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DET HAR AR
HSB STOCKHOLM 2011

HSB Stockholm ar sedan 1923 en bostadskooperativ ekonomisk forening med syfte att skapa ett prisvart och
tryggt boende genom bosparande, byggande, forvaltning, fastighetsagande och omsorg i samverkan med
medlemmarna. Var verksamhet riktar sig i forsta hand till individuella medlemmar, hyresgaster och
medlemmar i form av bostadsrittsféreningar samt ovriga fastighetsagare. Vi erbjuder administrativ/
ekonomisk och teknisk forvaltning av fastigheter. Vi skoter forvaltning och utveckling av vart eget fastighets-
bestand samt erbjuder konsulttjanster vid ombildning av hyresfastigheter till bostadsrittsféreningar.
Produktion av nya bostader skots till storsta del via intresseforetaget HSB Bostad AB.

Omsorgsverksamhet och hushallsnéra tjdnster bedrivs via dotterféretaget HSB Omsorg AB.

Bildades: 1923 Verksamhetsomrade: Danderyd, Ekerd, Haninge, Lidingd, Nacka, Norrtalje, Solna,
Stockholm, Sundbyberg, Tyresd, Taby, Upplands-Bro, Vallentuna, Vaxholm, Varmdo, Osteraker
Medlemmar: 147 151 (548 323*) Medlemmar som bosparar: 55 711 (97 293%)

Medlemmar brf: 434 (3 882*)

Lagenheter i medlems-brf: 67 188

Hyresrétter: 3 491 Lokaler: 210

Medelantal anstallda: 364 (koncernen 1 121)

Nettoomsattning: 563,2 mnkr (koncernen 951,0 mnkr)

Arets resultat: 77,8 mnkr (koncernen 43,1 mnkr)

* HSB totalt. Uppgifter fran HSB Riksforbund och HSB ProjektPartner AB.
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VIKTIGA HANDELSER 2011

MEDLEMMAR

»»> Bospararkapitalet fortsitter att 6ka medan
antalet bosparare minskar (HSB Stockholm
har ca 55 000).

»» Fardigstallda bostadsprojekt:

HSB brf Pepparkvarnen, Hokarangen

KUNDER

Forvaltning

»> Infort digitalt drendehanteringssystem sa
kunderna kan folja arendestatus via webben
»»> Startat en grupp med spetskompetens for
hantering och utveckling av kommersiella lokaler
»»> Totalt 475 brf-kunder, en 6kning med 25 st
fran 2010

»> Antalet externa brf-kunder har 6kat med
40% 2011 jamfort med 2010

»» Paborjat prioritering och aktiv bearbetning
av olika kundgrupper for att marknadsfora
och sélja var férvaltning

Ekonomi

»> Okad omsittning

»> Ny tjanst: Nyckeltal

»» Tillstand for betaltjanstverksamhet

Egna fastigheter

»» Fortsatta atgarder for att optimera
energiforbrukningen

»> I december 2010 avyttrades fastigheten
Jagaren 7, Nésby Park Centrum, med avtride
den 3 april 2011

»> Forvarv av 9 hyresfastigheter i narférort
Stockholm och Marsta (362 Igh)

»> Formedlat 250 ligenheter

»»> Fardigstallt renovering av Valvankaret 2 i
Hoégdalen och Solsangen 9 i Fredhall. Totalt
formedlades 32 lagenheter till bosparande
medlemmar

»»> Inlett planering av storre upprustning av
fastigheterna i Rinkeby

Ombildning

»> Tydligt avmattad marknad

»> NKI: 91% av de tillfragade anser att HSBs
ombildningsarbete motsvarat deras
forvantningar pa ett bra eller mycket bra satt

Vard och omsorg
»> HSB Omsorg vann upphandlingen i Taby
kommun gallande natt- och larmtjanster

MEDARBETARE

»»> Utbildning i ledarskap, arbetsmiljé och
hélsa

»> Hélsodiplomering

»»> Positiv medarbetarundersokning

SAMHALLE
»> Debatt om dldreomsorg
» Arets insamlare till Kooperation Utan Grinser

KLIMAT & MILJO
»> Avtal om elhandel med Lulea Energi
»> Miljorevisioner utan anmarkning

LEVERANTORER & SAMARBETSPARTNERS

»»> Fornyat avtal om klimatneutral fjarrvirme
med Fortum
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En av HSB Stockholms hyresfastigheter ligger pa Igeldammsgatan 32, Kungsholmen. Fastigheten uppférdes 1929
och arkitekt var Rolf Bolin.
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Det har ar HSB

DET HAR AR HSB

HSB éar en kooperation som ags av medlemmarna och tillsammans ska vi skapa det
goda boendet. For att utféra uppdraget stravar vi standigt efter att forbattra och
utveckla verksamheten. Den ekonomiska vinsten ar ett medel for detta.

TRYGGHETSGARANTI OCH DEMOKRATI

I HSB samlar bosparare kapital och poang till
nagon av de nyproducerade HSB-ligenheter som
byggs i landet. For HSB Stockholm sker bostadsbyg-
gandet genom HSB Bostad AB, som édgs av HSB-
foreningarna i Stockholms ldn, samt HSB Projekt-
Partner AB. Bosparandet drivs av HSB Projekt-
Partner AB i samarbete med Swedbank. Fortroen-
det att forvalta bosparkapital innebar till exempel
att hitta laimplig mark for nya bostider, skapa
funktionella och attraktiva hus samt att utveckla
tjansteutbudet.

Nar vara hus ar fardigbyggda finns HSB kvar genom
trygghetsgarantin. Den innebar att HSB képer
tillbaka eventuellt osalda lagenheter i nybyggda
bostadsrattsforeningar for att garantera den ekono-
miska sikerheten i féreningen.

Den demokratiska principen “en medlem — en rost”
ar stark i HSB. Det ar medlemmarna som dger HSB
och varje medlem har en rost. Vi har arsstimmor
dit vara medlemmar kan skriva sina férslag i motio-
ner och sedan vara med och besluta. Jamfort med
ett aktiebolag dr inte inflytandet knutet till antalet
aktier.

I en brf 4ger varje medlem en andel. Pa forening-
ens arsstimma utses en styrelse som ska ansvara for
den tekniska och ekonomiska driften. I styrelsen
ingar en ledamot fran HSB. Detta blir ett stod for
brf och dr en férmedlande link mellan féreningen
och HSB. HSB-ledamoten ska ge styrelse och med-
lemmar en trygghet i att de beslut man fattar over-
ensstimmer med gallande lagstiftning och stadgar.
HSB-ledamoten har samma ansvar som ovriga styrel-
seledamoter utifran lagstiftning och stadgar.

Till HSB-foreningens arsstimma kallas de represen-
tanter som brf har utsett. Representanter fran
HSB-foreningarna kallas aven till riksférbundets
arsstamma.

SJALVBESTAMMANDE OCH SAMVERKAN

HSB Riksférbund ar en sammanslutning av foren-
ingar i hela landet. Det dr en styrka att kombinera
lokalt sjalvbestimmande med federativ samverkan.
Bostadsrittsforeningarna kan till exempel anlita
HSB f6r administrativ, ekonomisk och teknisk
forvaltning genom sérskilda avtal.

HSB paverkar aktivt samhéllet och beslutsfattare for
att uppna rattvisa ekonomiska villkor fér bostadsrét-
ten. Vi driver dven boendesociala fragor, till exem-
pel genom HSB Omsorg AB. Vi stravar ocksa efter
att vara en aktiv part i samhallet genom bl a miljo-
hénsyn vid nyproduktioner for att skapa hallbarhet
och genom stod till idrott och kultur samt hjilpor-
ganisationer.

HSB Stockholms verksamhetsomrade ér indelat i sju
geografiska distrikt for "HSB-boende” medlemmar
och ett distrikt for medlemmar som bosparar. Varje
brf som dr medlem i HSB Stockholm utser ombud
baserat pa antalet lagenheter. Varje brf har ratt att
utse ett distriktsombud och dartill ytterligare ett
ombud for varje paborjat 100-tal ligenheter. Di-
striktsstimman ar distriktets arsmote.

Utskotten ér féreningsstimmans radgivande organ
och ska folja och stodja verksamheten. Utskotten
utgor remissinstanser i principiella fragor och ska
infor foreningsstimman bereda yttranden éver
motioner samt behandla drenden i enlighet med
sina arbetsuppgifter. Varje utskott bitriads i arbetet
av en tjansteman utsedd av foretagsledningen.
Utskotten kan knyta till sig arbetsgrupper fran brf
och distrikt och ska ocksa medverka i opinionsbild-
ning. Som stoéd for utskotten finns HSB Stockholms
verksamhetsplan.

Varumarket HSB

Namnet HSB och logotypen ar ett registrerat och skyddat
varumarke. Den gemensamma grafiska profilen ar ocksa en
form av varuméarkesskydd.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Riktlinjer och inflytande

RIKTLINJER FOR HSB STOCKHOLM

| en medlemsorganisation @r 6ppenhet viktig och en 3 900 BOSTADSRATTSFORENINGAR

forutsattning for verksamheten. Férutom att redovisa 548 323 MEDLEMMAR

arets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat,

med fokus pé medlemsnytta, &r &rsredovisningens 31 regionala HSB-foreningar HSB ProjektPartner
syfte att ge information och kunskap om hur HSB 4 200 anstillda 40 anstillda
Stockholm:

»» efterlever vara karnvarderingar

»»> efterlever de kooperativa principerna

»»> efterlever de synsitt och riktlinjer som HSB Riksférbund Stiftelsen HSBs
gemensamt faststéllts av HSB 36 anstillda Garantifond

»» utvecklar relationen till sina intressenter

HSBs karnvarderingar
Engagemang Trygghet Hallbarhet
Omtanke Samverkan

HSB Stockholm
434 bostadsrattsforeningar
147 151 medlemmar

Kooperativa principer 364 anstdllda

Den kooperativa idén kommer till uttryck i de

internationella kooperativa principerna: HSB &r en federation med sjalvstandiga organisationer i tre led.
L. Frivilligt och oppet medlemskap 1. Bostadsrattshavarna ar medlemmar i bostadsrattsféreningar
g' aercl?lokratlsk medll(emskqnlzrolcll I g 2- Bostadsrattshavare, bostadsrattsforeningar och enskilda

- Medlemmarnas ekonomiska deltagande medlemmar ar medlemmar och 4gare av HSB Stockholm
4. Sjalvstandighet och oberoende o )
5. Utbildning, praktik och information 3. HSB Stockholm och 30 andra HSB-féreningar ar medlemmar
6. Samarbete mellan kooperativa foreningar och agare av HSB Riksforbund
7. Samhallshansyn
Uppdrag Brf utser ombud till Bospararna utser 40
HSBs uppdrag ar att i samverkan med medlemmarna distriktsstimmor ombud pé distriktsstimma

skapa det goda boendet.

Vision Distriktsstyrelse

Vi a@r den aktor som har det basta anseendet nar det
galler boendet.

7 distrikt utser 60
Verksamhetsidé fullmaktige pa stimmor
Vi skapar ett attraktivt, hallbart och tryggt boende genom
bosparande, byggande, forvaltning och omsorg i
samverkan med medlemmarna.

100 foreningsfullméktige utser styrelse med mera

HSB Kompassen
Den samlade HSB-organisationens gemensamma
uppdrag, vision, inriktningsmal, kdrnvarderingar, synsitt Medlemsutskott Forvaltningsutskott
och ansvar beskrivs narmare i HSB Kompassen.

HSB Stockholms arbete med vara synsatt framgar av . )
féljande arsredovisning. Ekonomiutskott Produktionsutskott

Intressenter

HSBs intressenter ar de som paverkas av och/eller
paverkar var verksamhet. HSBs viktigaste intressenter ar:
Medlemmar Anstéllda Kunder
Leverantorer/samarbetspartners Samhallet

Kommunikationsutskott

lllustration dver hur medlemsinflytandet utévas i HSB
Stockholm

HSB Stockholms policydokument
Etikpolicy

Finanspolicy

Miljopolicy

Kvalitetspolicy

IT-policy

Kommunikationspolicy

Policy for representation

Policy for HSB-ledamoten
Personalpolicy & riktlinjer

Policy for uthyrning av hyreslagenheter

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011 7



Charlotte har ordet

EN NY TID
AR HAR

Charlotte Axelsson ar vd i HSB Stockholm
sedan foreningsstimman 2005.

Hon &r vice ordférande i HSB Riksforbunds
och HSB ProjektPartner ABs styrelser

Den arabiska varen har pa ett valdigt tydligt satt lart oss att vi &r inne i en ny tid.
Information sprids snabbt och utan maéjligheter for styrande att tysta ned den.
Styrkan i de sociala medierna och internet ar enorm.

Aven om hindelserna i Nordafrika ar langt fran var
vardag ger mediernas genomslag och méjligheterna
till nya snabba kontaktvagar HSB oanade mojligheter.
Jag kommer ndmna nagra hér.

Drygt 60% av besokarna pa HSBs hemsida soker en
bostad. Endast 25% av dessa sdger att de soker en
bostadsratt. I Stockholm uppger t o m medlemmar i
intervjuer att de ar med i HSB for att fa en hyresratt!
Svaren ar kanske sjalvklara med hénsyn till svarighe-
terna att fa en vélbelagen hyresratt i Stockholms-
regionen. Vi fortsatter darfor att renodla vart
fastighetsbestand. Under aret har vi salt Nasby Park
Centrum och kopt nio valbeldgna bostadsfastigheter
med 362 lagenheter. I Skondal pagar produktion av
67 kooperativa hyresrétter. Vi vill 6ka vart fastighets-
innehav ytterligare, men hyresritter binder kapital.
Kapital som ocksa behovs for att kopa mark for
bostadsrattsproduktion. Vi har ofta storre ambitioner
an tillgangligt kapital. Darfor ser vi standigt 6ver att
vi disponerar kapitalet optimalt.

Vara mest nojda hyresgaster bor i vara rustade
bostadsfastigheter. Under dret har upprustning
pagatt i Fredhill och Hogdalen. En visningslagenhet
har fardigstallts i Rinkeby infor den forestaende
upprustningen.

HSBs bosparande hanteras sedan 2002 av Swed-
bank. Avtalet gar snart ut. I ett nytt eller forlangt
samarbete ska det vara latt att bli medlem och bérja
bospara. Vi vill ocksa forbittra sparprodukterna.
Aven hir har nitet en avgorande betydelse for att
var och en ska kunna folja sitt sparande och vilka
tormaner det ger hos HSB.

Redan har vi en nattidning for styrelser i bostads-
rattforeningar. Alla kontakter med medlemmar vad
galler moten, kurser m m sker via nétet. Detta har
gett positiva reaktioner i form av 6kat engagemang
och deltagande.

Vara forvaltningskunder har sedan linge haft sin

framsta kontakt med oss via nétet. Fakturor distribu-
eras sedan lange digitalt och den sa kallade Styrelse-
webben far arligen nya funktioner. Nytt for 2011 ar
att kunder kan f6lja arenden och felanmalningar pa
natet. Vi fordjupar detta t ex genom en digital
overlatelsehantering.

Vi har det senaste aret fatt ca 4 000 nya ligenheter i
forvaltning och vi forbittrade omdémet om var
leverans i kundundersokningen. Samtidigt kan vi
forbattra t ex aterrapportering.

Hela 2011 har praglats av ekonomisk oro i USA och
Euro-omradet. Vara bostadsrattskopare ar nagot
mer forsiktiga an vanligt, men inflyttningen till
Stockholm gor dnda att efterfragan varit stor under
aret. Nar du ska kopa en ny ligenhet anvinder du
dig givetvis av natet for att se utbudet, men du kan
ocksa besoka ligenheten virtuellt.

Under aret har HSB Bostad paborjat 500 lagenheter
i fyra projekt. Vi ser slutet av produktionen i Finn-
boda och vintar med spanning pa utbyggnaden av
Pampasfastigheten i Solna. I avvaktan att planarbetet
blir klart kommer vi att flytta huvudkontoret till
Pampas under tiden som Fleminggatan 41 byggs om.

Som framgar ar digitala 16sningar en viktig del i
vara kontakter med medlemmar och kunder. Aven
for vart eget stt att organisera oss och samarbeta
innebidr IT nya mojligheter som ger 6kad kundnytta
pa ett effektivt sitt. I samband med flytten till
Pampas inviger vi ett nytt ServiceCenter som pd ett
smidigt sdtt ska hjalpa kunder och medlemmar med
flertalet fragor.

Det ar viktigt for oss att ligga i framkant av den
tekniska utvecklingen. HSB Stockholm, Malmo,
Goteborg, Norr och riksforbundet har inlett ett
samarbete for att halla samman IT-utvecklingen i
HSB. Genom samarbetet blir vi en starkare och
bittre bestallare som kan behalla och utveckla var
position som stark aktor pa Sveriges boendemarknad.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Anita har ordet

DAGS ATT
UTVECKLA
DEMOKRATIN

Anita Modin ar medlem i HSB Stockholm
sedan 1978 och ordforande sedan 1996.

Pa manga stallen i den har arsredovisningen kan vi lasa om hur HSB utvecklar nya tjanster
och kommer pd nya, smartare losningar for hur brf-styrelsen ska skota sitt fastighetsagar-

ansvar.

Nya digitala l6sningar tas aven fram for bosparande
medlemmar till exempel i samband med att man
soker en ny bostad. Utvecklingstakten har, till
allas gladje, varit otroligt positiv, bara sett till de
senaste tio dren.

Men pa ett omrade har det i princip inte hant
nagonting sedan HSB grundades for snart 90 ar
sedan. Motesformerna i HSB bland bostadsratts-
foreningar, HSB-foreningar och andra demokra-
tiska forum ser i stort sett ut som de gjorde 1923.
Vi fragar oss sjalva, tyvarr allt oftare, varfor det ar
sa svart att fa boende medlemmar att stalla upp
som fortroendevalda i t ex styrelsen. Motes-
formerna kan vara en del av svaret.

Hur ska vi kunna utveckla inflytandet och hur vi
utdvar det sa att 90-talisterna och 2000-talisterna,
morgondagens bostadsrattshavare, vill ga med i
en foreningsstyrelse eller ta ett uppdrag som
valberedare? Sjalvklart loser inte digitalisering
och ny teknik hela problemet. Demokratin far
inte séttas ur spel till férman for utveckling till
varje pris. Men nagot maste vi géra. Framtidens
bostadsrattsboende kommer inte acceptera de
forutsattningar som galler i dag vad géller styrelse-
arbete och motesformer.

Problemen jag beskrivit galler i lika hog grad hur
vi far fler att delta pa féreningarnas arsstimmor.

En frdga som jag brunnit fér under hela mitt
ordforandeskap ar var féormaga att erbjuda att-
raktiva hyresritter till vira bosparande medlem-
mar. I ar avslutades ett langsiktigt och strategiskt
arbete med att omvandla vart fastighetsinnehav

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

mot renodlade bostadsfastigheter. Som krona pa
verket kopte vi nio hyresfastigheter med totalt
361 ligenheter i utmarkta ligen och narhet till
service och kommunikation.

Jag vet att vara bosparare garna ser att vi har
annu fler hyresrétter att erbjuda. Har galler aven
att ta ett ekonomiskt ansvar och balansera de
kostnader och den risk som fastighetsagande
innebdr med vara 6vriga medlemsataganden.

Sommaren 2003 tog HSB Stockholm 6ver som
hyresvard for over 600 hyreslagenheter i Rinkeby.
Under de atta ar som gatt har vi gjort en hel del
for att hoja kvaliteten pa boendet och forbattra
omradets rykte. Den mest uppmarksammade
insatsen har varit forvandlingen av tvattstugorna.
HSB ar stolta over att finnas i Rinkeby. Vi ser oss
inte som enbart som fastighetsagare eller forval-
tare. Vi vill att vara hyresgaster ska vara stolta
over att bo i vara hus och i Rinkeby. Omradet
och bostiderna ska ha HSB-standard.

Dérfor ar det extra kul att nasta steg har kommit
igang. Att utveckla det som ar det viktigaste for
manga av vara hyresgaster, sjalva ligenheterna
och husen. Milet ar trygga och bra bostider. De
forsta reaktionerna fran vara hyresgéster har varit
overviagande positiva, trots kunskap om att mo-
derniseringen innebar hojda hyror.

Som vanligt har en rad storre medlemsaktiviteter
genomforts. Aktiviteter som visar att HSB enga-
gerar i saval stort som smatt, saval lokalt i kvarteret
som pa regional nivd i Stockholms ldn. Mer om
detta och mycket annat kan ni lasa pa foljande
sidor.



Medlemmar
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MEDLEMSVERKSAMHET

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

75 ombud (av 100) deltog pa HSB Stockholms
ordinarie foreningsstimma den 11 april. Leif Linde,
forbundsdirektor pa Kooperativa Forbundet, var
stimmoordférande. Han pratade om hur viktigt det
ar med inflytande i en kooperation och att alltid
fora ett stindigt samtal med medlemmarna via sa
manga kommunikationskanaler som mojligt.

Vd Charlotte Axelsson pratade bl a om vikten av att
standigt arbeta med forbattringar. Medlemsavgiften
beslutades forbli oforandrad.

Ordinarie féreningsstimma 2012 kommer att hallas
den 16 april.

Fyra motioner hade limnats in. Motioner och
styrelsens svar finns i sin helhet pa www.hsb.se/
stockholm.

1. MANGSYSSLERI BLAND FORTROENDEVALDA
Motiondren vill att man begransar mangsyssleriet
bland fértroendevalda. Motionen ansags besvarad i
och med styrelsens svar som bl a hanvisar till HSB
Kod for foreningsstyrning.

2. OKAD KONTROLLMOJLIGHET FOR
BRF-STYRELSEN VID NYBYGGNATION
Foreningsstimman bifoll motionen. Andrad lagstift-
ning innebar att de efterfragade kontrollmojlighe-
terna i praktiken redan finns.

3. LAT HSB BOSTAD TA ANSVAR FOR ALLA
BYGGFEL VID NYPRODUKTION, INTE BRF
Foreningsstimman bifoll motionen. Sedan forega-
ende drs stiamma har HSB Stockholm och HSB
Bostad AB intensifierat arbetet med att forebygga
fel i nyproduktion. En mer fullstindig redovisning
finns pa sidan 20.

4. 2010 ARS ARVODEN FOR DISTRIKTEN
Motionaren vill att man dndrar beslutet om arvoden
till distriken. Foreningsstimman avslog motionen.

