlekar.
Varje lagenhet har sin egen elrdknare och vattenlas i duschen, som
ska spara pa varmvattnet. Féreningens brinnande intresse och en-
gagemang for de olika milj6- och energisparprojekten har spridit
sig och idag dr manga nyfikna och vill veta mer om styrelsens ar-
bete.

— Det stammer, alla vill vara med och bidra och det ar roligt

L
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nar grannar stiller fragor eller vill lara sig mer. Vi har flera gemen-
samma staddagar under aret och pa hosten avslutas stidningen med
en hostfest, saiger Hans Backlund.

Bade Hakan Rehn och Hans Backlund hoppas kunna fortsétta
i samma anda. Har man vil fatt upp farten och dessutom far se sin
beléning i form av positiva siffror och goda resultat — da dr det svart
att sluta vara miljévanlig.

— Sammantaget har miljéatgiarder en god ekonomisk vinning,
sarskilt pa sikt. Vi ser redan nu att installationen av solcellerna
har gett resultat. Jag ska inte avslja for mycket, men sjalvklart har
vi annu fler alternativ vi tittar pa. Det star aldrig still, sdger Hans
Backlund.

5\
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NYPRODUKTION

Den stora efterfragan och prispress som va-
rit gallande pa bostadsmarknaden de senas-
te aren har, som sikert inte undgatt nagon,
avmattats. Bostadspriserna har det senas-
te aret rapporterats falla eller sta still, 1 stort
sett 1 hela landet.

I december var bostadspriserna pa tolv-
manadersbasis positiva for forsta gangen se-
dan hosten 2017 och experterna tror framé-
ver pa en mer balanserad bostadsmarknad
dar képare och sdljare far métas pa mitten.
Resultatet av amorteringskravet har slagit
mot vissa delar av marknaden och det ar
svart, saval for unga att komma in pa bo-
stadsmarknaden, som att fa rotation pa vil-
lamarknaden. For att ha en fungerande bo-
stadsmarknad maste det finnas en rorlighet.
Till detta ska adderas att det 1 nuldget finns
oklarhet kring framtida bostadspolitiska 16s-
ningar vilket kan skapa en osdkerhet och oro
pa bostadsmarknaden. Med det sagt ar det
inte helt fel att HSB Sédertélje for narvaran-
de inte har nagot projekt 1 produktion eller
forsaljning.

nder aret har vi tagit fram en
mark- och nybyggnadsstra-
tegl vars syfte ar att skapa en
gemensam malbild av vilken
mark som HSB Soédertdlje arbetar for att
forvirva samt tillvigagangssitt och priorite-
ringar vid nyproduktion. Strategin faststalls
av HSB Sédertalje men har tagits fram,

utvirderas och revideras l16pande i samarbe-
te med HSB Projektpartner. Projektpartner
har kunskap om byggprocessen och HSB
Sédertilje om marknaden och forvaltnings-
strategin. Utgangspunkt for strategin ater-
finns 1 berérda kommuners oversiktsplaner
och utbyggnadsstrategier.

Under 2018 fardigstilldes ett projekt i
Rénninge, HSB brf Sjéglimten. Vart dar-
efter planerad projekt Saturnus i centrala
Sodertdlje var tyvarr tvunget att avbrytas till
foljd av begrasningar i detaljplanen och pa
grund av den elnitstation som finns pa tom-
ten. Var plan ar fortsattningsvis att bygga pa
tomten men det ligger en bit in i framtiden.

Darutéver pagar arbete med var de-
taljplan for byggnation vid Folkets park i
Nykvarn och i1 december stilldes planen ut
pa samrad. Under varen 2019 riknar vi aven
med att ga ut pa samrad rorande detaljpla-
nen for byggnation pa var mark i Hoxeltorp/
Hjalmsittra 1 Sodertélje.

S& héar bygger vi

Nar vi bygger nytt gor vi det tillsammans med
HSB Projektpartner, ett av HSB Riksforbund
helagt dotterbolag. Vi bygger nya bostidder
med bra lagen, genomtankt arkitektur, mo-
derna planlésningar och tilltalande ute- och
innemilj6. Vi bygger dessutom i sunda mate-
rial som ser till hédlsan och var miljés basta.
Vi har tydliga mal och strategier for hallbar-
hetsarbetet och miljécertifierar vara bostader
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enligt Miljobyggnad. 1 vart byggande ser
vi ocksa till helheten 1 boendet, och har en
langsiktig satsning for gemensamma lokaler,
tillgangliga gardar, utsmyckning och konst.

Planering och byggnation sker genom en
val inarbetad styrprocess i olika entrepre-
nadformer med partners som ar héllbarhets-
sakrade enligt var hallbarhetsstrategi.

HSB arbetar med en ekonomisk langsik-
tighet som bygger pa sunda berdkningar och
bostadsréttsforeningarnas forutsittningar i
ett kort och langt tidsperspektiv. En nypro-
duktion 1 HSBs regi ar en trygg satsning for
samtliga intressenter och de bostadsrattsfor-
eningar som ar var slutkund.
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Med utgéngspunkt i de globala hallbarhets-
malen och svenska miljokvalitetsmalen har
HSB har en tydlig strategi for hallbar till-
vaxt. Vi arbetar inom fyra fokusomraden,
for okad resurseffektivitet, minskad klimat-
paverkan och anpassning till ett forandrat
klimat, utveckling av héllbara tjanster och
produkter samt for att vara en viktig sam-
hallsaktor. Med avstamp i dessa omraden
har HSB Projektpartner, var samarbets-
part, tagit fram atta mal for produktion.
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FINANSVERKSAMHETEN

En central del i HSB Sédertéljes ekonomiska forvaltningstjanst
ar bla. att betala fakturor, arvoden, amorteringar at de forvalta-
de bostadsréttsforeningarna (kunderna). For att HSB Sodertalje
ska kunna utféra dessa betalningar har kunderna satt in sina lik-
vida medel pa HSB Sédertiljes bankkonto. I och med att detta for-
troende har givits HSB Sodertalje, omfattas HSB Sodertélje av
lag (2004:299) om inlaningsverksamhet (“Inlaningslagen”), vil-
ket ar registrerat hos Finansinspektionen. For utférandet av betal-
ningarna hade HSB Sédertélje fram till november 2018 tillstand
hos Finansinspektionen enligt lagen (2010:751) om betaltjanster
("Betaltjanstlagen”). Da begarde HSB Sodertilje aterkallelse av
tillstandet eftersom féreningen hade anslutit sig som ombud till
HSB Finansstod.

Eftersom HSB Sédertélje bedriver inlaningsverksamhet och
ar ombud at HSB Finansstod for betaltjansten omfattas HSB
Sodertdlje av regelverk for att sikra inlanade medel mot for-
lust eller annan skada samt for att motverka penningtvitt och fi-
nansiering av terrorism. Foreningen har ett antal policys och
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instruktioner som foljs noga for att sakra god efterlevnad.

HSB Sodertalje stravar efter en langtgaende begransning av fi-
nansiellt risktagande. Foreningens finanspolicy beskriver hur inla-
nade medel far anvindas. Ett 6verordnat krav ar att 80 % av inla-
ningen ska kunna aterbetalas inom fem bankdagar. Detta innebar
att endast mycket likvida placeringar ar tillatna. Med andra ord
anvinds inte inlanade medel i den egna verksamheten, t.ex. till f6r-
varv av fastigheter. Per den g1 december bestod féreningens pla-
ceringar av likvida foretagsobligationer samt tillgodohavanden pa
bankkonton.

Det egna fastighetsbestandet ar delvis finansierat med bank-
lan. Med rddande marknadsvarden ar belaningsgraden ca g0 %.
Lanen har dels fast, dels rorlig ranta. Genom att anvanda swap-av-
tal uppnas en hogre andel med bunden rianta. Beaktat effekten av
swap-avtalen var den genomsnittliga riantebindningen 2,1 ar och
84 % av skulden hade bunden rinta per den g1 december 2018.

