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Sedan 1923 ar

HSB Stockholms
uppdrag varit
att skapa det goda boendet

Arkitektsamarbetet Berg/C.F. Mgller-Dinellj
forslag till HSBs jubileumsbyggnad vid Norrtull.
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HSB 90 AR: Var historia
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]. 9 2 3 HSB installerar elektriska

Hyresgasternas Spar- tvattmaskiner och i HSBs regi startas,
kasse- och Byggnads- centrifuger i Rodabergs- HSB borjar bygga Arsta
forening i Stockholm omradet. Avgiften for Havsbad, Sveriges forsta
bildas och har vid arets en HSB-lagenhet ar kooperativa sommar-
slut 245 medlemmar. 25 kr/kvm och ar. stugeomrade.

1924

HSB Riksforbund bildas.
De fyra forsta bostads-
husen fardigstalls i
Stockholm och forsta
numret av Var bostad
kommer ut.

29

1928

HSB Stockholm bjuder
in till pressvisning for
att visa upp de forsta
sopnedkasten.

Den forsta "barnstugan” ]. 94 2

HSB inleder arbetet

med rymligare bostader.
Mottot ar "en familje-
bostad bér rymma minst

tva rum och kok'".

1939

En ny koksstandard
introduceras: Bankhojden
ska vara 90 cm och
kylskap blir standard i
alla lagenheter.

1981

HSB bildar ett energi-
rad for att samordna
insatserna pa energi-
omradet och samarbetar
med PRO for att utveckla

aldreboendet.
HSB brf Understens-
1 96 2 h('jjd_en i Stockholm
fardigstalls som ett
Barnsakra elektriska modernt exempel
vagguttag blir standard pa hallbar stads-

i HSB.

bebyggelse.



1997

Battre alternativ for
finansiering och
sparande: HSB Bank
startas.

2007
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Medlemstidningen

Hemma i HSB,

som

ersatter Var bostad,
kommer ut med sitt

forsta nummer.

2000

HSB vill géra bredbands-
tekniken tillganglig for
alla. 80% av bostadsréatts-
foreningarna i HSB
Stockholm har tillgang till
bredbandsuppkoppling.

2009

| februari ansluter
den forsta bostadsratts-
foreningen till HSBs

klimatavtal.
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2010

HSB genomfor Klimattaget

- en landsomfattande turné
for att na ut med kunskap om
energi och energisparatgarder.
HSB Klimattaget utses till
arets energiradgivare.

2013

HSB Stockholm
fardigstaller 67

ratter i Skondal.

kooperativa hyres-
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B OM HSB STOCKHOLM

DET HAR AR HSB

HSB Stockholm ar en ekonomisk forening som erbjuder medlemskap, bosparande, forvaltnings-
tjanster, fastighetsutvecklingstjanster, nyproducerade bostadsratter, hyresratter samt vard- och
omsorgstjanster. Tjansterna ar, forutom bosparandet, Oppna aven for externa kunder. Uppdraget

ar att skapa det goda boendet.

I en medlemsorganisation ar 6ppenhet en férutsattning
for verksamheten. Forutom att redovisa arets ekono-
miska och verksamhetsméssiga resultat, med fokus pa
medlemsnytta, dr arsredovisningens syfte att ge informa-
tion och kunskap om hur HSB Stockholm utvecklar
relationen till intressenterna, efterlever karnvardering-
arna, de kooperativa principerna samt de gemensamma
styrdokument och riktlinjer som faststallts av HSB.

HSB ar en kooperation som dgs av medlemmarna
och tillsammans ska vi skapa det goda boendet. For att
utféra uppdraget stravar vi staindigt efter att forbattra
och utveckla verksamheten. Den ekonomiska vinsten
ar ett medel, och inte ett mal, fér att gora det basta for
vara medlemmar.

HSBs KARNVARDERINGAR - ETHOS
Engagemang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och
Samverkan.

DE KOOPERATIVA PRINCIPERNA

Den kooperativa idén kommer till uttryck i de
internationella kooperativa principerna:

. Frivilligt och 6ppet medlemskap

. Demokratisk medlemskontroll

. Medlemmarnas ekonomiska deltagande

. Sjalvstandighet och oberoende

. Utbildning, praktik och information

. Samarbete mellan kooperativa féreningar

. Samhallshansyn

I OOt 00 v~

UPPDRAG
HSBs uppdrag ar att i samverkan med medlemmarna
skapa det goda boendet.

HSBs GEMENSAMMA VISION
Vi ar den aktor som har det basta anseendet nar det
galler boendet.

HSB STOCKHOLMS VERKSAMHETSIDE

Vi skapar ett attraktivt, hallbart och tryggt boende
genom bosparande, byggande, férvaltning och
omsorg i samverkan med medlemmarna.

HSB-RORELSENS GEMENSAMT UTARBETADE STYRDOKUMENT
Pa forbundsstimman 2011 faststalldes tre nya styr-
dokument: HSB Kompassen 2012-2015, HSB Kod

for foreningsstyrning och HSB Varumarkesriktlinjer.
HSB Stockholm har i sin verksamhetsplanering och
uppfoljning utgatt fran dessa dokument. Hur vi foljer
malen i kompassen framgar av féreningsstyrnings-
rapporten pa sid 48.

INTRESSENTER

HSBs intressenter ar de som péaverkas av och/eller
paverkar var verksamhet. HSBs viktigaste intressenter ar:
¢ Medlemmar

e Kunder

e Medarbetare

¢ Leverantorer/samarbetspartners

e Samhillet

VIKTIGA HANDELSER 2013

* HSB fyllde 90 &r

¢ HSB Stockholm paborjade en medlemsdialog som
syftar till att starka medlemsinflytandet

¢ Nytt bosparande upphandlades
e 272 hyreslagenheter formedlades till bospararna
* Avtal tecknades angaende forvarv av Hotell Oden

e Fler kunder och dkad omsattning gallandes
forvaltningstjanster

» Nojdare kunder och medlemmar enligt arets
undersokning

¢ Gemensamt bolag bildades med lkano Bostad AB
angaende forsaljning av smahustomter

¢ HSB Stockholm startade en arkitekttavling for att fa
fram en jubileumsbyggnad som ska star klar till
foreningens 100-ars jubileum

¢ HSB Stockholm fick hogst betyg i branschen avseende
jamstalldhet

e HSB Stockholm initierade en intern varderingsresa for
att starka vardegrunden i det dagliga arbetet
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Brf utser ombud till
distriktsstammor

Bosparare inbjuds till
distriktsstamma

Distriktsstyrelse

Distrikts-
stamman utser
40 fullmaktige

7 distrikt utser
60 fullmaktige
pa stammor

Utskott:

- Medlemsutskott

— Forvaltningsutskott

— Ekonomiutskott

- Produktionsutskott

— Kommunikations-
utskott

Foreningsstamma:

100 foreningsfullmaktige utser
styrelse i HSB Stockholm samt
ombud till HSB Riksforbunds
forbundsstamma

Forbundsstimma:
Narmare 200 foreningsfullmaktige
utser styrelse i HSB Riksforbund

HSB STOCKHOLMS POLICYDOKUMENT

HSB Stockholm har ett antal antagna policydokument
inom bland annat finans-, milj6-, kommunikations-,
inkops-, representations- samt medarbetarfragor.

HSBs ORGANISATION

HSB Riksféorbund ar en paraplyorganisation f6r HSB-
foreningarna i hela landet. Det ar en styrka att kombi-
nera lokalt sjalvbestimmande med federativ samver-
kan. HSB paverkar aktivt samhéllet och beslutsfattare
for att bland annat uppna réttvisa ekonomiska villkor
for bostadsratten. HSB stravar ocksa efter att vara en
aktiv part i samhallet genom bland annat miljohdnsyn
vid nyproduktioner och genom stod till organisationer
som arbetar for trygghet och samverkan i vara lokal-
samhallen.

DEMOKRATI OCH SAMVERKAN

Den demokratiska principen "en medlem — en rost” ar
stark i HSB. Det ar medlemmarna som ager HSB och
varje medlem har en rost. Jamfért med ett aktiebolag
dar inflytandet ar knutet till antalet aktier.

HSB Stockholms verksamhetsomrade ar indelat i
sju geografiska distrikt for "HSB-boende”-medlemmar
och ett distrikt for medlemmar som bosparar. Varje
bostadsrattsférening (brf) som ar medlem i HSB
Stockholm utser ombud baserat pa antalet ligenheter.
Varje brf har ratt att utse ett distriktsombud och dartill
ytterligare ett ombud for varje paborjat 100-tal lagen-

Bostadsrattsforeningar (brf) medlemmar i HSB: 447
Lagenheter i medlems-brf: 73 018

Hyresratter: 3 514

Lokaler: 230

Medelantal anstéllda: 386 (koncernen 1171)

Nettoomsittning: 1 000,8 mnkr
(koncernen 1 006,1 mnkr)

Arets resultat: 100,1 mnkr (49,5 mnkr)
Bildades: 1923

Verksamhetsomrade: Danderyd, Ekerd, Haninge,
Liding0, Nacka, Norrtélje, Solna, Stockholm,
Sundbyberg, Tyreso, Téaby, Upplands-Bro, Vallentuna,
Vaxholm, Varmdo, Osteraker

Medlemmar: 142 436 (141 614)
Medlemmar som bosparar: 54 197

heter. Distriktsstimman ar distriktets arsmote. Vid
arsmotet valjs ombud till HSB Stockholms férenings-
staimma. Till HSB Stockholms arsstimma kallas de
representanter som brf har utsett. Representanter fran
HSB-foreningarna kallas dven till HSB Riksférbunds
arsstimma. Till HSB Stockholms stimma samt distrikts-
stimmorna kan medlemmarna skriva motioner respek-
tive anmala drenden och sedan vara med och besluta.

Utskotten dr foreningsstimmans radgivande organ
som ska folja och stodja verksamheten. Utskotten
utgor remissinstanser i principiella fragor och ska
infér foreningsstimman bereda yttranden éver motioner
samt behandla drenden i enlighet med sina arbetsupp-
gifter. I respektive utskott finns en representant fran
HSB Stockholms styrelse. Varje utskott bitrads i arbetet
av ansvarig tjansteman fran ledningsgruppen. Utskotten
kan knyta till sig arbetsgrupper fran brf och distrikt
som kan medverka vid opinionsbildning.

I en brf dger medlemmarna féreningen gemensamt.
Pa foreningens arsstimma utses en styrelse som ska
ansvara for driften. I styrelsen for en HSB bostadsratts-
forening ingar en ledamot fran HSB. Detta blir ett
stod for brf och ar en formedlande lank mellan foren-
ingen och HSB. HSB-ledamoten ska ge styrelse och
medlemmar en trygghet i att de beslut man fattar 6ver-
ensstimmer med gallande lagstiftning och stadgar.
HSB-ledamoten har samma ansvar som 6vriga styrelse-
ledamoter.
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B VD HAR ORDET

90 AR AV HALLBART
SAMHALLSBYGGANDE

Sedan 1923 har HSB Stockholms uppdrag varit att skapa det goda boendet. Vi bygger hem som
I;nénniskor ska trivas i, bostader som ska vara trygga och vi bidrar till att utveckla naromradet.
Ar 2013 firade vi 90 ar av innovativa idéer och hallbart bostadsbyggande.

Aret som gatt har varit bra for HSB Stockholm. Vi verkar
i en region med stark tillvaixt och behovet av nya bostader
ar stort. Vara ndra 55 000 aktiva bosparare forvantar
sig att vi ska ta fram fler bostadserbjudanden. For att
kunna leva upp till férvintningarna arbetar HSB
Stockholm langsiktigt och opinionsbildande. Vi vill

se mer effektiva byggprocesser och dirmed en 6kad
produktion. Vi vill bygga mer!

Fler bostider ar pa gang. Under 2014 har vi bygg-
startat cirka 5oo0 ligenheter. Vi vet ocksa att manga
medlemmar uppskattar hyresratten som ett komple-
ment till nyproducerade bostadsritter. Under aret
forvarvade vi ytterligare en hyresfastighet, den har
gangen i Vallingby.

MEDLEMSDIALOG OM FRAMTIDENS BOENDE

Nu bérjar vi narma oss hundra ars erfarenhet av det
goda boendet. Vi vill std rustade for lika manga ar till.
Darfor startade vi lagom till HSB Stockholms go-ars
jubileum en dialog med vara medlemmar. Vi vill ta
reda pa vad de forvantar sig av oss i framtiden. Jag fick
sjalv vara med om flera spannande och givande samtal
nar jag deltog i nagra av arets dorrknackningar.

6 | HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2013

Medlemsdialogen HSB 100 ar haller pa fram till 2015
och ska resultera i ett antal konkreta riktlinjer for vart
arbete. Du kan lasa mer om medlemsdialogen pa
sidorna 8-11.

HSB STOCKHOLMS VARDERINGSRESA

Ett annat projekt som ligger mig varmt om hjartat ar
den virderingsresa som startat bland vara medarbetare.
I en tid da nyhetsrapporteringen sa gott som dagligen
berattar om foretag i blasvider vill vi fortsatta varna
och leva upp till det som HSB Stockholm star for.
Verksamheten har sin kdrna i var virdegrund ETHOS,
det vill siga Engagemang, Trygghet, Hallbarhet,
Omtanke och Samverkan. Varderingsresan ska ge oss
en moijlighet att fundera 6ver och ta stallning till hur
vi bemoter vara medlemmar, kunder och varandra
utifrain ETHOS. Det ar en viktig och givande resa som
fortsatter in pa det nya aret!

UPPSKATTAD FORVALTNING

Var forvaltningsverksamhet har haft ett framgangsrikt
ar och varit mycket uppskattad av vira kunder. Den
arliga undersokningen visar att vara kunder ar mer
ndjda an nagonsin. Forvaltningen ar ocksa en verk-
samhet dar vi moter tuff konkurrens. Darfér har vi
under 2014 arbetat med att utveckla vara I'T-system
och tagit fram mer tillgangliga och moderna tjanster.
En av de satsningarna dr HSB Portalen som du kan
lasa mer om pa sidan 18.

HSB OMSORG EXPANDERAR

Vi kan blicka tillbaka pa ett spinnande ar for vart hel-
dgda dotterbolag HSB Omsorg. Inom dldreomsorgen
vann vi ett nytt boende i Taby och HSB Omsorg hem-
tjanst har expanderat i bade Gévle och Sundsvall.

Det har varit ett hindelserikt ar och jag vill tacka alla
medlemmar, kunder, fortroendevalda och medarbetare
som bidragit till det HSB ar idag — go ar efter starten.
Nu fortsatter arbetet for att skapa framtidens goda
boende. Medan det uppdraget pagar kan ni lisa mer
om aret som gatt pa féljande sidor. Trevlig lasning!

Anders Svensson, vd.



VI BIDRAR TILL

STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET M

FRAMTIDENS STOCKHOLM

Det ar 90 ar sedan HSB Stockholm grundades och darmed blev den forsta HSB-foreningen. | dag ar
vi inte bara aldst, utan ocksa storst. Det ger oss en unik styrka att utveckla boendet till det battre!