Bostadsrittsforeningar

VALBESOKTA UTBILDNINGAR

OCH FORELASNINGAR

Under aret har vi erbjudit bostadsrattsforeningar-
nas styrelser utbildning i en mangd olika dmnen.
Sammanlagt har 44 kurser/forelasningar genom-
forts. Syftet med utbildningarna dr att formedla
kunskap som ska underlitta styrelseuppdraget och

oka kannedomen om vad det innebér att vara
fastighetsagare. De kurser som enskilt haft flest
deltagare ar introduktionsutbildningen for nya
styrelseledamoter. 2011 har skraddarsydda kurser/
foreldsningar pa uppdrag av brfs styrelser fortsatt
varit mycket uppskattade. Totalt har 927 deltagare
genomgatt nagon typ av utbildning. En lingre
juridikutbildning med 46 deltagare genomfordes i
Belgirate, Italien i oktober 2011. Till detta tillkom-
mer cirka 700 deltagare i distriktens seminarieverk-
samhet.

2011 var forsta aret deltagare pa introduktionskur-
sen pa prov erbjods mojligheten att i stillet for ett
omfattande kursmaterial i en parm erhalla allt
material pa ett USB-minne som enkelt kan tas med
hem. Under utbildningstillfillet erbjods en lane-
parm. Forsoket har fallit mycket vl ut och denna
mojlighet kommer att erbjudas vid samtliga grund-
utbildningar under 2012. Generellt har kursutvar-
deringarna varit positiva, 80% anser att kurserna
varit mycket bra och 16% godkanda. 50 kr av varje
deltagares kursavgift gar till Kooperation Utan
Grinser.

Under aret inférdes ett nytt satt att bjuda in till
aktiviteter och utbildningar via ett manatligt
digitalt utskick. Fordelarna ar manga, framfo-
rallt sparar HSB mycket pa miljé och porto-
kostnader. Alla som anmaler sig far sms-pamin-
nelser och deltagarantalet har okat.

DISTRIKTEN

Distriktsverksamheten bestar av sju geografiska
distrikt; Innerstaden, Séderort, Nordvast, Norrort,
Nacka-Varmdo, Tyreso-Haninge samt Nordost.
Distrikten hade stimmor i november, dar de for-
utom att behandla HSB Stockholms verksamhet for
2011, ocksa valde nya distriktsstyrelser. Stimmorna
var valbesokta. 276 ombud fran 153 brf deltog, en
okning med 35% respektive 50%.

Distrikten har under dret genomfort aktiviteter som
vander sig till brf-=styrelserna, i syfte att starka dem i
rollen som fastighetsiagare. Exempel ar aktiviteter
om stambyte, brandskydd, fastighetsansvar, berg-
varme och virmepumpar, taxering samt juridiska
seminarier. Vidare har distrikten bjudit in till traffar
for ordforande och HSB-ledamoter. Totalt har mer
an 1 100 personer deltagit. Aktiviteter som vander
sig till alla medlemmar och allmanheten via olika

s k folkrorelsedagar har ocksa genomforts.
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Medlemmar

Utbildning ar en hjartefraga for oss i HSB. Av erfarenhet vet vi att det ar bade enklare och roligare att driva en
bostadsrattsforening om man kanner att man beharskar sitt uppdrag. Valutbildade fortroendevalda ger ocksa
stabila foreningar och trygga medlemmar.

PENSIONARSVERKSAMHET

"HSB, dir mojligheterna bor” ar for manga aldre
medlemmar ett infriat begrepp. HSBs virderingar
ska vara utmarkande for medlemmarnas upplevelse
av kvalitet i boendet. Sedan 1964 drivs manga aktiva
seniorklubbar i brf, fér narvarande 65 klubbar med
cirka 4 000 medlemmar i ett 100-tal féreningar.
Pensionarsradet, som representerar klubbarna, har
arrangerat ett flertal kurser och konferenser for att
starka erfarenhetsutbytet mellan klubbarna samt
erbjuda kunskap och information kring aktuella
teman. Pensionarsradet firade 40-arsjubileum pa
arets varkonferens och dess arbete réner stor upp-
skattning i HSB. HSB Stockholm uppvaktade jubila-
ren med en bussrundtur med besok i nybyggda
HSB-omraden.

HSB-LEDAMOTEN - VIKTIG OCH UPPSKATTAD
HSB-ledamoten ar var mest uppskattade och tydli-
gaste del i foreningens medlemskap. Idag finns 238
HSB-ledamoter som hjalper styrelserna i ca 430 brf'i

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

sitt arbete. For att utveckla rollen mer utifran brf:s
onskemal och for att skapa trygghet for HSB-leda-
moten i sin roll fortsatter arbete enligt det HSB-
ledamotskoncept som togs fram 2010.
Tillsattningen av HSB-ledamoéter har under aret
fortsatt att vara i princip 100%, vilket visar vikten av
att fortsitta detta arbete.

MEDLEMSNYTTA FOR BRF

HSB Stockholm arbetar aktivt med att skapa med-
lemsnytta for brf. Ramavtalet med Bredbandsbola-
get har ytterligare forstarkt medlemsnyttan med en
marknadsunik medlemsrabatt. Ramavtalet nyttjas av
254 brf som har bredband, 30 000 unika aktiva
bredbandsanvindare och drygt 14 000 hushall som
nyttjar digital telefoni.

Fyra bostadsrattsforeningar med sammanlagt cirka
900 ligenheter har efter att ha ombildats fran
hyresratter valt att bli HSB-medlemmar. En brf-
medlem har beviljats uttride pa egen begaran.

11
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HSB-ledamoten ar HSBs mest uppskattade och tydligaste del i bostadsrattsforeningens medlemskap.

Individuella medlemmar

MEDLEMSSERVICE

Vér medlemsmottagning ar fortfarande vélbesokt.
Vara medlemmar och presumtiva medlemmar
uppskattar att ha en mottagning dit de kan vinda
sig med alla sina fragor, frimst géillande medlem-
skap, bospar, nyproduktion och hyresratter.

Vara kampanjer har fortsatt att vara framgangsrika
under 2011. I oktober deltog vi i Underbara Barn-
massan tillsammans med HSB ProjektPartner AB.
Huvudsyftet var att marknadsféra medlemskapet
och bosparandet. Resultatet av nya medlemmar/
bosparare var hogre én foregaende ar.

BOSPARARE

Styrelsen har fortsatt det arbete med att analysera
produkter och tjanster som paborjades 2010. Stort
fokus har lagts pa utvecklingen av bosparandet vad
galler nya bosparvillkor.

Pa HSB Riksforbunds stimma 2011 beslutades att
fran och med 2013 hoja det poanggrundande
bosparbeloppet fran 300 kr i manaden till 500 kr.

JURIDIK

HSB Stockholm har tva egna jurister anstallda som
bland annat kostnadsfritt svarar pa juridiska fragor
som hérrdr till boende. Darutover bitrader vara
jurister medlems-brf och HSB Stockholms personal
med juridisk radgivning. Radgivningen &r uppskattad
och juristerna har fatt hoga betyg i kundundersok-
ningen som gjordes 2011.

MEDLEMSUTSKOTTET

Medlemsutskottet har forutom att folja den dagliga
verksamheten dgnat sarskilt intresse at framtida
medlemsfragor, bl a genom ett lingre dagsamman-
trade. Utskottet har vid nagra tillfallen belyst utbild-
ningsfragan. Utskottets ledamoter ar: Birgitta
Lonegérd, Bospargruppen, Agneta Hallback, Ty-
res6/Haninge distriktet, Radha Deogan, HSB brf
Sveaborg, Leif Holmgren, Bospargruppen, Lillian
Bjorkman, Pensionarsradet, Tomas Jonsson, HSB
brf Svartvik och Lennart Ronnestig, HSB brf Grang-
en.

MEDLEMSDIALOG OCH KOMMUNIKATION

HSB Stockholms kommunikationspolicy bygger pa
det gemensamma synsitt gallande information som
hela HSB-rorelsen har antagit. Var kommunikation
och information ska préglas av 6ppenhet, arlighet
och saklighet, med syfte att tydliggéra medlemsnyt-
tan och hur vi arbetar i enlighet med vara karnvér-
deringar.

Vara viktigaste externa kommunikationskanaler ar
medarbetare, HSB-ledamoten, medlemstidningen
Hemma i HSB, hemsidan, Facebook, Styrelseweb-
ben, digitalt nyhetsbrev, infobladet Br-Info, tidning-
en HSB Uppdraget samt vart opinionsbildande
arbete.

Fortroendevalda i brf far Br-Info och HSB Uppdra-
get fyra ganger per ar samt digitalt nyhetsbrev
varannan vecka. Styrelsewebben ar styrelsens forum
pa nétet med information och hjalpmedel som

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



MEDLEMMAR OCH BOSPARANDE
I HSB STOCKHOLM 2011 12 31

2011 2010
Medlemmar 147 151 148 074
Nytillkomna medlemmar 7 595 8 262
Avgéngna medlemmar 8518 8 682
Bosparare 55711 57 140
Andel av totalt antal
bosparare 57% 58%
Bosparmedel 1,629 mdr 1,531 mdr
Andel av totalt sparande 66% 67%

ANTAL MOTIONER

2007

2008 2009 2010 2011

Antal motioner inlamnade till HSB Stockholms
ordinarie féreningsstimma.
Till foreningsstimman 2012 har fem motioner lamnats in.

underléttar arbetet som styrelseledamot. Hemma i
HSB kommer ut sex ganger per ar. Medlemmar i
HSB Stockholm far en egen upplaga dar 16 sidor
informerar om t ex nya bostadsrétter och formaner.
Hemsidan vander sig till manga malgrupper, men
framfor allt till allmanheten och dirmed potentiella
medlemmar. HSB har ocksd en bloggportal dar
aktuella fragor diskuteras.

KOMMUNIKATIONSSUTSKOTTET

Utskottet har foljt kommunikationsfragor pa savél
riks- som regionniva, med fokus pa digital kommu-
nikation. En fraga som sarskilt bevakats ar uppdate-
ring av HSBs gemensamma kommunikationsstrategi.
Utskottet ledamoter ar: Lena Dahlstrom, HSB brf
Hammarby Strand, Inge Gustavsson, Bospargruppen,
Hans Larsson, HSB brf Applet, Bengt Fasth, Bospar-
gruppen, Astrid Gustafsson, HSB brf Ornar, Ulrika
Falt, HSB brf Marmorn, Ken Larsson, HSB brf
Spegeln.
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Antal narvarande fullmaktigerepresentanter pa HSB
Stockholms ordinarie foreningsstimma av det totala
antalet 100.

ANTAL BOSTADSRATTSFORENINGAR
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PRODUKTIONSSUTSKOTTET

Utskottet har under aret foljt verksamheten vad
géller pagaende produktion av bostadsratter samt
planer fér kommande bostadsproduktion. De har
aven foljt utvecklingen av HSB Stockholms egna
fastigheter, sarskilt ombyggnadsprogrammet i
Rinkeby och nyproduktionen av kooperativa hyres-
ritter i Skondal. En aktiv dialog har forts med savél
HSB Bostad som HSB Stockholms bestillarfunk-
tion. Utskottet har darmed tagit del av de analyser
som HSB tar fram for Stockholms bostadsmarknad.
Utskottets ledamoter dr: Dorota Westén, Bospar-
gruppen, Bo Hallgren, Bospargruppen, Lars Arell,
HSB brf Roslagstull, Stefan Johansson, Bospargrup-
pen, Monika Albertsson, HSB brf Ballsta Bro,
Camilla Edholm, Bospargruppen, Birger Eneroth,
HSB brf Skarsétra.

Medlemmar
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ARBETSGIVARE MED
KOMPETENS | FOKUS

Under 2011 projekterades for en ny kompetensportal. Kompetensportalen ar ett
stodsystem som ska tillgodose behovet att utveckla saval organisation som medarbetare.

I portalen kan man pa ett enhetligt satt kartligga
kompetens och planera medarbetarens utvecklings-
behov samt koppla samman verksamhetens och
medarbetarens mal med personlig utveckling.
Portalen kommer att vara varje medarbetares forum
att administrera och synliggora sina kunskaper och
fardigheter, dokumentera och folja upp aktiviteter
och mal, soka utvecklingsaktiviteter samt skapa en
personlig kompetensutvecklingsplan tillsammans
med sin chef. Portalen dr dven ett steg i arbetet med
att bli en mer attraktiv arbetsgivare. Vi ska kunna
erbjuda framtidens medarbetare en strukturerad
metod for deras personliga utveckling med oss som
arbetsgivare.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

I samarbete med HSBs HR-natverk arbetar vi med
att utveckla en jobb- och karridrsida pa hsb.se.
Sidan ska lyfta fram vad HSB star f6r som arbetsgi-
vare for att bade locka till oss nya, savil som behalla
befintliga medarbetare. Vi har aven kartlagt fram-
tida kompetensbehov. Som ett led i det arbetet har
vi inlett ett samarbete med VVS- och fastighetspro-
grammet pa Enskede Gards Gymnasium for att
sakerstdlla behovet av fastighetsskotare. Samarbete
sker i form av studiebesok, praktik- och larlingsverk-
samhet. Vi har under aret deltagit pa Lavamassan,
KTH Sambhillsbyggnadssektors arbetsmarknadsdag.
Malet dr att knyta kontakter med elever pa kandi-
datprogrammen Fastighet & Finans samt Fastighets-
utveckling & Fastighetsformedling.

MEDARBETARUNDERSOKNING

Under varen genomférdes medarbetarundersok-
ningen — en vardematare pa vad vi kan utveckla pa
grupp och organisationsniva de ndrmaste aren.
Undersokningen ger vetskap om hur medarbetarna
uppfattar HSB som arbetsgivare samt hur man
upplevt den egna arbetssituationen, sin arbetsmiljo,
mojligheterna till paverkan och utveckling i arbetet,
trivseln, ledarskapet och samarbete.

Arets resultat har forbttrats pa 7 av 10 omraden
sedan senaste matningen 2009, svarsfrekvensen var
85%. Varje chef viljer tillsammans med medarbe-
tarna ut tre potentiella utvecklingsomraden som
sedan ska inga i verksamheternas aktivitetsplan for

2012.

Under aret beslutades att medarbetarundersokning-
en ska genomforas varje ar fran 2012.

JAMSTALLDHET

Vi fortsatter att arbeta aktivt med jamstélldhet. For
andra aret i rad har vi jamfort HSB Stockholms
jamstalldhetsarbete med 195 andra foretag i Sve-
rige. Vi ligger i ar precis 6ver genomsnittet bland
jamforbara foretag. For fa en dnnu jimlikare arbets-
plats har vi under 2011 genomfort ett flertal aktivi-
teter i samverkan med de lokala fackklubbarna.
Underlag f6r mal och handlingsplaner tas fran
Nyckeltalsinstitutet samt medarbetarundersdkningen.

ARBETSMILJO

En ny arbetsmilj6lag har medf6rt utdkat ansvar for
arbetsmiljorutiner vid bestillning av byggnads- och
anldggningsarbeten samt for de som arbetar med
om- och tillbyggnad samt reparationer i fastigheter.
I den nya lagen faller arbetsmiljoansvaret tungt pa
byggherren. Med anledning av detta har vi under
aret format strategier och definitioner samt arbetat
fram egna rutiner/foreskrifter och dokument fér
att minska riskerna for arbetsplatsolyckor och for
att svara upp mot lagkraven i hindelse av inspek-
tion fran Arbetsmiljoverket. Med hjalp av rutinerna
kan vi sakerstélla arbetsmiljoansvaret som byggherre
for vara egna fastigheter. Vi kan ocksa hjélpa vara
kunder i deras roll som byggherre da vi hanterar
upphandling av entreprenad- och servicearbeten
samt da vi sjdlva utfor tjanster for kunders rakning.

FORETAGSHALSOVARD

Under aret har vi tecknat avtal med en ny leveran-
tor av foretagshalsovard, Betania. Vi har tillgang till
tjanster av frimjande, forebyggande och rehabilite-
rande art inom halsa, rehabilitering, sjukvard,
arbetsmiljo, organisations- och verksamhetsutveck-
ling samt ledarutbildning. Betania hanterar dven
sjuk- och friskanmélan samt ger medarbetare rad-
givning vid sjukdom och vard av sjuka barn. Tjans-
ten ger oss ett effektivt system for hantering och
rapportering av sjukfranvaro samt kartliggning och
uppfoljning med mal att minska och forkorta
sjukfranvaron. Pa detta sitt kan tidiga signaler
uppmirksammas och underlittas. Under aret har
medarbetare erbjudits hilsoundersokningar.
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Medarbetare

HSB STOCKHOLMS MEDARBETARE 2011 SJUKFRANVARO FORDELAT PA KVINNOR/MAN (%)
Moderforetaget Kvinnor 49 5,7
Man 3,7 5,4
MEDELTALET ARSANSTALLDA 2011 2010
Heltidstjénster 364 360 SJUKFRANVARO | ALDERSKATEGORIERNA (%)
Kvinnor 173 169 .29 ar 2,9 5,8
Mén 191 191 30-49 ar 37 4,3
50 ar - 5,3 7,0
KVINNOR OCH MAN | OLIKA ALDERSGRUPPER (%)
Kvinnor -29 ar 9,3 10,6 FRISKTI-}L, ANSTALLDA MED
Kvinnor 30-49 &r 59,0 51,5 SJUKFRANVARO 1-7 SJUKDAGAR (%) 30 28
Kvinnor 50 &r - 31,7 37,9
Mn -29 ar 11,5 9.4 FRISKNARVARO, ANSTALLDA
. MED 0 SJUKDAGAR (%) 31 32
Man 30-49 ar 44,5 39,8
Man 50 ar - 44,0 50,8 .
ANTAL ANSTALLDA/VERKSAMHETSDEL 2011-12-31
B VD Stab 7 26
ANTALET NYANSTALLDA >4 >4 Administration och Personal 49 47
PERSOI:IALOMSATTNING (%) 10,6 13,6 Medlemsverksamhet 23 25
MEDELALDER 454r - 46ar Férvaltning & Ekonomi 262 239
TOTAL SJUKFRANVARO (%) 4,3 5,6 Fastighetsutveckling 27 28
Varav langtidssjukfranvaro (%) 1,7 2,6 368 365

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011 15



Forvaltningstjanster

16

FORVALTNINGSTJANSTER

HSB Stockholm erbjuder ett brett tjansteutbud fér bade medlemmar och 6évriga
fastighetsagare. Tjansterna innefattar bland annat forvaltning, finans, energi,

underhallsplanering och fastighetsskotsel.

VIKTIGA HANDELSER

»»> Nojdare kunder, betyg 3,9 (av 5)

»> Nytt placeringskonto med battre mojlighet till
hogre ranta

»» Digitaliserad ¢verlatelsehantering

»> 23 nya kunder

FORVALTNINGSTJANSTER

Vart férvaltningserbjudande levereras av affarsom-
radena Ekonomi och Forvaltning. Gladjande ar att
vara kunder blivit nojdare med var leverans. NKI-
undersokningen gav oss ett genomsnittligt betyg pa
3,9 pa en femgradig skala, vilket ar nagot béttre dn
vid forra méatningen 2009. Det visar att vi lyckats
med att forbattra lonsamheten utan att kompro-
missa med kvaliteten i leveransen. Vi har under aret
fatt fler kunder, inte minst bostadsrattsféreningar
utanfor HSB, ett bevis for var konkurrenskraft.
Expansion ar viktig da den skapar storre mojligheter
att satsa mer pa utveckling av tjanster, till nytta for
vara kunder, medlemmar och dgare.

EKONOMI

Affarsomradet erbjuder tjénster inom ekonomiredo-
visning och fastighetsfinansiering. Vi har under aret
expanderat med netto 22 kunder.

Under dret har vi fortsatt var effektivisering genom
att se over och forbittra rutiner. Vi har infort ett
placeringskonto sa att kunden pa ett smidigt satt kan
flytta likviditet och fa battre avkastning pa kapitalet.
Overlatelseprocessen har digitaliserats och dirmed
har hanteringen blivit sakrare och snabbare.

Vi ser ett Okat intresse for finanstjanster vid oro pa
den finansiella marknaden. For att kunder pa ett
battre sitt ska ta till sig den information som finns i
ekonomiska rapporter har vi paborjat utbildningar.
Allt fler kunder ser 6ver sina avtal kontinuerligt for
att ha ratt avtalsinnehall utifran styrelsens behov,
vilket innebdr méanga avtalsdiskussioner under aret.

FORVALTNINGSVERKSAMHET, NYCKELTAL

2011 2010
Omsattning, mnkr 287,3 284,0
Totalt antal kunder 498 475
Lagenheter, HSB-medlemmar 57 027 55 401
Lagenheter, 6vriga kunder 11 052 8 053
Lagenheter, totalt forvaltade 68 079 63434
Marknadsandel 22% 20%

FORVALTNING

I affirsomradet ingar verksamheterna Fastighets-
service, Forvaltare, Konsult, Mark & Tradgard,
Servicecenter och Affirsutveckling. Under 2011 har
vi framst fokuserat pa att 6ka tillgangligheten i vart
ServiceCenter samt paborjat en aktiv marknadsfo-
ring av vara tjanster till nya kundsegment genom
var affarsutvecklingsenhet.

AFFARSUTVECKLING

Afférsutvecklings primdra uppdrag att &r marknads-
fora och silja affirsomradenas forvaltningstjanster.
Vi har under aret bearbetat marknaden med rik-
tade sélj- och marknadsféringsaktiviteter mot poten-
tiella kunder. En prioriterad malgrupp ar externa
brf utan relation till HSB. Ett 70-tal externa foren-
ingar har besokts och majoriteten av dem saknar
kunskap om att vara forvaltningstjénster stricker sig
utanfor HSB-staren. Denna uppfattning, parallellt
med en hart konkurrensutsatt forvaltningsmarknad,
starker oss i var fortsatta bearbetning av marknaden
for att 6ka tillvixten och kinnedomen om HSB.
HSB har varit representerat pa Fastighetsméssan i
Kista och Bostadsrittsmassan i Alvsjo dar var monter
var mycket vilbesokt av medlemmar, kunder, entre-
prenorer och privatpersoner.
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FASTIGHETSSERVICE

Aterkommande i vira kundundersokningar r krav
pa battre och snabbare aterkoppling. Information
om fastigheten till vara kunder ér basen for en
langsiktig och kostnadseffektiv skotsel. Under 2011
har vi jobbat med att férfina aterkopplingen. Vi har
bland annat infort en sms-tjdnst som meddelar nar
en felanmalan ar mottagen och utférd samt att
status kan foljas pa Styrelsewebben. Uppf6ljning
over avtalsbundna arbeten kan ocksa foljas pa
Styrelsewebben.

Efterfragan pa specialisttjdnster inom driftteknik
har fortsatt att 6ka och vi har rekryterat fler medar-
betare, varav en kvinna, vilket ar gladjande ur
konsfordelningsperspektiv. Aven var entreprenad-
grupp har utokats med fler elektriker och VVS-
montorer.