EKONOMISKA
RAPPORTER




Foreningsstyrningsrapport

HSB Sédertilje tillampar HSBs kod f6r foreningsstyrning
(Koden). Koden ar utformad sérskilt fér HSB och utgar fran
Svensk kod for bolagsstyrning, de kooperativa principerna och
HSBs kdrnvarderingar. Syftet med Koden éar att all verksam-
het inom HSB ska styras sa effektivt som méjligt och att varje
medlem ska ha insyn 1 och kunna paverka verksamheten. Koden
kompletterar gallande lagstiftning och andra regler genom att
vara en norm for god féreningsstyrning med hg ambitionsniva.

Koden ska tillampas enligt principen f6]j eller férklara. Det
innebar att reglerna inte ar tvingande. Varje avvikelse ska dock
redovisas och motiveras.

Koden innebér att arsredovisningen kompletteras med denna
féreningsstyrningsrapport som 6versiktligt beskriver hur féren-
ingen tillampat HSBs kod for féreningsstyrning under raken-
skapsaret. Utover Koden f6ljer HSB Sédertalje HSB Kompassen
samt HSB Varumarkesriktlinjer.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av féreningens re-
visor Erik Davidsson, BoRevision AB.

Foreningsstimman ar féreningens hogsta beslutande organ.
Foreningsstaimmans befogenhet utévas av fullmaktige. Vid for-
eningsstimman som avholls den 15 maj 2018 i Sodertalje deltog
41 medlemmar varav 22 var rostberattigade.

Valberedningen valjs pa foreningsstimman och har till
uppgift att bereda och lamna férslag pa styrelseledama-

ter och revisorer samt lamna férslag pa ersattning till dessa.
Valberedningen har bedrivit sitt arbete 16pande under aret
i enlighet med den av stimman fastslagna instruktionen {6r
valberedning. Under verksamhetsaret hade valberedning-
en 17 protokollférda méten. Valberedningen har ocksa haft
kontinuerlig kontakt med styrelsens ledaméter och nédrvarat
vid tva styrelsemoten. Vid staimman valdes Herta Wassgren
(sammankallande), Christer Arvidsson och Leif Ringstrém
till ledamoter 1 valberedningen.

Styrelsen vdljs pa foreningsstimman. Styrelsen bestod fram till
foreningsstimman av elva ledamoter samt tva arbetstagarre-
presentanter. Vid staimman meddelades att Linn Kvarnstrom,
Maria Kallgren och Dan Matsson ej langre stod till férfogande.
Vid stamman valdes Igor Videla och Jonna Tornemark till nya
styrelseledaméter.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for medlemmarnas
rakning langsiktigt férvalta foreningens angeldgenheter och
genom ett aktivt arbete skapa mervérde for medlemmarna.
Styrelsen har arbetat enligt en faststalld arbetsordning som be-
skriver styrelsens och ordférandes uppgifter. Styrelsens priméra
uppgift ar att ta sig an de uppgifter som anges 1 lagen om ekono-
miska foreningar vilket innefattar dels en styrfunktion och dels
en kontrollfunktion, men dessutom att dgna sig at de strategiska
fragor som har samband med féreningens langsiktiga utveckling

och I6nsamhet samt virdeutveckling. Dér i innefattas bland an-
nat att sakerstalla:

* Féreningens strategi for verksamheten, vision, inriktnings-
mal och handlingsplan inklusive budget.

* Att foreningen har en handlingsplan for att utnyttja till-
gangliga majligheter till till- och nybyggnation med god
lénsamhet.

* Att foreningen fastighetsbestand underhalls och utvecklas
sa att det behaller och sa langt mojligt 6kar i varde.

* Att styrelsens arbetsordning med tillhérande VD-instruktion

* Sakerstalla att ansvarsforsakring tecknas for styrelsen.

+ Arsredovisning till foreningsstimman

* Policys och arlig uppfdljning av tidigare beslutade policys

Styrelsens utser och entledigar vd samt utdvar tillsyn 6ver verk-
samheten och vd:s férvaltning. Styrelsen beslutar om ersattning
och 6vriga anstdllningsférmaner for vd.

Styrelsen har under aret haft atta sammantraden, varav ett
konstituerande moéte samt en tvadagarskonferens. Dér till har
styrelsens ordférande regelbundet sammantratt med vd och
ekonomichef f6r avrapportering av den operativa verksamheten
och féreningens ekonomi samt beredning av kommande styrel-
semoten. Styrelsens ordférande har deltagit i ett méte med revi-
sorerna f6r genomgang av bokslutsrevisionen.

Styrelsemote 1-6 februari
* I'érslag till provmedlemskap
. Atgérdsplan mot sexuella trakasserier

Styrelsemoéte 2-3 mars
* Indikativt bud- kop av hyresfastighet
* Inriktningsbeslut gallande uthyrning av ligenheter
till anstallda
* Steg 2 1 utbildning av HSB-ledamot

Styrelsemoéte 3-9 april
* Arsplan for funktionen for regelefterlevnad
* Bokslut 2017

Styrelsemoéte 4-2 maj
* Grundtal
* Avgift
* Arvode till valberedningen
* Arbetsgrupp f6r HSB-ledamotskoncept

Konstituerande styrelsemote 5-15 maj
* Val av vice ordforande och sekreterare
¢ Firmatecknare
* Attestordning
* Studierad
* HSB ledamotsférdelning
¢ Arvode HSB-ledamot
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Styrelsemote Per capsulam 25 maj
* Ny personuppgiftspolicy—GDPR

Styrelsemoéte 6-28 augusti
* Tertialbokslut
* Uppfoljning verksamhetsmal
* Anstkan medlemskap
* Ny organisation f6r HSB Sodertalje

Verksamhets- och affarsplanedagar
25-26 oktober

Styrelsemote 7-30 oktober

* Compliance, utbildning

* Tertialbokslut

* Koncept HSB-ledamot

* Faststallande av policys och riktlinjer
HSBs ansvar Gemensamma riktlinger for hyresritter
HSB ansvar Gemensamma riktlinjer for bosparregler
HSBs ansvar Uppforandekod for samarbetspartners
HSBs ansvar Uppforandekod for medarbetare
Styrelsens arbetsordning
Vd-instruktion
Altestinstruktion och delegeringsordning
Personuppgifispolicy
Arbetsmiljipolicy
Rehabiliteringspolicy
Etik- och jamstalldhetspolicy

* Startbeslut om investering

Styrelsemote 8—5 december
* Resultat av kundenkiter
* Verksamhets- och affarsplan
* Budget 2019
* Faststallande av policys och riktlinjer
Policy for inlaningsverksamheten
Riktlinger for penninglodtt och finansiering av terrorism

Styrelseutvirdering gjordes under 2018 och baserades pé en en-
kit som samtliga styrelseledaméter deltog 1. Fragorna berérde
omraden for mal, styrning, uppfoljning, styrelsens sammansatt-
ning och kompetens och arbetsklimat. Resultatet av undersok-
ningen diskuteras i styrelsen och redovisas for valberedningen.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret {or att HSB Sédertélje
har en tillfredsstallande intern kontroll. Ansvaret {or att det
finns ett system for intern kontroll har delegerats till vd.

En god intern kontroll 4r en av grunderna for ett effektivt sty-
relsearbete. Styrelsens arbetsordning samt vd-instruktion syftar
till att sakerstalla en tydlig roll och ansvarsférdelning till gagn
for en effektiv hantering av verksamhetens risker.

I samband med det arliga arbetet med verksamhets- och affars-
plan genomférs omvirldsbevakning och identifiering av savil
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risker som majligheter for verksamheten.

Aktiviter for att motverka och minimera riskerna arbetas in i
verksamhetsplanen.

I samband med den tertialvisa ekonomi uppféljning rappor-
teras dven prognos for maluppfyllelse i forhallande till verksam-
hetsplanen.