Medlemspaverkan ar grunden for HSBs verksamhet.
Idag ar HSB Stockholm en folkrorelse som bestar av
142 ooo medlemmar, 447 bostadsrittsféreningar

och cirka 4 ooo foértroendevalda. Vara fortroendevalda
i bostadsrattsforeningarna runt om i Stockholm ér
viktiga i arbetet for inflytande.

Darfor ar ocksa distriktsverksamheten en av de
viktigaste delarna i medlemskapet. Aktiviteterna och
kurserna vi anordnar i exempelvis ekonomi och juridik
ska vara en hjalp i fastighetsagandet. Det ar gladjande
att vi under 2019 har haft bade fler aktiviteter och
deltagare dn tidigare ar!

JUBILEUMSPROJEKTET - STOCKHOLMS NYA LANDMARKE
Mycket av det som hant under 2014 har praglats av var
go-ariga fodelsedag. Ett spainnande exempel ar initiativet
att bygga ett nytt landmarke i Stockholm. Det ar

ett jubileumsprojekt som ska sta klart lagom till HSB
Stockholms hundraérsfirande 2029. Bade en utvald jury
och allménheten har under aret tyckt till om de utvalda
arkitektforslagen, bland annat pa HSB Stockholms
Facebooksida. Bada grupperna var samstammiga: den
vinnande arkitektduon blev Berg/C.F. Mgller-Dinell-
johansson. Exakt var huset ska ligga och hur det
kommer se ut ar inte bestamt, men det ska vara en
byggnad med djarv, nyskapande och miljémedveten

arkitektur. Genom att kombinera det visionidra med

det traditionella vill vi skapa de basta férutsattningarna
for framtidens goda boende.

BESTANDET AV HYRESRATTER UTVECKLAS

Ett bra boende ar en forutsittning for att livet ska
fungera oavsett var i virlden man lever. Darfér har vi
pa HSB Stockholm ett internationellt engagemang,
genom We Effect stottar vi bostadskooperativ i andra
lander. Vander vi blicken tillbaka till Stockholm vet
vi att det redan stora behovet av lagenheter kommer
att vaixa enormt. I dag har HSB Stockholm drygt g 500
hyresratter. Hyresratten ar en boendeform som éar
viktig for vara medlemmar. Inte minst féor manga av
vara unga bosparare. Det gor den viktig ocksa for oss,
och jag ser positivt pa framtiden. Vi arbetar aktivt fér
att 6ka och utveckla vart bestand av hyresritter.

Som styrelseordforande vill jag tacka for fortroendet
att bidra till battre och stérre medlemsnytta. Jag ser
med tillférsikt fram emot medlemsdialogen vi startat
under aret och hoppas att ni alla tar chansen att delta.
Jag skulle vilja avsluta den har tillbakablicken dar jag
boérjade; vid var gemensamma styrka. Det ar tillsammans
som vi utvecklar det goda boendet och bidrar till att
Stockholm blir en dnnu béttre stad att bo i.

Birgitta Lonegdrd, styrelseordforande.

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2013 | 7



B MEDLEMSKAP

MEDLEMSKAP MED INFLYTANDE

HSB Stockholms 90-arsjubileum praglade ar 2013 medlemsaktiviteter och blev startskottet for en
flerdrig medlemsdialog om framtidens HSB. Under aret 6kade andelen nojda brf-medlemmar jamfort
med foregaende ar. HSB-ledamoten fortsatter vara den mest uppskattade delen i medlemskapet.

HsB © ) AR

Ar 201 3 hade HSB Stockholm 447 medlemsféren-
ingar och 142 436 individuella medlemmar. Av dem
ar p4 197 bosparare. I den arliga medlems- och kund-
undersokning framgick att g5 procent av bostadsratts-
foreningarna ar ndjda med sitt medlemskap i HSB
Stockholm.

PROVMEDLEMSKAP VINNER MARK

Moijligheten att testa ett provmedlemskap i HSB Stock-
holm var under aret ett framgangsrikt koncept for att
na nya medlemmar. Alla bostadsrattsféoreningar som
varit provmedlemmar har 6vergitt i ett ordinarie med-
lemskap. Bland arets nya provmedlemmar finns en av
Stockholms storsta bostadsrattsféreningar, Mirabellen,
med 459 lagenheter. Totalt har sex féreningar valt att
bli medlemmar i HSB Stockholm under 2019, varav
tva ar nyproducerade brf. Sammanlagt har tre nya
provmedlemmar tillkommit under aret och ingen for-
ening har begart uttrade.

VALBESOKTA UTBILDNINGAR OCH DISTRIKTS-
AKTIVITETER
HSB Stockholms utbildningsverksamhet ar en uppskat-
tad del i medlemskapet och vinder sig i forsta hand till
bostadsrattsforeningarnas styrelser. Under aret har
manga och vilbesokta aktiviteter och utbildningar
arrangerats i syfte att underlitta styrelseuppdraget.

Var utbildningsverksamhet far mycket goda omdo-
men fran deltagarna; 86 procent anser att de varit
ndjda eller mycket n6jda med kurserna som helhet.
Under 2014 har ett fyrtiotal ordinarie kurser genom-
forts med deltagare fran totalt 164 bostadsrattsféren-
ingar. Utéver det har 28 bostadsrattsforeningar med
sammanlagt hundratalet deltagare medverkat i special-
kurser av nagon form. Sammanlagt har 1050 personer
genomgatt utbildning.

Vara sju geografiska distrikt har under aret genom-
fort aktiviteter som ska starka bostadsrattsféoreningar-
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nas styrelser i sin roll som fastighetsidgare. Nya teman

for 2014 var ett seminarium om vattenskador, "Kon-
fliktlésning” och "Viktiga beslut infér upphandlingen”.
Narmare 2 ooo personer har deltagit i cirka 70
distriktsaktiviteter. Det r en 6kning i bade deltagar-
antal och antal aktiviteter jamfort med féregaende ar.
Aven néjdheten for dessa aktiviteter har okat. Delta-
garna pa de olika seminarierna har gett betyget 4,25
pa en fem gradig skala.

HSB-LEDAMOTEN - EN UPPSKATTAD MEDLEMSNYTTA
HSB-ledamoten ar HSB Stockholms mest uppskattade
del i foreningens medlemskap och 6kar i popularitet.
HSB Stockholm har 241 HSB-ledaméter som tillsam-
mans deltar i 6ver g 700 moten arligen. Mojligheten
att hyra in en stimmoordférande ar en annan tjanst
som uppskattas och far bra omdoémen i arets medlems-
och kundundersékning.

Arbetet med att skapa medlemsnytta for HSB
Stockholms medlemsféreningar pagar kontinuerligt.
Under aret tecknades ett nytt tredrigt avtal med
Bredbandsbolaget som ger vara medlemmar en for-
manlig helhetslosning for TV, bredband och telefoni.

NY MEDLEMSAVGIFT FOR BRF

Pa varens staimma beslutades att medlemsavgiften for
bostadsrittsforeningar hojs fran och med 1 januari
2014. Hojningen, som ar den forsta pa 14 ar, innebar
att bostadsrattsféreningen betalar en fast grundavgift
pa 6 0oo kronor och en rorlig del pa 100 kronor per
bostadsritt. En lagsta avgift pa 10 ooo kronor infors



aven. Anledningen ar att manga av de formaner som
ingar i medlemskapet, daribland HSB-ledamoten, kos-
tar lika mycket oavsett féreningens storlek. I och med
héjningen blir grundkursen i styrelsearbete avgiftsfri.

FOKUS PA BOENDERELATERADE FORMANER

FOR INDIVIDUELLA MEDLEMMAR

Under aret har fokus lagts pa att ta fram fler och béttre
boenderelaterade formaner. I samband med arets
medlemsavisering gjordes en undersékning som ligger
till grund for den inriktningen. Den visade att vara
medlemmar efterfrigar medlemsférméaner som har
en tydlig koppling till deras boende.

Som ett led i arbetet har HSB Stockholm etablerat
ett nytt samarbete med Lansférsiakringar Fastighets-
formedling. Avtalet ger HSB-medlemmar tillgang till
en fast prislista vid en lagenhetsforsaljning och ett
fordelaktigt marknadsforingspaket. Under 2018 har
medlemspriser inforts pa HSB Stockholms egna hant-

Medlemmar och bosparande i HSB Stockholm

20131231

2013 2012
Medlemmar 142 436 141 614~
Bosparare 54 197 54 740
Andel av totalt antal bosparare 56,5 % 57,0%
Bosparmedel 1,773 mdr 1,663 mdr
Andel av totalt sparande 65,7 % 66,0 %

*Nytt matningssystem for antal medlemmar, i det totala antalet ar avgangna medlemmar
borttagna.

Antal motioner

10

8

a1l

2009 2010 2011 2012 2013

Antal motioner inlamnade till HSB Stockholms ordinarie féreningsstamma.

MEDLEMSKAP H

verkartjanster och medlemserbjudandet pa hushalls-
nira tjanster via HSB Omsorg férbattrats. Vi har ocksa
tecknat ett exklusivt avtal med City Self Storage som
garanterar att det basta erbjudandet ges till HSBs
medlemmar.

Utbildningsverksamheten for vara individuella
medlemmar har utvecklats. Vid tva tillfallen under
2019 arrangerades den kostnadsfria férelasningen
"Lag och ratt i din bostadsratt". Férelasningen fick
positiv respons med totalt 135 deltagare. Under hosten
lanserades ocksa en interaktiv avgiftsfri utbildning
om att bo i bostadsratt, den finns tillginglig pa HSB
Stockholms hemsida.

Seniorverksamheten ute i vara féreningar ir en
uppskattad medlemsforman. Ar 2015 hade HSB Stock-
holm 8o féreningar med aktiva seniorklubbar. Under
aret har dven gratis biovisningar, kvinnligt nitverks-
mingel, medlemsloppis och stadsvandringar anordnats
for vara medlemmar.

Deltagande fullmaktige
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Antal narvarande fullmaktigerepresentanter pa HSB Stockholms ordinarie foreningsstamma
av det totala antalet 100.

Antal bostadsrattsforeningar
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B MEDLEMSKAP

OPINIONSARBETE OCH UTATRIKTADE AKTIVITETER
HSB har under aret genomfért en mangd aktiviteter
for att fora bostadsrattens talan och forbattra forutsatt-
ningarna fér nyproduktion av bostider. Vd Anders
Svensson har vid ett flertal tillfallen debatterat och del-
tagit i paneldiskussioner. Aven genom debattartiklar,
medverkan vid Almedalen och ett aktivt pressarbete,
kring bland annat HSBs 100-ars byggnad, har HSB
varit synliga och tagit debatten. HSB Stockholms med-
verkan pa Fastighetsmassan, Lavaméassan, Business
Arena och arrangemanget av Bostadsrattsmassan har
exponerat varumarket bade i och utanfér branschen.
Ar 2014 trider en ny normgivning i kraft som inne-
bar att bostadsrattsféreningarna fortsattningsvis ska
upprétta sin arsredovisning enligt ett sa kallat K-regel-
verk. Under det gangna aret har HSB Stockholm till-
sammans med andra HSB-féreningar och bostadsrétts-
forvaltare arbetat med att tolka normgivningen och
hitta en gemensam tillimpning i branschen. Arbetet
fortsatter, och avslutas, under 2014.

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2013

Vid HSB Stockholms ordinarie féreningsstimma den
19 april var 88 ombud narvarande. Sylvia Larsson,
ordinarie ledamot sedan 2005, avgick fran styrelsen.
Jenny Hjalmarsson som sitter i HSB Omsorgs styrelse
blev invald i HSB Stockholms styrelse.

Atta motioner limnades in. Motioner och styrelsens
svar finns i sin helhet pa www.hsb.se/stockholm. For-
eningsstimman avslutades med att vd Anders Svensson
bjod pa en tillbakablick fran HSB Stockholms go ar.
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Pa BostadsrattsMéassan i Kista den 23 november
holls en storstimma fér HSB Stockholms étta distrikt.
Omkring 500 personer deltog. For att fira HSBs
go-arsjubileum avslutades storstimman med en
gemensam fest samma kvall.

EKONOMIUTSKOTTET

Ekonomiutskottet har under aret f6ljt den allmanna
ekonomiska utvecklingen kopplat till HSB Stockholms
verksamhetsplan och budget. Den finansiella oron i
Europa och den vag av nya regler for finanssektorn
som ar en foljd av finanskrisen har diskuterats. De
forandringar det kan innebéra féor HSB Stockholms
framtida finansieringsmojligheter har sarskilt berorts.
HSB Stockholms tillstand for betaltjanstverksamhet
och hur registrering for inldningsverksamhet kan
paverkas har genomlysts. Ekonomiutskottet har ocksa
foljt omlaggningen av kontosystem i och med bytet

av huvudbank. Forhandlingarna om nytt bosparavtal
har f6ljts och synpunkter inlamnats. I utskottet ingar
Bengt Ebbeskog, HSB brf Snickaren, Lars Larsson,
HSB brf Larktradet, Ulf Engstrom, HSB brf Tibble,
Hans Tegnander, HSB brf Goken, Boguslawa Zurek,
Bospargruppen, Barbro Lilieholm, HSB brf Stations-
mastaren och Ulla Pihlvang, HSB brf Senaten. Utskottets
tjansteman har varit Torbjérn Dacke.

MEDLEMSUTSKOTTET

Medlemsutskottet har under verksamhetsaret sarskilt foljt
ett antal aktiviteter. "THSB 100 ar — en medlemsdialog”
har med dess manga aktiviteter varit en viktig del att
folja. Utskottet gldder sig at det goda mottagande de



olika aktiviteterna fatt av medlemmar och édgare.
Utskottet har dven noga f6ljt diskussionerna kring
framtagandet av det nya bosparandet och hur arbetet
fortskridit. Vidare har en genomgang och analys gjorts
av den medlemsundersékning, NSI, som skedde under
hosten. Utskottet glader sig at ett mycket lyckat ar ur
medlemsperspektiv med rekordantal nya bostadsratts-
foreningar som medlemmar och den mycket valbe-
sokta “Storstimman” som genomfordes i slutet pa aret.
I utskottet har ingatt: Agneta Hallbeck, HSB brf Laken,
Stefan Johansson, Bospargruppen, Lennart Ronnestig,
HSB brf Grangen, Radha Deogan, HSB brf Sveaborg.
Ursula Starby, HSB brf Venus, Runo Karlsson, HSB brf
Bladet samt Leif Holmgren, Bospargruppen. Utskottets
tjansteman har varit Linda Annwall och Attila Kriss.

KOMMUNIKATIONSUTSKOTTET
Kommunikationsutskottet har under aret foljt verk-
samheten vad giller kommunikationsplaner fé6r HSB
Portalen, bosparandet, Jubileumsbyggnaden samt
utbildningsverksamheten. Utskottet har ocksa foljt
HSB Stockholms externa marknadsforingsaktiviteter,
sponsringspolicy, go-arsjubileum och riktlinjer for
sociala medier. Granskning och diskussion har genom-
forts avseende HSB Stockholms mélgruppsfokus i
digitala kanaler och utveckling av Facebooksidan.