Fastighetsservice arbetar lopande med att utveckla
ett miljotinkande i hela organisationen. Storst
paverkan har naturligtvis vara bilar. Vi under aret
ersatt dldre bilar samt kopt in elbilar i de omraden
dar det dr mojligt.

Satsningen pa kompetens fortsitter. 2012 inréttar vi
en specialisttjanst med fokus pa att hoja den generella
kompetensen om fastigheter och utveckla innehal-
let i tjansteleveransen utifran kundernas behov.

FORVALTARE

Under 2011 har Forvaltare satsat pa att vidareut-
veckla, fortydliga och kvalitetssékra tjdnsten "fastig-
hetsforvaltare”. Ytterligare ett antal férvaltare har
blivit auktoriserade, vilket tydligt stirker och utveck-
lar dem.
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Da manga hyresfastigheter ombildas till bostads-
rittsforeningar har vi sett att det finns ett behov av
tjanster kopplade till att komma i gang som forval-
tande styrelse. Under aret har vi lanserat en ny
tjanst, "Styrelseradgivare”, som hjalper kunden att
strukturera styrelsearbetet och satta ramar for
forvaltandet av fastigheter.
Bostadsrattsforeningarna forvaltar ett stort antal
lokaler med ett kommersiellt virde. For att mota
kundernas behov av hjalp med lokalerna har vi
under 2011 stirkt kompetensen och utokat vara
tjanster for kommersiella lokaler. Nya tjanster ar
bl a lokalbestandsanalys och aktiv uthyrning.

HSB Stockholm har under aret tagit éver samord-
ningen av utveckling kring digital underhallsplane-
ring. Via ett digitalt granssnitt kan kunden fa en
battre 6verblick av fastigheternas underhallsbehov
samt planering och budgetering av atgarder. Ge-
nom att driva utvecklingen av systemet hoppas vi
kunna skapa annu bdttre tjanster.

KONSULT

Konsult erbjuder kompetens gallande utveckling
och genomférande av vil avvigda atgérdsprogram
for bostadsrittsforeningens byggnader. Tekniska
atgirdsforslag foljs av redovisande ekonomiska
kalkyler pa kort och lang sikt. Konsulterna tar ansvar
for projektets utredningsfas till genomférande och
samordnar beslutsprocessen med finansieringsbe-
hov och medlemsfragor. Konsulterna ar leveran-
torsoberoende och medarbetarna har erfarenhet
inom bl a vatrums-, fasad-, tak- och betongrenove-
ring samt utveckling av lokaler till bostéder.
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HSB Stockholm erbjuder tjdnster for mark och tradgard oavsett arstid.

I syfte att utveckla verksamheten och vara medarbe-
tare har merparten av projektuppdragen foljts av
kundmatningar med mycket bra resultat (4,3 av 5)
inom kompetens, service och bemoétande. Efterfra-
gan pa tjansterna okar stadigt och under aret har vi
knutit till oss ytterligare projektledarkompetens.
Konsult ar ett ackrediterat kontrollorgan enligt ISO
17020 for Energideklarationer.

MARK & TRADGARD

Trots en snofattig vinter maste vara medarbetare
alltid ha beredskap. Istillet for snéréjning far vi
gladja oss at att kunderna "sparar” pengar.

Forra arets lansering av tjnsten takskottning har
utvecklats till att omfatta oversyn av tak avseende
sakerhet, skador och borttagning av pavixt. Vi
erbjuder tjansten praktiskt och som konsulttjanst.
Konsultgruppen pa Mark & Tridgard har utokats
med annu en landskapsingenjor. Det ar framst
tridvardsplaner som ingar i skotselplan for utemil-
jon som kunderna efterfragar.

Under aret har tre nya gruppchefer anstéllts vilket
mojliggdr en fordubblad volym avtalsataganden.
Vad galler vaxtmaterial levererar vi en ung och
annu ej fardig tradgard. For att traidgarden ska vixa
upp och kunna anviandas som planerat, kravs konti-
nuerlig skotsel over tid. Darfor har vi introducerat
skotselspecialisten, som ska vara minst lika duktig
pa utemiljé som konsulterna, men som visar detta i
praktiken hos kund. Varken ritningar eller andra
dokument kan pa samma sitt sikerstalla att det
kunden bestallt, blir verklighet. Idag har vi fem
skotselspecialister som arbetar med att odla passio-
nen for traidgarden.

SERVICECENTER

Fran arsskiftet 2011 tillhor ServiceCenter (SC)
affairsomrade Forvaltning. SC hanterar alla inkom-
mande fragor fran enskilda medlemmar och bo-
ende i fastigheter som vi forvaltar. Under aret har
SC hanterat drygt 165 000 telefonsamtal och 52 000
arenden via e-post. Efter en del problem med
stundtals langa svarstider under 2010 har vi kraftigt
forbattrat tillgdngligheten och servicegraden 2011.
Den genomsnittliga vantetiden har varit drygt en
minut. For att ytterligare forbattra tillgangligheten
sa har vi under aret paborjat ett projekt som syftar
till att samla fler funktioner med liknande logik
inom ramen for SC. Forutom forbattrad tillganglig-
het och minskad sarbarhet rdknar vi med att det
aven kommer att leda till en 6kad kostnadseffektivitet.

FORVALTNINGSUTSKOTTET
Forvaltningsutskottet har under aret fraimst behand-
lat fragor kring marknadsféring och paketering av
vara forvaltningstjanster, HSB Certifiering, upp-
byggnaden och utvecklingen av ServiceCenter,
betydelsen av en balansgang mellan centralisering/
effektivitet kontra nérhet i tjansteleveransen for att
skapa ett konkurrenskraftigt erbjudande samt
tjiansteutveckling med fokus kring aterrapportering
och aterkoppling till kund.

Utskottets ledamoter ar: Eva Bjorklund, HSB brf
Milaren, Roland Grondal, HSB brf Munken, Lars-
Ake Hellgren, HSB brf Orby Slott, Jeanette Klange-
feldt, HSB brf Korsriddaren, Kristina Lovgren, HSB
brf Branneriet, Torbjérn Kyhlstedt, HSB brf Finn-
boda Hage, Elisabet Soderstrom, HSB brf Backen.
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Fastighetsutveckling

FASTIGHETSUTVECKLING

Inom affiarsomradet Fastighetsutveckling ryms
fastighetstransaktioner och affarsutveckling, forvalt-
ning och utveckling av HSB Stockholms hyresfastig-
heter, nyproduktion av bostider samt konsult- och
radgivningstjanster. Affirsomradet dr indelat i tre
verksamhetsomraden — Hyresfastigheter, Nya Bostider
samt Affarsutveckling Fastigheter — och har under
2011 omsatt ca 267 mnkr. Investeringar i egna
fastigheter uppgar till ca 132 mnkr och fastighetsbe-
standet ar varderat till ca 4,3 mdr.

VIKTIGA HANDELSER

»> Avtrade av Jagaren 7, Nasby Park Centrum,
stadsdelscentrum med endast kommersiella lokaler
»»> Tilltrade av 9 hyresfastigheter i narforort
Stockholm och Marsta (362 1gh)

»» Fardigstallt bostadsrattsprojekt:

HSB brf Pepparkvarnen, Hokarangen

»»> Fardigstalld renovering av Solsingen 9
(Fredhall) och Valvankaret 2 (Hogdalen),
formedlat 29 nyrenoverade och tre nyproduce-
rade lagenheter till bosparande medlemmar
»> Formedlat 250 ldgenheter, varav 45 pa
rivningskontrakt. Omflyttning totalt 7%

»»> Inlett renovering av Bondesonen 19
(Sodermalm) och Nattvardsbarnen 1 (Fredhall).
»»> Upprustning av ett hus i Rinkeby ar inledd,
en visningslagenhet finns fardigstilld och detta
pilotprojekt bedéms komma igdng under
februari 2012

»»> Pagaende nyproduktion av 67 kooperativa
hyresrattslagenheter, Sockerkakan i Skondal,
med berdknad inflyttning host/vinter 2012

HYRESFASTIGHETER

HSB Stockholms hyresfastigheter omfattar ca 3 500
bostadslagenheter, 210 lokaler och 1 400 bilplatser.
Dessutom har vi bostadsratter till omkring 100
ligenheter och ett tjugotal lokaler.

RENOVERINGAR

Renoveringarna av Solsangen 9 i Fredhéll och
Valvankaret 2 i Hogdalen har slutforts. Vi har inlett
ombyggnad av den sista av vara senast férvarvade
fastigheter i Fredhall (Nattvardsbarnen 1) och av
Bondesonen 19 pa Sédermalm. Av de 76 nyrenove-
rade ldgenheterna har under aret 29 férmedlats till
bosparande medlemmar. Ddrutéver har tre bosparare
fatt avtal pa nyproducerade taklagenheter i Fredhall.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

UTHYRNING

Under aret har 250 ldgenheter hyrts ut, varav 45
med sa kallade rivningskontrakt och resten med
vanliga avtal. Omflyttningen i vara omraden ligger i
snitt pd 7%.

ENERGI

Under 2011 har vi fortsatt arbetet med reducering
av energiférbrukningen genom aktiv drift och
energiinvesteringar. De senaste aren har vi minskat
energiforbrukningen med 3-4% per ar. Under 2011
okar dock var normalarskorrigerade forbrukning
nagot. Det beror delvis av att aret var extremt varmt
vilket kan ge en viss snedfordening nér virdena nor-
maldrskorrigeras samt att vi forvirvat ett antal hus
med relativt hog forbrukning.

Vi ligger dock pa en férbrukning generellt sett som
ar pa en konkurrenskraftig niva. Dock aterstar en
del arbete bl a med injustering av system i nyforvar-
vade fastigheter. Dessutom finns mojlighet att
ytterligare reducera var forbrukning genom fort-
satta investeringar. Under 2012 provar vi vaderprog-
nosstyrning i delar av bestandet for att se om detta
kan bidra till sankt féorbrukning.

NGJD KUND INDEX - HYRESFASTIGHETER
Mitningar genomfors vart annat ar, senast 2010.
Under aret har vi fortsatt arbetet utifran de hand-
lingsplaner som togs fram for varje fastighet efter
métningen 2010. En ny matning bland vara hyres-
gister genomfors 2012. Aven denna géng kommer
vi att samordna métningen med andra HSB-region-
foreningar for att sinka vara kostnader.

EKONOMI

Efter ett antal ar av fokuserat arbete ligger driftkost-
naderna for huvuddelen av fastigheterna pa en
marknadsmassig niva. Under 2012 ér inriktningen
att fordjupa arbetet pa fastighetsniva genom att
folja upp avkastning och kostnader samt s6ka
relevanta forbéttringsatgarder.

NYA BOSTADER

Nya bostader arbetar med bestallarfragor i nypro-
duktion, ansvarar for byggande styrelser samt
forvaltning av byggande bostadsrattsféreningar.
Nyproduktionen i HSB Stockholm sker i samarbete
med intresseforetaget HSB Bostad AB. Forhallandet
regleras genom att byggande brf, som bildas av HSB
Stockholm, tecknar totalentreprenadskontrakt och
uppdragsavtal med HSB Bostad AB. HSB Bostad AB
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Fardigstdllda projekt 2011

HSB brf Pepparkvarnen, Hokaringen

167 lagenheter
1rok36,0kvm-5rok118,5kvm

Arkitekt: Kontur Arkitektkontor AB

Entreprendr: Delad entreprenad, HSB Bostad AB

star bland annat for projektering, projektledning
och forsdljning.

Fram till och med att byggande brf ar inflyttad
bestar styrelsen av tjansteman fran HSB. Styrelsen
tecknar de avtal som krévs for byggandet, inklusive
uppdragsavtal och forvaltningsavtal.

Projektens utformning beslutas av féreningens
styrelse, pa forslag fran HSB Bostad AB, som aven
tar fram forslag pa teknisk programmering, ligen-
hetssammansattningar etc. Detta styrs av HSB
Stockholms bestéllarkrav som gor att bostiderna far
ratt HSB-standard. I slutet av aret fanns 21 brf med
enbart tjdnsteman i styrelsen. Av dessa pagar bygg-
nation i brf Pianofabriken (inflytt var 2012), Kon-
jaksskutan (inflytt host 2012), Klingan (inflytt host
2012) och Finnboda Hamnplan (inflytt 2013).
Efter inflytt valjs tre boende in i styrelsen, dar de
verkar tillsammans med tjansteméan. Tanken ér att
boende successivt ska komma in i styrelsearbetet
och fa utbildning i dels formella regler, men aven i
den egna foreningen och produktionen. Att vara
styrelseledamot i en nyproducerad brf skiljer sig
fran en etablerad forening da fragorna till stor del
handlar om entreprenaden och garantiataganden.
Det ér vid arsskiftet fem brf som har en blandad
styrelse. HSBs tjanstemén ldmnar styrelsen efter
cirka 1,5 ar, dérefter har styrelsen stod av HSB-leda-
moten. Under 2011 avlamnades Garbio, Finnboda
Allé, Finnboda Dunge, Farsta Dal, Capitolium,
Colosseum, Asplunden och Bangarden.

KVALITET | NYPRODUKTION

Kvalitetsfragorna i nyproduktionen ar en standigt
nérvarande utmaning for byggbranschen. HSB vill
leverera bra bostader till noéjda medlemmar, vilket
kraver uthallig uppmarksamhet och fokus pa omradet.
Trots hoga ambitioner tvingas vi konstatera att vissa
projekt inte lever upp till kundernas férvantningar.
En slutsats ar att information och aterkoppling till
kunden ar en nyckelfaktor. Under de senaste aren
har vi darfor vidtagit f6ljande atgérder:

Fastighetsbestandets vérde vid olika avkastningskrav

6 [~ Mdkr Beddémt verkligt varde

Bedémt overvérde

+1,0% +0,5% 2011 érs -0,5% -1,0%
varde

»> Nojd Kund-matningar (NKI) i varje projekt dér
vi jamfor oss med branschen

»> Forstirkt organisation kring reklamationer och
forvaltning av nybyggnadsprojekt

»> Infort IT-system for drendehantering

»»> Forbattrat informationen kring var besiktnings-
process och enkel entreprenadjuridik

»> Kvalitetstraffar med entreprendrer infor byggstart

Vi kan fortfarande bli bittre, men vi borjar se
resultat i de senaste NKI-matningarna. For projek-
ten Pepparkvarnen och Hamnen ligger NKI klart
over branschindex.

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

I mars forvarvades en storre fastighetsportfolj
innehdllande nio hyresfastigheter med totalt 361
lagenheter. Med sina utmarkta ligen och narhet till
service och kommunikation utgor fastigheterna ett
valkommet tillskott till bestandet och till vara bospa-
rande medlemmar. Forvarvet kan sagas utgora
avslutningen pa ett flerarigt arbete med att omstruk-
turera befintlig fastighetsportf6lj mot renodlade
bostadsfastigheter. Bedomningen ér att fastighetsin-
nehavet vid arets utgang ar valbalanserat och pa ett
bra sitt motsvarar 6nskemalen fran vara bosparande
medlemmar.

Fastighetsforvdrv 2011:
Fastighet Omrade Antal Igh
Atmosfaren 2 Bjorkhagen 36
Regnmataren 1 Bjorkhagen 43
Linaberg 13 Mariehall 18
Spiken 8 Sundbyberg 32
Laroboken 14 Abrahamsberg 29
Skidstaven 1 Vastertorp 36
Skridskoremmen 3 Vastertorp 48
Marsta 1:133 Marsta C 63
Marsta 4:2 Marsta C 57
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EXPLOATERINGSMARK HSB BOSTADSHOLMEN AB
HSB Stockholm ager exploateringsmark i ett flertal
omraden i Stockholmsregionen. Innehavet ar en
viktig forutsattning for att skapa medlemsnytta pa
framtidens bostadsmarknad, frimst genom mdéjlighet
till markexploatering for bostader. For att optimera
och effektivisera ekonomi och verksamhet forenad
med exploateringsmarken har HSB Stockholm och
HSB Bostad bildat ett gemensamagt bolag — HSB
Bostadsholmen AB. Bolagets verksamhet dr inriktad
mot projekt- och fastighetsutveckling. Den gemen-
samt dgda marken mojliggor ca 5 000 byggritter,
varav ca 1 000 br-ligenheter i det s k Pampasomra-
deti Solna.

Fastighetsutveckling

OMBILDNING

Efter nagra ar med rekordhog aktivitet pa Stock-
holms ombildningsmarknad har ar 2011 préglats av
en mycket tydlig avmattning. Under aret har vi
medverkat vid ombildning fran hyresratt till bo-
stadsratt i en handfull fastigheter i stockholmsregio-
nen. Antalet uppdrag i var projektportfdlj var vid
utgangen av 2011 firre an vid arets borjan och
beddmningen dr att marknadsliget innebir att
efterfragan pa vara ombildningstjdnster kommer att
vara fortsatt lig under 2012. Arets NKI-métning
visar dterigen att vara ombildningstjanster ar mycket
uppskattade. Resultatet visar att 91% av de kunder
som besvarat enkaten anser att HSBs konsulttjanster
inom ombildningsomradet motsvarat deras forvant-
ningar bra eller mycket bra. En ny matning ar
planerad till varen 2012.

HSB Stockholms fastighetsbestand 2011 12 31 per geografiskt omrade
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NYCKELTAL, EGNA FASTIGHETER
Innerstaden Rinkeby Soderort Norrort Vasterort Total
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Antal fastigheter 28 28 6 6 22 18 4 1 9 8 69 61
Uthyrbar yta
- Bostader, m? 64008 63708 38631 38631 53861 33575 9165 1080 26480 22896 192145 159890
- Lokaler, m? 4807 4880 4538 5549 4979 4876 809 281 4 896 3815 20 029 19 401
Uthyrbar yta totalt, m> 68 815 68588 43169 44180 58840 38451 9974 1361 31376 26711 212174 179291
Arshyra, mnkr 99,5 96,2 40,5 41,3 59,6 46,9 9,6 1,3 32,4 28,5 241,7 214,1
Intakter per m?, kr 1446 1402 937 935 1014 1220 967 926 1033 1068 1139 1194
Ytvakansgrad % 7,0%* 4,0% 1,1% 0,3% 0,5% 1,1% 0,0% 0,0% 1,1% 1,7% 2,8% 1,9%
Hyresvakansgrad % 51%* 2,7% 1,1% 0,2% 0,4% 0,7% 0,0% 0,0% 1,1% 1,3% 2,5% 1,4%
Bokfort véarde, mnkr 11450 1101,6 201,7 201,8 661,1 426,1 153,6 26,8 320,1 2645 24815 20208

*) Vakansgraden i innerstaden ar hanforlig till pagaende renoveringsprojekt.
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Vard och omsorg

VARD OCH OMSORG

HSB Omsorg AB ar ett helagt dotterféretag som sedan 1993 driver verksamheter
inom vard och omsorg. Bolaget erbjuder hemtjanst, boenden, dagverksamheter,
larm- och nattpatrull samt hushallsndra tjanster.

I egen regi drivs Sveriges forsta boende for perso-
ner med Parkinsons sjukdom. Ovriga enheter drivs
pa entreprenad eller genom kundval/auktorisation.
HSBs vardegrund ETHOS ér grunden for verksam-
heten och genomsyrar allt dagligt arbete. Inom
boendeverksamheterna implementerar HSB Omsorg
konceptet husdjurs medverkan i vard och omsorg.

UTVECKLING

HSB Omsorg har genomgatt en omorganisation dar
verksamheten delats in i tre geografiska regioner
med en regionchef som rapporterar direkt till vd.
Tidigare affirsomradeschef Anna Lindstrém har
tilltratt rollen som vice vd med ansvar for marknad,
kvalitet och utveckling.

Hornstulls aldreboende avvecklades 31 mars 2011,
intdktsbortfallet har dock till stor del tackts upp av
HSB Omsorgs tillvixt inom hemtjansten.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

Bolaget vann upphandlingen i Taby kommun
gallande natt- och larmtjanster och tog 6ver verk-
samheten i november. HSB Omsorg ar numera
godkanda som utforare inom LSS i Stockholms stad
och Sollentuna kommun samt fortsitter att utoka
hemtjanstverksamheten och hushallsnéra tjanster i
Stockholms lan.

HSB OMSORG, NYCKELTAL

L RS

Mnkr 2011 2010 2009
Medelantal anstallda 757 832 752
Nettoomsattning 346,7 360,3 332,0
Forandring nettoomsattning, % -4 9 5
Soliditet, % 41 34 31
Balansomslutning 73,0 77,2 78,2
Resultat 11,6 7,5 17,6
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Klimat och miljo

KLIMAT OCH MILJO

VIKTIGA HANDELSER

»> Miljorevisioner genomforda utan anmarkningar
» Klimat 2.0-projekt i syfte att samordna klimatfragan i HSB
»> Utvecklat miljéledningssystem och intern miljéutbildning

MILJOCERTIFIERING

HSB Stockholm édr miljocertifierade enligt ISO
14001, t o m 2013. Under aret har en intern och tva
externa miljorevisioner genomforts. Vid revisionerna
framkom inga anmarkningar dock nagra bra pape-
kanden som vi tagit till oss i det fortsatta arbetet.
2012 kommer certifieringsrevision att ske for fort-

satt certifiering 2013-2015.

MILJOLEDNINGSSYSTEM

Vi har forbattrat miljoledningssystemet till att bli
mer anvindarvanligt och 6verskadligt. For att
sakerstalla att vi foljer lagar, bl a miljobalken, har vi
utvecklat en laglista som anger vilka kapitel som ér
relevanta, vad kraven innebar for HSB Stockholm
samt hur vi efterlever dem.

MILJOLEDNINGSGRUPP
HSB Stockholms miljéled-
ningsgrupp har ansvaret for
genomfoérandet av vart
miljoarbete.

WTERTE,

F/ A\

L/
Sehir's

INTERN UTBILDNING

Vid introduktionstraffar for
nyanstalld personal infor-
meras om vart miljoarbete. Under en trearsperiod
ska samtlig personal genomga utbildningen "Spelet
om miljéon” - en grundldggande utbildning i miljo-
kunskap. Under aret har vi utvecklat utbildningen
tillsammans med externa konsulter och testat
resultatet internt bland medarbetare.

MILJOPOLICY

»> Minska miljopaverkan genom reducerade
utslapp av klimatgaser

»> Arbeta férebyggande

»> Hushélla med resurser

»»> Anvanda sunda och kretsloppsanpassade mate-
rial och metoder

»» Folja gallande lagstiftning

»> Arbeta for standiga forbattringar

»»> Ta vara pa den inneboende kraften i ménniskors
engagemang

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

UTFASNING AV KEMIKALIER
Under aret har vi gjort en genomgang av samtliga
kemikalier, produkter som finns pa kemikalielistan.