Studieradet utses av styrelsen och ar radgivande i1 arbetet med
medlemsutbildningar. Studieradet bestar av Dan Bjérklund,
Inger Hellstr6m och Gun Bodbacka Nyman. Under arets senare
halft har aven Cecilia Hégberg deltagit 1 studieradets arbete.

Internkommunikation inom HSB Sodertélje sker foretradesvis
genom e-post, arbetsplatstraffar, avdelningsméten och personal-
moten. Personalméten genomfors ca 10 ganger per ar — infor
kommande styrelsemoéte. Den externa kommunikationen sker
via webben, tryckt material, kund- och medlemsméten.

Féreningens vd Cecilia Hogberg har svarat for den 16pande for-
valtningen av féreningen och har lett verksamheten 1 enlighet
med de instruktioner som faststallts av styrelsen.

Enligt foreningens stadgar ska féreningen ha minst tva re-
visorer. De revisorer som har uppdraget dr Erik Davidsson
fran BoRevision och Magnus Karlstrom fran Ernst & Young.
Ordinarie sammantraden med revisorer, styrelseordférande,
vd och ekonomichef har skett tva ganger under verksamhetsar-
et. Revisorerna har lamnat rapporter fran den 16pande gransk-
ningen samt fran bokslutsrevisionen. Dessa rapporter har redo-
visats och behandlats av styrelsen.

Ledningsgruppen bestar av vd Cecilia Hégberg, ekonomi-

chef Anders Nivang, forvaltningschef Malin Parlstal samt Peter
Lennartsson, chef Kund- och medlemscenter. Under forsta halv-
aret ingick fastighetschef Sofia Thunberg i ledningsgruppen.
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Ledningsgruppen har haft 17 protokollférda sammantraden un-
der verksamhetsaret.

Styrelsen faststaller en budget infor varje verksamhetsar. Budgeten
for 2018 har f6ljts upp lopande under verksamhetsaret och sarskilt
1 samband med tertialboksluten. Ledningsgruppen har 16pande ta-
git fram resultatprognoser som presenterats for styrelsen.

arligen faststalla finanspolicyn. Placeringar och upplaning har

skett 1 enlighet med policyn och féreningens inlaning fran férval-

tade bostadsrattsféreningar kan i enlighet med Koden aterbeta-
las inom fem bankdagar.

Ledande befattningshavare har fast manadslon. Utover 16n och
pensionsavsittning tillkommer vérde av bilférman. Ledande be-

Styrelsen reglerar foreningens finansverksamhet genom att

STYRELSENS NARVARO PA STYRELSESAMMANTRADEN 2018

fattningshavare har en pensionsalder av 65 ar.

Ledamoter Antal Mojliga Info
Erik Andersson 8+ konf. 8
Bengt Zetterberg 8+ konf. 8
Dan Bjorklund 8+ konf. 8
David Strémberg 6+ konf. 8
Hakan Svahn 4 8
Inger Hellstrom 8+ konf. 8
Karl Hulth 7+ konf. 8
Reine Bergstrom 7 8
Igor Videla 2+ konf. 4 Tilltradde 15/5
Jonna Tornemark 4+ konf. 4 Tilltradde 15/5
Marie-Louise Thorwaldson (arbetstagarrepresentant) 7+ konf. 8
Therese Backstrom (arbetstagarrepresentant, suppleant) 6 8
Linn Kvarnstrém 1 4 Avgick 15/5
Maria Kallgren 0 4 Avgick 15/5
Dan Matsson 2 4 Avgick 15/5

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for HSB Sédertélje eko-
nomisk férening, organisationsnummer 715600-1757, med séte i
Sodertélje far harmed avge drsredovisning for ar 2018.

Féreningen har till uppgift att framja medlemmarnas eko-
nomiska intresse genom den verksamhet som bedrivs. HSB
Sédertalje tillhandahaller sina medlemmar tjanster, produk-
ter och service med anknytning till boendet. Detta gors genom
att féreningen med lokal narvaro och férankringring bedri-
ver teknisk, ekonomisk och administrativ fastighetsférvalt-
ning, finansférvaltning, projektledning samt nyproduktion

av bostader. Inom medlemsverksamheten erbjuds utbildning-
ar och seminarium och styrelsestdd. Bosparandet organise-
ras gemsensamt inom HSB. Nyproduktion genomfors tillsam-
mans med HSB Projektparter ett helagt dotterbolag till HSB
Riksférbund. Digitaliseringen leds och genomférs genom
HSB Affirsstod det andra av heldgda dotterbolag till HSB
Riksférbund. HSB Sédertdlje har aven anslutit sig till HSB
Finansstod ett betaltjdnstbolag och det tredje av heldgda dot-
terbolag till HSB Riksfoérbund. Féreningen dr verksam inom
kommunerna Sodertélje, Salem och Nykvarn.
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HSB Sédertélje ar en ekonomisk férening som ags av 53 bostads-
rattsforeningar och ca 8 600 enskilda medlemmar. Antalet
medlemmar ékande med 1,5 % och antalet bosparare 6kade
med 10 % under aret. Verksamheten styrs via féreningsstimma,
styrelse och vd.

HSB Sédertalje har ett helagt dotterbolag, Hjalmsatra mark
AB samt dger 50 % av aktierna i Skogstrakten Holding AB
och 50 % av aktierna 1 HSB Hyresfastigheter i Salem AB. HSB
Sodertalje har tillsammans med HSB Produktion AB handels-
bolaget HSB Produktion i Sédertdlje HB.

Vid foreningsstimman som avhélls den 15 maj 2018 1
Sédertélje deltog 41 medlemmar varav 22 var rostberéttigade.

Styrelsen har under aret haft atta sammantriaden, varav ett
konstituerande mote samt en tvadagarskonferens. Styrelsen
bestod fram till féreningsstimman av elva ledaméter samt tva
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arbetstagarrepresentanter. Styrelsen har efter stamman haft

foljande sammansattning:

Erik Andersson Inger Hellstrém

Ordférande Karl Hulth

Bengt Zetterberg Reine Bergstrém
Vice ordférande Igor Videla

Dan Bjorklund Jonna Tornemark
David Stromberg Hékan Svahn

Marie-Louise Thorwaldson (arbetstagarrepresentant)
Therese Backstrom (arbetstagarrepresentant, suppleant)

Erik Davidsson fran BoRevision och Magnus Karlstrém fran
Ernst & Young har utsetts till féreningens revisorer.

Styrelsen sdkerstéller och faststdller foreningens strategi for
verksamheten, vision, inriktningsmal och handlingsplan med
ett flerarsperspektiv. I praktiken gor detta vid arliga plane-
ringsdagar ddr utgangspunkten ar en nulages- och omvarlds-
analys. Resultatet sammanfattas i verksamhets- och affarspla-
nen som uppdateras arligen. I samband med detta gors dven
en avstamning mot de HSB-gemensamma styrdokumenten,
HSBs Kompass, HSBs Kod for féreningsstyrning och HSBs
Varumaérkesriktlinjer.

Kallelse med dagordning och beslutsunderlag skickas digitalt
till styrelseledaméterna senast sex dagar fére sammantradet och
med en mellanliggande helg. En del av underlaget dr en skriftlig
VD-rapport dar ldget, hindelser och aktiviteter 1 verksamheten
sammanfattas.

Styrelsens sammantraden anvands for information, diskus-
sion och beslut. Ledningsgruppen och eventuellt annan f6redra-
gande part deltar pa métena. Valberedningen har deltagit vid
tva moten under aret.

Pa féreningsstimman beslutades om fast arvode till ordféranden
om 66 000 kronor, 33 000 kronor till vice ordféranden och

13 200 kronor till évriga ledaméter. Darutéver utgar motes-
arvode om 1 700 kronor per bevistat sammantrade.

Merparten av féreningens tjanster levereras pa uppdrag av och
till bostadsrattsféreningar, men dven andra férvaltningsuppdrag
férekommer. I tjansteutbudet finns administrativa och tekniska
forvaltnings- och konsulttjanster.