I utskottet ingar Bengt Fasth, Bospargruppen,

Lena Dahlstrom, HSB brf Hammarby Strand, Inge
Gustafsson, Bospargruppen, Hans Larsson, HSB brf
Applet, Dorota Westén, Bospargruppen, Ulrika Falt,
HSB brf Marmorn, Ken Larsson, HSB brf Spegeln.
Utskottets tjansteman har varit Linda Annwall.

PRODUKTIONSUTSKOTTET

Produktionsutskottet har under aret f6ljt verksam-
heten som giller pagaende och planerad produktion
av bostadsritter. Aterkommande diskussioner under
aret har varit Nyproduktionshandboken, NKI och
kvalitetsarbete samt Jubileumsprojektet. Utskottet har
aven besokt den nyproduktion som fardigstalldes
under hosten 2013. I utskottet ingar Jan Hjelmér,
HSB brf Garbio, Bo Hallgren, Bospargruppen, Lars
Arell, HSB brf Roslagstull, Monika Albertsson, HSB
brf Ballsta Bro, Elisabet Soderstrom, HSB brf Backen,
Camilla Edholm, Bospargruppen och Camilla Ohman,
HSB brf Skérsitra. Utskottets tjansteman har varit
Thomas Karlsson, Jonas Erkenborn och Hanna Bladsjo.

MEDLEMSKAP W

FORVALTNINGSUTSKOTTET

Utskottet har framst foljt det 16pande arbetet med for-
valtning, med fokus pa hur organisationen fullfdljer
stimmans intentioner. En férdjupad uppféljning har
gjorts for omradena “fastighetsférvaltning och drift-
teknik” samt funktionen "Forvaltaren”. Utskottet har
ocksa tagit del av HSBs konkurrent- och omvarldsanalys.
I utskottet ingar Janurban Modigh, HSB brf Berga-
kungen, Roland Gréndal, HSB brf Munken, Lars-Ake
Hellgren, HSB brf Orby Slott, Jeanette Klangefeldt,
HSB brf Korsriddaren, Kristina Lovgren, HSB brf
Branneriet, Torbjorn Kyhlstedt, HSB brf Finnboda
Hage och Ulla Hard af Segerstad, HSB brf Samso.
Utskottets tjansteman har varit Stefan Younes och Lars
Hornesten.

Oppet hus i Minneberg.

Med anledning av HSBs 90-arsjubileum initierades
projektet HSB 100 &r — en medlemsdialog. Under 2013
och 2014 bjuder HSB Stockholm in HSB-medlemmarna
till att ta fram fokus- och malomréaden i dialog- och
diskussionsform som ska féljas och nas lagom till
hundraarsfirandet ar 2023.

Under aret har en agardialog genomforts med HSBs
medlemmar pa massor, 6ppna hus, méten och genom
dorrknackning. Vd Anders Svensson ar en av dem som
knackat dorr i HSB brf. Hittills har HSB traffat hundratalet
foreningar och individuella medlemmar.

Positiv respons har inkommit och medlemsdialogen
fortsatter 2014.

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2013 | 11



B BOSPARANDE

DET FORNYADE BOSPARANDET

Bosparandet ar en viktig del i vart uppdrag att ta fram boendeerbjudanden till HSBs medlemmar.
54 197 av HSB Stockholms individuella medlemmar ar bosparare. | HSB samlar bosparande
medlemmar kapital och poang till nyproducerade HSB-bostadsratter. Bosparpoangen ger aven
fortur till HSBs hyresratter. Bosparandet drivs av HSB ProjektPartner AB i samarbete med
Swedbank och bosparreglerna faststalls av HSB Riksforbunds stamma.
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Bosparandet har en central roll i HSBs uppdrag och
under aret pagick ett fornyelsearbete som lanseras
under 2014.

HSBs avtal med Swedbank avseende bosparande
l6pte ut arsskiftet 2012/2019 och forlaingdes da till-
falligt. Darfor genomférdes under dret en omfattande
upphandling som resulterade i ett nytt samarbetsavtal.
Aven den hir gangen tecknades avtalet med Swedbank
eftersom de bast svarar mot HSBs samlade behov.

Som underlag till upphandlingen har HSB Stock-
holm tagit fram en kravspecifikation utifran vara med-
lemmars onskemal. HSB Stockholms medlemmar har
kommit till tals dels genom de grupper av fértroende-
valda som representerar vara medlemmar, dels genom
enkatundersokningar om bosparandet.

BOSPARANDET NYLANSERAS

Under aret som gatt har HSB gemensamt arbetat

med att utveckla och férnya bosparandet. Resultatet
presenteras i en nylansering under 2014. Da forbattras
moijligheten att starta och administrera sitt bosparande
pa nitet. Bosparandet far ocksa fler sparalternativ
med bittre avkastning. I och med nylanseringen vill

vi skapa en tydligare koppling mellan bosparandet

och HSBs majligheter att finansiera féorvarv av mark
och bostadsproduktion i framtiden.



UTVECKLAR OCH

FASTIGHETSUTVECKLING W

AGER LANGSIKTIGT

HSB Stockholm ager och forvaltar 66 hyresfastigheter med drygt 3 500 lagenheter. HSB Stockholms
fastighetsportfolj ska forvaltas och utvecklas sa att den har en marknadsmassig vardeutveckling.
Som fastighetsagare ska HSB Stockholm i forsta hand erbjuda hyresratter till vara bosparande
medlemmar. Under 2013 har arbetet fortsatt med att renodla vart bestand mot bostadsfastigheter
och modernisering har genomforts av flera av vara hus.

Som en del i HSB Stockholms uppdrag att erbjuda att-
raktiva bostader arbetar vi med att utveckla vart fastig-
hetsbestand, genomfora fastighetstransaktioner och
hantera forvaltning och ombyggnad av vara hyresfastig-
heter. I slutet av 2014 hade HSB Stockholm 66 (69)
fastigheter med g 514 ldgenheter. Ett flertal av dessa
ligger i Stockholms innerstad och narférorter, se kartan
pasid 14.

Det totala fastighetsvardet 2014 var 4 686 mnkr
(4 615). For jamforbart bestand 6kade portfoljens
varde med 2,1 procent. Den uthyrningsbara ytan var
sammanlagt 214 047 kvm och hyresvardet vid slutet av
2014 var 264 mnkr (262).

I slutet av 2014 fanns dven 105 bostadsréttslagen-
heter varderade till 229 mkr i HSB Stockholms innehav.

FASTIGHETSUTVECKLING 2013

¢ Forvarv av fastigheten Gastabudet 2 i Vallingby.

e Forsalining av garagefastigheterna Flygledaren 3,
Fallskarmen 2 och Horisonten 3 i Skarpnack.

e Forsaljning genom ombildning till bostadsratt av
fastigheterna Kullamannen 3 och 4 i Bromma.

e Ombyggnad av fastigheten Fatet 2 i Vasastan.

e Stambyten och modernisering av fastigheterna
Ekotemplet 3 i Hasselby och Skridskoremmen 3
i Vastertorp.

e Paborjad ombyggnad och utveckling av fastigheten
Bergsund 78 pa Sédermalm.

¢ Formedling av 272 hyresrattslagenheter, varav 76
pa rivningskontrakt.

e Forvarv av Hotell Oden vid Odenplan.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Under aret 6kade vara intikter med 15,4 mkr. For
jamforbart bestand steg intikterna med 4,6 procent.
Det ir en f6ljd av den arliga generella hyresférhand-
lingen och 6kade hyror efter ombyggnad. De totala
fastighetskostnaderna 6kade med 1,6 procent for
jamfoérbart bestand.

Driftnettot vid slutet av 2014 var 120,2 mnkr
(106,8 mkr). For jamforbart bestand har driftnettot
okat med 9,7 procent. Det forklaras framfor allt av en
allman arlig hyreshdjning, h6jda hyror i samband med
ombyggnad och minskad kostnad for virme och sné-
rojning till foljd av arets milda vinter.

HYRESFASTIGHETER MODERNISERAS
Under 2019 har HSB Stockholm moderniserat och
byggt om flera av sina hus. Fastigheten Fatet 2 i Vasastan
har genomgatt en total ombyggnad med nytt virdear.
I Hasselby har fastigheten Ekotemplet g stambytts och
moderniserats. I samband med ombyggnaden styckades
en del av fastigheten av f6r framtida fastighetsutveckling.
Aven i fastigheten Skridskoremmen § i Vistertorp har
moderniseringar och stambyte paboérjats under 2013,
De ombyggnader som avslutades under 2014 for-
battrade driftnettot med g 100 tkr. Deras vardeutveck-
ling forsvarar val den investering vi gjort. Marknads-
varderingen efter ombyggnaden 6verstiger det
bokfoérda viardet med drygt 22,5 mkr.

UTHYRNING

Under aret har HSB Stockholm hyrt ut 272 ligenheter
med forstahandskontrakt till vara bosparande medlem-
mar. Av dessa har 65 ldgenheter hyrts ut pa sa kallade
rivningskontrakt. Omflyttningen i fastighetsbestandet
ar i genomsnitt 77,5 procent, men variationerna ar
stora och beror framfor allt pa geografiskt lige.
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For komplett fastighetsforteckning se sidan 56.



Vér fastlghets-
portfdlj ska
 pa basta satt

svara upp mot de krav och
forvantningar som stalls
av vara medlemmar.

RENODLAR FASTIGHETSBESTAND

Under 20134 har vi genomfort forsaljningar som inne-
burit positiva realiserade virdeférandringar pa
omkring 40 mkr. I juni blev HSB bostadsrattsférening
Kullamannen ny dgare till vara fastigheter Kullaman-
nen g och 4 i Bromma, nar de ombildades till bostads-
ratter.

I enlighet med HSB Stockholms strategi fortsatte
arbetet med att omstrukturera fastighetsportféljen
mot renodlade bostadsfastigheter. Som ett led i det
arbetet sdlde HSB Stockholm i oktober tomtritterna
till tre garagefastigheter med cirka 425 bilplatser i
Skarpnack. De nya dgarna ar ett mindre bolag som
riktar in sig pa ett langsiktigt 4gande av parkerings-
garage i Stockholmsomradet.

FASTIGHETSUTVECKLING W

STRATEGI, BENCHMARKING OCH VARDERING
Under 2014 har vi arbetat for att fortsatta forbéttra
ekonomistyrning, benchmarking och analys. Det cen-
trala for HSB Stockholm &r att dga langsiktigt, forvalta
och utveckla en fastighetsportfélj som ger ekonomisk
stabilitet och marknadsmassig virdeutveckling. Var
fastighetsportfdlj ska pa basta sitt svara upp mot de
krav och férvintningar som stalls av vara medlemmar.
Sedan 2012 ar HSB Stockholm medlem i Svenskt
Fastighetsindex (IPD). Detta innebar en mojlighet till
branschmassig benchmarking och analys. Resultatet av
IPDs rapporter visar att HSB Stockholms fastigheters
avkastning och nyckeltal ligger i linje med den 6vriga
marknaden.

HSB STOCKHOLM — ARSREDOVISNING 2013 | 15



B NYPRODUKTION

UPPSKATTAD NYPRODUKTION

Stockholm ar en expansiv region med stor inflyttning. Under 2013 har det varit en stigande efterfragan
pa bostader. Forsaljningen har gatt bra for HSB Stockholm — generellt ar intresset stort for vara

nyproducerade bostadsratter.

Bostadsbyggandet i Stockholm sker genom HSB
Bostad AB, som dgs av HSB-féreningarna i Stockholms
lan och HSB ProjektPartner AB. Nar husen ar fardig-
byggda finns HSB kvar genom att féreningen erbjuds
forvaltningstjanster och medlemskap inklusive HSB-
ledamot. En tjanstemannastyrelse finns med under
uppforande- och 6verlimnandefasen. Féreningen
omfattas aven av HSBs trygghetsgaranti. Den innebar
att HSB koper tillbaka eventuellt osdlda lagenheter i
nybyggda bostadsrattsféoreningar for att garantera den
ekonomiska sidkerheten i féreningen.

STORT BEHOV AV NYPRODUKTION
Bostadsbyggandet i Stockholm féljer en positiv trend
om an pa en alltfor lag niva. Enligt SCB pabdrjades
under forsta halviret 2014 en tredjedel fler ligenheter
an under samma period 2012. Det ar framfo6rallt
byggandet av flerfamiljshus som okar. Prisutvecklingen
haller i sig och nya hogstanivaer har noterats pa
bostadsratter.

I forsta hand sker HSBs forsdljning till bosparare
och medlemmar. Ar 2013 har varit ett mycket bra ar
och HSB Stockholm har salt 296 ligenheter.

FOLJANDE PROJEKT HAR SALJSTARTATS

HSB brf Dammtorp i Sundbyberg
(Jarvastaden)

HSB brf Pigghajen i Tyreso

HSB brf Finnboda Dockland i Nacka
HSB brf Musketéren i Sundbyberg
HSB brf Ektorget i Solna (Ingenting)

84 lagenheter

51 lagenheter
40 lagenheter
68 lagenheter
117 lagenheter

Alla bostadsrattsforeningar, férutom HSB brf Ektorget,
ar en fortsatt utbyggnad av utvecklingsomraden. I HSB
brf Pigghajen byggs mindre ligenheter vilket utmar-
ker sig mot omradets tidigare etapper. Det enda
ombyggnadsprojektet ar HSB brf Finnboda Dockland
som har en delvis kulturminnesmarkt fasad.

Totalt 548 lagenheter har varit ute till férsaljning
under aret. Cirka 20 procent kdptes av bosparare.
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HSB 100 AR - JUBILEUMSPROJEKTET

Ar 2023 firar HSB 100 ar och for att uppmarksamma
detta har ett jubileumsprojekt startat. Under aret fore-
slog tre arkitektteam bostadshus pa tre givna platser:
Vasterbroplan, Tekniska namndhuset och Hagasta-
den/Norrtull. Tanken med projektet ar att fa fram en
profilbyggnad och skapa engagemang kring arkitektur
och det framtida goda boendet. Efterfragan pa innova-
tioner inom boendet har varit en viktig bestandsdel i
projektet.

HSB Stockholm har haft en positiv dialog med
Stockholms stad om platserna och projektets utform-
ning. Juryn gjorde en helhetsbedémning av inkomna
forslag. Ett team med arkitektfirmorna Berg | C.F.
Mgller AB och DinellJohansson AB utsags till vinnare.
Forutom sjalva byggnadsprojektet hade de bra forslag
pa hur HSB Stockholm kan vidareutveckla virden och
innehdll i boendet. Inte minst for att stirka bostads-
rattsféoreningens identitet.



Ektorget, Solna.