KLIMATNATVERK

HSB Stockholm ingar i HSBs riksomfattande klimat-
natverk i miljo-, energi- och kvalitetsfragor. Hallbar-
hetsredovisning gors gemensamt i HSB och redovi-
sas i september 2012.

KLIMAT 2.0

Klimatprojektets forsta fas, som har 16pt under 3 ar,
avslutades vid arsskiftet 2010/2011. Syftet med
projektet var att initiera arbetet med klimatfragan i
HSB. Projektets final var HSB Klimattaget som med
sina 22 stopp runt om i landet kommunicerade
HSB, klimatfragan och vara energitjanster. Taget
gav ocksa genomslag i media. HSB etablerar sig som
den aktor som har tydlig klimat- och energieffektivi-
seringsprofil. Klimatarbetet fortsitter genom pro-
jektet Klimat 2.0. Syftet med en fortsatt samordning
av klimatfragan i HSB ar att:

»> genom samverkan fortsitta utveckla affirsmodel-
ler gallande klimatfragan

»> forvalta det klimatprojektet lagt grunden for,

d v s klimatavtal och nyckeltalsuppf6ljning

»»> fokusera pa ny teknik och innovation, t ex
alternativa energikéllor samt HSBs mojligheter pa
marknaden.

AVTAL OM ELHANDEL

HSB Stockholm har skrivit avtal med Lulea Energi
AB om elhandel. Avtalet innebar att man handlar el
for en trearsperiod med olika inkpsvolymer vid de
olika tillfdllena, vilket innebér 6kad riskspridning
for hoga elpriser éver en lingre period. Vi har
anslutit samtliga egna fastigheter till avtalet och ca
40 brf har elleverans via vart avtal.

KLIMATPRIS

Vid HSB Stockholms stimma i april delades klimat-
priset ut. HSB brf Tellus i Haninge fick pris for sitt
omfattande arbete med energibesparande atgarder.
Walter Tryggvason, forvaltare 1 HSB, belénades for
sitt omfattande arbete med boendefragor i Rinkeby.
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KLIMATAVTAL FOR BRF

Ett femtontal brf har skrivit pa klimatavtal vilket
innebar att de tillsammans med HSB Stockholm
arbetar for att minska sin klimatpaverkan.

KLIMATNEUTRAL FJARRVARME

Sedan 2009 ar samtliga egna fastigheter anslutna till
klimatneutral fjarrvirme via Fortum Varme. Det
innebir att den férbrukning som vi generar i de
fastigheter som har klimatneutral fjarrvirme,
klimatkompenseras via CDM-projekt (Clean Deve-
lopment Mechanism) som omfattas av FN- och
EU-systems regelverk. For HSB Stockholm innebar
det en satsning pa utbyggnad av vindkraft i Kina
och biomassakraftverk i Indien.

NYCKELTAL KLIMAT & MILJO

MILJOVERSIKT
HSB Stockholm har: Ja Nej

Miljoledningssystem
Miliopolicy/handlingsplan/miljomal

Tjanstebilar med alternativa
drivmedel

Bilpoolsbilar (miljbilar) for anstéllda* X

Faststallt miljoprogram for
nyproduktion X

Faststallt miljoprogram for
ombyggnad i egna fastigheter X

Miljéutbildning for personal X
Miljéutbildning for brf X

Skrivare och kopiatorer med
dubbelsidig utskrift X

Lokaltrafikkort for utlaning till
personal dagtid** X

* Bilpoolsbilar finns tillgangliga for anstallda vid resa i tjanst.
** Lokaltrafikkortet har nyttjats 405 ganger 2011.

STOCKHOLMS STADS KLIMATPAKT

HSB Stockholm ar ett av de atta foretag som forst
anslot sig till Stockholms Klimatpakt 2007. Idag har
ca 150 foretag anslutit sig till Klimatpakten som
redovisar sina klimatresultat i en arlig klimatrap-
port. Inom ramen for Klimatpakten har det genom-
forts en rad arrangemang dar HSB Stockholm har
deltagit.

STOCKHOLMS STADS FASTIGHETSAGARGRUPP
Stockholms stad har en fastighetsdgargrupp, i vilken
HSB Stockholm ingar, som behandlar fragor saisom

avfallshantering samt allmanna fastighetsagarfragor.

KLIMATREDOVISNING 2011 2010

Egna fastigheter

Energiforbrukning, KWh/m? 160 154
Fastighetsservice

Utslapp CO?, kg/omséttning 0,0022 0,0023
Entreprenadgruppen

Utslapp CO?, kg/omsattning 0,0025 0,0028
Driftgruppen

Utslapp CO?, kg/omsattning 0,0018 0,0019
Fastighetsskotsel

Utslapp CO?, kg/lagenhet 5,98 6,14
Mark & Tradgard

Utslapp CO?, kg/avtals-brf 10,02 11,05
Utslapp CO?, kg/omsattning 0,0025 0,027

Privat-, tjanste- och foretagsbilar

Utslapp C0O?, kg/brflgh/egna Igh* 3,72* -

* Ny berakning avseende privatbilar som raknas som bensinfordon, samt

inklusive energibarare (produktion av energibarare.
Klimatredovisningen innehaller grundfakta 6ver HSB Stockholms miljo-

paverkan. Varden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante,

Vagnparksfinans samt fran interna redovisningar.
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MEDLEMSSTOD

OCH SOCIALT ANSVAR

HSB Stockholm stravar efter att spela en aktiv roll i samhallsutvecklingen. Genom
opinionsbildning och dialog i viktiga fragor bevakar och starker vi vara medlemmars

intressen.

VIKTIGA HANDELSER
»> Debatt om aldreomsorg

»» Arets insamlare till Kooperation Utan Granser

»» Oversyn samarbeten och aktiviteter

DEBATT OM ALDREOMSORG

Turerna kring Carema bidrog till att hela branschen
av foretag inom vard och omsorg ifragasattes. I en
debattartikel i Dagens Nyheter kravde HSB Stock-
holm, som ocksa bedriver dldreomsorg, att kommu-
nerna maste sluta att bladgt slappa in riskkapitalbo-
lag i varden. Kommunerna maste ta sitt ansvar. Laga
ersdttningar och usla kontroller svirtar alla alterna-
tiva omsorgsforetag. HSB valkomnar den debatt
som fors. Vi behover diskutera hur stora resurser
samhallet dr berett att avsitta for vard och omsorg
av dldre. Vi behover diskutera formerna for upp-
handling och kvalitetskontroll. Vi vilkomnar ocksa
en debatt om hur stora vinster som ar rimliga och
hur de far och ska anvindas. I HSB ér vi som ett
kooperativt foretag inte beroende av nagra enskilda
aktiedgare, utan hos oss anvands 6verskotten for att
starka och utveckla verksamheten och HSB.

ARETS INSAMLARE

Pa HSBs forbundstamma 2011 blev vi utsedda till
Arets insamlare. I motiveringen gar att lasa att det
finns ett stort engagemang fér Kooperation Utan
Granser (UG). De senaste aren har vi legat i topp
nar det géller insamlade medel. Som pris for Arets
insamlare skinks 10 000 kronor i form av bidrag till
UG.

HSB Stockholm har utvecklat enkla och kreativa
satt att skinka pengar som inkluderar bade anstall-
da, medlemmar och bostadsrittsforeningar. Med-
lemmar som avgatt har skankt sina kvarstaende
andelar. Ett annat projekt samlade in pengar till
solcellslampor i Afrika. Dessutom har vi for vissa
enkater skinkt tio kronor per svar.
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HSB Stockholms medlemmar bidrar till UG varje ar
genom att skinka tva kronor var av sin medlemsav-
gift, 223 208 kr. Dessutom samlades 234 957 kr in
(jamfort med 155 209 kr 2010) genom andra insam-
lingar. SIDA mangdubblar sedan dessa bidrag, i
vissa fall upp till tio ganger.

UG ar en bistandsorganisation som hjélper fattiga
att sjdlva ta sig ur fattigdomen. I fler an tjugo linder
ger UG verktyg for ménniskor att skapa sig ett
battre liv, bland annat genom stod till lokala bo-
stadskooperativ dar medlemmarna tillsammans kan
bygga bostider. Las girna mer pa www.utangranser.se.

SAMARBETEN OCH AKTIVITETER

HSB Stockholm ska stodja barn-, ungdoms-, familje-
och kulturarrangemang dir medlemsnytta kan
uppnas. Ett krav for stod ar att arrangoren/foren-
ingen tar ett socialt ansvar och vilkomnar alla i sin
verksamhet, oavsett talang, kon, alder, hudfarg eller
religion. Ett aktivt arbete ska dven ske kring virde-
ringsfragor.

Under aret har en rad insatser gjorts mot medlemmar
och hyresgaster i Rinkeby, bl a genom en cirkusfore-
stillning, simskola och laxhjilpen, dar elever ges
mojlighet att efter skolan fa extra stdd med sina
laxor. I 6vrigt samarbetade vi bl.a. med Stockholm
City Cup, Eken Cup, Lilla Midnattsloppet, Midnatts-
loppet och S/T-cupen. Vi stoder dven en del lokala
idrottsforeningar, foretradesvis i omraden dér vi har
nyproduktion och en hég koncentration av med-
lemmar.

I'slutet av arets inleddes en dversyn av vara samarbe-
ten och aktiviteter i syfte att ytterligare 6ka med-
lemsnyttan och exponeringen av varumarket HSB.

Samhaille
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GEMENSAMMA AVTAL
FOR BATTRE VILLKOR

Kvaliteten pa véara leverantorer och samarbetspartners ar viktig for oss, da de utfor
tjanster direkt at vara bostadsrattsforeningar, medlemmar och kunder.

HSB Stockholm har leverantors- och samarbetsavtal
inom flera omraden:

»» Tv, bredband och telefoni

»> Nyproduktion och fastighetsférvaltning

»> Bosparande

»> Energi

Leverantorer och samarbetspartners ska f6lja de
riktlinjer for entreprenérer som ar framtagna i
enlighet med vart miljéledningssystem. Vi arbetar
med att utveckla en dialog med vara leverantérer/
samarbetspartners. Detta for att ge en 6kad forsta-
else for vilka HSBs kunder ar och vilka krav de
staller pa tjanster och produkter. Effekten blir en
hogre kvalitet pa tjdnster och leveranser.

GEMENSAMMA INKOP/AVTAL | HSB

Nir det galler inkop arbetar HSB-rorelsen utifran
det enkla och sjdlvklara sambandet storre volym —
lagre pris. Samordningen av inkop bidrar till lagre
kostnader for HSB-foreningar, brf och medlemmar.
Samtidigt starker vi vara mojligheter att paverka och
stilla krav pa leverantérerna. De rikstickande
ramavtalen samordnas av HSB Inkop AB. I nulaget
finns drygt 100 ramavtal inom tio produktomraden.

TV, BREDBAND OCH TELEFONI

HSB har sedan 2005 ett samarbetsavtal med Bred-
bandsbolaget. Avtalet innebar att HSB-brf kan ta del
av formanliga priser for att ansluta sig till och
anvanda Bredbandsbolagets tjanster. Avtalet inne-
haller aven gruppanslutningsavtal (GAN) som
innebar att brf kdper bredbandsuppkoppling samt
ip-telefoni till alla sina medlemmar. Avtalet omfor-

handlades 2009 och de nya villkoren innebér bland
annat sankta priser for GAN-avtal.

Ramavtalet med ComHem utnyttjas idag av mer an
300 000 HSB-hushall. Avtalet géller tv, bredband
och telefoni och ger medlemsféreningar formanliga
villkor géllande nyanslutning, ombyggnad, uppgra-
dering och felavhjilpande service av fastighetsnit.
Avtalet ger dven mojlighet att teckna gruppavtal
med ComHem.

FASTIGHETSFORVALTNING

HSB Stockholm har tecknat ramavtal med ett
sextiotal noggrant utvalda entreprenorer inom
fastighetsforvaltning. Avtalen ger brf formanliga
medlemserbjudanden pa ett stort antal produkter
och tjanster inom bl a maleri, plat och smide, vvs
och bygg.

EGNA FASTIGHETER

Vi dar medlemmar i och sitter i styrelsen for intres-
seféreningen Fastighetsigare i Jarva. Foreningens
syfte dr att 6ka attraktiviteten och tryggheten i
omradena och att samverka for att dels na ut i hela
stadsdelarna och dels fa bra uppgorelser.

BOSPARANDE
HSB samarbetar sedan 2002 med Swedbank om
bosparande.

FJARRVARME

2011 tecknades ett nytt avtal med Fortum om
klimatneutral fjarrvirme dar fastighetsdgare med
HSB-medlemskap far rabatt.
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Finansverksamhet

FINANSVERKSAMHET

HSB Stockholms finansverksamhet syftar till att stddja var operativa verksamhet och

regleras av styrelsen antagen finanspolicy.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn reglerar bland annat mal, ansvar,
finansiella risker, likviditet, placeringar, kapital-
forsérjning och rapportering. Finanspolicyn beslutas
av HSB Stockholms styrelse och revideras arligen.

MARKNADSRANTOR

Efter att ekonomin aterhamtat sig fran finanskrisen
har tillvaxten avmattats under 2011 och vi ser nu
risken att svensk ekonomi drabbas av stagnation.
Fokus under aret har frimst legat pa Euro-omradet
och de skulddrabbade linderna (PIIGS) som har
haft svarigheter att omsatta sina statsskuldvéxlar,
vilket medfort stodaktioner. Stodaktionerna har
aven orsakat politisk oro med protester i flera av de
starkare landerna i samarbetet. Sverige har klarat
sig betydligt battre an Euro-omradet men paverkas
negativt av den svagare konjunkturen i omvarlden.
Riksbanken héjde reporintan tre ganger under
2011 med totalt 0,75%, for att sainka rantan med
0,25% vid det senaste motet i december. Vid arets
slut lag reporantan pa 1,75%. Riksbanken har en
betydligt mer positiv prognos an de flesta mark-
nadsaktorer och raknar med att reporantan kom-
mer att ligga kvar pa nuvarande niva fram till slutet
av 2012 for att sedan hojas successivt och vid arsskif-
tet 2012/2013 ligga pa 2,5%.

Marknadsrantorna har férandrats kraftigt under
aret. De langa rdntorna steg inledningsvis men
trycktes under sommaren ned pa grund av orolighe-
terna i Euro-omradet och osidkerheten i USA.
Under normala forutsittningar 6kar priset i relation
till lingden pa bindningstiden. Pa grund av den
stora osakerheten i omvérlden har detta inte stimt
under sommar och host. Skillnaden mellan hogsta
och ldgsta niva pa den tioariga swaprantan har varit
sa stor som 1,77% och pa femariga swaprantan 1,87%.
Stibor 3 manader har under aret 6kat med 0,7%
samtidigt som reporintan endast hojts med 0,5%.
Bankerna upplever hogre risker och har darfor hojt
sina marginaler.
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AVRAKNINGSKONTO OCH PLACERINGSKONTO
HSB Stockholm éar sedan 2008 registrerat som
inlaningsforetag av Finansinspektionen. Det aligger
inlaningsforetag att upplysa om att inlanade medel
inte omfattas av den statliga insattargarantin. HSB
Stockholms forvaltade medel (avistamedel) sdker-
stalls enligt foreningens finanspolicy genom likvida
medel, virdepapper, checkrakningskredit och
laneloften.

Med start 18 oktober 2010 erbjuder vi brf med var
ekonomiska forvaltning en ny mojlighet att placera
overskottslikviditet pa ett placeringskonto. Place-
ringskontot ger mojlighet att enkelt och snabbt
placera féreningens pengar till hogre rinta utan
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avgifter och bindningstid. Rantan kapitaliseras vid
arsskiftet. Per den 31 december uppgick brf:s
inlanade medel pa avrikningskontot till 690 mnkr.
Inlanade medel pa placeringskontot uppgick till
143 mnkr. Summan likvida medel, checkraknings-
kredit och laneloften uppgick till 1 355 mnkr. Sdker-
het for laneloften utgors i forsta hand av pantbrev i
egna fastigheter.

Sedan 2011-07-06 ar HSB Stockholm registrerat som
betalningsinstitut och har Finansinspektionens
tillstand att tillhandahalla betaljanster. HSB Stock-
holm star i och med detta under Finansinspektio-
nens tillsyn och foljer de foreskrifter och allmdnna
rad som framgar i FFFS 2010:3.

LANEPORTFOLJ

Vid arets utgang uppgick HSB Stockholms koncerns
laneportf6lj hos banker och kreditinstitut till 1 404
mnkr (en 6kning med 276 mnkr). Under aret
tecknades tre nya swapavtal samtidigt som fem nya
avtal tecknades om langfristiga hypotekslan. Avtal
om kreditfacilitet pa 700 mnkr har fornyats. Totalt
outnyttjat kreditutrymme uppgick vid arsskiftet till
1 094 mnkr, varav merparten dock syftar till att
sakerstalla inlanade forvaltningsmedel.

Per sista december har koncernen rantebundit
krediter inklusive rinteswapar pa sammanlagt 1 564
mnkr, nagot mer dn den bankfinansierade delen av
féreningens finansiering.

Enligt finanspolicyn skall rantebindningstiden i
laneportf6ljen, inklusive specialinlaning vara 2 ar
med en avvikelse med +/- 1 ar. Rintebindningsti-
den var vid arets utgang 2,96 ar. Genomsnittsrantan
uppgick till 3,29%.

Finanspolicyn kraver att maximalt 50% av laneport-
foljen inklusive brfs placerade medel pa specialin-
laning, inte far ha en kortare bindningstid 4n 12
manader. Vid arsskiftet hade 0,1% av laneportfoljen
kortare bindningstid dn 12 manader.

Rantejustering av banklan inklusive ranteswapar

Koncernen Genom- Andel Skuld,

snittsrénta av lan tkr
2012 0,09% 1247
2013 17,80% 250 000
2014 11,50% 161 500
2015 29,65% 416 250
2016 26,71% 375 000
2017 14,25% 200 000
Total 3,29 100% 1403997

SPECIALINLANING

Den totala volymen som brf har placerat pa special-
inlaning ar per 2011-12-31 totalt 308 mnkr, en
okning med 10% fran 2010, férdelat pa foljande
loptider:

Specialinlaning fran bostadsrattsféreningar

Belopp, mnkr  Belopp, mnkr

Placeringslangd 2011 12 31 201012 31
3 ménader 204 141

6 manader 51 83

1ar 46 46

2ar 2 1

5ér 5 5

5 ar, rorlig - 4

Summa 308 280

FINANSIELLA RISKER

Finansiella risker ar finansieringsrisk, ranterisk och
kreditrisk. Finansieringsrisken uppstar genom
svarigheter att aterfinansiera forfallet 1an eller
endast lyckas lana till kraftigt 6kade kostnader. For
att minimera kostnaden fér koncernens upplaning
och for att sikerstalla att finansiering kan erhallas
har foreningen laneloften som ticker behovet av
rorelsekrediter. Aven om refinansieringsrisken okat
betydligt i samband med den pagaende krisen,
bedéms HSB Stockholms samlade risk i detta
avseende som kontrollerbar. Féreningens bestand
av egna bostadsfastigheter i Stockholm ar méjliga
att realisera med kort varsel dven i extrema situationer.
Rénterisk avser den resultateffekt som en bestaende
ranteférandring har pa koncernens finansnetto.
Upplaningen som ar rintebarande medfor att
koncernen exponeras for rianterisk. For att uppna
onskad rantebindningstid anvinds derivatinstru-
ment kombinerat med traditionell bindning. Da
endast en marginell del av koncernens krediter ej
ar rantesdkrade paverkas koncernen endast margi-
nellt i det korta perspektivet vid en rantehdjning.
Kreditrisk avser risken att en kredittagare for sent,
eller endast delvis eller inte alls infriar sina betal-
ningsforpliktelser mot féreningen p g a betalnings-
svarigheter eller konkurs. HSB Stockholms kunder
ar 1 huvudsak brf och hyresgéster i egna fastigheter.
Kreditriskerna ar begrénsade.

EKONOMIUTSKOTTET

Ekonomiutskottet har under aret noga foljt resultat-
utvecklingen i foreningen. Utskottet har ocksa
diskuterat de krav myndigheterna har kravt for
tillstind for betaltjanstverksamhet. Den tilltagande
oron pa finansmarknaden och féreningens refinan-
siering hos banker har givit anledning till atgarder,
nagot som utskottet limnat synpunkter pa. I utskot-
tet ingar Lars Larsson, HSB brf Larktradet, Bengt
Ebbeskog, HSB brf Snickaren, Kerstin Thufvesson,
HSB brf Imatra, Caroline Waldheim, HSB brf
Fredhill, Ulf Engstrom, HSB brf Tibble, Hans
Tegnander, HSB brf Goken och Boguslawa Zurek,
Bospargruppen.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for HSB Stockholm ekonomisk forening med
organisationsnummer 7020009333 far hairmed avge arsredovisning for féreningens

och koncernens verksamhet for ar 2011.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm dgs av sina medlemmar; enskilda
medlemmar och bostadsrattsforeningar. Antalet
enskilda medlemmar vid drets utgang uppgar till
147 151 (148 074), varav betalande medlemmar ar
111 724 (111 604), resterande 35 427 (36 470) avser
familjemedlemmar. Utdver enskilda medlemmar ar
434 (430) bostadsrattsféreningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems-, férenings- och
affarsverksamhet i samma juridiska person. Verk-
samheten syftar till att pa bésta sitt tillgodose
medlemmarnas behov av forvaltning, fastighetsut-
veckling och nyproduktion av bostider, dessutom
bedrivs omsorgsverksamhet. Medlemsverksamheten
erbjuder utbildningar och foreldsningar relevanta
for brf och boende, samt distriktsverksamhet och
pensionarsverksamhet. Bosparandet organiseras i
detinom HSB gemensamt dgda HSB ProjektPart-
ner AB. Forvaltning och fastighetsutveckling bedrivs
i moderforeningen HSB Stockholm. Nyproduktion
sker huvudsakligen i intressebolagen HSB Bostad
AB och Finnboda Industrilokaler HB. Utveckling av
markinnehav kommer ocksa att ske i intressebola-
get HSB Bostadsholmen Holding AB. Omsorgsverk-
samheten bedrivs i det heldgda dotterféretaget HSB
Omsorg AB. For utveckling av jansteutbudet och
IT inom férvaltning dr féreningen deldgare i HSB
Tjansteutveckling AB.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING

OCH RESULTAT

Koncernens nettoomsattning uppgick under verk-
samhetsaret till 951,0 mnkr (993,9), en minskning
med 42,9 mnkr framst hanforlig till nagot lagre
volymer inom fastighetsutveckling och HSB Om-
sorg. Koncernens resultat efter finansiella poster
uppgick for verksamhetsaret till 49,3 mnkr (120,0).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt
marknad. I forsta hand riktar sig tjansterna till
medlemmar, men ocksd andra brf, samfilligheter
och fastighetsigare ingar i kundkretsen. Genom-
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ford NKI-undersokning visar att forvaltningskunder
ar nojdare dn tidigare. Betyget 6kade med 0,1 till
3,9 pa en femgradig skala. Utvecklingen av tjanster
och IT har under aret bl a omfattat digitalisering av
overlatelseprocessen. En fortsatt utvecklingspoten-
tial foreligger och for 2012 lanseras saval nya tjans-
ter som forvantas leda till 6kad volym, men ocksa
forandringar som innebdr effektiviseringar och
lagre kostnader. Omsattningen har okat till 287,3
mnkr (284,0) och resultatet uppgar till 22,7 mnkr
(24,7). Resultatet har paverkats av satsningar pa ett
utdkat ServiceCenter varen 2012.