HSB Sédertélje har under aret levererat administrativ forvalt-
ning till 4 801 bostadsrattslagenheter i 81 bostadsrattsforeningar,
varav 27 inte har nagon dgarkoppling till HSB. Vi sdljer aven
administrativ forvaltning till 8 samfalligheter. Darutéver har vi
utfort teknisk forvaltning i 60 bostadsrattsféreningar. Saval ad-
ministrativ och teknisk férvaltning har utférs pa vara egna fastig-
heter vilket motsvarar 532 lagenheter och ca 10 lokaler.

Vi bedriver nyproduktion av bostader, om- och tillbyggnation.
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Nyproduktionen sker huvudsakligen genom ett med HSB
Projektpartner gemensamt 4gt handelsbolag och under aret
har vi fardigstallt g4 nya bostadsritter i Rénninge.

Vara medlemmar ges l6pande information och radgivning
och vi tar arligen via studieradet fram en kurskatalog. Under
2018 erbjods g kurser med 107 deltagare och vi holl ca 10
skraddarsydd brf-unika kurser. Darutéver erbjods 4 kurser via
samarbete med HSB Stockholm. Vi bjéd in till valbesokta
oppet hus, seminarium, dialogméten, forelasningar och nét-
verkstraffar vid 10 tillfallen med ca 200 besckare.

* Féreningen flyttade all sin verksambhet till nya lokaler i
Moraberg. Flytten innebar att all verksamhet och alla medar-
betare samlades pa ett stille och moderna lokaler anpassade for
verksamheten.

* Efter det att tidigare vd Bo 'Tj6érna slutade sin anstéllning i sep-
tember 2017 och Anders Niving utsags till t.f. vd tilltradde nya
vd Cecilia Hogberg i april 2018.

* Produktionen av HSB Brf Sjéglimten bestaende av §6 nya
bostader som utforts genom handelsbolaget HSB Produktion i
Sodertalje fardigstalldes och inflyttning skedde i april.

* Féreningsstimman antog nya normalstadgar 2011, version 2
for HSB-forening med avvikelsen att anstalld vid HSB
Sédertalje inte far vara fullmaktige, pa stimman den 15 maj
2018.

* Fr.o.m. 25 maj 2018 géller GDPR som lag i alla EU:s med-
lemslander (ersitter PUL). Férordningen innebér en hel del f6r-
andringar for de som behandlar personuppgifter och starkta
rattigheter for den enskilde nar det géller personlig integritet.
Inom HSB tog vi fram informationsmaterial, avtal och héll ut-
bildningar f6r inférandet.

* Flera digitala tjanster har inférts och lanserats.

* Hyresforhandlingen for 2018 gav en uppgorelse om generell
hyresokning med 0,9 % samt ytterligare mellan 0,9 % och 1%
for standardhdjande atgarder och goda resultat fran boendeun-
dersokning (NKI).

* Vi har inlett ett arbete for att skapa forutsattningar for ett pro-
aktivt, langsiktigt och strategiskt arbets- och férhallningssétt.
En del i arbetet har varit och kommer fortsitta vara att utveckla
och férbattra vara processer, arbetssétt och rutiner. Det har vi
bl.a. gjort genom att jobba med helheten, ansvar och befogen-
heter pa alla nivaer samt organisationsstrukturen. Det innebar
bl.a. att vi fran 1 november gatt in i en ny organisation.

* Ansvar och befogenheter har reviderats och vi har tagit fram
nya befattningsbeskrivningar till alla medarbetare. Férandringen
innebér bl.a. att det samlade uppdraget fordelas béttre mellan
vara olika interna kompetenser for att t.ex. skapa férutsattningar
for arbete med kvalitetssakring och uppf6ljning.

* Vi genomférde en kundundersokning med vara medlem-

mar och kunder samt en undersékning till vara hyresgaster.
Resultaten ligger till grund for vart framtida utvecklingsarbete.

HSB Sédertalje har som mal att 6ka sitt fastighetsbestand ge-
nom forvarv eller nybyggnation. Vi arbetar langsiktigt med for-
valtningen och utvecklingen av vara fastigheter och var fast-
ighetsportf6]j. Innehavet syftar i f6rsta hand till att tillgodose
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vara medlemmars efterfragan pa hyreslagenheter men aven till
ekonomisk stabilitet och vardeutveckling av féreningens kapi-
tal. Dartill utgdr det egna fastighetsbestandet en viktig kund och
uppdragsgivare till var tekniska férvaltning.

Efter beslut i styrelsen har féreningen under aret varit med i
budgivningen pa en hyresfastighet. Marknaden och intresset for
hyresfastigheter har dock drivit upp prisbilden och denna gang
blev det ingen utékning av portfoljen.

HSB Sédertaljes fastighetsbestand omfattar dtta fastigheter.
Sex av dessa inrymmer hyresldgenheter och tva fastigheter ar
jordbruksfastigheter tankta for framtida bostadsbebyggelse. Det
totala antalet hyreslagenheter uppgar till 532 stycken och den
totala uthyrningsbara lagenhetsytan uppgar till g4 656 m? och
den totala lokalytan uppgar till 2 0772 m2 Uthyrningsgraden i
vara lagenheter ar god och i de fa fall en lagenhet statt vakant
har det varit for att renovering maste genomforas mellan in- och
utflytt.

Arets upprustning och renovering av egna fastigheter
har bland annat omfattat byte av ca 200 radiatorer pa
Lundbygatan. Fjarrvarmeférbrukningen (MWh/m? normal-
arskorrigerad) har minskat med g% och da har vi d&nnu inte fatt
helarseffekt pa investeringen. Ytterligare ett projekt som genom-
forts for att minska energiférbrukningen ar investering i ny reg-
lerutrustning och givare till Okstigen 2 och Okstigen 6.

Med den torka och vattenbrist som forkommit senare ar val-
de vi att bidra genom att installera vattenbesparande filter pa
vara duschmikrofoner.

Vi har genomfort besiktning av vara skyddsrum med anled-
ning av kommande inspektioner fran MSB och inlett arbetet for
att uppdatera vara skyddsrum efter de krav som finns.

Under aret har vi genomfort relineing i bottenplattan pa tre av
vara sex hus 1 Brunnsiang och arbete kommer att fortsitta 2019.

Féreningens samtliga fastigheter har per arsskiftet varit féremal
for intern vardering enligt branschgemensamma principer med
verktyget Datscha. Enligt varderingen har fastigheterna per sis-
ta december ett bedémt virde om 619,8 mkr (556 mkr). Det
ger en vardeokning under 2018 med ca 10 %. En kéanslighets-
analys visar att &ven om markandslaget férandras har fastighe-
terna ett bedomt viarde som vl 6verskrider det bokférda vardet.
Foregaende ar genomfordes vardering av samtliga fastigheter
genom extern part men enligt samma branschgemensamma
principer.

Vi jobbar for att ha medarbetare som ar engagerade och som
mar bra och utvecklas. Det ar viktigt att vara medarbetare kian-
ner sig involverade i féreningens vision, mal och handlingsplan.
Under 2018 har vi genomfért en rad aktiviteter som berdrt
samtliga medarbetare. Den omorganisation som genomfoérts un-
der hosten har bl.a. som mal att minska sarbarheten inom omra-
den dér enskilda medarbetare suttit sjalva med kompetensen, se
till att vara medarbetares kompetenser kommer till battre nytta,
starka chefer och arbetsledare i deras roller och uppdrag och
sist men inte minst fortydliga roller, ansvar och befogenheter.
Dérutéver har samtliga medarbetare deltagit 1 framtagande av
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en ny verksamhets- och affarsplan.

Vi genomf6r dterkommande medarbetarundersékningar
NMI, dels for att utvardera nuldget men dven for att se utveck-
lingsmojligheter. Nasta medarbetarundersdkning genomfors va-
ren 2019.