Musketoren,
Sundbyberg

@ Siljstartade

BOSTADSHOLMEN - UTVECKLING AV
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
Bostadsholmen AB ar halftenagt tillsammans med HSB
Bostad AB. Under aret har ett samarbete med Ikano
Bostad AB startats kring exploateringsmark och smahus-
tomter. Ett nytt gemensamt bolag — Villamarken AB
—med 4 ooo smatomter bildades for detta &ndamal.
Under 20134 har fokus lagts pa utvecklingen av den
sa kallade Pampasfastigheten i Solna. Ambitionen ar
att ta fram en detaljplan for cirka goo bostider.
Bostadsholmen har under slutet av dret avtalat om ett
forvarv av Hotell Oden, vid Odenplan, fér konverte-
ring till smaldgenheter.

DEN KOOPERATIVA HYRESRATTEN UTVARDERAS

HSB Stockholm forsta kooperativa hyresrattsprojekt,
HSB kooperativa hyresrattsféorening Sockerkakan i
Skondal, stod fardigt 2012. Under 2014 har projektet
utvarderats och de boende har tagit dver styrningen av
den kooperativa foreningen. Generellt ar intrycket att
bade HSB Stockholm och de boende ar njda med
bade upplatelseformen och de nya bostiderna.

NYPRODUKTION W

Dammtorp,
Sundbyberg

Klingan,
Sundbyberg

Ektorget, LilkJan,
Solnag ® Djurgérdsstaden
@ Finnboda Hamnplan
och Dockland, Nacka
Perrongen,

Blasut

Radingen,
Pigghajen, @ Tyreso
Tyres6

Konjaksskutan,
Haninge

Under produktion Fardigstallda

HSB Stockholm arbetar nu aktivt med Stockholms
stad for att uppfora ytterligare ett projekt med koope-
rativa hyresratter. Tanken ar att prisvarda lagenheter
ska byggas till unga bosparare.

MARKFORVARV MED SNAR BYGGSTART

HSB Bostad AB har under aret arbetat aktivt for att
utoka markportféljen med projekt som kan séljstartas
inom ett ar. Under sommaren genomférde HSB
Bostad AB ett forvarv av tva fastigheter i Ingenting-
omradet, Solna. Fastigheterna sildes av Skanska med
laga kraft vunnen detaljplan vilket ger méjlighet till
snabb sdlj- och byggstart. Under sommaren forvarvades
aven en fastighet vid Morby Centrum i Danderyd.
Byggratten omfattade 44 ligenheter och nio tomter
for smahus. Aven har finns en lagakraft vannen detalj-
plan och sdlj- och byggstart berdknas till 2014.

FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER 2013
HSB brf Klingan i Sundbyberg

HSB brf Konjaksskutan i Haninge

HSB brf Rodingen i Tyreso

113 lagenheter
82 lagenheter
72 lagenheter
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B FORVALTNING

FORVALTNING | FRAMKANT
MED HOG KUNDNOJDHET

HSB Stockholms tjansteforsalining gentemot bostadsrattsféreningar har under 2013 utvecklats
positivt. Okning har skett bade gallande antal kunder och kundnéjdhet.

HSB Stockholm erbjuder administrativ och teknisk
forvaltning till bostadsrittsféreningar och 6vriga fastig-
hetsigare. Tjansteportféljen ar marknadens bredaste
och innefattar bland annat tjanster inom ekonomi,
energi, underhallsplanering, mark- och fastighetsskotsel.
HSB Stockholm erbjuder ocksa ett flertal specialist-
tjanster bland annat inom upphandling, entreprenad,
fastighetsutveckling och finans.

Arets kundundersokning visar att nojdheten okat
for tredje aret i rad. Resultatet f6r matningen uppgar
till 4,1 pa en femgradig skala. Storst forbéttring har
skett inom jansteomradet Mark och Tradgard och
HSB Stockholms erbjudande om kundansvarig.

HSBs konsulttjanster ar en av de mest uppskattade
tjansterna med nojdkundindex pa 4,5.

FORSTARKT LOKAL NARVARO

For att stirka den lokala narheten till vara medlemmar
och kunder har under aret en utdkning av lokal-
kontoret i Akalla genomforts. Sedan december 2015
sitter omradets tekniska och administrativa personal i
gemensamma lokaler pa Finlandsgatan 10. Ett nytt
fastighetsskotarkontor har aven startats i Hagersten
under aret.

FORTSATT STARK MARKNADSNARVARO

OCH NYA TJANSTER

HSB Stockholms totala marknadsandel inom foérvalt-
ningstjanster riktade mot bostadsrattsféreningar ar
22 procent. For HSB brf ar marknadsandelen 87 pro-
cent. Siffrorna har inte Andrats nimnvart under aret.
Under 2019 har HSB Stockholms satsning pa tjanster
gentemot mindre féreningar varit framgangsrik bade
vad giller inriktningen pa ekonomi, digitala ritningar
och underhallsplanering. Stor efterfragan har dven
markts inom konsulttjanster inom bland annat stam-
byte. Under 2019 har utveckling av de tjanster som
berér kommersiella lokaler genomforts. Erbjudandet
har satts samman till ett paket fér hyresférhandling,
kontraktsanalys, uthyrning, hyresgastsanpassning och
centrumutveckling.

LANSERING AV NYTT DIGITALT GRANSSNITT:

HSB PORTALEN

Under hosten 2014 lanserades ett nytt digitalt grans-
snitt for tjansteleverans och medlemskommunikation,
HSB Portalen. HSB Portalen ar en webblésning for
bostadsrittsféreningarnas styrelser och de kunder
som ar privata fastighetsigare. HSB Portalen kommer
kontinuerligt att utvecklas for att erbjuda dnnu fler
digitala och interaktiva tjanster fér bade styrelser och
enskilda medlemmar/hyresgaster. Under varen 2014
kommer HSB Stockholms individuella medlemmar
och boende att fa tillging till en anpassad version av
HSB Portalen.

EFFEKTIV HANDLAGGNING: HSBS SERVICECENTER
Under hosten 2019 fornyades HSBs Servicecenter.
Fokus lades pa att 6ka den lokala kinnedomen om
kunderna genom inférandet av kundteam och en ny
roll som kundkoordinator. Verksamheten starktes
ocksa upp av ett antal nya kompetensomraden och
nya arbetssatt.

NYCKELTAL FORVALTNING 2013

2013 2012
Omsattning, mnkr 317,3 305,2
Totalt antal kunder 536 526
Lagenheter, HSB-medlemmar 58 925 57 893
Lagenheter, 6vriga kunder 14 093 14 080
Lagenheter, ovriga fastighetsagare 2524 2 995
Lagenheter, totalt forvaltade 75 542 74 968
Marknadsandel br{agenheter* 22,1% 22,3%

*Antalet br-lagenheter har okat fran 322 300 lagenheter ar 2012 till 330 646
ar 2013.






HSB Omsorgs arliga
kvalitetsundersokning
visar goda resultat.




HSB OMSORG W

STARKT POSITION FOR
HSB OMSORG

Under 2013 vann HSB Omsorg kvalitetsupphandlingen av sitt femte aldreboende och hemtjanst-
verksamheten starkte sin position i Osteraker och Gavle. | den arliga kvalitetsundersokningen for
hemtjanst och aldreboende fick HSB Omsorg hoga snittbetyg.

HSB Omsorg AB ar ett helagt dotterbolag som utfor
hemtjinst, hushallsnira fjanster och driver aldre-
boenden bade pa entreprenad och i egen regi. Den
kooperativa hemvisten skiljer bolaget fran andra
aktorer i branschen och sedan den 1 januari 2015
ar HSB Omsorg medlem i Famna — branschorganisa-
tionen for idéburen vard och social omsorg.

VANN KVALITETSUPPHANDLING

Efter att ha vunnit kvalitetsupphandlingen av dldre-
boendet Attundagarden i Taby tog HSB Omsorg 6ver
driftansvaret den 4 september. Ett annat av bolagets
aldreboenden, Nasbyparks Parkinsonboende, firade
tio ar och beslut togs under aret att utbka boendet
med sex ligenheter.

HSB Omsorgs arliga kvalitetsundersokning visar
goda resultat. Nojdheten bland vara hemtjanstkunder
ar 4,2, och bland boende 4,25, av fem mdjliga. Under
senhosten 2012 genomférde vi en stor kundundersok-
ning for vara hushallsnara tjanster som visade att g5
procent av dessa kunder ar nojda eller mycket nojda.

FORVARV AV HEMTJANST | GAVLE
For att starka positionen i Géavle 6évertog HSB Omsorg
1 oktober Forenade Cares hemtjanstverksamhet. I och

med forvirvet bedrivs nu verksamhet i sju av Gavles HSB OMSORG, NYCKELTAL 2013

elva delomraden. Nettoomsattning (tkr) 351 959
Efter att ha startat upp en hemtjinstverksamhet i % forandring nettoomsattning (%) -4

Sundsvall under oktober 2012 har verksamheten fyr- Rérelseresultat (tkr) 3146

dubblats i omsattning 2013. I december 2013 startade Resultat efter finansiella poster (tkr) 3236

HSB Omsorg aven upp hemtjinstverksamhet i Oster- Rl e ok 785

akers kommun.

Samtidigt har hemtjanstverksamheten i Jarfilla,
Sollentuna, Bromma, Huddinge, Stockholms soédra
fororter och Villingby avvecklats. Skélet ar att en
hogkvalitativ hemtjinst inte kunnat bedrivas med
en ekonomi i balans.

HSB Omsorgs hushallsnira tjanster har under
2013 vuxit till dubbel storlek och verksamheten har
starkt sin position i Stockholmsregionen ytterligare.
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B KLIMAT OCH MILJO

MOT TYDLIGA MILJOMAL

Alla verksamhetsomraden inom HSB Stockholm bedriver ett aktivt miljo- och klimatarbete.
Under &r 2013 blev de uppfoljande miljorevisionerna ett bevis pa HSB Stockholms anstrangningar:
fortsatt fortroende att vara miljocertifierade enligt ISO 14001.

Ar 2013 gick HSB Stockholm in i sin tredje period som
miljocertifierad organisation. Det innebar att verksam-
heten minst tre ganger per ar genomgar uppfoljande
miljorevisioner. Kontrollerna som utférs av Intertek
visar att HSB Stockholm uppfyller samtliga krav i ISO
14001-certifieringen.

HSB Stockholm utbildar aven egna miljorevisorer
som ansvarar for utsedda verksamhetsomraden. Under
2014 har flera interna kontroller utforts.

INTERN MILJO- OCH KLIMATUTBILDNING

For att skapa en gemensam plattform i HSB Stock-
holms miljoéarbete deltar medarbetarna i internutbild-
ningen “Spelet om miljén”. Under daret medverkade
5o personer. Utbildningen tar upp globala klimat- och
miljéfragor, hur HSB Stockholm arbetar for att minska
sin klimatpaverkan och vad den enskilde medarbeta-
ren sjilv kan gora.
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TYDLIGA MILJOMAL | KLIMAT 2.0

HSB Stockholm ér en av 23 HSB-féreningar som
anslutit sig till HSBs gemensamma avtal Klimat 2.0.
Malet dr att féreningarna ska reducera koldioxidut-
slippen med 5o procent fram till 2023.

Forsta delmalet var att minska koldioxidutslippen
med 20 procent fran utgangsaret 2008 fram till 2012.
Har fick HSB Stockholm ett resultat 6ver forvantan
med en minskning pa g9 procent. Under 20134 fort-
satte det intensiva arbetet att reducera klimatpaverkan
infér nasta matperiod 2016. En viktig del i det arbetet
ar att gora energieffektiva investeringar i HSB Stock-
holms egna fastigheter och minska utslappen fran vira
fordon.

HSB Stockholm har en miljéledningsgrupp som
kontinuerligt arbetar for att hela organisationen ska
genomsyras av miljomalen. Miljéledningsgruppen
bestar av representanter fran samtliga verksamhets-
omraden.



HSB Stockholm
utbildar aven egna
miljorevisorer.

AVTAL OM MILJOCERTIFIERAD EL

Under 2014 hade HSB Stockholms egna hyresfastig-
heter och ro bostadsrattsféreningar leverans av miljo-
certifierad el fran vattenkraft, via HSB Stockholms
avtal med Lulea Energi AB. Avtalet innebdr att el
upphandlas under en trearsperiod med olika inkops-
volymer for de olika aren. Riskerna for hoga elpriser
sprids (minskas) diarmed samtidigt som miljocertifie-
rad el levereras.

HSB Stockholms fastigheter ar anslutna till klimat-
neutral fjirrvirme via Fortum Varme. Foérbrukningen
klimatkompenseras via CDM-projektet (Clean Deve-
lopment Mechanism) som omfattas av FNs och EUs
regelverk. HSB Stockholms kompensation gar till
utbyggnaden av vindkraft i Kina och biomassakraftverk
i Indien.

HSB Stockholm presenterar varje ar sina klimat-
resultat i en klimatrapport fran Stockholms stad.
Over 200 Stockholmsforetag ingar i detta natverk for
klimatfragor som kallas Stockholms klimatpakt 2007.

HSB-BRF FAR KLIMATPRIS

Brf Kantarellen nr 11 pa Liding6 vann HSB Stock-
holms klimatpris 2014. De belonades bland annat for
sina investeringar i LED-belysning och tog emot priset
i samband med HSB Stockholms féreningsstimma.
Varje ar delar HSB Stockholm ut sitt klimatpris till en
bostadsrattsférening. Vinnaren ska ha gjort en insats
for att minska sin klimatpaverkan.

KLIMAT OCH MILJO m

MILJOOVERSIKT

JA NEJ

HSB Stockholm har:

Miljéledningssystem

Miljépolicy/handlingsplan/miljomal

Tjanstebilar med alternativa drivmedel

Bilpoolsbilar (miljobilar) for anstallda

Faststallt miljoprogram for nyproduktion

Faststallt miljioprogram for ombyggnad
i egna fastigheter o

Miljéutbildning for personal

Miljoutbildning for brf

Skrivare och kopiatorer med dubbelsidig utskrift

Lokaltrafikkort for utlaning till personal dagtid

KLIMATREDOVISNING

2013 2012 2011

Egna fastigheter
Energiforbrukning, KWh/m?
Fastighetsservice

Utslapp CO?, kg/omsattning
Entreprenadgruppen
Utslapp CO?, kg/omsattning

149 151 160

0,0023 0,0022 0,0022

0,0026 0,0034 0,0025

Driftgruppen
Utslapp CO?, kg/omsattning

0,0018 0,0015 0,0018

Fastighetsskotsel

Utslapp CO?, kg/lagenhet
Inklusive externa kunder
Mark & Tradgard

Utslapp CO?, kg/lagenhet
Inklusive externa kunder
Utslapp CO?, kg/omsattning

5,69
4,34

4,69 5,98
3,70 -

7,57
5,33
0,0017

11,5 10,02
8,75 -
0,0024 0,0017

Privat-, tjanste-
och foretagsbilar

Utslapp CO?, kg/brflgh/egna Igh*

1,08 1,17 3,72

* Klimatredovisningen innehaller grundfakta 6ver HSB Stockholms miljopaverkan.
Vérden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante, Vagnparksfinans
samt fran interna redovisningar.
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B MEDARBETARE

TYDLIGA VARDERINGAR
PA JAMSTALLD ARBETSPLATS

HSB Stockholm har en bred verksamhet med ett aktivt jamstalldhetsarbete. Ar 2013 fick vi bast
betyg av alla fastighetsbolag i Nyckeltalsinstitutets jamstalldhetsundersokning. Under aret lag
fokus pa att gora HSBs vardegrund ETHOS till en sjalvklar del i vara medarbetares vardag.