MEDLEMSVERKSAMHET

En ny parlamentarisk organisation inférdes under
hosten 2010. De 14 geografiska distrikten minska-
des till 7. Arets distriktsstimmor har varit vilbesokta.
Andelen deltagande ombud har 6kat med 35% och
andelen deltagande brf har kat med 50%. Arets
aktiviteter har syftat till 6kade kunskaper som
fastighetsagare. Distriktsverksamheten har dven
genomfort temakvillar, olika medlemsaktiviteter,
ordforandetraffar, samt en mangd familjeaktiviteter.
Utbildningsverksamheten ér pa en fortsatt hog niva.
Under aret har 927 deltagare (937) medverkat vid
utbildningar och férelasningar. HSB-ledamoten ar
en av vara mest uppskattade medlemsférmaner for
brf. Under aret har 238 HSB-ledamoter (227)
deltagit i styrelsearbetet i 430 brf. Omsattningen har
minskat till 34,6 mnkr (35,6). Resultatet uppgar till
-6,1 mnkr (-9,2).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH
FASTIGHETSBESTANDET

HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling
huvudsakligen av egna fastigheter. Foreningen
forvarvar och foridlar bostadsfastigheter. Innehavet
av egna fastigheter syftar i forsta hand till att tillgo-
dose medlemmarnas efterfragan av hyresldgenhe-
ter. I mars genomfordes ett fastighetstérvarv om 9
fastigheter i narforort Stockholm och Mirsta.
Bestandet omfattar 362 ligenheter. Under aret har
upprustning fardigstallts av fastigheterna Solsangen
9 i Fredhall och Valvankaret 2 i Hogdalen. 29
nyrenoverade och 2 nyproducerade ligenheter
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tormedlades till bosparare. Totalt har ca 250 ligen-
heter (300) formedlats till bosparare under 2011.
Produktion av 67 kooperativa hyresrittsligenheter i
Skondal har pabérjats under aret. Under aret har
avtrade skett av fastigheten Jagaren 7 i Nasby Park
Centrum. Koncernens fastighetsbestand omfattar
darefter 69 fastigheter inom Stor-Stockholmsomra-
det med ca 3 500 ligenheter samt ett mindre antal
lokaler. 15 fastigheter dgs genom heldgda dotterfo-
retag. Ombildningsverksamheten har under aret
praglats av en tydlig avmattning. Féreningen har
som konsult deltagit i 8 ombildningar till brf. Enhe-
ten Nya Bostider arbetar med bestallarfragor,
ansvarar for byggande styrelser samt férvaltning av
byggande brf i samverkan med produktionsbolaget
HSB Bostad. Under 2011 har 8 féreningar avlimnats
i egen forvaltning. Under aret har exploateringspro-
jekt overforts till HSB Bostadsholmen AB, ett bolag
som ags gemensamt med HSB Bostad AB. Omsitt-
ningen har minskat till 266,9 mnkr (294,2), resulta-
tet uppgar till 72,3 mnkr (83,9). Resultatet har
paverkats av ligre antal salda "insprangda bostads-
rattslaigenheter och lokaler” samt 6kade drift- och
underhallskostnader.

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvarderats enligt kassaflodesvirdering och
branschgemensamma principer. Interna fastighets-
varderingar baseras pa faktiska hyresintakter for
2011, samt schablonberiknade drift- och underhalls-
kostnader. Driftsnettot diskonteras med aktuellt
avkastningskrav for kommande fem ar och darefter
med ett evigt avkastningskrav och driftsnetto. Da
drift- och underhallskostnader ar schablonberék-
nade beaktas inte individuella variationer i bestan-
det i driftsnettot. Daremot anges avkastningskravet
individuellt per fastighet. Avkastningskravet varierar
fran 2,75% till 6,0% for bostader och mellan 5,5%
till 8,75% for lokaler. Direktavkastningskrav har
hamtats fran extern oberoende part, Datscha.
Renoverade fastigheter har varderats med ett lagre
direktavkastningskrav medan de fa fastigheter som
star infor en upprustning inom nagra ar varderats
med ett hogre direktavkastningskrav. Forvarvade fastig-
heter under aret varderas till anskaffningsvardet under
aret. Enligt virderingen har fastigheterna per arsskif-
tet ett bedomt virde pa 4,26 mdkr (3,75), vilket ska
jamforas med netto bokfort virde pa 2,53 mdkr (2,06).

OMSORGSVERKSAMHETEN
Omsorgsverksamheten bedrivs i det heldgda dotter-
foretaget HSB Omsorg AB. Verksamheten som dr
uppdelad pa geografiska regioner erbjuder hem-
tjanst, boenden, dagverksamheter, larm- och nattpa-
trull samt hushallsnara tjanster. Hornstulls Vardbo-
ende avslutades den 31 mars, dd avtalstiden 16pt ut.

Genom upphandling har bolaget fran 1 november
overtagit driften av natt- och larmpatrullen i Taby.
Omsittningen uppgar till 346,6 mnkr (360,3) en
minskning frimst hanforlig till frantrddet av vardboen-
det Hornstull. Resultatet uppgar till 11,6 mnkr (7,5).

FINANSVERKSAMHETEN

Den finansiella verksamheten ska f6lja den av
styrelsen antagna finanspolicyn. Den administrativa
forvaltningstjansten riktad till brf innebar traditio-
nellt en omfattande hantering av betalningsfléden.
Myndighetskraven 6kar kring den delen av verksam-
heten. HSB Stockholm ér sedan 2008 registrerat
som inlaningsféretag och fick under 2011 med
anledning av ny lagstiftning tillstand for betaltjanst-
verksamhet hos Finansinspektionen. Interna och
externa system i bank har anpassats till de nya
forutsittningarna. Enligt finanspolicyn ska inldnade
medel fran brf i 16pande forvaltning sakerstéllas
med kassa, checkrakning och lanelofte. Den sa
kallade avrakningslikviditeten for avistamedel ska
uppga till minst 100%. Vid arsskiftet var denna
163% (165%). Se aven not 30. For eventuell overlik-
viditet erbjuder HSB Stockholm bittre rinta pa
placeringskonto och mojlighet till fastranteplace-
ringar. Den totala inlaningen uppgick vid arsskiftet
totalt till 1 141 mnkr varav 308 mnkr pa fastrinte-
placeringar och 143 mnkr pa placeringskonto.

Vid arets utgang uppgar koncernens laneportfolj,
hos banker och kreditinstitut till 1 404 mnkr (1 128).
Totalt outnyttjat kreditutrymme uppgar till 1 094
mnkr, varav merparten syftar till att sakerstalla
inlanade medel fran brf.

INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till
132,3 mnkr (88,5) for koncernen och for moderfor-
eningen till 93,0 mnkr (65,1). Under aret har storre
investeringar frimst omfattat upprustning av fastig-
heterna Solsangen 9 i Fredhill, Bondesonen 19 pa
Sédermalm och Valvankaret 2 i Hogdalen. 1 mars
tilltraddes forvarvat bestand om 9 fastigheter med
ett fastighetsvirde om 370 mnkr.

PERSONAL

Medelantalet arsanstdllda i moderféreningen ar 364
(360) och i koncernen 1 121 (1 195). Loner och
andra ersattningar har utgatt till styrelse, verkstal-
lande direktor och vice verkstillande direktor i
moderforeningen med 3,9 mnkr (3,5) och i koncernen
med 4,8 mnkr (3,6). Fér mer detaljerad information
angéaende anstéllda, ledande befattningshavare,
konsfordelning, sjukfranvaro samt 16ner och andra
ersattningar, se not 2. Under aret genomférd NMI-
undersokning visar ett betyg om 3,8 (3,7) pa en
femgradig skala.
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KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar miljocertifierat enligt ISO 14001
och Miljoledningsgruppen har ansvaret for genom-
forandet av vart miljdarbete. Under aret har uppfol-
jande miljorevision genomforts utan anmérkningar.
HSB Stockholm ingar i HSBs riksomfattande klimat-
natverk i miljo-, energi- och kvalitetsfragor. Under
aret har avtal tecknats med Lulea Energi AB om
elhandel. Samtliga egna hyresfastigheter och ca 40
brf har anslutits till avtalet om gemensam elleverans
for en trearsperiod. Under aret har Klimatinforma-
tionskvallar genomforts tillsammans med vara
distrikt dér fokus varit klimatsmarta investeringar
for brf. Hallbarhetsredovisning gors gemensamt i
HSB och redovisas i september 2012.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT
Under januari avyttrades intressebolaget BoDAB
(drift och service for sopsugsanliggningar).

Ett pilotprojekt omfattande ombyggnad av 81
ligenheter i Rinkeby, med en projektbudget pa 49
mnkr r startat under februari 2012.

Foreningens vd Charlotte Axelsson kommer att
limna sin janst med pension vid den ordinarie
foreningsstimman 16 april 2012. Styrelsen har
utsett Anders Svensson, for narvarande vvd och vd
HSB Omsorg, att vid samma tillfalle tilltrdda som ny
vd. Till ny vvd har nuvarande ekonomi- och finans-
chefen Torbjorn Dacke utsetts.

SOLIDITET

25 %

20

2011 2010 2009 2008 2007

AVRAKNINGSLIKVIDITET

200 ~ %

2011 2010 2009 2008 2007
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Forvaltningsberattelse

PROGNOS FOR 2012

For 2012 beraknas rantekostnader och avsattningar
for pensionstryggande att oka, vilket kompenseras
av hogre forvaltningsintakter, driftnetton egna
fastigheter och lagre driftkostnader. Resultatprog-
nosen for koncernen exklusive eventuella fastighets-
forsaljningar uppgar till 43 mnkr. Planerade investe-
ringar 2012 uppgar till 179 mnkr och avser
ombyggnad egna fastigheter och nyproduktion av
67 kooperativa hyresritter.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till féreningsstimmans férfogande star hos moder-
foreningen foljande vinstmedel:

Dispositionsfond 449 874 352 kr
Koncernbidrag netto 5 777 636 kr
Arets resultat 77793 685 kr
Summa fritt eget kapital 533 445 673 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att i
ny rikning avsatta till

reservfond 3 889 684 kr
overfora till dispositionsfond 529 555 989 kr
Summa 533 445 673 kr

Avsittning till koncernens bundna kapital utgor
3 889 684 kronor.

JUSTERAD SOLIDITET

2011 2010 2009 2008 2007

NETTOOMSATTNING PER RORELSEGREN

Ovrigt 1,6% Medlem 3,6%

Omsorg
36,4%

Fastighetsutveckling
28,1%
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FEM AR | SAMMANDRAG

Koncernen, tkr

Resultatrakningar

Nettoomsattning

Kostnad for sélda varor och tjanster
Bruttoresultat

Central administratition

Utveckling

Fastighetsforsaljning

Nedskrivning av fastighet
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i intresseforetag
Finansnetto

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Balansrakningar

Fastigheter

Ovriga anlaggningstillgangar
Omsattningstillgéngar

Summa tiligangar

Eget kapital

Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder och avsattningar
Summa eget kapital och skulder
Nyckeltal

Antal anstallda

Nettoomsattning per anstalld tkr
Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %
Avrakningslikviditet %
Kassalikviditet %

Soliditet %

Justerad soliditet %

Skuldranta %

Skuldsattningsgrad ggr

Kapitalets omsattningshastighet ggr
Vinstmarginal %
Rantetackningsgrad ggr

2011

951 036
-831 603
119 433
-52 052
-4 865
4661
67 177
27 347
-45 272
49 252
6174
43 078

2525 328
634 437
522 440

3 682 205
791 420
1403 997
1486 788
3 682 205

1121
848
4,7
3,2
163
339
21,5
439
2,2
3,7
0,3
11,9
1,8

2010

993 860
-882 983
110 877
52118
-5 322
26 519
79 956
73000
-32 952
120 004
-2 837
117 167

2057 002
673 079
616 369
3 346 450

748 810
1127714
1469 926
3 346 450

1195
832
12,8
4,9
165
45,0
22,4
45,5
1,8
3,5
0,3
16,7
3,6

2009

952 941
-860 881
92 060
-53 389
-19 036
136 372
-8039
147 968
22272
-51113
74 583
899

75 482

2151 388
642 924
644 740
3 439 052

632 276
1 306 694
1500 082
3 439 052

1124
848
9,2
4,2
157
44,6
18,4
41,1
2,4
4.4
0,3
15,0
2,1

2008

910 663
-836 801
73 862
-45082
- 6958
36 445
58 267
609
-64735
-5859
-10659
-16 518

2 205 228
536 312
615812
3 357 352

561 411
1431751
1364 190
3 357 352

1078
845
-0,7
2,5
185
21,1
16,7
35,2
33
5,0
0,3
9,5
0,9

Fem &r i sammandrag

2007

925 634
-883038
42 596
—-47 255
-6428
198 934
-49179
138 668
43590
-90774
91 484
15618
107 102

2337325
504 245
699 704

3 541 274
579 628
1344 982
1616 664
3541 274

1240
746
12,5
55
165
30,9
16,4
40,0
3,5
51
0,3
21,2
19

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Resultatrakningar

RESULTATRAKNINGAR

BELOPP | TKR

Nettoomséttning
Kostnad for salda varor och tjanster

Bruttoresultat

Central administration
Utveckling
Fastighetsforsaljning

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Finansiella intakter och kostnader

Resultat efter finansiella intakter och
kostnader

Skatt

Arets resultat

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

Not

1-4

25

10
11

12

KONCERNEN

2011 2010
951 036 993 860
-831 603 -882 983
119 433 110 877

52 052 52118
-4 865 5322
4 661 26 519

67 177 79 956

27 347 73 000

12 968 8144
6013 4 857
-64 253 -45 953
-17 925 40 048

49 252 120 004

6174 -2 837

43 078 117 167

HSB STOCKHOLM
2011 2010
563 230 591 294
-465 108 -493 034
98 122 98 260
-52 052 52118
-4 865 -5 322
403 -2 933
41 608 37 887
-3 000 -18 800
64 795 23 288
30177 16 067
5917 4 343
-60 700 -45 835
37 189 -20 937
78 797 16 950
-1 003 -1 827
77 794 15123
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Balansrakningar

BALANSRAKNINGAR

BELOPP | TKR KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Not 2011 2010 2011 2010
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 2 525 328 2057 002 1609 980 1511705
Inventarier 14 7293 8990 4422 5612
Pagéaende ny, till - eller ombyggnader 15 91 000 76 679 48 800 72 994
Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 - - 13 659 13659
Langfristiga fodringar koncernforetag 17 - - 677 430 437930
Andelar i intresseféretag 18 328 970 349 581 270 316 253479
Langfristiga fodringar intresseforetag 19 109 047 150133 109 047 150133
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 77 175 77 105 77 175 77 105
Uppskjuten skattefodran 21 3192 6 374 - -
Andra langfristiga fodringar 22 17 760 4217 2170 3430
Summa Anléaggningstillgangar 3 159 765 2 730081 2 812 999 2 526 047

Omsattningstillgangar

Lager

Lager och forrad 430 247 430 247
Bostadsratter 23 21 083 22 845 20 956 22718
Pagaende arbeten for annans rakning 62 955 8984 62 955 8984
Kortfristiga fodringar

Kundfodringar 106 589 113096 69 959 71942
Fordringar hos koncernforetag - - 163 881 201 887
Fordringar hos intresseforetag 18 826 21 701 18 826 21 701
Fordringar hos bostadsrattsforeningar 5 494 1934 5494 1934
Ovriga fordringar 24 16 216 174 240 8 553 9916
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 35 466 42 676 20 446 29 052
Kassa och bank 255 381 230 646 249 212 229 032
Summa Omséttningstillgangar 522 440 616 369 620 712 597 413
Summa Tillgdngar 3682205 3346450 3433711 3123 460
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Balansrakningar

BELOPP | TKR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Andelskapital

Bundet kapital

Fritt eget kapital
Dispositionsfond

Arets resultat

Summa Eget kapital

Avsattningar
Avsattningar skatter
Avsattningar pensioner
Avsattningar ovrigt

Summa Avsiéttningar

Skulder

Skulder till kreditinstitut

Inlaning fran bostadsrattsforeningar
Levererantorsskulder

Skulder til koncernforetag

Skulder till intresseforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa Skulder

Summa Eget kapital och Skulder

STALLDA SAKERHETER
ANSVARSFORBINDELSER

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

KONCERNEN
Not 2011 2010
26
77 421 77 889
109 934 146 625
560 987 407 129
43078 117 167
791 420 748 810
27
120 652 111 006
= 3286
7500 10 449
128 152 124 741
28 1403 997 1127714
2930 1141162 1095 491
32631 36 569
31 - -
23 044 20 250
32 36 238 42 818
33 125 561 150 057
2762633 2472899
3682205 3346 450
34 1711525 1357 300
34 388 744 499 495

HSB STOCKHOLM
2011 2010
77 421 77 889
47 127 46 371
455 652 435 507
77 794 15123
657 994 574 890
60 613 57 548
= 3286
7500 8300
68 113 69 134
1287 747 1127714
1141162 1095 491
24 531 29708
113 306 78 734
23 044 20 250
26 009 23562
91 805 103977
2707 604 2479436
3433711 3123460
1595 275 1357 300
504 994 499 495
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Kassaflodesanalys

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2011 2010 2011 2010
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 49 252 120 004 78 797 16 950
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar, andra ej paverkande poster 32270 22118 18 967 34 497
Realisationsresultat 4 029 5097 -184 -4 036
Betald skatt 4159 -458 700 1436
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 89710 146 761 98 280 48 847
Kassaflode frén forandringar i rorelsekapital
Forandring av kundfordringar 6 507 8730 1983 4242
Forandringar av dvriga omsattningstillgangar 107 924 25991 342 70 803
Forandring av leverantorsskulder -3938 1277 5177 913
Forandringar av Ovriga rorelseskulder 293 672 -75 220 233525 -38 424
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 404 165 -39 222 230 673 37 534
Investeringsverksamheten
Forsaljning av aktier och andelar - 223737 - 15
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -520 406 248 115 94712 95 838
Nettoinvesteringar i finansiella anlaggningstillgangar 51 266 -181 386 214 061 87171
Kassaflode fran investeringsverksamheten -469 140 -205 764 -308 773 -182 994
Arets kassaflode 24735 -98 225 20180 -96 613
Likvida medel vid arets bérjan 230 646 328 871 229 032 325 645
Likvida medel vid arets slut 255 381 230 646 249 212 229 032
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Redovisnings- och varderingsprinciper

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningslagen och branschrekommendationer

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rad. | de fall Redovisningsradets rekommendationer tillampats anges detta
nedan under respektive post. Tillgéngar, avsattningar och skulder har varderats till an-
skaffningsvarde om inget annat anges nedan. Fordringar har efter individuell vardering
upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 1:00 Koncernredovisning. Koncernredovisningen omfattar de foretag i vilka mo-
derféreningen har ett bestammande inflytande samt intresseféretag. Konsolideringen
baseras pa foljande principer:

¢ Bolag i vilka moderforeningen direkt eller indirekt &ger aktier som motsvarar mer an 50%
av rosterna, eller pa annat sétt har ett bestammande inflytande, konsolideras i sin hel-
het med avdrag for minoritetsandelar i bolagen enligt forvarvsmetoden. Metoden inne-
bér att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan till-
gangarna och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna ka-
pital ingar darmed endast den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter
forvarvet. Om det koncernmassiga anskaffningsvardet for aktierna Gverstiger det i for-
varvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotillgangar,redovisas skillnaden som
koncernmassig goodwill.

o Intressefretag konsolideras enligt kapitalandelsmetoden. Med intresseforetag avses
bolag dar koncernen kontrollerar 20-50% av rosterna eller dar koncernen i 6vrigt har
ett betydande inflytande. Kapitalandelsmetoden innebar att det bokforda vardet av ak-
tierna i intresseféretag forandras med koncernens andel i intresseforetagens resultat
minskat med erhallen utdelning. | likhet med full konsolidering gors aven har en forvérvs-
analys. Overvarden som uppkommer avskrivs under tillgangens beraknade nyttjandepe-
riod. FAR SRS RedR5 innebar att andelarnas vérde justeras med foreningens andel av
resultatet i bolagen samt med under aret gjorda insattningar och uttag.

Inkomstskatter

Aktuell skatt avser den skatt som beraknas for & 2011 inklusive eventuell korrigering
av foregaende perioders aktuella skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig till
temporéra skillnader och skall regleras i framtiden. Skatten beraknas utifran de skat-
tesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade pé balansdagen. Temporar
skillnad foreligger om en tillgangs eller skulds bokfdringsmassiga och skattemassiga
varden inte uppgar till samma belopp. Skatten berdknas normalt med 26,3%. Skatte-
fordran tas upp om den anses kunna nyttjas. Undantag fran principen om 26,3% skatt
foreligger for narvarande vid forvarv av fastigheter via bolag. Motivet for att anvanda en
lagre skattesats ar foreningens bedémning av skatteeffekten da de temporara skillna-
derna realiseras. Inom koncernen finns poster dar det foreligger temporara skillnader
avseende fastigheter och underskottsavdrag.

Internprisséattning
Inom koncernen tillimpas marknadsbaserad prissattning vid kop och forséljning mellan
foretagen.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

Behandlingen av koncernbidrag och aktiedgartillskott har skett enligt uttalande fran Re-
dovisningsradets Akutgrupp nr 7, URA 7, vilket innebar att koncernbidrag och erhalina
aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital.