HSB Sodertalje ar medlemmar i arbetsgivarorganisatio-
nen Fastigo och har darmed kollektivavtal med Unionen och
Fastighets. Unionen har en lokal klubb pa arbetsplatsen.

Verksamheten har 1 huvudsak bedrivits med egen personal.
Planerat underhall och storre reparationer utférs genom upp-
handlade entreprenérer och ramavtalsparter. For stidning av
egna fastigheter anlitas entreprendr.

Antalet medarbetare uppgick vid arsskiftet till g2 stycken,
varav 15 ar kvinnor och 17 ar méan. Under aret har sex nya

medarbetare anstillt och tre har slutat. Sjukfranvaron uppgick

=y

= _#l"’-

till 4,5 %.
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Inom HSB har vi en tydlig strategi f6r hallbar tillvaxt. Vi arbetar
for okad resurseffektivitet, minskad klimatpaverkan och anpass-
ning till ett férandrat klimat, utveckling av hallbara tjanster och
produkter samt for att vara en viktig samhallsaktor.

Det kan t.ex. uppnas genom bland annat kloka materialval,
6kad materialatervinning och ateranvindning samt minskad en-
ergianvandning och under aret har HSB Sédertélje investerat i ett
antal energibesparande dtgarder i det egna fastighetsbestandet.

V1 har bidragit till minskad klimatpaverkan fran byggandet
genom vart samarbete med Projektparter som byggt miljécerti-
fierat i var nyproduktion HSB brf Sj6glimten.

Vi har pabérjat resan for fossilfria transporter genom att lea-
sa var forsta elbil.

Var roll i samhéllet handlar inte minst om vart engagemang
lokalt och under 2018 har vi tecknat ett sponsor- och samarbets-
avtal med SBBK som bl.a. innebér att HSB Sédertélje stodjer
barn- och ungdomsverksamheten samt Telge Basket — dam-
elitlaget. Vi stédjer darmed Tjejmanifestationen med tillhérande
prova-pa-aktiviteter, och vi ska gemensamt arbeta for att
genomfora en stadsdelssatsning 1 Brunnsdng.
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En god regelefterlevnad ar en sjalvklarhet 1 HSB och hela orga-
nisationen arbetar aktivt med att standigt forbéttra den. Ett stod
for HSB 1 arbetet med att ha en god regelefterlevnad dr HSBs
Ansvar som ar en gemensam samling av policys och riktlinjer
som antas av HSB Riksférbunds styrelse.

HSB Sodertalje antog under 2018 riksforbundets forslag till
uppférandekod fér samarbetspartners, uppférandekod fér med-
arbetare. Uppforandekoden f6r medarbetare ger stod for ageran-
de i relationer med exempelvis leverantorer sa att HSB Sodertalje
i dessa f6ljer de etiska regler som finns och som skapar sunda af-
farsrelationer. Uppférandekoden fér samarbetspartners och leve-
rantorer faststaller minimikrav f6r HSBs verksamhet och bildar
grund for de krav som stills. Under véaren togs det, som en foljd
av ny lagstiftning, fram en ny policy fér personuppgifter som sty-
relsen antog i sin helhet.

Under aret har kompletteringar jobbats in i den antagna ar-
betsmiljépolicyn med en beskrivning av organisation fér arbets-
miljoarbetet samt vad som géller rérande ansvarsfordelning.
Skarpta krav pa arbetsgivarens rehabiliteringsansvar har for-
anlett att en rehabiliteringspolicy med tillhérande bilagor tagits
fram. Handlingsplan mot sexuella trakasserier och diskrimine-
ring hanteras inom policy for etik och jamstalldhet.

Darutover har HSB Sédertilje antagit en finanspolicy som
bland annat hanterar placering och ranterisker. For att mini-
mera riskerna med inldningsverksamheten har en sarskild policy
antagits. Dar framgar t.ex. att féreningen vid alla tillfallen ska
kunna aterbetala 80 % av inlaningen inom fem bankdagar. HSB
Sodertaljes avrakningslikviditet uppgick vid arsskiftet till 98,3 %.
Ytterligare finansiell riskminimering aterfinns i antagna riktlinjer
for atgdrder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

Riskerna férknippande med betaltjansterna har delvis forflyt-
tats till HSB Finansstod som sedan hésten 2018 ar ombud for
HSB Soédertaljes betaltjénster.

Policys och riktlinjer uppdateras arligen utifran férandringar i
externa regler eller efter behov fran verksamheten.

De risker féreningen har att hantera i nyproduktionen hante-
ras delvis genom att nybyggnadsprojekt bedrivs tillsammans med
HSB Projektpartner eller annan HSB-partner och foérsaljnings-
risken delas lika mellan parterna. Samtliga nybyggnadsprojekt
1 bostadsritt ska normalt forsakras med en SHG-garanti och
mellan §0—50 % av lagenheterna i nybyggnadsprojekten ska for-
handsavtalats innan byggstart. Vidare ska langfristig finansiering
vara upphandlad innan byggstart.

Féreningens nettoomsittning uppgick till 74,8 mkr (73, g mkr)
och arets resultat efter skatt uppgick till g mkr (9,9 mkr).

Forningens kassaflode uppgar till 0,3 mkr (19,1 mkr) och
det egna kapitalet, d.v.s. medlemmarnas redovisade formoghet,
uppgar till 107,7 mkr (104,6 mkr).

Foreningens betalningsférmaga pa lang sikt, soliditet uppgar
till 22,4 % (22 %), exklusive bostadsrittsféreningarnas inne-
staende medel till 5,8 % (34,5 %) eller matt enligt HSBs Kod
70,7 % (67,9 %).

Avskrivningar har 6kat med ca 16,54 % eller 1 10§ mkr
vilket ar en foljd av tidigare ars investeringsvolymer.
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Rantekostnaderna har 6kat med ca 1,57 % till foljd av ckade
marknadsrantor.

For féreningens resultat och ekonomiska stillning i 6vrigt
hanvisas till resultat och balansrakningarna med tillhérande

noter.

Under éret har tre storre och ett antal mindre investerings-
projekt genomforts pa egna fastigheter. Den totala investerings-
volymen i egna fastigheter upp gick till 8,0 mkr (g mkr). Ett

av projekten relineing av stammar i bottenplattor kommer

att paga ini 2019. Det andra projektet, byte av radiatorer pa
Lundbygatan fardigstalldes under aret. Det tredje projektet
handlade om renovering av tak och nedtagning av skorsten pa
fastigheten Uranus.

Under éret aterbetalades aven 0,15 mkr avseende del av kost-
naden for finansiering av nytt verksamhetssystem. I takt med att
fler féreningen ansluter sig till det gemensamma affarssystemet
kommer del av var investeringskostnad att aterbetalas via
HSB Affarsstod.

Dérutéver har 1,0 mkr investerats 1 inventarier, skalskydd
och annat i samband med flytten till nya verksamhetslokaler.

* Hyresforhandlingen fér 2019 gav en uppgorelse om generell
hyresokning med 1,5 %.

« Styrelsen har beslutat om att investera 1 nya storre, inglasade
balkonger pa tvd av husen 1 Brunnséng.

Det ekonomiska resultatet pekar pa ett behov av att utvirde-

ra vara tjanster och det finns skél att se 6ver och analysera vart
tjansteutbud. Kostnaderna for den digitaliseringsresa vi gemen-
samt 1 HSB har inlett har gett avtryck i var ekonomi och det
kommer bli viktigt att f6lja upp digitaliseringens effekter pa ar-
betssétt och rutiner for att atnjuta effekterna av systemen. Den
fortsatta digitaliseringsresa med bl.a. nya sakerhetskrav vintas
ge fortsatt 6kade kostnader. Framgent ska det ge oss nya méjlig-
heter att utveckla oss och vart stéd mot mer kvalificerade, kom-
plexa och férebyggande rad och tjanster. Vi ser med tillforsikt
fram emot att 2019 bor kunna leverera pa samma ekonomis-
ka niva som 2018, trots att vi inte kommer att ha nagot resultat
fran nyproduktion.