Darfor startades en gemensam varderingsresa.

HSB Stockholm har idag 86 anstéllda inom forvaltning,
nyproduktion och medlemsfragor. Vi bygger inte bara
hus, vi bygger boende och samhille med ett langsiktigt
perspektiv pa vara tjanster. Alla vira medarbetare utgar
fran HSBs vardegrund ETHOS som star for Engage-
mang, Trygghet, Hallbarhet, Omtanke och Samverkan.

VARDERINGSRESAN
I augusti 2014 startade HSB Stockholm en virderings-
resa for att stirka organisationens vardegrund och
skapa en plattform for det som gor oss unika. Tanken
med satsningen ar att alla medarbetare ska reflektera
over HSBs vairdegrund ETHOS och vad den betyder i
vardagen. Genom gruppdvningar pa sa val ledar- som
medarbetarniva har vara viarderingars innebord kart-
lagts. Malsittningen ar att varje medarbetare ska kinna
att de utifran var vardegrund kan fatta beslut i vardagen
som starker HSB Stockholms affirs- och medlemsnytta.
Viarderingsresan fortsitter under 2014. Da lanseras
ett antal konkreta spelregler féor hur medarbetarna
inom HSB Stockholm bemoter vara medlemmar,
kunder och varandra.

BAST JAMSTALLDHET BLAND FASTIGHETSBOLAGEN
HSB Stockholm deltog for fjarde aret i rad i Nyckeltals-
institutets jamstilldhetsundersokning (JAMIX) med
mycket positivt och gladjande resultat. Med 146 poéng
fick HSB Stockholm bast betyg i branschen.
Nyckeltalsinstitutet ssammanstiller JAMIX med
utgangspunkt i nio métbara nyckeltal som alla ar
indikatorer pa jimstalldheten i en organisation. De
nio nyckeltalen vags samman till ett jaimstalldhetsindex
— ett matt pa hur langt jamstalldheten natt. 225 foretag
med totalt 654 ooo medarbetare deltog i matningen.

HALSODIPLOMERAD ARBETSPLATS

Vara medarbetare ska ma bra. HSB Stockholm ar
sedan 2009 en halsodiplomerad arbetsplats som ligger
stort fokus pa hélsa och friskvard. Under 2014 genom-
fordes en rediplomering som géller till och med
januari 2015. Diplomeringen visar att vi har ett aktivt
hilso- och friskvardsarbete med tydliga rutiner och
strategier for ett hilsoframjande arbete.

UPPSKATTAD ARBETSPLATS

Under aret genomfordes en medarbetar- och en ledar-
skapsundersokning. Bada hade en svarsfrekvens pa

g2 procent.

Medarbetarundersokningen ar en virdematare pa
vad som kan utvecklas bade pa grupp- och organisa-
tionsniva de ndrmaste dren. I arets matning anser en
storre andel att HSB Stockholm ar Kklart eller nagot
battre an andra arbetsgivare, jamfoért med 201 2-ars
medarbetarunders6kning. De som svarat att arbets-
platsen ar klart battre har 6kat for varje ar sedan 2009.
Fragorna som har férbattrats mest under det senaste
aret ar utvecklande arbetsuppgifter, uppféljning och
utvardering av mal.

Resultatet ligger till grund for de tre potentiella
utvecklingsomraden som var och en av HSB Stockholms
ledare véljer ut tillsammans med sina medarbetare.
Vilka de ar framgar i de olika verksamheternas aktivitets-
plan foér 2014.

HSB Stockholms ledarskapsundersékning visar
tydliga forbattringar. Redan 2019 naddes de mal som
satts upp i verksamhetsplanen for 2015. Ledaregen-
skaperna som bedéms speglar HSBs vardegrund
ETHOS och resultatet anvinds som ett underlag i
varje ledares personliga utvecklingsplan.

HSB Stockholms medarbetar- och ledarskaps-
undersdkning ligger ocksa till grund fér organisa-
tionens verksamhetsplanering och foljs upp arsvis
som nyckeltal.

LOKALER

Under perioden april 2o12 till maj 2013 har samtliga
medarbetare fran Fleminggatan haft sin arbetsplats
vid Ekelundsvagen i Pampasomradet da omfattande
ombyggnadsarbeten pagétt pa det ordinarie huvud-
kontoret pa Fleminggatan.

Fastigheten har genomgatt en helrenovering och
innehar nu miljoklass Silver. Aterflytten till Fleming-
gatan genomfoérdes i slutet av maj 2014 till nyrenoverade
lokaler med mindre yta och 6ppen kontorslésning.
Malséttning har varit att skapa en valkomnande miljo
for vara medlemmar, kunder och medarbetare.



MEDARBETARE W

STATISTIK HSB STOCKHOLMS MEDARBETARE 2013 (2012 ARS UPPGIFTER INOM PARANTES)

Medeltalet anstallda:
386 heltidstjanster (366)

Varav kvinnor respektive man:
188 (180), 198 (186)

Kvinnor och man i olika
aldersgrupper (procent):

<29 &r

Kvinnor 20,1 (13,2)
Mén 16,1 (11,7)
30-49 ar

Kvinnor 51,9 (56,6)
Man 46,5 (45,5)
50 ar<

Kvinnor 28,0 (30,2)
Mén 37,4 (42,8)

Antalet nyanstallda under aret:

69 (70)

Personalomsattning:
15,8% (12,5%)

Medelalder:
43 ar (44)

Total sjukfranvaro:
4,8% (5,3%)

varav langtidssjukfranvaro:
2,6% (2,6%)

Sjukfranvaro fordelat pa kvinnor och
man:
Kvinnor 5,1% (6,7%)

Man 4,6% (4,0%)
Sjukfranvaro i alderskategorierna:
<29 ar 2,1% (2,2%)
30-49 ar 4,3% (4,7%)

50 ar< 6,7% (6,9%)

Frisktal, anstéllda med
sjukfranvaro 1-7 sjukdagar
29% (33%)

Frisknarvaro,
anstéllda med O sjukdagar
64% (45%)

Antalet anstéllda personer
per verksamhetsdel 2013-12-31:

VD Stab 12 (8)

Administration

och Personal 45 (43)

Medlemsverksamhet 17 (15)

Forvaltning &

HSB Ekonomi 246 (236)

Fastighetsutveckling 18 (20)

ServiceCenter 49 (48)
387 (370)
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B FINANSVERKSAMHET

FINANSVERKSAMHET

HSB Stockholms finansverksamhet ska stodja var operativa verksamhet. Den regleras av en finans-
policy som beslutas av HSB Stockholms styrelse och revideras varje ar. Under 2013 tecknades ett
nytt kreditavtal och allt fler forvaltningskunder valde att placera sina likvida medel hos oss.
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Sverige har haft en svag utveckling under 2014 och vi
ser detta som ett mellanar i svensk ekonomi. Tillvixten
har varit mattlig men arbetsmarknaden och aven fram-
tidstron hos hushall och féretag har fortsatt att stiga
under aret.

Tillvixten forvantas under 2014 att utvecklas posi-
tivt i en nagot snabbare takt men det finns fortfarande
orosmoln som kan hindra denna utveckling. De pro-
blem som kan ses bade i Europa och i USA ar till stor
del politiska. I USA maste politikerna finna en hallbar
16sning gillande skuldtaket och FED maste hantera
avvecklingen av stimulansprogrammet sa marknaden
inte uppfattar det som allt for negativt. Europa brottas
med stora regionala skillnader och utmaningen att fa
en stabil bankunion pa plats.

Reporantan holls oférindrad under storre delen av
aret men svaga inflationssiffror tvingade Riksbanken
att sinka rantan i december med 0,25 procentenheter
till 0,75 procent. Riksbankens prognos ar att reporantan
kommer ligga kvar pa den har nivan fram till bérjan av
2015 da den langsamt kommer att hdjas. Riksbankens
oro for de svenska hushallens skulder fortsitter att
vara aktuell vilket troligtvis r en av anledningarna till
att den senaste rantesankningen inte kommit tidigare.

INLANING FRAN BOSTADSRATTFORENINGAR

Under 2014 har vi sett hur allt fler férvaltningskunder
valjer att placera sina likvida medel hos HSB Stockholm.
Placeringarna gors pa vara placeringsprodukter medan
saldot pa avrakningskontot ligger konstant. Det hir ar
en trend som pagatt under flera ar. Vi ser det som ett
gott betyg pa vart placeringserbjudande samtidigt som
det ger oss ytterligare flexibilitet i var totala laneportfolj.



SPECIALINLANING (mnkr)

Placeringslangd 20131231 2012-12-31
3 ménader 389 222
6 manader 22 68
12 manader 40 48
24 manader 1 2
60 manader 1 5
SUMMA 453 345

Sedan 2008 ar koncernen HSB Stockholm registrerad
som inlaningsféretag hos Finansinspektionen. Forval-
tade avistamedel sakerstélls enligt aktuell finanspolicy
med likvida medel, checkrikningskredit och laneloften.
Den g1 december 2019 var summan av vara likvida
medel, checkrikningskredit och ldnel6ften 1 566 mnkr.
Pantbrev i koncernens egna fastigheter ar sakerhet for
laneloften och checkrikningskredit.

LANEPORTFOLJ

For att sikra koncernen HSB Stockholms langfristiga
finansiering tecknades 2014 ett nytt kreditavtal. Avtalet
kompletterar vara andra kreditavtal och ger god flexi-
bilitet i portféljen. Férutom att avtalen sakrar finansie-
ringen sa sakerstaller de ocksa inlanade forvaltade
medel.

I samband med portféljens omstrukturering i
bérjan av 2014 kunde vi tack vare god likviditet géra
det mojligt att minska utestdende lanevolym med
19o mnkr.

Koncern Genomsnittsranta Andel av lan Skuld (mkr)
2014 19,02% 247
2015 36,70% 476
2016 28,88% 375
2017 15,40% 200
TOTAL 3,76% 1298

FINANSVERKSAMHET W

Enligt HSB Stockholms finanspolicy ska rantebind-
ningstiden, inklusive specialinlaningen, vara tva ar
med en mojlig avvikelse pa +/- 1 ar. Vid arets slut var
rantebindningstiden 1,5 ar. Maximalt 50 procent av
laneportféljen, inklusive specialinldningen, far ha en
kortare bindningstid 4n 12 manader. Vid arsskiftet
var den siffran 40 procent.

FINANSIELLA RISKER

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

Nar det ar svart att aterfinansiera ett forfallet lan
eller om man bara lyckas lana till kraftigt 6kade kost-
nader uppstar en finansieringsrisk. For att minimera
kostnaden for koncernens upplaning, och for att
sakerstalla att mojligheten till finansiering finns, har vi
laneloften som tacker behovet av krediter. Refinansie-
ringsrisken har 6kat de senaste aren. Dels pa grund av
krisen i virlden och dels pa grund av de férandrade
krav som stalls pa finansinstituten. Trots det ar var
bedémning att koncernens samlade finansieringsrisk
ar lag. Det beror bland annat pa att vart bestand av
egna bostadsfastigheter kan realiseras med kort varsel,
aven i extrema situationer.

Med ranterisk menas den resultateffekt som en
bestiende ranteférandring har pa koncernens finans-
netto. Upplaningen som ar rantebarande gor att vi
exponeras for en ranterisk. For att uppna o6nskad rin-
tebindningstid anvands derivatinstrument kombinerat
med traditionell bindning. Ranterisken for HSB Stock-
holm bedéms som medel.

Kreditrisk ar risken att en kredittagare for sent,
bara delvis eller inte alls infriar sina betalningsforplik-
telser mot koncernen HSB Stockholm. Det kan vara pa
grund av betalningssvarigheter eller konkurs. Koncer-
nens kunder ar i huvudsak féoreningar och hyresgaster
i egna fastigheter men till viss del ocksa intressebolag.
HSB Stockholms kreditrisk bedéms som lag.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

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

koncernens verksamhet for ar 201 3.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm &gs av sina medlemmar; enskilda med-
lemmar och bostadsrittsféreningar. Antalet enskilda
medlemmar vid arets utgang uppgar till 142 436

(141 614), varav betalande medlemmar ar 107 888
(106 211), resterande g4 548 (35 403) avser familje-
medlemmar. Utdver enskilda medlemmar ar 447 (438)
bostadsrittsféreningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems- och féreningsverk-
samhet och affirsverksamhet i samma juridiska per-
son. Verksamheten syftar till att pa basta satt tillgodose
medlemmarnas behov av forvaltning, fastighetsutveck-
ling och nyproduktion av bostader, dessutom bedrivs
omsorgsverksamhet. Medlemsverksamheten erbjuder
utbildningar och férelasningar relevanta fér bostads-
rattsforeningar och boende, samt distriktsverksamhet
och pensionarsverksamhet. Bosparandet organiseras i
det inom HSB gemensamt agda HSB ProjektPartner
AB. Forvaltning och fastighetsutveckling bedrivs i
moderféreningen HSB Stockholm. Nyproduktion sker
huvudsakligen i intressebolagen HSB Bostad AB och
Finnboda Industrilokaler HB. Utveckling av markinne-
hav sker i intressebolaget HSB Bostadsholmen Hol-
ding AB. Omsorgsverksamheten bedrivs i det helagda
dotterbolaget HSB Omsorg AB. For utveckling av
tjansteutbudet och IT inom foérvaltning ar féreningen
deldgare i HSB Tjansteutveckling AB. IT-driften orga-
niseras i HSB gemensam IT ekonomisk foérening.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsattning uppgick under verksam-
hetséret till 1 000,8 mnkr (1 006,1), en minskning
med 5,3 mnkr framst hanforlig till minskad omsattning
i hemtjanstverksamheten inom HSB Omsorg AB.
Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick
for verksamhetsaret till 101,9 mnkr (53,0).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt mark-
nad. I férsta hand riktar sig tjansterna till medlemmar,
men ocksa andra bostadsrattsforeningar, samfilligheter
och fastighetsigare ingar i kundkretsen. Arets NKI-
undersokning visar att férvaltningskunder ar fortsatt
nojda med tjansteleveransen. Betyget 6kade med o,1
till 4,1 pa en femgradig skala. Utvecklingen av tjanster
och IT har under aret bl. a. omfattat lansering av HSB
Portalen for bostadsrattsforeningar. I portalen hanterar
brf-styrelserna sina forvaltningsarenden sasom 6ver-
latelser, andrahandsuthyrningar och uppdatering av
styrelseledamoter och deras funktioner. En fortsatt
utvecklingspotential foreligger och for 2014 fortsétter
arbetet med forbattrat IT-stod vilket férvantas leda till
okad kvalité och snabbare handliaggningstider. Omsatt-
ningen har 6kat till g17,3 mnkr (g05,2). Resultatet

uppgar till 9,5 mnkr (9,3).