Omklassificering
Klassificeringsforandring har skett inom finansiella intakter, upplupna kostnader och av-
sattningar. Jamforelsesiffror for 2010 har dndrats motsvarande.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

Resultatavridkning av projekt

Féreningens projekt utfors till fast pris. Resultatavrakning av projekt sker under det ra-
kenskapsar da slutlig ekonomisk uppgérelse traffas med uppdragsgivaren eller senast
sex manader efter att slutbesiktning blivit godkand. Om kostnader for kvarvarande ar-
beten forekommer, skuldférs dessa i samband med resultatavrakningen. Om tvist fo-
religger gors reservering for befarad forlust.

Intdkter

Andra intakter &n projektintakter redovisas enligt BFNAR 2000:3. For hyresintakter inne-
bér det att intakter fordelas jamnt dver hyresperioden. Erséttning for utforda tjanster
inom administrativ och teknisk forvaltning intaktsredovisas i de redovisningsperioder
som tjansterna utfors. Avyttring av fastigheter redovisas normalt som intakt under den
redovisningsperiod da bindande avtal om forsaljning ingas. Detta forutsatter att salja-
ren inte har att fullgdra nagra vasentliga atgérder enligt kdpekontraktet samt att risk
for atergéng ej foreligger. Utdelning intéktsredovisas nér rétten att erhélla betalning be-
doms som saker.

Avskrivningar

Avskrivning enligt plan sker pa inventarier, investeringar i hyrda lokaler, byggnader,
byggnadsinventarier och markanlaggningar. Nedskrivning sker vid bestéende vérdened-
géng. Avskrivningar for byggnader gors med 1%. Fér inventarier och investeringar i hyr-
da lokaler sker avskrivning med 20%, byggnadsinventarier 5-10% och markanlaggning-
ar 5%. Uppforda mobila ungdomsbostader skrivs av med 10%.

Leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende fordon, skrivare, kopiatorer samt forhyrda
lokaler. Dessa ér operationella leasingavtal. Det innebar att nagon tillgangs- eller mot-
svarande skuldpost inte redovisas i balansrakningen. | resultatrakningen fordelas lea-
singavgiften dver &ren med utgangspunkt fran utnyttjandet.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffningsvérde, med tillagg for vérdehdjande
investeringar. Koncernens bokférda varden for fastigheter beddms utifrén en intern vér-
deringsmodell. Varderingarna utfrs genom analys av varje fastighets hyres- och mark-
nadssituation. For vardebedomningarna anvands kassaflodeskalkyler. Dessa resulterar

i en nuvardeberakning av bedomda framtida driftnetton och restvarden. Jamférelse och
analys sker aven mot genomfdrda kop av fastigheter inom respektive omrade. Koncernen
har en langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid forséljning eller forvarv av fastigheter eller
bolag bokfors transaktionen per kontraktsdag om detta inte strider mot sarskilda villkor.

Varulager

Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde. Lagret kan
tas upp till lagre varde enligt den s k 97-procentsregeln. Foreningen har vid redovisning-
en tillimpat uttalande U 92:1 fran Bokfdringsnamnden bendmnd Redovisning av varula-
ger vid tilldmpning av den s k 97-procentsregeln.

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

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar upprattad enligt indirekt metod. Analysen har anpassats till
HSB Stockholms verksamhet.
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Noter

NOTER

Not 1. Koncernens rorelsegrenar

Koncernen 2011 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomséttning 34 615 287 341 266 868 346613 15599 951 036
Personalkostnader -20 248 -141 819 -18 491 -285 649 976 -467 183
Driftskostnader -18 447 -116 075 -112 857 -42 615 -26 367 -316 361
Underhallskostnader - - -19 467 - - -19 467
Avskrivningar -118 2016 24 635 -1 745 -78 -28 592
Bruttoresultat -4 198 27 431 91 418 16 604 -11 822 119 433
Interna intékter/kostader -1 860 -4 764 -19119 -5 052 30795 -
Internt bruttoresultat -6 058 22 667 72299 11 552 18973 119433
Koncernen 2010 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomséttning 35 564 284 041 294 179 360 339 19737 993 860
Personalkostnader 23338 -132 581 -18 771 -300 518 -15 927 -491 135
Driftskostnader 20712 -124 587 -127 335 -44 696 22943 -340 273
Underhallskostnader - - 25124 - - 25124
Avskrivningar -149 -2 354 22 342 -1 431 -175 26 451
Bruttoresultat -8 635 24 519 100 607 13 694 -19 308 110 877
Interna intékter/kostnader -595 210 -16 705 -6 225 23 315 -
Internt bruttoresultat 9230 24729 83902 7 469 4 007 110 877

* [ yérelsegren Ovrigt ingdr i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.

12010 drs véirden har forandringar skett mellan rorelsegrenarna p g a omorganisation.
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Not 2. Medeltal anstéllda, personalkostnader och sjukfranvaro

Noter

Not 3. Avskrivningar av anlaggningstillgangar

Koncernen HSB Stockholm Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010

Medeltal anstallda 1121 1195 364 360 Férdelning per tillgéngstyp

varav kvinnor 846 899 173 169 Byggnader 23723 21339 16808 16379
Kdnsférdelning inom styrelsen Byggnadsinventarier 791 790 760 759
Antal styrelseledaméter 103 65 13 13 Inventarier 4 345 4724 2 601 3292
varav kvinnor 29 17 6 6 Total 28859 26853 20169 20430
Kénsférdelning inom féretagsledning Fordelning per funktion

Antal ledande befattningshavare 14 12 7 7 Kostnad for sélda

varav kvinnor 5 5 1 1 varor och tjanster 28592 26451 19902 20028
Loéner och ersattningar samt sociala kostnader Central administration 267 402 267 402
Loner och ersattningar 350247 356202 143457 140976 1ot sl 26853 CHERgy 20430
Sociala kostader exkl

pensionskostnader 105196 111511 43485 46 746 Not 4. Operationella leasingavtal

Pensionskostnader 27303 40493 13116 22942 Leasingavtal for tillgéngar som innehas via operationell leasing innefattar forhyrda

Summa 482 746 508 206 200 058 210 664

Fordelning I6ner och ersattningar

Styrelse, vd och vice vd 4774 3647 3904 3525
Ovriga anstllda 345473 352555 139553 137451
Pensionskostnader

Styrelse, vd och vice vd 1326 1060 1044 1060
Ovriga anstllda 25977 39433 12 072 21 882

HSB Stockholms verkstéllande direktors 16n och pensioner
Verkstallande direktorens arslon uppgar till 1 772 tkr. Pensionen for verkstallande
direktoren omfattas av KTP-planen. Verkstallande direktoren har ratt att vid fyll-
da 62 ar ga i pension. For att mojliggora detta gors ett tillagg motsvarande 20%
av pensionsgrundad I6n i traditionell pensionsforsakring eller fond. Vid uppsagning
av verkstallande direktoren fran foreningens sida galler en uppsagningstid om sex
manader. Avgangsvederlag utgar med tolv manadsloner efter uppsagningstidens
utgang. Eventuell ersattning fran egen verksamhet skall avraknas. Vid uppsagning
fran verkstallande direktorens sida galler en uppsagningstid om tre méanader.

Ovriga ledande befattningshavare

Uppsagningstiden for 6vriga medlemmar i ledningsgruppen ar mellan tre och
sex manader fran foretagets sida. Overenskommelse om avgangsvederlag
varierar mellan noll till tolv ménader.

Sjukfranvaro %

HSB STOCKHOLM 2011 2010 2009 2008
Samtliga anstallda 4,3 5,6 6,0 4,6
varav langtidssjukfranvaro 1,7 2,6 3,5 2,0
Kvinnor 49 57 6,4 4,8
Man 3,7 5,4 5,8 4,3
29 ar och yngre 2,9 5,8 6,3 1,6
30-49 ér 3,7 4,3 4,3 3,9
Aldre an 50 ar 5,3 7,0 7,8 5,5

Foregdende drs vérden for “loner och ersdttningar samt sociala kostnader” och
"Pensionskostnader” har forindrats p g a omklassificering.
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lokaler; fordon, viss kontorsutrustning samt tomtrdttsavgdalder.

Koncernen HSB Stockholm
Framtida leasingavgifter (mnkr)
med forfallodatum inom 2011 2010 2011 2010
-1lar 3,3 1,3 1,5 1,3
lar-5ar 55,6 51,0 26,1 39,0
5 ar - 42,1 27,8 39,1 26,5
Total 101,0 80,1 66,7 66,8
Not 5. Arvoden och andra ersattningar till revisorer

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010

BoRevision i Sverige AB
Revisionsuppdrag 668 674 668 674
Ovriga uppdrag - 100 = 100
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 532 378 250 196
Ovriga uppdrag 1330 959 1330 959
Total 2530 2111 2 248 1929

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisning och bokforing sami styrelsens
och verkstdllande direktirens forvaltning. Allt annat dr dvriga uppdrag.

Not 6. Fastighetsforsaljningar

Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010
Fastighetsforsaljning 4661 26519 403 2933
Total 4661 26519 403 -2933

1 fastighetsforsélining ingdr resultat hanforliga till forsilining av_Jagaren 7 och

Ldrkan 14 samt under dret avyttrade tomter i Arsta Havsbad.
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Noter

Not 7. Resultat fran andelar i koncernforetag

Not 11. Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen HSB Stockholm Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Nedskrivning av andelar i HSB Rantekostnader dotterforetag - - -1 295 -142
Fastigheter Taby Roslagen AB - - 3000 -18800  pantekostnader kreditinstitut 39125 16473 34426 -16 473
Totalt - - 3000 -18800  Rantebidrag 125 497 40 295
Rantekostnader specialinlaning -6 923 -2 956 6 923 -2 956
Not 8. Resultat fran andelar i intresseforetag Ovriga rantekostnader -14934 25932 -14926 -25470
Koncernen HSB Stockholm Ovriga finansiella kostnader -3 396 -1 089 -3170 -1 089
2011 2010 2011 2010 Total -64 253 -45953 -60 700 -45 835
HSB Bostad AB 22672 76749 56028 26362
HSB Bostadsholmen Holding AB -4 092 - - - Not. 12 Skatt
Finnboda Industrilokaler HB 7998 -2 586 7998 -2 586 Koncernen HSB Stockholm
Gamla Filmstaden Exploaterings KB - -4 665 - -4 665 2011 2010 2011 2010
NackaMark Exploatering KB 169 a = Aktuel skatt pa arets resultat 153 30 2062 1107
HB HSB Fastigheter i Taby-Roslagen 324 -75 324 -75 Skatt avseende tidigare
BoDAB 614 3577 614 4252  rakenskapsar - 368 - -
Total 27347 73000 64795 23288  Uppskjuten skatt 6021 3175 3065 -2934
Redovisad skatt -6174 -2837 -1003 -1827

Not 9. Resultat fran vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
HSB ProjektPartner AB 8 296 7979 8 296 7979
Ranteintakter fran langfristiga
fordringar 4 665 160 4220 160
Ranteintakter langfristiga
koncernfordringar - - 17654 7923
Ovriga fordringar 7 5 7 5
Total 12 968 8144 30177 16067

Not 10. Ranteintakter och liknande resultatposter

Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010
Rénteintakter bank 1 855 921 1834 918
Ovriga ranteintakter 4158 3936 4083 3425
Total 6013 4857 5917 4343
42
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Not 13. Forvaltningsfastigheter

Not. 14 Inventarier

Noter

Koncernen HSB Stockholm Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Byggnader och mark Ingéende anskaffningsvarde 48 742 54 033 37514 44 303
Ingéende anskaffningsvarde 2 340 030 2532465 1771487 1669 829 Arets anskaffning 2999 6392 1716 3958
Arets anskaffning 377 219 149 181 = 26 780 Arets anskaffning -
Omklassificeringar 116 361 74893 115 850 74 893 tillfort vid fusion
Forsaliningar 7 416 509 7 15 Forséliningar/utrangeringar -5 228 -11 683 4752 -10 747
Utgaende ackumulerat Omklassificeringar 275 275
anskaffningsvirde 2 833603 2 340 030 1 887 330 1771 487 Utgaende ackumulerat
anskaffningsvirde 46 788 48742 34753 37514
Ingéende avskrivningar -288 986 -295 824 -265 100 248 721 Ingaende avskrivningar 39752 45540 -31902 -38 254
Arets anskaffning 733 3459 - - Forsaljningar/utrangeringar 4603 10512 4172 9644
Férsaljiningar - 31636 = - Arets avskrivningar 4346 4724 2601 -3292
Avets avskrivningar 23723 21 339 -16 808 -16 379 Utgaende ackumulerade
Utgéende ackumulerade av- avskrivningar -39495 -39752 -30331 -31902
skrivningar -313 442 -288 986 -281 908 -265 100 Utgaende planenligt
restvarde 7293 8990 4422 5612
Ingdende nedskrivning - 92001 - -
Forsaljningar - 92 001 - -
Utgaende planenligt restvirde Not 15. Pagaende ny-, till- eller ombyggnader
byggnader och mark 2520 161 2 051 044 1 605 422 1 506 387 Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010
Byggnadsinventarier - - -
Ingéende anskaffningsvéarde 76 679 89186 72994 83016
Ingéende anskaffningsvérde 11 951 11 951 11176 11176 . ) .
o Arets investering 132315 88451 92995 65100
Forsaljningar 983 - 983 - .
. Arets forsaljningar — 25624 _ _
Utgaende ackumulerat an- o
skaffningsvirde 10 968 11 951 10193 11176 Omklassificeringar 117994 -75334-117189 -75122
Utgdende ackumulerade
Ingaende avskrivningar 5993 5203 5 858 5099 anskaffningsvarden 91 000 76 679 48 800 72 994
. - Utgaende planenligt
Aret: k R . R _
rets auskrvningar 791 790 760 799 restvirde 91000 76 679 48800 72994
Forsaljningar 983 - 983 -
Utgaende ackumulerade av-
Kkrivni -5 801 -5 993 -5 635 -5 858
s ”:mmgar _ . Not 16. Andelar i koncernforetag
Utgaende planenligt rest-varde
b dsi tari 5167 5 958 4 558 5318
yeenacsinventarier HSB Stockholm 2011 2010
Utgaende planenligt  rest- - - -
virde totalt 2525328 2057002 1609980 1511705 Ingéende anskaffningsvarde 13659 20 109
Arets anskaffning - 50
Taxeringsvérde Arets nedskrivning 3000 -18800
Byggnader 1692 796 1527 540 1320 341 1297 536 Arets lamnade
Mark 1189511 1168537 927 416 998 485 aktieagartillskott 3000 12300
Summa taxeringsvérde 2882307 2696077 2247757 2296021 Utgdende
anskaffningsvarde 13659 13659
Not 16 fortsditter pa sidan 44.
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Noter

Not 16. Andelar i koncernféretag fortsattning fran foregaende sida

Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort varde Eget kapital Resultat
HSB Forvaltning AB 5560936105 10 000 100 1 000 1065 -1 304
HSB Hemservice AB 556550-2340 1000 100 2780 3177 10
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1000 100 50 2573 -18
HSB Méklarna i Stockholm AB 556491-8091 1 000 100 75 387 -
HSB Omsorg AB 556542-3752 200 000 100 4159 30174 8772
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 1445 60 851 290
HSB Ekotemplet 2 AB 5566929286 1 000 100 - 923 418
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1 000 100 - 2 225 2 897
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1 000 100 - 1052 -753
HSB Fastigheter S6dermalm AB 556681-7747 1 000 100 - 2 386 -750
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4000 4064 -2 952
Pelartornet Parkering AB 5564785367 3000 100 - 996 -1 559
Néasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 3352 -1 027
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20 000 100 - 4 609 -178
HSB Holding Fastighets AB 556820-9265 500 100 50 143 2439
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - -1 781 828
HSB Jérnspiken AB 556818-7636 500 100 - 51 -583
HSB Linaberg 13 AB 556818-7578 500 100 - 53 3
HSB Laroboken AB 556818-7586 500 100 - 51 -434
HSB Regnmataren 1 AB 556818-7594 500 100 - 51 -1 309
HSB Atmosfaren 2 AB 556818-7602 500 100 - 51 -718
HSB Terrangvéagen AB 556818-7651 500 100 - 50 -1 482
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 50 -552
HSB Séderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 51 -106
HSB Skolgatan AB 556818-1944 500 100 - 178 128
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1 000 100 - 83 -9
Total 13 659

Samiliga bolagsstyrelser har sdte i Stockholms lin.

Not 17. Langfristiga fordringar hos koncernforetag

HSB Stockholm 2011 2010 HSB Fartygstrafiken AB - 71 000
Ingéende anskaffningsvarde 437930 482630 HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsgatan 1 KB 30 000 30000
Tillkommande fordringar 455 500 131 300 HSB Kakfatet AB 14 300 14 300
Amortering av 1an 216000  -176 000 HSB Skolgatan AB 28 000 -
Utgaende bokfort virde 677 430 437 930 HSB Soderbrinken AB 24 000 -

HSB Stavgrand AB 28 000 -
HSB Stockholm HSB Terrangvagen AB 43 000 -
HSB Holding AB 87 000 87 000 HSB Atomosforen 2 AB 30 000 -
HSB Fastigheter Sédermalm AB 35 000 - HSB Regnmataren 1 AB 44 000 -
HSB Ekotemplet 2 AB 21 630 21630 HSB Laroboken AB 24 000 -
HSB Ekotemplet 3 AB 5 000 5000 HSB Linaberg 13 AB 11 000 -
HSB Ekotemplet 6 AB 73 000 72 000 HSB Jarnspiken AB 26 000 -
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 6 000 7 000 HSB Holding Fastighets AB 132 500 -
Néasby Park Centrum AB 15 000 130 000 Total 677 430 437 930
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Not 18. Andelar i intresseforetag

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
Ingéende anskaffningsvarde 361017 397455 266115 352264
Arets anskaffning 6692 27671 6692 27671
Aktieagartillskott/Kapitaltillskott 2500 -111451 2500 -111451
Arets nettoresultat 29619 47342 7829 2369
Forsaljningar/utrangeringar -184 - -184 -
Utgaende anskaffningsvarde 340 406 361 017 282952 266 115
Ingédende nedskrivning -11436  -11162 -12636 -12 362
Arets nedskrivning - 274 - 274
Utgaende nedskrivning -11436 -11436 -12636 -12636
Utgaende bokfort varde 328 970 349581 270316 253479

Noter

Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort varde Eget kapital Resultat
KONCERNEN
AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 66 -
NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 50,00 1843 4230 -184
Assent Partner AB 556568-8487 100 33,00 133 543 -
BoDAB 556308-6627 500 50,00 50 1326 1206
Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -1
Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 1 50,00 2030 4061 -
Galaxen i Filmstaden Holding AB 556695-9630 500 50,00 307 555 -
Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 88 795 177 591 15996
Finnboda Utveckling AB 556695-6321 500 50,00 50 98 -
HSB Bostad AB 556520-6165 91 985 *45,99 228 061 541 489 42 383
HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 934 1828 -8 182
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 10 000 22,5 6 667 21 653 -1 535
Total 328 970

HSB STOCKHOLM
AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 66 -
NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 49,95 1843 4230 -184
Assent Partner AB 556568-8487 100 33,00 133 543 -
BoDAB 556308-6627 500 50,00 50 1326 1206
Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -1
Gamla Filmstaden Exploaterings KB 916639-5104 1 49,99 2030 4061 -
Galaxen i Filmstaden Holding AB 556695-9630 500 50,00 50 555 -
Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 88 795 177 591 15996
Finnboda Utveckling AB 556695-6321 500 50,00 50 98 -
HSB Bostad AB 556520-6165 91 985 *45,99 165573 541 489 42 383
HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 5025 1828 -8182
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 10 000 22,5 6 667 21 653 -1 535
Total 270 316

* Rostandel 48 %.

HSB Tjénsteutveckling AB har sdite i Skane, dvriga bolagsstyrelser har sdte i Stockholms lin.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011
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Noter

Not 19. Langfristiga fordringar hos intresseforetag Not 22. Andra langfristiga fordringar

Koncernen HSB Stockholm Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
HSB Bostad AB - 44500 - 44500 Inteckningsfordringar 15000 - - -
HB HSB Fastigheter i TabyRoslagen ~ 24 497 23957 24497 23957 Ovriga reversfordringar 2170 3430 2170 3430
HSB Ulvsunda Holding AB 84475 81676 84475 81676 Investeringsmoms 590 787 -
HSB Bostadsholmen Holding AB 75 - 75 - Total 17760 4217 2170 3430
Total 109 047 150 133 109 047 150 133
Not 23. Bostadsratter
Koncernen HSB Stockholm
Not 20. Andra langfristiga virdepappersinnehav 2011 2010 2011 2010
Koncernen HSB Stockholm Ing&ende bokfort varde 22845 104 818 22718 104 691
2011 2010 2011 2010 Overlatelser av bostadsratter -1 762 -81973 -1762 -81973
Ingdende anskaffningsvarde 78133 78133 78133 78133 Utstaende bokfort virde 21 083 22845 20956 22718
Arets anskaffning 70 - 70 -
Utgdende anskaffningsvirde 78 203 78 133 78 203 78 133 Not 24. Ovriga fordringar
Ingdende nedskrivning -1028 -1028 -1028 -1028 Koncernen HSB Stockholm
Utgaende nedskrivning -1028 -1028 -1028 -1028 2011 2010 2011 2010
Utgaende bokfort varde 77 175 77 105 77 175 77 105 Skattefordran 12773 16211 6702 6351
Foretag Skattekonto 1008 9354 260 559
HSB Riksférbund 14957 14957 14957 14957 Ovriga fordringar 2435 148675 1591 3006
HSB ProjektPartner AB 62108 62108 62108 62108 Total 16 216 174240 8553 9916
Ovriga 110 40 110 40
Total 77 175 77 105 77 175 77 105 Not 25. Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Not 21. Uppskjuten skattefordran Koncernen HSB Stockholm
Koncernen HSB Stockholm BN 2010 uelES 2010
2011 2010 2011 2010 Upplupna ranteintakter 835 737 835 723
Uppskjuten skattefordran hanfor- Upplupna intakter 20511 29082 9167 17872
lig till underskottsavdrag 2633 4763 - - Forutbetalda kostnader 14120 12857 10444 10457
Temporar skillnad avsattningar 559 1611 - - Total 35466 42676 20446 29 052
Total 3192 6374 - -

Not 26. Eget kapital

KONCERNEN Andelskapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingéng 77 889 146 625 407 129 117 167 748 810
Disposition av 2010 ars resultat - 756 116 411 -117 167 -
Forandring av andelskapitalet -468 - - - -468
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital - -37 447 37447 - -
Arets resultat - - - 43078 43078
Belopp vid arets utgang 77 421 109 934 560 987 43078 791 420
HSB STOCKHOLM
Belopp vid &rets ingéng 77 889 46 371 435507 15123 574 890
Disposition av 2010 ars resultat - 756 14 367 -15123 -
Forandring av andelskapitalet -468 - - - -468
Koncernbidrag - - 7 840 - 7 840
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 2062 - -2 062
Arets resultat - - - 77 794 77 794
Belopp vid arets utgang 77 421 47 127 455 652 77 794 657 994
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Not 27. Avsattningar

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
Uppskjuten skatteskuld avseende
temporara skillnader mellan fastigheters
bokférda och skattemassiga varde 120652 111006 60613 57548
Avsattning till pensioner - 3286 - 3286
Ovriga avsattningar 7500 10449 7500 8300
Total 128 152 124741 68113 69134

Not 28. Skulder till kreditinstitut

Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010
Lan 1403997 1127714 1287747 1127 714
Total 1403997 1127714 1287747 1127 714
Varav kortfristig del 1 467 1 467 1467 1467
Réntebindningstid Genom- Andel  Skuld-
KONCERNEN snittsranta* avlan  belopp
2012 0,09% 1247
2013 17,80% 250 000
2014 11,50% 161 500
2015 29,65% 416 250
2016 26,71% 375 000
2017 14,25% 200 000
Total 3,29% 100% 1 403 997
HSB STOCKHOLM
2012 0,10% 1247
2013 19,41% 250 000
2014 12,54% 161 500
2015 23,30% 300 000
2016 29,12% 375 000
2017 15,53% 200 000
Total 3,15% 100% 1 287 747

Ranteswapar uppgar till nominellt belopp 850 mnkr. Inklusive swapavtal om 100 mnkr
som forfaller i september 2012, Gverstiger den rintebundna lanevolymen faktisk laneskuld.