Det strategiska arbetet med tjansteutbudet, befintliga, nya
och potentiella kunder, medlemmar och medlemskapet kommer
vara 1 fokus och mer tid kommer att avsittas pa att utveckla vart
medlemserbjudande och tjansteutbud med tydliga kvalitetskrav,
lénsamhetskalkyler och bemanningsidé.

Under aret har vi tagit fram en mark- och nybyggnadsstra-
tegi med syftet ar att skapa en gemensam malbild av vilken mark
som HSB Sédertélje arbetar for att forvarva samt tillvagagangs-
satt och prioriteringar vid nyproduktion.
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Forandring 1 eget kapital

Belopp i Tkr Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Andelskapital  Reservfond Balanserat resultat  Arets resultat
Ingaende balans 4103 5150 85 466 9867
Andelsfoérandring 121
Resultatdisposition 9 867 -9 867
Arets resultat 3026
4224 5150 95 333 3026
Flerarsc 1kt
Belopp i Tkr 2018-12-31 2017-12-31  2016-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Intakter och rantabilitet
Summa rorelseintakter 76 522 75 437 77 310 70 753 67 455
Arets resultat 3026 9867 10 278 8983 21 187
Avkastning pa eget kapital % 3,1 10,5 11,5 11,4 33,2
Ekonomisk stiallning
Eget kapital 107 733 104 587 94 310 83 708 74 536
Soliditet, inkl. totala inldningen % 22,4 22,0 20,6 19,2 19,1
Soliditet, exkl. brf. avistamedel % 35,8 34,5 30,2 28,6 27,4
Soliditet, enl. HSB kod % 70,7 67,9 63,9 60,6 59,9
Balansomslutning 480 670 475 506 457 032 436 464 391 157
Brf avistamedel 180 086 172 413 144 794 143 931 119 316
Beraknat 6vervarde 352 452 294 041 258 314 222 816 206 000

Forslag till disposition av foreningens vinst

Belopp i kr

Till féreningsstammans férfogande star

Balanserat resultat 95 333 138
Arets resultat 3025 750
Summa 98 358 888

Styrelsen och den verkstallande direktoren foreslar att det fria egna kapitalet
som star till féreningsstimmans férfogande disponeras enligt foljande:

98 358 888

Vad betriffar resultat och stallning 1 6vrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp ¢ Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter 1
Nettoomsittning 2 73 849 73 899
Opvriga rorelseintikter 2673 1538
Summa rorelseintikter 76 522 75437
Rorelsekostnader
Handelsvaror -1 501 -1 247
Ovriga externa kostnader 3.4 -33 883 -32 249
Personalkostnader 5 -26 720 -29 248
Avskrivningar och nedskrivningar -7773 -6 654
Rorelseresultat 6 645 6 039
Finansiella poster
Utdelning finansiella anldggningstillgangar 148 12 848
Resultatandelar 1 intresseforetag 1 452 -6 041
Resultat vid férsdljning av langfristiga fordringar -8 1244
Ranteintdkter och liknande resultatposter 834 677
Rintekostnader och liknande resultatposter 6 -5 708 -5 620
Resultat efter finansiella poster 3363 9147
Uppskjuten skatt -338 721

3026 9867
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Belopp © Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Immateriella anliggningstillgangar 7
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 2 196 2568
2196 2568
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 8 261 397 261 959
Pagaende projekt 9 5054 3138
Inventarier 10 6032 3003
272 483 268 100
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 11 11 035 9583
11 035 9583
Summa anlaggningstillgangar 285 714 280 251
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Varulager m.m. 12 90 371
90 371
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 5265 8322
Skattefordringar 119 346
Ovriga fordringar 3750 1618
Forutbetalda kostnader/upplupna intakter 13 2 964 2113
Summa kortfristiga fordringar 12 098 12 399
Kortfristiga placeringar 14 44 406 47 319
44 406 47 319
Kassa och bank 138 362 135165
Summa omsittningstillgangar 194 956 195 255
SUMMA TILLGANGAR 480670 475 506
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Belopp i Tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Andelskapital 4224 4103
Reservfond 5150 5150
9374 9253
Frtt eget kapital
Balanserat resultat 95 333 85 466
Arets resultat 3026 9867
98 359 95 333
Summa eget kapital 107 733 104 586
Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld 15 6209 5871
6 209 5871
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 72 381 29 300
72 381 29 300
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, kortfristig del 16 92 777 139 646
Inlaning fran bostadsrattsféreningar 17 185 886 180 613
Leverantérsskulder 7 345 4 891
Ovriga kortfristiga skulder 1139 1358
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 7200 9 241
294 347 335749
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 480 670 475 506
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Kassatlodesanalys

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i Tkr 2018-12-31 2017-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 3 364 9 146
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 7773 6 655

11 137 15 801

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore 11 137 15 801
féorandringar av rérelsekapital
Kassaflide fran forindringar @ rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager 281 -
Okning(-)/Minskning (+) av hyres- och kundfordringar 3057 -4 823
Okning(-)/Minskning (+) av évrig rérelsefordringar -2 757 -
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 195 -10 465
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 11 913 513
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anldggningstillgangar -301 -3 210
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -11 479 -4 131
Forvarv av finansiella tillgangar -1 452 -
Avyttring av finansiella tillgangar - 6290
Kassafléde fran investeringsverksamheten -13 232 -1 051
Finansieringsverksamheten
Okning(+)/Minskning (-) av inldning fran bostadsrittsforeningar 5273 23 216
Okning(+)/Minskning (-) av 1an -3790 -4 000
Okning(+)/Minskning (-) av insatser/avgilder 121 409
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1604 19 625
Arets kassafléde 285 19 087
Likvida medel vid arets borjan 182 484 163 397
Likvida medel vid arets slut 182 768 182 484
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Noter

Redovisningsprinciper

Fran och med rikenskapsaret 2014 upprittas arsredovisning
med tillimpning av arsredovisningslagen och bokféringsnamn-
dens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kon-
cernredovisning (Kg). Tillgangar, avsittningar och skulder har
vérderats till anskaffningsviarde om inget annat anges nedan.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp
varmed de berdknas inflyta.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvar-
de minskat med ackumulerade avskrivningar, fr o m 2014 enligt
komponentansats. Avskrivningarna gors linjart enligt plan 6ver
den berdknade nyttjandeperioden. Nar en komponent i en an-
laggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del
av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaff-
ningsvirde aktiveras. I6ljande avskrivningstider har tillampats:

Mark skrivs ej av

El 40 ar
Fasad, balkong, fonster 50 ar
Garagetillbehor 40 ar
Gemensamma utrymmen 40 ar
Hissar 25 ar
Immateriella 5 ar
Inre ytskikt 50 ar
Installationer 10 &r
Koksinredning 30 ar
Lagenhetstillval 10 ar
Markanlaggningar 20 ar
Stomkompletteringar 50 ar
Stomme och grund 100 ar
Styr- och 6vervakning 50 ar
Ventilation 25 ar
Vitvaror 10 &r
VS 50 ar
Yttertak 40 ar

Inventarier har en avskrivningstid pa 5—10 ar.

Fordringarna har tagits upp till de belopp de berdknas inflyta.

Samtliga skulder &dr kortfristiga om inget annat anges i not.

Aktuell skatt avser den skatt som berdknas for ar 2018 inklusi-
ve eventuell korrigering av féregaende perioders aktuella skatt.
Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till temporara skillna-
der och skall regleras i1 framtiden. Skatten berdknas utifran de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade pa
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balansdagen. Temporar skillnad féreligger om en tillgangs el-
ler skulds bokféringsmassiga och skattemissiga varden inte upp-
gar till samma belopp. Skatten beraknas normalt med 20,6 %.
Skattefordran tas upp om den anses kunna nyttjas. Undantag
fran principen om 20,6 % skatt foreligger for narvarande vid
férvarv av fastigheter via bolag.