MEDLEMSVERKSAMHET
Distriktsorganisationen bedriver en omfattande verk-
samhet bland bostadsrattsféreningarna. Syftet med
distriktsaktiviteterna ar att ge styrelsernas ledamoter
okade kunskaper i fastighetsdgarfragor. Totalt genom-
fordes 774 distriktsaktiviteter under aret.

HSB-ledamoten ar en av vara mest uppskattade
medlemsférmaner for bostadsrittsforeningarna.
Under aret har anstallda och fértroendevalda HSB-
ledamoter deltagit pa fler an g goo styrelsesamman-
traden.

Omsattningen har o6kat till §8,5 mnkr (33,4).
Resultatet uppgar till -2,2 mnkr (-2,9).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FASTIGHETSBESTANDET
HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling huvud-
sakligen av egna fastigheter. Foreningen forvarvar och
foradlar bostadsfastigheter. Innehavet av egna fastighe-
ter syftar i forsta hand till att tillgodose medlemmarnas
efterfragan av hyresligenheter.



Under aret har fortsatt stambyte samt fasader
och balkonger renoverats pa fastigheten Ekotemplet g
i Hésselby. I Véstertorp har andra etappen av stambyte
paborjats pa fastigheten Skridskoremmen g. Takat-
garder efter vattenskada har genomforts i fastigheten
S:t Goran 2, pa Sédermalm. Fastigheten Fatet 2 i Vasa-
stan har helrenoverats under 2014. Helrenovering har
aven gjorts i fastigheten Nattvardsbarnet 1, i Fredhall.

Under éret har 272 ligenheter formedlats till
bosparande medlemmar.

Fastigheten Kullamannen g och 4 har under aret
ombildats till HSB brf Kullamannen g och 4 med till-
trade i juni 2013. Forsaljning av garagefastigheten i
Skarpnack genomfoérdes under viren med tilltride i
oktober 2013. Vid arets slut tecknades 6éverenskom-
melse om forvarv av fastigheten Géstabudet 2 i Nalsta,
med 102 hyreslagenheter

Ombildningsverksamheten har dven under 2014
préaglats av en tydlig avmattning. Féreningen har som
konsult deltagit i tva ombildningar till bostadsratts-
foreningar. Under aret har exploateringsfastigheter
overforts till HSB Bostadsholmen Holding AB, ett bolag
som dgs gemensamt med HSB Bostad AB. I HSB
Bostadsholmen Holding AB tecknades vid arets slut
overenskommelse om forvarv av fastigheten Gullvivan 2,
som bl a inrymmer Hotell Oden. Bygglov finns for
145 lagenheter.

Omsittningen har minskat till 270,9 mnkr (280,7)
huvudsakligen beroende pa tomstéllning av ldgen-
heter infér ombyggnad. Resultatet uppgar till
79,6 mnkr (82,5).

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvarderats enligt branschgemensamma principer.
Deltagandet i IPD, svenskt bostadsindex, och den
granskning av varderingsprinciper som genomforts
med externa konsulter under aret, har ytterligare
sakerstallt uttalandet om marknadsvardet. Varderingar
baseras pa faktiska hyresintikter for 2013, samt scha-
blonberaknade drift- och underhallskostnader. Drifts-
nettot diskonteras med aktuellt avkastningskrav.
Direktavkastningskrav bedoms individuellt for varje
fastighet. Enligt varderingen har fastigheterna per
arsskiftet ett bedémt varde pa 4 686 mnkr (4 615),

en 6kning med 71 mnkr dir ombyggnad ingar med
56 mnkr och forsiljning med 84 mnkr. Netto bokfort
varde uppgar till 2 811 mnkr (2 726).

OMSORGSVERKSAMHETEN

Omsorgsverksamheten bedrivs i det heldgda dotter-
bolaget HSB Omsorg AB. Verksamheten som ar upp-
delad pa geografiska regioner erbjuder hemtjénst,
boenden, dagverksamheter, larm- och nattpatrull samt
hushallsnara tjdnster. Bolaget har under aret limnat
flera hemtjdnstomrdden d& uppnadda volymer och
omliggning av ersittningsprinciper starkt paverkat det
ekonomiska resultatet. Diskussioner pagar med flera
kommuner i syfte att paverka ersattningar i samband
med omliggning av principer. Omsittningen uppgar
till 52,0 mnkr (368,1) en minskning med 16,1 mnkr,
resultatet uppgar till §,1 mnkr (5,6).

FINANSVERKSAMHETEN

Den finansiella verksamheten skall f6lja den av styrel-
sen antagna finanspolicyn. Den administrativa férvalt-
ningstjansten riktad till bostadsrattsféreningar innebar
traditionellt en omfattande hantering av betalningsflo-
den. Myndighetskraven 6kar kring den delen av verk-
samheten. HSB Stockholm ar sedan 2008 registrerat
som inlaningsféretag och har sedan 2011 tillstand for
betaltjanstverksamhet. Enligt finanspolicyn ska inla-
nade medel fran bostadsrittsféreningarna i Il6pande
forvaltning sdkerstallas med kassa, checkrdkning och
lanel6fte. Den sa kallade avrakningslikviditeten for
avistamedel ska uppga till minst 100 procent. Vid ars-
skiftet var denna 156 procent (134 procent). Se aven
not 1. For eventuell 6verlikviditet erbjuder HSB
Stockholm bittre rianta pa placeringskonto och mojlig-
het till fastranteplaceringar. Den totala inldningen
uppgick vid arsskiftet totalt till 1 458 mnkr varav 452
mnkr pa fastranteplaceringar och 266 mnkr pa place-
ringskonto.

Vid arets utgang uppgar koncernens laneportfolj,
hos banker och kreditinstitut till 1 298 mnkr (1 487).
Summan av likvida medel, checkrakningskredit och
lanelofte uppgar vid arsskiftet till 1 567 mnkr (1 198),
varav merparten syftar till att sikerstilla inlanade
medel frdn bostadsrittsféreningarna.

INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till go,3
mnkr (154,0) for koncernen och fé6r moderféren-
ingen till 47,7 mnkr (118,1). Under dret har storre
investeringar framst omfattat stambyte i Vastertorp,
upprustning av fastigheterna Fatet 2 i Vasastan och
Nattvardsbarnet 1 i Fredhall.
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PERSONAL

Medelantalet arsanstillda i moderféreningen ar 386
(366) ochikoncernen 1 171 (1 131). Loner och
andra ersattningar har utgatt till styrelse, verkstallande
direktor och vice verkstillande direktor i moderféren-
ingen med 4,1 mnkr (4,4) och i koncernen med 7,0
mnkr (5,8). For mer detaljerad information angaende
anstdllda, ledande befattningshavare, konsférdelning,

sjukfranvaro samt lI6ner och andra ersattningar, se not 2.

Genomférd NMI-undersokning 2019 visade 3,9 (4,1)
pa en femgradig skala.

KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar miljocertifierat enligt ISO 14001
och Miljoledningsgruppen har ansvaret for genomfoér-
andet av vart miljéarbete. Under aret har uppféljande
miljorevision genomforts utan anmarkningar. HSB
Stockholm ingér i HSBs riksomfattande klimatnatverk
i milj6-, energi- och kvalitetsfragor. Samarbetet med
Lulea Energi AB om elhandel innebar att samtliga
egna hyresfastigheter och ca 5o bostadsrattsféoreningar
har anslutits till avtalet om gemensam elleverans for
en trearsperiod. Under aret har informationskvallar
genomforts tillsammans med vara distrikt dar fokus
varit klimatsmarta investeringar for bostadsrattsforen-
ingar.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Etapp 2 i projekt ombyggnad i Rinkeby har startat
med en projektbudget uppgaende till 31 mnkr. Projek-
tet renovering har dven startat i fastigheten Bergsund
78 pa Sé6dermalm med en projektbudget om 24 mnkr.

PROGNOS FOR 2014

For 2014 berdknas avsattningar for pensionstryggande
att 6ka, vilket kompenseras av hogre forvaltningsintékter,
driftnetton egna fastigheter och lagre driftkostnader.
Resultatprognosen for koncernen uppgar till go,0 mnkr.
Planerade investeringar 2014 uppgar till 100,0 mnkr
och avser huvudsakligen ombyggnad av egna fastig-
heter.

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

601 268 145 kr
1530022 kr
602 798 167 kr

Dispositionsfond
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att i ny rikning avsatta till

reservfond 76 501 kr
Overfora till dispositionsfond 602 721 666 kr
Summa 602 798 167 kr

Avsattning till koncernens bundna kapital utgoér
76 o1 kronor.



FORVALTNINGSBERATTELSE H

Soliditet Justerad soliditet
% %
25 50
20 40
15 30
10 20

5 10

0 0

2009 2010 2011 2012 2013 2009 2010 2011 2012 2013

Avrakningslikviditet Nettoomsattning per rorelsegren
%
200 Ovrigt 2,2% Medlem 3,9%

160

Forvaltning 31,7%
120
Omsorg 35,2%
80
40 -
Fastighets-
0 utveckling 27,0%

2009 2010 2011 2012 2013

HSB STOCKHOLM — ARSREDOVISNING 2013 | g1



32

FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN, TKR 2013 2012 2011 2010 2009
Resultatrdkningar

Nettoomséttning 1 000 824 1006 105 951 036 993 860 952 941
Kostnad for salda varor och tjanster -893 011 -890 459 -831 603 -882 983 -860 881
Bruttoresultat 107 813 115 646 119 433 110 877 92 060
Central administration -63 145 -56 891 -52 052 52118 -53 389
Utveckling -8 690 -7 907 -4 865 -5 322 -19 036
Resultat av fastighetsforsaljningar 87 391 27 584 4661 26 519 136 372
Nedskrivning av fastighet - - - - -8039
Rorelseresultat 123 369 78 432 67 177 79 956 147 968
Resultat fran andelar i intresseforetag 36 337 17 765 27 347 73000 22 272
Finansnetto -57 813 43193 -45 272 -32 952 51113
Resultat fore skatt 101 893 53 004 49 252 120 004 74 583
Skatt -1 745 -3 552 6174 -2 837 899
Arets resultat 100 148 49 452 43 078 117 167 75 482
Balansrakningar

Fastigheter 2 819 001 2738676 2525 328 2 057 002 2151 388
Ovriga anlaggningstillgangar 535 683 663 679 634 437 673079 642 924
Omsattningstillgangar 772 316 603 212 522 440 616 369 644 740
Summa tiligangar 4127 000 4 005 567 3 682 205 3 346 450 3439 052
Eget kapital 938 577 840518 791 420 748 810 632 276
Skulder till kreditinstitut 1298 382 1 486 897 1403 997 1127714 1 306 694
Ovriga skulder och avsattningar 1890 041 1678152 1486 788 1469 926 1 500 082
Summa eget kapital och skulder 4127 000 4 005 567 3 682 205 3 346 450 3439 052
Nyckeltal

Antal anstallda 1171 1131 1121 1195 1124
Nettoomsattning per anstalld tkr 855 890 848 832 848
Avkastning pa eget kapital % 8,9 4,8 4,7 12,8 9,2
Avkastning pa totalt kapital % 4,3 2,9 3,2 49 4,2
Avrakningslikviditet % 156 134 163 165 157
Kassalikviditet % 446 39,9 339 45,0 446
Soliditet % 22,7 21,1 21,5 22,4 18,4
Justerad soliditet % 46,5 44.5 43,9 455 41,1
Soliditet exkl Brf-inlaning % 35,2 30,4 31,1 33,3 26,5
Skuldranta % 2,3 1,9 2,2 1,8 2,4
Skuldsattningsgrad ggr 34 3,8 3,7 3,5 4.4
Kapitalets omsattningshastighet ggr 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3
Vinstmarginal % 17,5 11,2 11,9 16,7 15,0
Rantetackningsgrad ggr 2,4 1,9 1,8 3,6 2,1



RESULTATRAKNINGAR W

RESULTATRAKNINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2013 2012 2013 2012
Nettoomséttning 1000824 1006105 594 419 591 146
Kostnad for sélda varor och tjanster 893011 890 459 504 143 493 212
Bruttoresultat 1-4 107 813 115 646 90 276 97 934
Central administration 2-5 63145 -56 891 63145 -56 891
Utveckling -8 690 -7 907 -8 690 -7 907
Fastighetsforsaljning 6 87 391 27 584 31248 48 605
Rorelseresultat 123 369 78 432 49 689 81 741
Resultat fran andelar i intresseforetag 7 36 337 17 765 -10 412 24 677
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 13 460 13790 37404 29151
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 1976 2 644 2053 2591
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -73 249 59627 69 342 55 393
Finansiella intdkter och kostnader -21 476 -25 428 -40 297 1 026
Resultat efter finansiella intakter och kostnader 101 893 53 004 9 392 82 767
Bokslutsdispositioner 11 - - -5 708 -4 400
Skatt 12 -1 745 -3552 -2 154 -2 880
Arets resultat 100148 49452 1530 75 487
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BALANSRAKNINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR Not 2013 2012 2013 2012
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 2819001 2738676 1724459 1648562
Inventarier 14 24 931 7478 21414 3895
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 15 54 591 120 422 6110 100 258
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 16 - - 24 159 21909
Langfristiga fordringar koncernforetag 17 - - 889 130 828 330
Andelar i intresseforetag 18 278 714 311 702 180 223 260 239
Langfristiga fordringar intresseféretag 19 81 551 128 123 81 551 128123
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 77175 77 175 77 175 77 175
Uppskjuten skattefordran 21 3524 2 825 - —
Andra langfristiga fordringar 22 15197 15954 - 560
Summa Anlaggningstillgadngar 3354 684 3402 355 3004 221 3069 051
Omsattningstillgdngar
Lager
Lager och forrad 450 613 450 613
Bostadsratter 23 18 289 18 289 18163 18163
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 128 302 123763 82 354 82 705
Fordringar hos koncernforetag - - 153 702 160 675
Fordringar hos intresseforetag 2197 12 257 2197 12 257
Fordringar hos bostadsréattsféreningar 1145 154 1145 154
Ovriga kortfristiga fordringar 24 15 809 16 322 9572 8223
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 41 466 44 303 30676 30683
Kassa och bank 564 658 387511 562 915 383 644
Summa Omséttningstillgangar 772 316 603 212 861 174 697 117
Summa Tillgangar 4127 000 4 005 567 3865395 3766168
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KONCERNEN

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2013 2012 2013 2012
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Bundet eget kapital

Andelskapital 75 252 77 341 75 252 77 341
Bundet kapital 155 996 105 473 54 791 51017
Fritt eget kapital

Dispositionsfond

Arets resultat

607 181 608 252
100 148 49 452

601 269 529 556
1530 75 487

Summa Eget kapital

Avsattningar
Avsattningar skatter

Avsattningar Ovrigt

938577 840518

27
125168 123813
500 24 929

732842 733401

65 648 63 493
500 5172

Summa Avsattningar

Skulder

Skulder till kreditinstitut

Reversskulder

Ovriga langfristiga skulder

Skulder till férvaltade kunder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Skulder till intresseforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