En fortida losen av swapavtalen pa balansdagen skulle medfora en kostnad pa 34,3 mnkr (12,7).
* Genomsnittsrintan omfattar dven intdkis- och kostnadsrinta for tecknade rantes-

wapar. Genomsnittlig rantebindningstid for laneportfiljen ér 3,57 ar.

Not 29. Inlaning fran bostadsrattsforeningar

Koncernen HSB Stockholm
2011 2010 2011 2010
Avistamedel 689 858 773905 689858 773905
Placeringskonto 143293 41112 143293 41112
Inldnade avistamedel 833151 815017 833151 815017
Tidsbunden inléning 308011 280474 308011 280474

Total 1141162 1095491 1141162 1095 491

Av tidsbunden inlaning forfaller 302 261 tkr till betalning inom ett ar fran balans-

dagen. Foregdende ar var motsvarande belopp 275 224 tkr.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

Not 30. Avrdkningslikviditet

Koncernen 2011 2010
Likvida medel 255 381 230646
Checkkredit och lanelofte 1 093916 1 110 000
Fordran avistamedel 5 494 1934

Summa tillgangliga medel 1 354 791 1 342 580
833 151 815017
163% 165%

Inldnade avistamedel

Avrakningslikviditet

Noter

Berdkningsgrunden for avrdkningslikviditet foljer HSB Stockholms finanspolicy.

Not 31. Skulder till koncernforetag

HSB Stockholm 2011 2010
Korta skulder koncernféretag 68 056 78 734
Langa skulder koncernforetag 45 250 -
Total 113306 78734

Langfristiga skulder forfaller till betalning senare dn
fem ar efter balansdagen.

Not 32. Ovriga skulder

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
Ovrig skuld vid
fastighetsforvarv 5850 13822 5 850 5850
Arbetsgivaravgift och
personalens kallskatter 16 003 17 386 7223 7081
Momsskuld 11100 10416 10133 9836
Ovrigt 3285 1194 2803 795
Total 36238 42818 26009 23562

Not 33. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
Upplupna loner och
semesterreservationer 29054 36822 14823 21571
Upplupna sociala avgifter 17406 22935 8896 12754
Upplupna forvaltningskostnader 21193 27655 14 885 14 851
Upplupna rantor 4 847 3172 4 847 3172
Forutbetalda forvaltningsintakter 29443 28772 29436 28759
Forutbetalda avgifter och hyror 20 886 18 056 17 301 15201
Ovrigt 2732 12645 1617 7669
Total 125561 150057 91805 103977
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Noter

Not 34. Stillda sakerheter och ansvarsférbindelser

Koncernen HSB Stockholm

2011 2010 2011 2010
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1700 525 1 346 300 1584 275 1 346 300
varav dotterforetag - - 195 000 111 000
Stéllda sakerheter till pensionsstiftelse
Fastighetsinteckning 11 000 11 000 11 000 11 000
Total 1711525 1 357 300 1 595 275 1 357 300
Ansvarsforbindelser
Garantiforbindelser for nyproduktion intill aviamning 15584 65 712 15 584 65712
Garantiférbindelser markférvarv 147 237 177 210 147 237 177 210
Borgensforbindelser 116 250 19 859 116 250 19 859
Regressansvar handelsbolag 198 090 204 405 198 090 204 405
Ovriga ansvarsférbindelser 27 833 32 309 27 833 32 309
Total 388 744 499 495 504 944 499 495

Hérmed forsakras att koncernredovisningen /arsredovisningen upprittats i enlighet med bokféringsndmndens allmanna
rad och god redovisningssed i Sverige och ger en rittvisande bild av koncernens stallning och resultat samt att
koncernforvaltningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt over utvecklingen av koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stoer Rhodin den 9 mars J'l-’ __.-'"/.

i . ., o I{ '\-.-r':-""'
i Bt i s
c {‘U p':,,_ ._'!-.'...-i_,.\w J”':i'_ ‘Jllli.,:‘._.r.‘_lr:, "l...f Lot .—_'__.‘ s o .
Ammiia Mosdin Ih:ulli.n]inlqeaur Lars Larson
el ey wl Ve sl o male |
y o ]
| - . | -"} A
s ‘ir’f’f""'f‘“— ﬁ%"‘”u’ﬂw“ “J'ik"»jx’ Wik
Hans Amgren (I v Hienriksain '\-i'h.llj ﬂjm i
P Jed
f# T AT P~ ,.q.q‘ Jy./g._J ‘\‘JI: Lo W0le
,_z'f 'l(dhl,ﬁl.uw Mili Hensiran Lrwm Dahilvipiim
< k L_!'r-i'l r"\.f“ i Il.: -] —._
“ -|,.||1||l|: Hel rl.:l.,ll Eva Marehdribm

‘-. I;IEI ~. \ H (2

Y

V72

Chailoe Aschss
Nirkard i mals drmlinde

I"l Birit u.m.#mr Mare |RiSumber

' [

War ln'rilllnln'lll.rltc Irrailande diemma arsagados ||I| ‘ﬂ v e il osisning Iurmaiﬂnlkn'}w.r; -1
o i r e

L ! LA/ "}11" '{l:"l'

Christin Roon hrisier Wegllin [ |I|Ilrl|I
A e
- il
Mugfrius Frodiner

Aukleessrod o

48 HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Foreningsstyrningsrapport

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB Stockholm ér sedan 1923 en bostadskooperativ ekonomisk forening med syfte
att skapa ett prisvart och tryggt boende genom bosparande, byggande, forvaltning
och omsorg i samverkan med medlemmarna. De bosparande medlemmarna vill ha
attraktiva erbjudanden om bostads- och hyresratter, medan bostadsrattshavarna och
bostadsrattsforeningarna vill ha forvaltningstjanster av hog kvalitet till basta mojliga pris.

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT
Forbundsstimman faststallde 2007 tva styrdokument
som ska gilla alla HSB-foreningar och bolag - HSB
Kod for foreningsstyrning och HSB Kompassen.
HSB Stockholm har i sin verksamhetsplanering och
uppfoljning utgatt fran dessa dokument. Pa for-
bundsstimman 2011 faststalldes tre nya styrdokument:
HSB Kompassen 2012-2015, HSB Kod for férenings-
styrning och HSB Varumarkesriktlinjer.

HSB KOD FOR FORENINGSSTYRNING

HSB Kod for foreningsstyrning infordes 2008.
Valberedningen har sedan dess utgatt fran koden,
vilket resulterat i en instruktion for valberedningens
arbete som faststallts av féreningsstimman.

HSB KOMPASSEN 2008 - 2011

HSB Kompassen ligger till grund for var verksam-
hetsplanering. Var vision ar identisk med den som
antogs av forbundsstimman. I Kompassen anges ett
antal synsatt som beskriver vad vi menar, vad som
ska ske och hur det ska redovisas for vara medlem-
mar. Detta redovisas under respektive verksamhets-
block i forvaltningsberattelsen.

VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av foreningsstimman utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledamoéter; Bo Hallgren
sammankallande, Lillian Bjérkman, Lennart Ron-
nestig, Camilla Edholm och Inge Gustavsson.
Arbetet inleds med att alla som har foértroendeupp-
drag tillfragas om de star till forfogande for en ny
period. Parallellt halls enskilda samtal med ordfo-
rande och vd. Information om nomineringsforfa-
rande publiceras i savél tidningar som pa hemsidan.
Efter nomineringstidens slut (2 mars 2011) skickar
valberedningen ut forslaget till foreningsstimmans
ombud, samt presenterar det pa hemsidan.
Valberedningen fick av foreningsstimman 2010 i
uppdrag, efter nomineringsforfarande, att ligga
torslag till styrelsen att faststalla ombud till HSB
Riksforbunds stimma 2011. Bostadsréttsforeningar

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011

och bospargruppen uppmanades att limna nomine-
ringar senast 20 november 2010. Styrelsen faststall-
de ombuden pa styrelsemdte den 4 februari 2011.
Som ombud till extra HSB-stimma 26 oktober 2011
utsag styrelsen pa styrelsemote den 14 oktober 2011
Anita Modin och Birgitta Lonegard.

Nar det géller arvoden for styrelsen m fl har valbe-
redningen uppdragit at Ekonomiutskottet att
bereda detta infor foreningsstimman.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen har under verksamhetsaret haft atta
sammantraden, varav en planeringsoverldggning.
Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning samt
en ansvars- och befogenhetstérdelning. I arbetsord-
ningen framgar styrelsens uppgifter, ordférandens
ansvar samt styrelsens sammantraden och arbetsfor-
mer. Dir i ingar dven instruktion for vd. I ansvars-
och befogenhetsférdelningen framgar vilka beslut
som fattas av foreningsstimman, styrelsen eller vd
samt vad som giller for dotter- och intressebolag.
Till varje styrelsemote finns ett antal fasta punkter
sasom foregaende protokoll, utskottsprotokoll,
skriftlig vd-rapport samt rapporter fran dotter- och
intresseforetag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i
forvérvs- och forsaljningsirenden samt igangsatt-
ning for nyproduktionen och garantiférbindelser
for forskott.

Foljande fragor av vikt har behandlats under aret:
STYRELSEMOTE 1,/2011, 4 FEBRUARI

»> Nojd styrelseindex f6r HSB-brf 2010

»»> Styrelsens egna utvardering 2010

»> Rapport om HSB Stockholms engagemang i
KP/Folksam

»> Verksamhetsrapport HSB Forvaltning

»> Tertialrapport I11-2010, gillande verksamhet,
resultat samt finans och risk

»> 46 ombud till HSB Riksférbunds stimma

»» Nomineringar till HSB Riksforbund, HSB Projekt-
Partner AB samt Stiftelsen HSB Garantifond

»> Beslut om representanter i hel- och deligda bolag
»»> Beslut om att ansdka om tillstand for betaltjanst-
verksamhet
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| juni informerades styrelsen om kooperativa hyresrétter i Sockerkakan, Skondal.

»> Beslut om utdelning/konsolidering av HSB
Bostads resultat

»»> Beslut om igangsattning av nyproduktion — HSB
brf Konjaksskutan

STYRELSEMOTE 2/2011, 11 MARS

»»> Bokslut och forvaltningsberattelse 2010

»»> Revisorernas rapport fér 2010

»»> Verksamhetsrapport ServiceCenter

»»> Verksamhetsrapport nyproduktion

»»> Styrelsens forslag till féreningsstimman 2010
inkl yttrande éver inkomna motioner samt ny
arbetsordning for bospardistriktet

11 APRIL ORDINARIE FORENINGSSTAMMA

STYRELSEMOTE 3/2011, 14 APRIL

»> Konstituering

»»> Firmateckning

»> Arvodesférdelning

»> Rapport fran ordinarie féreningsstimma

»»> Verksamhetsrapport HSB Omsorg AB

»> Beslut om arbetsordning for styrelsen

»> Beslut om ansvars- och befogenhetsférdelning
for styrelsen och vd

»> Beslut om finanspolicy fér HSB Stockholm

»> Beslut om representanter i hel- och deldgda
bolag - komplettering

»> Beslut om forsaljning av BoDAB

»»> Beslut om forsaljningsstart av HSB brf Finnboda
Hamnplan

»> Beslut om forsaljningsstart av HSB Brf Rodingen

STYRELSEMOTE 4,/2011, 10 JUNI

»> Statusrapport om arbetet med Nya Bostider

»> Information om HSB Stockholms exploaterings-
mark i Rankhus, Upplands Bro

»> Information om ungdomsbostider vid Grona
Foten, Nacka

»> Information om Kooperativ hyresratt i Skondal
»> Beslut om att godkdnna nytt aktiedgaravtal i HSB
Bostad

»»> Tertialrapport I-2011, gillande verksamhet,
resultat samt finans och risk

»> Beslut om nytt hyresavtal Fleminggatan 41 med
anledning av ombyggnation

PLANERINGSKONFERENS OCH

STYRELSEMOTE 5/2011, 1-4 SEPTEMBER

»> Verksamhetsplanering 2012-2014 samt faststal-
lande av mal

»> Rapport Nojd medarbetarindex 2011

»» Information om gemensam IT-utveckling med bl a
HSB Goteborg, HSB Malmé och HSB Riksforbund
»> Beslut om program vid styrelse- och utskottskon-
ferens

»> Beslut om tider for distriktsstimmorna 2011

»> Beslut om godkannande av borgen for HSB
Fartygstrafiken AB

»»> Faststillande av verksamhetsplan samt doku-
ment avseende betaltjanstverksamheten

»> Beslut om igangséttning av renovering i Natt-
vardsbarnen 1

»> Rekryteringsarbetet av ny vd startas

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011
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STYRELSEMOTE 6,/2011, 23 SEPTEMBER

»»> Redovisning av kriterier i samband med vd-
rekrytering

»»> Fortsatt rekryteringsarbete samt beslut om
rekryteringskonsult

STYRELSEMOTE 7/2011, 14 OKTOBER

»> Sammantriades- och arbetsplan 2012

»»> Information om organisationsarbetet avseende
BoCenter

»> Tertialrapport I1-2011, géllande verksamhet,
resultat samt finans och risk.

»> Ombud till extra HSB-stimma

»»> Dagordning vid distriktsstimmorna

»»> Information om kommunikationsfragorna pa
HSB Riksférbund

»»> Beslut att bilda exploateringsbolag med HSB
Bostad gallande Rankhus

»> Beslut om saljstart for HSB brf Perrongen

STYRELSEMOTE 8/2011, 2 DECEMBER
»» Information fran forbundsordforande Anders

Exploateringsavtal for Norra Djurgardsstaden godkandes

Lago i december.

»> Budget 2012 samt rapport verksamhetsplan 2012

-2014 »> Beslut om aktieforsiljning Norrboda Handels-

»> Genomgang av Nojd kund index i férvaltningen omrade

»> Beslut om att teckna aktier i HSB Tjansteutveck- »> Beslut om aktieforvarv Ulvsundafastigheten AB

ling AB »> Beslut att bilda HSB Bostadsholmen AB tillsam-

»> Beslut att godkdnna exploateringsavtal Norra mans med HSB Bostad

Djurgardsstaden »»> Beslut att utse ny vd och ny vvd

STYRELSENS NARVARO
Ordinarie 4/2 11/3 14/4 10/6 1-4/9 23/9 14/10 2/12
Anita Modin 1 1 1 1 1 1 1 1
Anita Johansson* 1 1 X X X X X X
Birgitta Lonegard 1 1 1 1 1 1 1 1
Lars Larsson 1 1 1 1 1 1 1 1
Hans Almgren 1 1 1 1 1 1 1 1
Lars-Ake Henriksson 1 1 1 1 1 1 1 1
Stefan Johansson 1 - 1 1 1 1 1 1
Nils Henstrom 1 1 1 - 1 1 1 1
Sylvia Larsson 1 1 1 - 1 1 1 1
Lena Dahlstrém 1 1 1 1 1 1 1 1
Roland Grondal 1 1 1 1 1 1 1 1
Eva Nordstrém™** X X 1 - 1 1 1 1
Britt Warnehed, personalrepresentant 1 - - 1 1 1 1 1
Mats Hallander, personalrepresentant 1 1 1 1 1 1 1 -
Ann Panzar, personalrepresentant 1 1 1 1 1 1 1 1
Mérten Nybom, personalrepresentant 1 1 1 - 1 1 1 1

* Avgick vid ordinarie foreningsstamma 2011.
** Valdes pa foreningsstamman 2011.
Vid styrelsemdten medverkar vd, vd och stabschef samt évrig ledning vid behov.
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UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

Styrelsen gor arligen en utvirdering av sitt eget
arbete. Ledamoterna far enskilt, via e-post, svara pa
fragor om kompetens, engagemang etc. Resultatet
av undersokningen diskuteras i styrelsen och redovi-
sas for valberedningen.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det dévergripande ansvaret for att HSB
Stockholm har en tillfredsstillande intern kontroll.
Ansvaret for att det finns ett system for intern
kontroll har delegerats till vd. En god intern kontroll
ar en av grunderna for ett effektivt styrelsearbete.
Styrelsens arbetsordning samt vd-instruktion syftar
till att sdkerstélla en tydlig roll- och ansvarsfordel-
ning till gagn for en effektiv hantering av verksam-
hetens risker. Varje ar upprattas en verksamhetsplan
omfattande tre ar. Det finns ett antal policydoku-
ment och instruktioner som reglerar ansvarsfordel-
ning i organisationen. Till dessa dokument &r
underliggande rutiner, organisationsplaner, pro-
cessbeskrivningar m m kopplade. Det giller exem-
pelvis attestreglemente och avstimningsrutiner. I
vd:s rapport till styrelsen ldmnas 16pande informa-
tion om eventuella awikelser och incidenter.

RISKBEDOMNING

I foreningens verksamhetsplanering sker arligen
och lépande omvarldsbevakning och identifiering
av saval finansiella som ovriga risker. Kompense-
rande atgarder arbetas in i verksamhetsplanen.
Tertialvis sker en uppfoljning som rapporteras till
styrelsen av maluppfyllelse i forhallande till verk-
samhetsplanen, och i forekommande fall anméls
forandringar i den allmdnna riskbedémningen.
Betraffande finansiella risker upprittas tertialvis en
sarskild rapport som understalls styrelsen f6r god-
kidnnande. I denna féreslas kompenserande atgér-
der i syfte att begransa och/eller kontrollera finan-
siella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ingar
betalningsverksamhet och hantering av likviditet.
Sedan 2008-04-22 dr foreningen registrerad hos
Finansinspektionen for inlaningsverksamhet.
2011-07-06 erholl HSB Stockholm ocksa tillstand for
betaltjanstverksamhet. Detta for med sig forand-
ringar betraffande kontosystem, savil internt som i
bank, samt andrade rutiner for den administrativa
forvaltningen. Chefen for Ekonomi & Analys ar
ansvarig for betaltjanstverksamheten, medan fore-
ningens chefsjurist ansvarar for compliance (regel-
efterlevnad). Ekonomi- och finanschefen ansvarar
for riskbedomningen avseende betaltjanstverksam-
heten. Rapportering sker till styrelsen tertialvis.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

HSB Stockholms kommunikationsplan innebdr att
internkommunikation foretradesvis sker genom
intrandt, e-post, arbetsplatstraffar och avdelnings-
moten. Fyra ganger om aret haller vd frukostmoten
for samtliga anstallda. Policys, processer och in-
struktioner finns tillgingliga via foretagets intranit.
Den externa kommunikationen sker via digitala
kanaler, tryckt material samt kund- och medlems-
moten.

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING
I verksamhetsplanen faststélls finansiella mal,
investerings- och resultatbudget. Foreningen upp-
rattar under aret manadsvis rapporter éver den
ekonomiska utvecklingen. Fullstindiga bokslut och
prognoser upprittas tertialvis och understalls
styrelsen for godkdnnande. En individuell intern-
vardering av fastighetsbestandet upprattas tertialvis
och férandringar analyseras. Underlaget ingar i
finans- och riskrapporten till styrelsen.

REVISION

HSB Stockholms foreningstimma utser en yrkesre-
visor samt tva fortroendevalda revisorer. Dartill
utser HSB Riksférbund enligt stadgarna ytterligare
en revisor. Revisionskollegiet fordelar inom sig arbe-
tet avseende granskning av intern kontroll, forvalt-
ning och siffergranskning. Den l6pande gransk-
ningen avseende rikenskapsaret 2011 rapporterats
skriftligt till foreningens styrelse, med foretagsled-
ningens kommentarer till iakttagelser och foreslag-
na atgarder. Revisorernas revisionspromemoria for
bokslutsgranskning och sammanfattning av arets
granskning féredras muntligen och skriftligen vid
styrelsens bokslutssammantrade. Mot bakgrund av
den sammantaget omfattande externrevisionen
anser foreningen for narvarande att inrattandet av
en sarskild internrevisionsfunktion inte ar nodvandig.

AVVIKELSER FRAN KODEN

»»> 3.6.6 Foreningens delarsrapport ska dversiktligt
granskas av féreningens revisorer. Avvikelsen beror
pa att krav pa delarsrapporter inte finns langre.

»> 5.2.1 Foreningen ska ha en sérskild avdelning
pa hemsidan om féreningsstyrningsfragor. Ingen
speciell avdelning finns, diremot framgar foren-
ingsstyrningsrapporten i den utlagda arsredovis-
ningen.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av Erik
Davidsson, BoRevision AB.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i HSB Stockholm ekonomisk férening, organisationsnummer 702000-9333.

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
for HSB Stockholm ekonomisk férening for ar 2011.
Foreningens arsredovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 31-48.