Féreningen innehar leasingavtal avseende fordon, kontorsma-
skiner och kontorsmébler. Avtalen ar till sin karaktir finansiel-
la leasingavtal men redovisas som operationella. Det innebar att
nagon tillgangs- eller motsvarande skuldpost inte redovisas i ba-
lansrakningen. I resultatrakningen fordelas leasingavgiften 6ver
aren med utgangspunkt fran utnyttjandet.

Erséttningar till anstillda redovisas 1 takt med att de anstéllda
har utfort tjanster 1 utbyte mot ersattningen.

I foreningen férekommer saval avgiftsbestimda som férmans-
bestimda pensionsplaner. I avgiftsbestimda planer betalar £6-
retaget faststillda avgifter till ett annat féretag och har inte na-
gon legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare.
Féreningens resultat belastas for kostnader 1 takt med att de an-
stalldas tjanster utforts.

Foreningen redovisar férmansbestamda pensionsplaner i
enlighet med Kgs forenklingsregel. Det innebar att formans-
bestimda planer dar pensionspremier betalas redovisas som
avgiftshestimda planer. Pensionsataganden 1 Sverige utéver de
premiebaserade avtalen tryggas genom &éverforing av medel till
Konsumentkooperationens Pensionsstiftelse. Pensionsstiftelsens
verksamhet bedrivs enligt lag (1967:53) om tryggande av pen-
sionsutfastelse. Féreningen bér i allt véasentligt risken for 6kade
kostnader samt risken for att avkastningen pa tillgangarna av-
viker fran férvantade. Mellanskillnaden av Pensionsstiftelsens
varde och pensionsskuld per den g1 december 2018 utgor
12 % riskbuffert och resterande del 6verskott i stiftelsen.

Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och
verkligt virde.

Innehavet av bostadsrdtter varderas till det ligsta av anskaff-
nings- och marknadsvirdet pa balansdagen.

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

Finansieringsrisken uppstar nér det ar svart att aterfinansiera
ett forfallet lan eller om man bara lyckas lana till kraftigt 6kade
kostnader. Refinansieringsrisken har ¢kat de senaste aren. Dels
pa grund av turbulens i omvérlden och dels pa grund av de for-
andrade krav som stills pa finansinstituten. Trots det bedéms
den samlade risken for HSB Sédertélje vara lag. Det beror bland
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annat pa att foreningens bestand av egna bostadsfastigheter i re-
gionen kan realiseras med kort varsel.

Med ranterisk avses den resultateffekt som en bestaende rante-
forandring har pa féreningens finansnetto. Upplaningen som ar
rantebarande gor att foreningen exponeras for ranterisk. For att
fa 6nskad rintebindningstid anvands derivatinstrument kombi-
nerat med traditionell bindning. Rénterisken for HSB Sodertalje
bedéms som medel.

Kreditrisk avser risken att en kredittagare for sent, bara del-
vis eller inte alls infriar sina betalningsforpliktelser mot HSB
Sédertalje. Det kan vara pa grund av betalningssvarigheter eller
konkurs. HSB Sédertéljes kunder dr i huvudsak féreningar och
hyresgaster i egna fastigheter men till viss del ocksa intressebolag.
Kreditrisken bedéms som lag.

Kassaflodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod.

Opvriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvir-
de om ¢j annat anges.

Nettoomsattning

2018 2017
Nettoomsitining per rorelsegren
Egna fastigheter 45 648 44 457
Forvaltning 25622 26 532
Medlemsverksamhet 2 319 2237
Materialforsaljning 260 673
Summa 73 849 73 899

Arvode och ersattningar till revisorer

2018 2017
BoRevision
Revisionsuppdrag 168 157
Ernst & Young
Revisionsuppdrag 67 93

BoRevision utses av HSB Riksforbund arligen enl. stadgarna
§ 28. Magnus Karlstrom, Ernst & Young valdes pé forenings-
stamman ar 2018 och har innehaft uppdraget sedan ar 1995.

Leasingkostnader

2018 2017
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 1237 1 094
Mellan ett och fem ar 1 266 589
Senare dn fem ar o -
2503 1683
Riikenskapsarets kostnadsforda leasingavgifier 1014 937
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Anstallda och personalkostnader

2018 2017
Vd och styrelse
Léner och andra ersattningar 1655 2543
Pensionskostnader 49 1 794
Arbetsgivaravgifter 566 903
2270 5240
Ovriga
Léner och andra ersittningar 15 848 15 145
Pensionskostnader 2058 1623
Arbetsgivaravgifter 4987 4753
22 893 21 521
25163 26 761
Medelantal anstillda 32 34

Verkstallande direktorens 16n for del av aret hon var anstalld
uppgar till 704 tkr. Inga bonus- eller prestationsersattningar {6-
rekommer. Pensionen for verkstallande direktoren omfattas av
KTP-planen. Utover 16n och pensionsavsattning tillkommer
varde av bilférman. Vd har en pensionsalder av 65 ar. Vid upp-
sagning av verkstdllande direktoren fran féreningens sida utgar
avgangsvederlag med tolv manadsloner. Vid uppsiagning fran
verkstillande direktorens sida géller en uppsagningstid om sex
manader.

Rantekostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Inteckningslan 2014 1 480
Swapnetto 3480 3528
Opvriga riantekostnader och resultatposter 214 612
Summa 5708 5620

Immateriella anlaggningstillgéngar

2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 3210 -
Arets nyanskaffning/utrangering 301 3210
Utgaende anskaffningsvirde 3511 3210
Ingaende avskrivningar -642 -
Arets avskrivningar -673 -642
Utgaende avskrivningar -1315 -642
Utgaende planenligt restvarde 2196 2568

Alla belopp i noterna anges i Tkr

NOTER

Byggnader och mark

2018 2017

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende anskaffningsviarden byggnader 280 690 278 855
Ingaende anskaffningsvarden mark 31763 31763
Avrets investering byggnader 5 311 1835
Utg. ackumulerade anskaffningsvirden 317 764 312 453
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar -50 494 -44 931
Arets avskrivningar -5 873 -5 563
Utg. ackumulerade avskrivningar -56 367 -50 494
Redovisat varde vid arets slut 261 397 261 959
Taxeringsvirden

Taxeringsvirde, byggnader - bostader 215 800 215 800
Taxeringsvirde, byggnader - lokaler 5255 5255
Taxeringsvirde, mark - bostader 73 805 73 805
Taxeringsvirde, mark - lokaler 3916 3916
Taxeringsvarde, mark - lantbruksenhet 2168 2168
Summa 300 944 300 944
Redovisade byggnadsvirden

Bokféringsmassiga varden 228 179 230 196
Skattemdssiga varden -134 592  -134 644
Skillnad 93 587 95 552
Marknadsvirde 613 849 556 000

Féreningens samtliga fastigheter har per arsskiftet varit féremal
for intern virdering enligt branschgemensamma principer med
verktyget Datscha. Varderingarna utférs genom kassaflodes-
analys av varje fastighets hyres- och marknadssituation. Var-
deringarna baseras pa hyresintakter och drifts- och underhalls-
kostnader for 2018. Kalkylerna har uppréttats som en prog-
nos for en kommande femarsperiod och driftsnettot diskonteras
med aktuellt avkastningskrav. Kalkylrantan har satts till det
viktade direktavkastningskravet plus langsiktigt inflationsmal
av Riksbanken, det vill sdga tva procent. Direktavkastningskra-
vet har hérletts ur information fran Newsec och grundas i for-
sta hand pé information fran genomf6rda kop inom lokaltypen
och orten/delmarknaden med beaktande av information och
kunskap om den lokala fastighetsmarknaden.