125668 148 742

28 1298382 1486897
17 548 17 648

29 14 169 -
30-31 1458026 1239974
36 740 43 767

32 - -
27 660 5457

33 40515 65 741
34 169 715 156 823

66 148 68 665

1182132 1370647
17 548 17 648
14 169 -

1458026 1239974
29 201 35116

181 924 125214
27 660 5457
27928 54 523

127 817 115523

Summa Skulder

3062 755 3016 307

3066 405 2964 102

Summa Eget kapital och Skulder

STALLDA SAKERHETER
ANSVARSFORBINDELSER

4127 000 4 005 567

35 2307000 2327005
35 654 587 482 637

3865395 3766168

2190750 2210755
654 587 482 637

o
(&4
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2013 2012 2013 2012
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 101 893 52 730 9392 82 767
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm -26 201 32902 39 280 15528
Inkomstskatt pa arets resultat -1 089 24 — -
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 74 603 85 608 48 672 98 295
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) /Minskning (+) av lager 163 65 566 163 65 565
Okning (-) /Minskning (+) av kortfristiga fordringar 7 880 -14 208 15051 -7 538
Okning (+) /Minskning () av kortfristiga rorelseskulder 2842 54 314 58 697 57138
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital 10 885 105 672 73911 115 165
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 85 488 191 280 122 583 213 460
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -112131 282 664 67 964 -119530
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 48 358 12 274 48 224 12 238
Forandring av finansiella anlaggningstillgangar 113915 11 960 40619 -166 616
Kassaflode fran investeringsverksamheten 50 142 -258 430 20879 -273908
Finansieringsverksamheten
Okning (+) /Minskning () av andelskapital -2 089 -80 -2 089 -80
Upptagna lan - 101 648 - 101 648
Amortering av l&neskulder 174 446 -1 100 174 446 -1100
Lamnade () /Erhallna (+) koncernbidrag - - 5 708 -4 400
Forandring av inlaning fran bostadsrattsforeningar 218 052 98 812 218 052 98 812
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 41 517 199 280 35 809 194 880
Arets kassaflode 177 147 132130 179 271 134 432
Likvida medel vid arets borjan 387511 255 381 383 644 249 212
Likvida medel vid arets slut 564 658 387 511 562 915 383 644
TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN
KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR 2013 2012 2013 2012
Betalda rantor och erhallen utdelning och ranta
Erhallen utdelning - - 10 328 18 951
Erhallen ranta 6 401 6 446 22 823 20927
Erlagd ranta -50 054 57 592 -49 295 53 358
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 31 826 27 435 20472 17779
Icke utdelade resultatandelar i intressebolag -33 598 -11 962 23479 77
Avsattningar ovrigt 24 429 17 429 -4 672 -2 328

-26 201 32902 39 279 15 528



REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningslagen och branschrekommendationer
Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisnings-
lagen och Bokféringsndmndens allminna rad. I de fall
Redovisningsradets rekommendationer tillimpats anges
detta nedan under respektive post. Tillgangar, avsatt-
ningar och skulder har varderats till anskaffningsvarde
om inget annat anges nedan. Fordringar har efter
individuell virdering upptagits till belopp varmed de
beraknas inflyta.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprittats enligt forvarvs-

metoden. Koncernredovisningen omfattar de féretag

i vilka moderforeningen har ett bestimmande inflytande

samt intresseforetag. Konsolideringen baseras pa

foljande principer:

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

Intresseforetag konsolideras enligt kapitalandels-
metoden. Med intresseforetag avses bolag dar kon-
cernen kontrollerar 20—-50 procent av rosterna eller
dar koncernen i 6vrigt har ett betydande inflytande.
Kapitalandelsmetoden innebar att det bokférda vardet
av aktierna i intresseféretag férandras med koncernens
andel i intresseféretagens resultat minskat med
erhallen utdelning. I likhet med full konsolidering
gors dven hir en forvirvsanalys. Overvirden som
uppkommer avskrivs under tillgingens beraknade
nyttjandeperiod. FAR RedRp innebir att andelarnas
varde justeras med féreningens andel av resultatet i
bolagen samt med under aret gjorda insattningar
och uttag.

Inkomstskatter

Aktuell skatt avser den skatt som berdknas for ar 2013
inklusive eventuell korrigering av foregaende perioders
aktuella skatt. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfor sig
till temporara skillnader och skall regleras i framtiden.
Skatten berdknas utifran de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller aviserade pa balansdagen.
Temporir skillnad foreligger om en tillgangs eller
skulds bokforingsmassiga och skattemassiga varden
inte uppgar till samma belopp. Skatten beridknas
normalt med 22,0 procent. Skattefordran tas upp om
den anses kunna nyttjas. Undantag fran principen

om 22,0 procent skatt foreligger for narvarande vid
forvarv av fastigheter via bolag. Inom koncernen finns
poster dar det foreligger temporéara skillnader avseende
fastigheter och underskottsavdrag.

Internprissattning
Inom koncernen tillimpas marknadsbaserad prissatt-
ning vid kop och foérsiljning mellan féretagen.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Tidigare har koncernbidrag redovisats direkt mot eget
kapital. Redovisningen av koncernbidrag sker f.r.o.m.
2012 som bokslutsdisposition 6ver resultatrakningen.
Erhallna aktiedgartillskott redovisats direkt mot eget
kapital.

Resultatavrakning av projekt

Foéreningens projekt utfors till fast pris. Resultatavrak-
ning av projekt sker under det rakenskapsar da slutlig
ekonomisk uppgorelse traffas med uppdragsgivaren
eller senast sex manader efter att slutbesiktning blivit
godkand. Om kostnader for kvarvarande arbeten
forekommer, skuldfors dessa i samband med resultat-
avrakningen. Om tvist foreligger gors reservering for
befarad forlust.
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Intakter

Andra intakter dn projektintikter redovisas enligt
BFNAR 2000:3. For hyresintikter innebar det att
intakter fordelas jimnt 6ver hyresperioden. Ersittning
for utforda tjanster inom administrativ och teknisk for-
valtning intaktsredovisas i de redovisningsperioder
som tjansterna utfors. Avyttring av fastigheter redovisas
normalt som intidkt under den redovisningsperiod da
bindande avtal om férsiljning ingds. Detta forutsatter
att sidljaren inte har att fullgéra nagra vasentliga atgar-
der enligt kopekontraktet samt att risk for atergang ej
foreligger. Utdelning intaktsredovisas nar ratten att
erhalla betalning bedéms som siker.

Avskrivningar

Avskrivning enligt plan sker pa inventarier, investe-
ringar i hyrda lokaler, byggnader, byggnadsinventarier
och markanlidggningar. Nedskrivning sker vid besta-
ende vardenedgang. Avskrivningar fér byggnader gors
med 1 procent. For inventarier och investeringar i
hyrda lokaler sker avskrivning med 20 procent, bygg-
nadsinventarier 5—10 procent och markanliggningar
5 procent.

Leasing
Koncernen innehar leasingavtal avseende fordon,
skrivare, kopiatorer samt forhyrda lokaler. Dessa ar
operationella leasingavtal. Det innebdr att nagon
tillgangs- eller motsvarande skuldpost inte redovisas i
balansrakningen. I resultatridkningen fordelas leasing-
avgiften 6ver aren med utgangspunkt fran utnyttjandet.
Moderbolagets nyanskaffning avser mébler och
inredning via finansiell leasing. Avtalets 16ptid ligger
till grund f6r planenliga avskrivningar pa fem ar.
I balansrakningen redovisas leasingavtal bade som
tillgangs- och skuldpost.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffnings-
varde, med tilligg for vairdehdjande investeringar.
Koncernens bokférda virden for fastigheter bedoms
utifran en intern varderingsmodell. Varderingarna
utfoérs genom analys av varje fastighets hyres- och
marknadssituation. Fér virdebedémningarna anvands
kassaflodeskalkyler. Dessa resulterar i en nuvardebe-
rakning av bedémda framtida driftnetton och restvar-
den. Jamforelse och analys sker dven mot genomférda
kop av fastigheter inom respektive omrade. Koncernen
har en langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid for-
saljning eller férvarv av fastigheter eller bolag bokfors
transaktionen per tilltradesdag om detta inte strider
mot sarskilda villkor.

Varulager

Varulagret varderas till det ldgsta av anskaffningsviarde
och verkligt varde. Lagret kan tas upp till ligre varde
enligt den s k g7-procentsregeln. Féreningen har vid
redovisningen tillimpat uttalande U g2:1 fran Bokfo-
ringsnamnden benamnd Redovisning av varulager vid
tillampning av den s k g77-procentsregeln.

Bostadsratter
Innehavet av bostadsrétter varderas till det lagsta av
anskaffnings- och marknadsvardet pa balansdagen.

Kassaflodesanalys

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



NOTER

NOT 1 KONCERNENS RORFLSEGRENAR

Koncernen 2013 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 38534 317 324 270 897 351 959 22110 1 000 824
Personalkostnader -17 963 -171 676 -15 180 -299 198 -8 492 -512 509
Driftskostnader -14 250 -138 195 -106 172 -46 686 -25 394 -330 697
Underhéllskostnader - - -18 148 - - -18 148
Avskrivningar -32 -1 302 26 332 -1 622 -2 369 -31 657
Bruttoresultat 6 289 6 151 105 065 4 453 -14 145 107 813
Interna intakter/kostnader -8470 3337 25 442 -1 307 31882 -
Internt bruttoresultat 2181 9488 79 623 3146 17 737 107 813
Koncernen 2012 Medlem Forvaltning Fastighetsutv. Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 33430 305 223 280723 368 140 18 589 1006 105
Personalkostnader -17 181 -159 189 -17 412 -308 497 2243 504 522
Driftskostnader -16 044 -130 969 -120 984 50 283 25 254 -343534
Underhallskostnader - - -15 180 - - -15 180
Avskrivningar -74 -1 536 24 057 -1434 -122 27 223
Bruttoresultat 131 13529 103 090 7 926 -9 030 115 646
Interna intakter/kostnader -3061 4181 20571 2 317 30130 -
Internt bruttoresultat 2930 9348 82519 5609 21100 115 646

* | rorelsegren Ovrigt ingar i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.

NOT 2 MEDELANTAL ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH SJUKFRANVARO

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Medelantal anstallda 1171 1131 386 366 Férdelning Iéner och
varav kvinnor 892 842 188 180 ersattningar

Styrelse, vd, f.d vd och vice vd 7010 5778 4095 4 393

Kénsférdelning inom styrelsen Ovriga anstallda 370879 369279 159257 147 856
Antal styrelseledamater 18 20 12 12
varav kvinnor 9 9 6 6 Pensionskostnader
Kénsfordelning inom Styrelse, vd och vice vd 2 364 1703 1587 1423
foretagsledning Ovriga anstallda 34 220 27 880 17 888 12410
Antal ledande " e .
befattningshavare 13 17 7 9 HSB Stockholms verkstéllande direktdrs 16n och pensioner
varav kvinnor 6 8 1 P Verkstéallande direktorens arslon uppgar till 1 811 tkr. Pensionen for

verkstallande direktoren omfattas av KTP-planen.
Verkstallande direktoren har ratt att vid fyllda 62 &r ga i pension.
For att mojliggora detta gors ett tillagg motsvarande 20 procent
av pensionsgrundad 16n i traditionell pensionsforsakring eller fond.

Loner och ersattningar samt
sociala kostnader

Loner och ersattningar 377839 375057 163352 152249 Vid uppsagning av verkstallande direktoren fran féreningens sida galler
Sociala kostnader en uppsagningstid om sex manader. Avgangsvederlag utgar med tolv
exkl pensionskostnader 118405 116883 52 830 49 866 manadsloner efter uppsagningstidens utgéang.
Pensionskostnader 36584 29583 19 475 13 833 Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida galler en uppsagnings-
s tid om sex manader.

umma 532 878 521523 235657 215948

Ovriga ledande befattningshavare

Uppsagningstiden for dvriga medlemmar i ledningsgruppen &r mellan tre
och sex manader fran foretagets sida. Overenskommelse om avgangs-
vederlag varierar mellan noll till tolv méanader.
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Sjukfranvaro %

HSB STOCKHOLM 2013 2012 2011 2010
Samtliga anstallda 4,8 53 4,3 5,6
varav langtidssjukfranvaro 2,6 2,6 1,7 2,6
Kvinnor 51 6,7 49 5,7
Man 4.6 4.0 3,7 5,4
29 ar och yngre 2,1 2,2 2,9 5,8
30-49ér 4,3 4,7 3,7 4,3
Aldre an 50 ar 6,7 6,9 5,3 7,0

NOT 3 AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 6 FASTIGHETSFORSALJINING

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
Fastighetsforsaljning 87391 27584 31248 48605
Total 87391 27584 31248 48605

| fastighetsforsaljning ingar de under éret avyttrade fastigheterna Kullamannen 3 o 4,
Flygledaren 3, Horisonten 3, Fallskarmen 2 samt avyttrade tomter i Arsta havsbad. Utover
detta har markfastigheterna Haninge Alsta 1:35-37, 3:43-44 och Tibble 1:470 avyttrats.

NOT 7 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
HSB Bostad AB 55 705 14 335 13167 20592
HSB Bostadsholmen
Holding AB 5022 655 - -
HSB Tjansteutveckling AB 811 -1165 - -1165
Finnboda Industrilokaler HB 23516 1088 -23516 1088
BoDAB - 4162 - 4162
Assent Partner 63 - 63 -
Total 36337 17765 -10412 24677

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
Fordelning per tillgangstyp
Byggnader 25505 23225 15 804 15033
Byggnadsinventarier 791 791 760 760
Inventarier 5530 3419 3908 1986
Total 31826 27435 20472 17779
Fordelning per funktion
Kostnad for salda varor
och tjanster 31657 27 223 20 303 17 567
Central administration 169 212 169 212
Total 31826 27435 20472 17779

NOT 8 RESULTAT FR;\N VARDEPAPPER OCH FORDRINGAR
SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 4 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

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

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
HSB ProjektPartner AB 8780 10 396 8780 10 396
Ranteintakter fran
langfristiga fordringar 4674 3388 4074 2788
Ranteintakter fran langfristiga
koncernfordringar - - 24 544 15961
Ovriga fordringar 6 6 6 6
Total 13460 13790 37404 29151

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
Framtida leaseavgifter (mnkr)
med férfallodatum inom
-lar 40,3 5,0 26,9 1,8
lar-5ar 116,6 38,1 90,5 7,9
5ar- 126,9 28,1 82,6 25,6
Total 283,8 71,2 200,0 35,3

NOT 9 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

NOT 5 ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR TILL REVISORER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
Ranteintakter dotterforetag - - 130 10
Ranteintakter bank 1580 2285 1575 2271
Ovriga ranteintakter 396 359 348 310
Total 1976 2 644 2 053 2591

NOT 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
BoRevision i Sverige AB
Revisionsuppdrag 841 581 841 581
Ovriga uppdrag = 36 = -
EY
Revisionsuppdrag 630 670 352 245
Ovriga uppdrag 75 199 75 199
Total 1 546 1 486 1268 1025

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokforing samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning. Allt annat ar 6vriga uppdrag.