Styrelsens och verkstdllande direkiorens ansvar for drsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta en arsredovisning och en kon-
cernredovisning som ger en réttvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen och for den interna kontroll som styrel-
sen och verkstdllande direktéren bedémer dr nddvindig
for att uppratta en drsredovisning och en koncernredovis-
ning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisio-
nen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller visentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att genom olika atgiarder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn
valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar
relevanta for hur foreningen upprattar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsen-
liga med hansyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av foreningens och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2011 och av dess finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberdttelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011
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Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen for foreningen
och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for HSB Stock-
holm ekonomisk férening for ar 2011.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust, och det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska foreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
och om forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen granskat visentliga beslut, dtgarder och forhal-
landen i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéillande direktoren ar ersétt-
ningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa
annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Stockivolui den 9 anars 2012

-]

'._f. (_"F--._-.-"'.-.---..
e
Ernst & Young AB
Magnus Fredmer
Aukioniserad revisor
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Ledningsgrupp

LEDNINGSGRUPP

Bilderna dr tagna pd ett méte i ledningsgruppen, februari 2012.
Personuppgifter dterfinns pd sida 56.

54 HSB STOCKHOLM ARSREDOVISNING 2011



STYRELSE,

Styrelse

REVISORER, VALBEREDNING

Bilderna dr tagna i samband med styrelsens studiebesok i Tallin, september 2011.

Personuppgifter daterfinns pd ndsta sida.
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Ledningsgrupp och styrelse

56

LEDNINGSGRUPP, FRAN SID 54

1. CHARLOTTE AXELSSON, VD

Fodd 1948. Bor i HSB brf Udden, Solna. Medlem i HSB
sedan 2004. Anstalld i HSB sedan 2004. Styrelseuppdrag:
Vasallen, HSB Bostad AB, HSB Omsorg AB, v ordf HSB
Riksforbund, v ordf HSB ProjektPartner AB, ordférande SHG,
ledamot Kooperation Utan Granser. Fritid: Familj och golf.

2. JONAS ERKENBORN, AFFARSOMRADES-
CHEF FASTIGHETSUTVECKLING

Fodd 1963. Bor i villa i Spanga, Stockholm. Medlem i HSB
sedan 2005. Anstalld i HSB sedan 2005. Styrelseuppdrag:
HSB Bostad AB, HSB-ledamot. Fritid: Familj, vanner och musik.

3. MARIANNE CERVIN, VD-ASSISTENT
Fodd: 1951. Bor i en HSB-brf i Stockholm. Medlem i HSB
sedan 1986. Anstélld i HSB sedan 1978. HSB-ledamot i ett
antal bostadsrattsforeningar. Fritid: Familj, resor och
sommarstuga.

STYRELSE, FRAN SID 55

1. BIRGITTA LONEGARD, V ORDFORANDE

Fodd 1957. Bor i hyresratt i Vasastan. Senaste medlemskap
iHSB sedan 2008. Invald i styrelsen 2009. Mandatperiodens
slut 2013. Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot HSB brf
Finnboda Hamnkontor, fortroendevald revisor KF Stockholm,
VI-skogen, Kooperation Utan Grénser. Yrke: Kursgardschef.
Fritid: Bocker, fritidshuset, vanner.

4. ANN PANZAR, PERSONAL-
REPRESENTANT, UNIONEN, SUPPLEANT
Fodd 1964. Bor i HSB brf Snickaren, Bandhagen. Medlem
i HSB sedan 2000. Invald i styrelsen (suppleant) 2010.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB-edamot i tre bostadsrits-
foreningar. Yrke: Kommunikator, HSB Stockholm. Fritid:
Umgas med vénner, trana.

7. STEFAN JOHANSSON

Fodd 1967. Bor i radhus i Kungséngen. Medlem i HSB sedan
1988. Invald i styrelsen (suppleant) 2000 och ordinarie
2005. Mandatperiodens slut 2012. Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-ledamot i fyra bostadsratts-foreningar, ordférande i
kooperativet Trappan, 1:a vice férbundsordférande i Verdandi.
Yrke: Arbetsformedlare. Fritid: Fritidshus, bocker, auktioner.

10. MARTEN NYBOM, PERSONAL-
REPRESENTANT, FASTIGHETSANSTALLDAS

FORBUND, SUPPLEANT

Fodd 1952. Bor i i bostadsratt i Farsta. Medlem i HSB sedan
2011. Invald i styrelsen (suppleant) 2010. Yrke: Fastighets-
skotare, HSB Stockholm. Fritid: Fritidsliv, fiske.

13. LARS-AKE HENRIKSSON

Fodd 1956. Bor i bostadsrétt i Arsta. Medlem i HSB sedan
1980. Invald i styrelsen (suppleant) 2002 och ordinarie
2004. Mandatperiodens slut 2012. Ovriga styrelseuppdrag:
HSB{edamot i brf Kraksor, HSB Omsorg, brf Storéngen,
Motionsidrottens Servicebolag i Stockholm AB, Rad & Ron
AB. Yrke: Policyutvecklare, LO. Fritid: Familj, vanner, spin-
ningledare Friskis & Svettis.

REVISORER

Christina Roos, Kenneth Strémberg, Magnus Fredmer, Ernst & Young AB,

Christer Weglin, BoRevision AB.

4. LARS HORNESTEN, AFFARSOMRADES-
CHEF EKONOMI

Fodd 1955. Bor i hyresratt pa Kungsholmen. Medlem i HSB
sedan 1988. Anstalld i HSB sedan 1986. Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot, Hyresnamnden. Fritid: Familj, sommarstuga,

golf.

5. ANPERS SVENSSON, AFFARS-
OMRADESCHEF MEDLEM & MARKNAD,
VICE VD, VD HSB OMSORG

Fodd 1962. Bor i villa i Upplands Vasby. Medlem i HSB
sedan 1962. Anstalld i HSB sedan 1980. Styrelseuppdrag:
HSB Omsorg, Fastigo, HSB-ledamot i ett antal bostadsratts-
foreningar. Fritid: Husbilsliv, trav samt motorsport.

2. ANITA MODIN, ORDFORANDE

Fodd 1939. Bor ivilla i Hasselby villastad, Stockholm. Medlem
i HSB sedan 1978. Invald i styrelsen (ordinarie) 1994. Man-
datperiodens slut 2012. Ovriga styrelseuppdrag: Folksam Liv
samt ett flertal revisorsuppdrag. Yrke: Fd riksdagsledamot
(S), vd, ombudsman, férbundskassor. Fritid: Tradgérd, hund-
promenader.

5. EVA NORDSTROM

Fodd 1969. Bor i brradhus i Nacka. Medlem i HSB sedan
1993. Invald i styrelsen 2011. Mandatperiodens slut 2013.
Ovriga styrelseuppdrag: Ekobankens fortroenderad, Hus-
manHagberg, Tankesmedjan Sektor3 och Egenmakt AB.
Yrke: Samhallspolitiskt ansvarig pa Arbetsgivarfreningen
KFO. Fritid: Familjen, traning och sommarhuset i Norrbotten.

8. NILS HENSTROM

Fodd 1965. Bor i bostadsratt i HSB brf Venus, Taby. Medlem
i HSB sedan 1996. Invald i styrelsen (adjungerad) 2004
och ordinarie 2005. Mandatperiodens slut 2013. Ovriga
styrelseuppdrag: Ordférande HSB brf Venus. Yrke: Civilin-
genjor, Director Customer Support pa Ericsson AB. Fritid:
Motorsport, golf, resor, sprak.

11. SYLVIA LARSSON

Fodd 1949. Bor i brf Rosen, Sundbyberg. Medlem i HSB
sedan 1976. | styrelsen (suppleant) 2001 och ordinarie 2005.
Mandatperiodens slut 2013. Ovriga styrelseuppdrag: HSB
Omsorg. Yrke: Kanslichef Svenska Diabetesférbundet. Fritid:
Musik, litteratur, lantstalle, svamppromenader.

14. ROLAND GRONDAL

Fodd 1946. Bor i HSB brf Munken, Stockholm. Medlem i HSB
sedan 1965. Invald i styrelsen (suppleant) 2006, ordinarie
2008. Mandatperiodens slut 2013. Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande HSB-distrikt Innerstaden-Lidingd, HSB-ledamot i
tvé brf, vd Contexa Consulting AB, vd VTAB. Yrke: Konsult.
Fritid: Fritidshus i skargarden, bétar, natur och umgange med
familj och vanner.

VALBEREDNING

6. THOMAS KARLSSON, AVDELNINGS-
CHEF VD-STAB

Fodd 1959. Bor i villa i Jarfélla. Medlem i HSB sedan
1978. Anstalld i HSB sedan 1986. Styrelseuppdrag:
Hyresnamnden, ordférande i byggande styrelser i HSB-brf
och HSB-edamot. Fritid: Sommarstuga och golf.

7. TORBJORN DACKE, AVDELNINGSCHEF
ADMINISTRATION

Fodd 1955. Bor i villa i Bromma. Medlem i HSB sedan
2007. Anstalld i HSB sedan 2007. Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot. Fritid: Familj, vanner, motion och mc.

8. STEFAN YOUNES, AFFARSOMRADES-
CHEF FORVALTNING

Fodd 1972. Bor i radhus i Vallingby. Medlem i HSB sedan
1985. Anstlld i HSB sedan 2005. Styrelseuppdrag:
HSB-ledamot. Fritid: Lagledare i sonens fotbollslag,
sommarhus pa Gotland, golf.

3. BRITT WARNEHED, PERSONAL-
REPRESENTANT, UNIONEN

Fodd 1950. Bor i bostadsratt pa Sodermalm, Stockholm.
Medlem i HSB sedan 1974. Invald i styrelsen (suppleant)
2008, ordinarie 2010. Ovriga styrelseuppdrag: HSB-
ledamot i tre bostadsrattsforeningar. Yrke: Tjdnsteman i
HSB-ledamotsgruppen, HSB Stockholm.

6. LARS LARSSON

Fodd 1944. Bor i HSB brf Larktradet, Haninge. Medlem i HSB
sedan 1962. Invald i styrelsen (suppleant) 1997 och ordinarie
2001. Mandatperiodens slut 2013. Ovriga styrelseuppdrag:
HSB Bostad. Yrke: Civilingenjdr. Fritid: Foto, video.

9. HANS ALMGREN

Fodd 1940. Bor i HSB brf Svartvik i Minneberg, Stockholm.
Medlem i HSB sedan 1985. Invald i styrelsen (ordinarie)
2002. Mandatperiodens slut 2012. Yrke: Ekonom och fd
bostadspolitisk expert i HSB Riksforbund. Fritid: Sommarhus
i Halsingland, laser gérna deckare, romaner och biografier.

12. MATZ HI:\LLANDER, PERSONAL-
REPRI_E_SENTAN'I_'! FASTIGHETS-
ANSTALLDAS FORBUND

Fodd 1956. Bor i bostadsratt pa Sodermalm, Stockholm.
Invald i styrelsen (suppleant) 2008, ordinarie 2010.

Yrke: Fastighetsskotare, HSB Stockholm. Fritid: Musik,
Hammarby fotboll och resor.

15. LENA DAHLSTROM

Fodd 1963. Bor i HSB brf Hammarby Strand, Stockholm.
Medlem i HSB sedan 1985. Invald i styrelsen (suppleant)
2001, ordinarie 2008. Mandatperiodens slut 2012.

Ovriga styrelseuppdrag: Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB, HSB Riksforbunds valberedning. Yrke: Management-
konsult och fotograf i egen firma. Fritid: Barnbarn, hund-
promenader och sommarhuset.

Bo Hallgren, Lillian Bjorkman, Camilla Edholm, Lennart Rénnestig, Inge Gustafsson.
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Fastighetsforteckning

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsbeteckning Adress Byggar Ombyggd Antal Totalyta Antal Totalyta Totalt Taxerings-
bostdder bostdder lokaler lokaler hyresvdarde  varde
Innerstaden
Amorina 4 Love Aimqvists véag 8, 1933 1995 96 3780 6 115 6 347 791 93 324 000
Lidnersgatan 3
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937 42 2204 2 78 3173725 49982 000
Bondesonen 19 Bondegatan 44, 1932 41 2154 5 611 1255 304 46 331 000
Nytorgsgatan 31
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1937 42 2294 4 323 2763788 48 377 000
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 2006 75 4594 1 1 8159 083 125 000 000
32-36, Heliosgatan 46
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 20 1125 2 210 1311 395 22 669 000
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2610 2 9 4029 281 61 378 000
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 4 40 1112558 20 008 000
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 26 1359 1 8 1437 485 27 400 000
Metspoet 3 Ostgdtagatan 72 1928 1999 32 1455 1 191 2 306 386 37 406 000
Metspdet 4 Ostgotagatan 74 1930 1996 40 1620 2494813 39 000 000
Metspoet 5 Ostgétagatan 76 1929 1995 32 1351 1 7 2100 850 32400 000
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1927 1995 42 2539 2 66 3495892 52 123 000
Metspoet 7 Bohusgatan 19-21 1911 1984 25 1918 2 273 2503589 45009 000
Metspdet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1997 64 2439 3845582 61 000 000
Metspdet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1791 4 217 3089871 47 184 000
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 1999 41 1 860 4 216 3086014 52 481 000
Nattvardsbarnen 1 Stagneliusvagen 41 1935 35 2036 2 26 1228173 37 477 000
Nattvardsbarnen 4 Palmbladsvégen 4 1935 2010 30 1303 3 86 2283193 36 648 000
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1365 2 137 1710745 32350 000
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008/09 43 1798 1 35 2870612 35416 000
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1, 1905 1991- 36 2481 3 299 3690 303 59 181 000
Bjorngardsgatan 6 1993
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3375 5 260 5855 325 91 347 000
Solsangen 9 Atterbomsvégen 34 1937  2010/11 27 1 657 3 41 1013350 25000 000
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1951 1994 188 5260 4 1032 10475753 149 348 000
Stjarnsangen 6 Palmbladsvagen 3 1935  2010/11 28 1449 3 81 1171680 24 014 000
Stormyrtdsen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994/95 110 4 898 15 372 7419153 116 633 000
Algskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2009 53 2312 2 73 3729474 43 086 000
Innerstaden totalt 1385 64008 84 4807 93961168 1511572000
Soderort
Arrendatorn 1 Sockenvagen 391-399 1940 1993 30 1470 2 93 2022 465 21 801 000
Atmosféren 2 Ystadsvéagen 110-120 1949 36 1926 2 53 2489 285 27 406 000
Fargfotot 3 Trollesundsvéagen 44 1994 12 670 1102770 -
Géso 2 Farsta strandplan 5, 15 1994 3 864 1256811 12 400 000
Jungfruholmen 1 Varbergsplan 2-12 1965 122 6216 8 395 5774 047 44 103 000
Kantdiket 19 Nynésvagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 1844 314 20 624 000
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers g. 12-28 1958 1996 60 4056 6 446 4 686 396 52 488 000
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 1986 22 1 050 963613 12 400 000
Pastellen 3 Pastellgrand 3-19 2003 18 1 366 1 1258 4414 636 52 267 000
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 43 2 666 6 277 3022724 37 645 000
Sickladn 37:22 Kvarnholmsvégen 11-21 2002 48 1444 1 398 3016 316 -
Sickladn 37:42 0 Finnbodavégen 22-30, 1990 120 8831 2 9650 11731 868 107 693 000
Danvikshemsvagen 8
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 36 2124 2 103 2 350420 25673000
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Fastighetsforteckning

Skridskoremmen 3 Terréangvéagen 88-102 1951 48 3174 4 371 3510382 40 254 000

Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 1 3207 000

Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 2751073 33748 000

Vitsippan 9 Svandammsvégen 42, 1936 2002 33 1331 6 326 2 247 945 28 416 000
Vattenledningsvagen 65-67

Alta 101:4 Torvmossevagen 8-24 1993 18 872 968 603 9213000

Angsé 4 Glavagatan 19 199397 31 2231 3 274 3418970 31 400 000

Soderort totalt 759 44211 50 14629 57572638 560 738 000

Vasterort

Ammarsfjallet 1 Kinnekullev. 2,6-12, Margrete- 1965 48 3560 7 540 4076 238 53893 000
lundsv. 17-19, Tranebergsv. 20

Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 3253211 36 600 000

Ekotemplet 3 Astrakangatan 119, 1955 174 10 234 17 1730 11331682 121 144 000
Enspénnarv. 16-46, 52-66

Kullamannen 3, 4 Havsfruvagen 3-7, 1939 2007- 32 1903 2 554 681 39 600 000
Stromkarlsvagen 74-78 2008

Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 18 999 1 1 1281024 9738 000

Laroboken 14 Montorvagen 7-15 1946 29 1585 4 214 1902 305 22136 000

Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 3686 5 190 3191 750 46 139 000

Técket 3, 4 Drottningholmsv. 332, 1945 2006- 72 1772 9 2221 4524 379 45 753 000
336-342, Dukv. 1, 7 2007

Visterort totalt 465 26 480 43 4896 32115270 375 003 000

Norrort

Kvarnen 1 Bredbyplan 1-3, 4-22 1969 85 6183 5 464 5697 193 40 000 000

Kvarntullen 1, 2, Gamlebyplan 7-17, 1971 615 32448 16 4074 35478488 223306 000

3,4,8 Rinkebysvangen 65-113

Marsta 1:133 Skolgatan 1 AG 1954 63 3348 3 227 3886477 25873000

Mérsta 4:2 Soderbrinken 7 AF 1957 57 2937 2 74 3136 952 21 704 000

Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1090 4 281 1283176 13 664 000

Spiken 8 Jarnvagsgatan 48 1947 32 1790 3 227 2126 328 24 065 000

Norrort totalt 882 47796 33 5347 51608614 348 612 000

Garage P-platser

Skarpnack (Fallskarmen 2, Pilotgatan 3, Luftskeppsgatan 1, 443 1279148 16 188 000

Flygledaren 3, Horisonten 3)  Segelflygsgatan 2

Vattenkvarnen 1 147 400 877 2 659 000

Garage totalt 590 1 680 025 18 847 000

Markagande

Kistabostader mark -

Arsta havsbad mark 33208 000

Dalkarlshugget 3 11 800 000

Kungsangen mark 21 889 000

Mark totalt 66 897 000

Totalt 3491 182495 210 29679 236937715 2882307 000
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Ovrigt

ORGANISATION, DEFINITIONER,
ADRESSER

' INTRESSEFORETAG !
| BYGGVERKSAMHET |

ADMINISTRATIV
VD-STAB AVDELNING

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital % Resultat efter finansiella poster minus schablonskatt, delat med genomsnittligt justerat eget kapital.
Avkastning pa totalt kapital % Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med genomsnittligt totalt kapital.
Avrakningslikviditet % Kassa och banktillgodohavande samt checkkredit och lanel6fte, delat med inldnade avistamedel.
Hyresvakansgrad Arshyra for outhyrda bostader/lokaler i férhllande till total arshyra.

Justerat eget kapital Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Kapitalets omsattningshastighet ggr ~ Omsattning delat med totala tillgangar.

Kassalikviditet % Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder.
Nettoomsattning per anstalld tkr Intakter i kronor per anstalld fran forsélda varor och tjanster som ingar i foreningens normala
verksamhet.
Rantetackningsgrad ggr Rorelseresultat plus alla finansiella intdkter delat med rantekostnader.
Skuldranta % Rantekostnader delat med totala skulder (totalt kapital minskat med eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for schablonskatt).
Skuldsattningsgrad ggr Totalt kapital minus justerat eget kapital delat med justerat eget kapital.
Soliditet % Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital.
Justerad soliditet % Justerat eget kapital vid arets slut plus 6vervarden fastigheter och andra tiligangar, i forhallande till
totalt kapital minus kassa, bank.
Soliditet exkl brf-inlaning % Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital, korrigerat med skulder till
forvaltade foretag.
Vinstmarginal % Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomsattning.
Ytvakansgrad % Outhyrda bostader/lokaler i kvadratmeter i forhallande till total uthyrbar yta.
Arsanstallda Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med ordinarie arbetstid.
ADRESSER
HSB STOCKHOLM HSB OMSORG AB
Huvudkontor Huvudkontor
Besoksadress: Fleminggatan 41 Besoksadress: Nasbydalsvagen 19
Postadress: HSB Stockholm, 112 84 Stockholm Postadress: Box 2503, 183 02 Taby
Tel: 010-442 10 00, fax 08-785 32 10 Tel: 08-638 80 00, fax 08-638 80 19
E-post: servicecenter.stockholm@hsb.se E-post: info@omsorg.hsb.se
www.hsb.se/stockholm www.hsb.se/omsorg
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OMTANKE GENOM HISTORIEN

Sopnedkast, badrum, barnstugor, funktionella
kok, tvittstugor med elektriska maskiner och
bredband at alla. Det &r nagra av HSBs avtryck i
historien sedan starten 1923.

Sedan 1923 har HSB lamnat bade stora och sma
avtryck i den svenska historien.

Sopnedkast, badrum, barnstugor, funktionella
kok, tvittstugor med elektriska maskiner och
bredband at alla 4r bara nagra exempel pa
nyheter som HSB introducerat genom aren.
HSB kom till under en tid da boendevillkoren
for manga var riktigt daliga. HSBs syfte var att
bygga och forvalta bostader f6r medlemmarnas
rakning och att bedriva sparkasseverksamhet.
Tanken att kombinera sparande och byggande
var ocksa den unik. Redan fran bérjan fastslogs
en kvalitativ malsattning i stadgarna: HSB skulle
bygga goda bostider — ett kvalitetstainkande som
har varit och ar vigledande for oss sedan dess.

HSBs historia i korthet

1923 Hyresgasternas Sparkasse- och Byggnads-
férening i Stockholm bildas och har vid arets slut
245 medlemmar.

1924 De fyra forsta husen fardigstalls i Stockholm.

HSB Stockholm, 112 84 Stockholm
010-442 10 00, servicecenter.stockholm@hsb.se hsb.se/stockholm

1925 HSB installerar elektriska tvdttmaskiner och
centrifuger i Rodabergsomradet. Avgiften for en
HSB-lagenhet ar 25 kr/kvm och ar.

1928 Pressvisning for de forsta sopnedkasten.
1929 Den forsta "barnstugan” i HSBs regi startas.
HSB bérjar bygga Arsta Havsbad, Sveriges forsta
kooperativa sommarstugeomrade.

1939 En ny koksstandard introduceras: Bank-
hojden ska vara 90 cm och kylskap blir standard.
1942 HSB inleder arbetet med rymligare
bostider under mottot "en familjebostad bor
rymma minst tva rum och kok”.

1962 Barnsakra elektriska vigguttag blir standard
i HSB.

1981 HSB bildar ett energirad for att samordna
insatserna pa energiomradet och samarbetar
med PRO for att utveckla aldreboendet.

2000 80% av bostadsrattsforeningarna i HSB
Stockholm har tillgang till bredband.

2003 Rekordmanga hyresratter, 4 500, finns att
erbjuda HSB Stockholms bosparare.

2010 HSB Klimattaget sprider kunskap i hela
landet f6r bostadsrattsféreningar och
privatpersoner om energismart beteende.

2011 HSB Stockholm paborjar byggandet av de
forsta kooperativa hyresrétterna.
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HSB - dar majligheterna bor