Pagaende projekt

2018 2017
Ingdende virde
Ombyggnader 2 807 1542
Standardhdjande atgarder, hyreslgh 331 99
Affarssystem - 887
3138 2528

Inképt under aret

Ombyggnader 6 061 1530
Standardhéjande atgarder, hyreslgh 1166 1802
Affarssystem 301 2323
7 528 5655
Fardigstallt under daret
Ombyggnader -3 856 -265
Standardhégjande atgarder, hyreslgh -1 455 -1 570
Affarssystem -301 -3 210
-5 612 -5 045
Utgaende varde 5054 3138
Inventarier
2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende anskaffningsvirde 11 438 9755
Arets nyanskaffning 4 256 1683
Avyttringar och utrangeringar -7 402 -
8292 11 438
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -8 435 -7 985
Aterférda avskrivningar pa
avyttringar och utrangeringar 7402 -
Arets avskrivningar -1227 -450
-2 260 -8435
Redovisat viarde vid arets slut 6 032 3003
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav
Aktier och andelar Antal 2018 2017
Andelar i HSB Riksférbund 464516 7119 7119
Aktier i Hjalmsitra Mark AB 1000 100 100
Aktier i Skogstrakten Holding AB 500 50 50
Aktier i HSB Hyresbostader i Salem AB 250 25 25
Andelar 1 HSB Produktion i Sédertalje HB 1 3736 354
Succesiv vinstavrakning, nyproduktion - 1929
Ovriga aktier och andelar 5 6
Redovisat viarde vid arets slut 11035 9583
Varulager
2018 2017
Varulager 10 69
Bostadsritter 80 302
Summa 90 371




NOTER

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018 2017
Upplupna intikter
Avtal 913 1858
Réntor - 14
Forutbetalda kostnader
Forsakringar 684 57
Bredband/ kabel-TV 80 69
Ovrigt 1287 115
Summa 2964 2113

Kortfristiga placeringar

2018 2017
Summa kortfristiga placeringar 44 406 47 319
Ej realiserad vardeokning/ minskning -851 -440
Marknadsviarde 43 555 46 879

Uppskjuten skatt
I foéreningen finns tva poster som aktualiserar latent skatt; un-
derskottsavdrag och fastigheter. Avseende fastigheterna forelig-
ger en temporar skillnad mellan fastigheternas bokférda varden
och dessas skattemassiga varden. Latent skattefordran ar han-
forlig till skattemassiga underskott.

2018 2017
Latent skatteskuld, fastigheter,
ingaende varde 20 587 20 597
Arets forandring -1 391 -10
Latent skatteskuld, fastigheter,
utgaende varde 19 196 20 587
Latent skattefordran,
underskottsavdrag, ingdende varde -14 716 -14 006
Arets férandring 1729 -710
Latent skattefordran,
underskottsavdrag, utgaende varde -12 987 -14 716
Uppskjuten skatt (netto) 6 209 5871

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens inteckningslan 16per 84 037 tkr med rérlig ranta
och 81 121 tkr med fast ranta varav 8 740 tkr ska omsattas 2019.
Nasta ars amortering uppgar till 4 000 tkr (4 000 tkr). 75 % av
féreningens rorliga inteckningslan ar rantesakrade genom swap-
avtal enligt nedan:

Belopp Réanta Forfallodag
20 000 000 3,17 %  2020-07-20
20 000 000 3,79 %  2021-07-16

40 000 000 4,26 %  2021-09-15

Per den 31 december 2018 uppgar den forvantade arsrantan for
inteckningslanen inklusive effekt av ranteswapar till 3,3 %

(3,2 %). Skillnaden mellan erlagd rérlig ranta for intecknings-
lan och erhallen rorlig ranta enligt swapavtal ar i genomsnitt
1,46 % (1,53 %). Skuldens genomsnittliga rantebindning
beaktat effekt av ranteswapar uppgar till 2,1 ar (2,1 ar).
Marknadsvirdet pa swapavtalen uppgar till -7,8 Mkr, dvs be-
loppet motsvarar den kostnad féreningen skulle betala om
swapavtalen léstes per balansdagen.

Inlaning fran bostadsrattsforeningar

Lan Bindning 2018 2017
Bunden inlaning <lar 5800 8200
Avrikning 180 086 172 413

185 886 180 613

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018 2017
Hyror 3258 3351
Lagstadgade sociala avgifter 486 493
Réntor 494 543
Semesterloneskuld 1853 1798
Ovriga 1 109 3056

7200 9241

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter 2018 2017
Uttagna fastighetsinteckningar 229 217 229 217
Varav i eget férvar 10 550 10 550
Stiallda panter 218 667 218 667

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelser avser 2 % av kreditforsdkringsbeloppet pa
féreningens pensionsatgande 1 KP, Kooperationens pensions-
stiftelse, samt 2 % av arslonesumman 2018 enligt Fastigo.

2018 2017

Borgensatagande avseende nyproduktion - 92 418
Fastigo garantiférbindelse 326 310
Kp pensionsforsakring 388 372
714 93100

UNDERSKRIFTER

Underskrifter

Féreningens resultat och ekonomiska stallning framgar av resultat- och balansrakningen.

Bokslutskommentarerna och kassaflédesanalysen utgor en integrerad del av arsredovisningen.

Vi forsakrar att, sa vitt vi kdanner till, ar arsredovisningen upprittad i 6verensstimmelse

med god redovisningssed, limnade uppgifter stimmer med de faktiska férhallandena och

ingenting av vasentlig betydelse dr utlimnat som skulle kunna paverka den bild av féreningen

som skapats av arsredovisningen.

Sodertélje den 11 mars 2019
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Revisionsberattelse

Tl forenangsstamman 1 HSB Sodertilje ekonomusk forening, org.nr. 715600-1757.

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

V1 har utfort en revision av arsredovisningen f6r HSB Sodertalje
ek for for ar 2018. Foreningens arsredovisning ingar pa sidorna
38-51 i den tryckta versionen av detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella
stallning per den g1 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen for féreningen.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisors-
sed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar en-
ligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for den andra informationen. Den andra informationen bestar
av information om verksamheten pa sidorna 1-g4 och féren-
ingsstyrningsrapporten pa sidorna 46—48 i den tryckta versio-
nen av detta dokument (men innefattar inte arsredovisningen
och var revisionsberittelse avseende dessa).

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den-
na information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen ar det vart
ansvar att ldsa den information som identifieras ovan och dver-
viga om informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen 1 6vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande di-
rektéren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte inne-
haller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.
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Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for beddmningen av féreningens for-
maga att fortsiatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillamp-
ligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera féreningen, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed 1 Sverige alltid kommer att upptiacka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
paé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

« skaffar oss en forstaelse av den del av féreningens interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstédndighe-
terna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten 1 styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen och verkstal-
lande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hiandelser el-
ler forhallanden som kan leda till betydande tvivel om férening-
ens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbe-
rattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen om den viasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ér otillrickliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som



inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet 1 arsredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar,
andra forfattningar samt stadgar

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en re-
vision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning for
HSB Sodertlje ek for for ar 2018 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

V1 har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare 1 avsnittet Revisorns an-
svar. V1 dr oberoende 1 férhallande till f6reningen enligt god re-
visorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av for-
eningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i évrigt.

Styrelsen ansvarar {6r féreningens organisation och forvalt-
ningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situa-
tion och att tillse att féreningens organisation ar utformad s att
bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den
verkstallande direktoren ska skéta den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att féreningens bokforing ska
fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
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Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren 1 nagot vasentligt
avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar
forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt god revisionssed 1
Sverige alltid kommer att upptéicka atgéarder eller férsummelser
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller
att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sa-
dana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag {6r vart uttalande om styrelsens {orslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska
foéreningar.

Sodertdlje den 11 mars 2019

Magnus Karlstrom Erik Davidsson
Ernst & Young, BoRevision AB,
av féreningen vald revisor av HSB Riksférbund

utsedd revisor

Form: Anna Markevarn

Foto: Helene Grynfarb, Emil Nordin, HSB.
Tryck: Norrk6pings tryckeri
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