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
Rantekostnader dotterforetag - - -1 629 -1 279
Rantekostnader kreditinstitut -37115 34902 -31604  -29392
Réntebidrag - 10 - 3
Réntekostnader specialinlaning  -10 317 8469 -10317 -8 469
Ovriga rantekostnader -18 811 ‘14445  -18787  -14435
Ovriga finansiella kostnader -7 006 -1821 -7 005 -1821
Total -73249 -59627 -69342 -55393



NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

NOT 12 SKATT

HSB STOCKHOLM 2013 2012 KONCERNEN HSB STOCKHOLM
Lamnat Koncernbidrag -8 358 9300 2013 2012 2013 2012
Erhallet koncernbidrag 2 650 4900 Aktuell skatt pa arets resultat 462 42 - -
Total -5 708 -4 400 Skatt avseende

tidigare rakenskapsar 626 18 - -

Uppskjuten skatt 657 -3528 -2 154 -2 880

Redovisad skatt -1745 -3 552 -2 154 -2 880
NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012

Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvarde 3068 637 2833603 1939 375 1887330
Arets anskaffning 6904 8602 6284 4347
Omklassificeringar 147 619 240928 134079 62194
Forsaljningar 52619 -14 496 52619 -14 496
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 3170541 3068 637 2027 119 1939 375
Ingaende avskrivningar -334 337 313442 294 611 -281 908
Forsaljningar 4717 2330 4717 2 330
Arets avskrivningar -25 505 23225 -15 804 -15033
Utgdende ackumulerade avskrivningar -355 125 -334 337 -305 698 -294 611
Utgaende planenligt restvirde byggnader och mark 2815416 2 734 300 1721 421 1644 764
Byggnadsinventarier
Ingédende anskaffningsvérde 10968 10968 10193 10193
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 10 968 10 968 10193 10193
Ingéende avskrivningar 6592 -5 801 6395 5635
Arets avskrivningar -791 -791 -760 -760
Utgéende ackumulerade avskrivningar -7 383 -6 592 -7 155 -6 395
Utgéaende planenligt restvirde
byggnadsinventarier 3585 4 376 3038 3798
Utgaende planenligt restvarde totalt 2 819 001 2738 676 1724 459 1 648 562
Taxeringsvarde
Byggnader 1869 841 1692 398 1422032 1319943
Mark 1214811 1144788 937 332 882 693
Summa taxeringsvarde 3084 652 2837 186 2 359 364 2202636
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NOT 14 INVENTARIER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
Ingéende anskaffningsvarde 47 605 46 788 33815 34753
Arets anskaffning 22 574 3712 20 884 1531
Forsaljningar/utrangeringar -14 132 -2 895 -12 027 2 469
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 56 047 47 605 42 672 33815
Ingéende avskrivningar 40127 -39 495 -29 920 -30 331
Forsaljningar/utrangeringar 13676 2787 11 705 2397
Arets avskrivningar 5530 -3419 -3908 -1 986
Utgaende ackumulerade avskrivningar -31 981 -40 127 -22123 -29 920
Utgaende planenligt restvarde inventarier 24 066 7 478 20 549 3895
Pagéaende projekt ombyggnad forhyrda lokaler
Arets anskaffning 865 - 865 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 865 - 865 -
Utgaende planenligt restvirde pagaende projekt 865 - 865 -
Utgaende planenligt restvirde totalt 24 931 7 478 21 414 3895
NOT 15 PAGAENDE NY-, TILL- ELLER OMBYGGNAD NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG
KONCERNEN HSB STOCKHOLM HSB STOCKHOLM 2013 2012
2013 2012 2013 2012 Ingaende anskaffningsvarde 21909 13659
Ingdende anskaffningsvarde 120 422 91 000 100 258 48 800 Arets lamnade aktieagartillskott 2 200 8 250
Arets investering 83356 145432 41448 113783 Arets anskaffning 50 -
Omklassificeringar -149187 -116010 -135596  -62 325 Utgaende anskaffningsvarde 24159 21909
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 54591 120422 6110 100 258
Utgaende planenligt
restvarde 54 591 120 422 6110 100 258



Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort virde Eget kapital Resultat
HSB Forvaltning AB 556093-6105 10 000 100 1 000 1065 -
HSB Hemservice AB 556550-2340 1 000 100 2780 3189 -
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1000 100 50 2093 -40
HSB Méklarna i Stockholm AB 556491-8091 1 000 100 75 387 -
HSB Omsorg AB 556542-3752 200 000 100 4159 31029 277
HSB Holding Stockholm AB 556929-8465 500 100 50 36 028 35978
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 3445 56 858 -3620
HSB Ekotemplet 2 AB 556692-9286 1000 100 - 1262 202
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1000 100 - 2340 48
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1 000 100 - 6723 1051
HSB Fastigheter Sodermalm AB 556681-7747 1 000 100 - 4370 636
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4200 4344 -30
Pelartornet Parkering AB 5564785367 3000 100 - 996 -
Nasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 3397 404
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20000 100 - 6 905 1458
HSB Holding Fastighets AB 556820-9265 500 100 8 400 8 400 74
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - -3 458 -1 288
HSB Jarnspiken AB 556818-7636 500 100 - 454 -130
HSB Linaberg 13 AB 5568187578 500 100 - 494 65
HSB Laroboken AB 556818-7586 500 100 - 335 206
HSB Regnmétaren 1 AB 556818-7594 500 100 - 1690 279
HSB Atmosfaren 2 AB 5568187602 500 100 - 935 282
HSB Terrangvagen AB 556818-7651 500 100 - 1778 204
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 734 -118
HSB Soderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 1310 -124
HSB Skolgatan AB 5568181944 500 100 - 632 221
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1000 100 - 3602 1162
Total 24 159

Samtliga bolagsstyrelser har sate i Stockholms lan.

NOT 17 LANGFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG

HSB STOCKHOLM 2013 2012
Ingéende anskaffningsvarde 828 330 677 430
Tillkommande fordringar 60 800 150 900
Utgaende bokfort virde 889 130 828 330
HSB STOCKHOLM 2013 2012
HSB Holding AB 95 000 87 000
HSB Fastigheter Sodermalm AB 50 000 50 000
HSB Ekotemplet 2 AB 21630 21630
HSB Ekotemplet 3 AB 36 000 5000
HSB Ekotemplet 6 AB 74 500 74 500
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 6 000 6 000
Néasby Park Centrum AB 15 000 15 000
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsgatan 1 KB 33000 30000
HSB Kakfatet AB 145 000 145 000
HSB Skolgatan AB 30 000 28 000
HSB Soderbrinken AB 24000 24000
HSB Stavgrand AB 28 000 28 000
HSB Terrangvagen AB 53 000 43700
HSB Atomosfaren 2 AB 30 000 30000
HSB Regnmataren 1 AB 47 000 47 000
HSB Laroboken AB 24000 24000
HSB Linaberg 13 AB 11 000 11 000
HSB Jarnspiken AB 26 000 26 000
HSB Holding Fastighets AB 140 000 132 500
Total 889 130 828 330

NOT 18 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
Ingéende anskaffningsvarde 322864 322864 273767 282952
Aktieagartillskott/
Kapitaltillskott 10 000 9950 10 000 9950
Arets nettoresultat 36 337 17765 -10412 24677
Skuld Finnboda
Industrilokaler HB 23016 - 23016 -
Utbetalningar/utdelningar -113 096 7765 -112175 -23862
Forsaljningar/utrangeringar -1 607 -50 -1 607 50
Utgaende
anskaffningsvarde 277 514 322864 182589 273767
Ingdende nedskrivning 11162 -11162 13528 -12 363
Forsaljningar/utrangeringar 1200 - - -
Nedskrivning/aterforing av
nedskrivning 11162 - 11162 -1165
Utgéende nedskrivning 1200 -11162 -2366 -13528
Utgaende bokfort varde 278714 311702 180223 260 239
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Foretag Org. nummer Antal andelar Kapitalandel % Bokfort virde Eget kapital Resultat
KONCERNEN

AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 66 -
NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 50,00 1843 4296 66
Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -
Gamla Filmstaden Exploaterings KB 916639-5104 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 - -45 958 -46 958
Finnboda Utveckling AB 5566956321 500 50,00 100 98 -
HSB Bostad AB 556520-6165 119581 *45,99 264 342 600 208 87 442
HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 5302 13397 12 878
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 10 000 22,5 4690 12 866 -3607
Total 278 714

HSB STOCKHOLM

AB Nacka Exploatering 556165-1406 500 50,00 50 66 -
NackaMark Exploatering KB 916633-8401 1 49,95 1843 4296 -66
Filmstaden Exploaterings AB 556444-3280 500 50,00 50 104 -
Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 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 - -45 958 -46 958
Finnboda Utveckling AB 556695-6321 500 50,00 100 98 -
HSB Bostad AB 556520-6165 119 581 *45,99 165573 600 208 87 442
HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 5025 13 397 12878
HSB Tjansteutveckling AB 556848-8455 10 000 22,5 5502 12 866 -3607
Total 180 223

* Rostandel 48%. HSB Tjansteutveckling AB har sate i Malmohus Ian, dvriga bolagsstyrelser har séte i Stockholms lan.

NOT 19 LANGFRISTIGA FORDRINGAR INTRESSEFORETAG

NOT 21 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
HSB Bostadsholmen Uppskjuten skattefordran han-
Holding AB 81551 128123 81551 128123 forlig till underskottsavdrag 3084 2 486 - -
Total 81551 128123 81551 128123 Temporar skillnad avsattningar 440 339 - -
Total 3524 2 825 - -

NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2013 2012 2013 2012
Ingaende anskaffningsvarde 78 203 78 203 78 203 78 203
Utgaende
anskaffningsvérde 78203 78203 78203 78203
Ingdende nedskrivning -1 028 -1 028 -1 028 -1 028
Utgaende nedskrivning -1 028 -1 028 -1 028 -1 028
Utgéende bokfort virde 77175 77175 77175 77175
Foretag
HSB Riksforbund 14 957 14 957 14 957 14 957
HSB ProjektPartner AB 62 108 62108 62 108 62 108
Ovriga 110 110 110 110
Total 77175 77175 77175 77175

NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
Inteckningsfordringar 15000 15000 = -
Ovriga reversfordringar - 560 - 560
Investeringsmoms 197 394 - -
Total 15197 15954 - 560
NOT 23 BOSTADSRATTER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
Ingéende bokfort varde 18 289 21 083 18 163 20 956
Overlatelser av bostadsratter - 2794 - 2793
Utgaende bokfort varde 18289 18289 18163 18163



NOT 24 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
KONCERNEN HSB STOCKHOLM 2013 2012 2013 2012
2013 2012 2013 2012 Upplupna rénteintakter 196 389 196 389
Skattefordran 12138 12723 7370 6788 Upplupna intakter 25317 30 270 18176 19999
Skattekonto 1392 1660 635 360 Forutbetalda kostnader 15953 13644 12304 10295
Ovriga fordringar 2279 1939 1567 1075 Total 41466 44303 30676 30683
Total 15809 16 322 9572 8 223
NOT 26 EGET KAPITAL
KONCERNEN Andelskapital Bundna reserver Fria reserver Arets resultat  Totalt eget kapital
Belopp vid arets ingang 77 341 105473 608 252 49 452 840518
Disposition av 2012 ars resultat 3774 45678 -49 452 -
Forandring av andelskapitalet -2 089 -2 089
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 46 749 -46 749 -
Arets resultat 100 148 100 148
Belopp vid arets utgang 75 252 155 996 607 181 100 148 938 577
HSB STOCKHOLM
Belopp vid arets ingéng 77 341 51017 529 556 75 487 733401
Disposition av 2012 ars resultat 3774 71713 -75 487 -
Forandring av andelskapitalet -2 089 -2 089
Arets resultat 1530 1530
Belopp vid arets utgang 75 252 54 791 601 269 1530 732 842
NOT 27 AVSATTNINGAR NOT 28 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Uppskjuten skatteskuld Lan 1298382 1486897 1182132 1370647
avseende temporara skillnader Total 1298382 1486897 1182132 1370647
mellan fastigheters bokforda
och skattemassiga varde 125168 123813 65 648 63493
Ovriga avsattningar 500 24929 500 5172 Réntebindningstid
Total 125668 148742 66148 68 665 KONCERNEN Genomsnittsranta*® Andel av lan Skuldbelopp
2014 19,02% 246 985
2015 36,70% 476 397
2016 28,88% 375 000
2017 15,40% 200 000
Total 3,76% 100% 1 298 382
HSB STOCKHOLM
2014 20,89% 246 985
2015 30,47% 360 147
2016 31,72% 375 000
2017 16,92% 200 000
Total 3,65% 100% 1182132

Rénteswapar uppgar till nominellt belopp 500 mnkr.

En fortida 16sen av swapavtalen pa balansdagen skulle medféra en kostnad

pa 22,2 mnkr (36,4).

* Genomsnittsrantan omfattar aven intakts- och kostnadsranta for tecknade ranteswapar.
Genomsnittlig rantebindningstid for laneportfoljen ar 1,86 ar.



NOT 29 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER NOT 34 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Finansiell leasing 14169 - 14 169 - Upplupna léner och
Total 14 169 _ 14 169 _ semesterreservationer 41 538 33621 22 759 17 299
Upplupna sociala avgifter 20517 17189 10 465 8510
NOT 30 SKULDER TILL FORVALTADE KUNDER Upplupna fonvalnings e B o T
Upplupna rantor 5570 5062 5570 5062
KONCERNEN HSB STOCKHOLM Férutbetalda
2013 2012 2013 2012 forvaltningsintakter 51 685 31292 51671 31292
Avistamedel 739480 705064 739480 705064 Férutbetalda avgifter
Placeringskonto 266163 189888 266163 189 888 och hyror 187755 20452 BRLERA5S 16 569
Inlanade avistamedel 1005643 894952 1005643 894 952 Ovrigt 5507 2903 5262 1839
Tidsbunden inlaning 452383 345022 452383 345022 Total 169715 156823 ' 127817 115523
Total 1458026 1239974 1458026 1239974
Av tidsbunden inléning forfaller 451 383 tkr till betalning inom ett &r fran balansdagen. NOT 35 STALLDA SAKERHETER
Foregéende &r var motsvarande belopp 343 722 tkr. OCH AN SVARSFORB'NDELSER
NOT 31 AVRAKNINGSLIKVIDITET KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2013 2012 2013 2012
KONCERNEN 2013 2012 Stéllda sakerheter for
Likvida medel 564 658 387511 skulder till kreditinstitut
Checkkredit och lanelofte 1 001 485 810 000 Fastighetsinteckningar 2307000 2327005 2190750 2210755
Fordran avistamedel 1145 154 varav dotterforetag - - 370500 438700
Summa tillgingliga medel 1567 288 1197 665 Varav till pensionsstiftelse
Fastighetsinteckning - 11 490 - 11490
Inldnade avistamedel 1 005 643 894 952 Total 2307000 2327005 2190750 2210755
Avrakningslikviditet 156% 134% Ansvarsférbindelser
Berakningsgrunden for avrakningslikviditet félier HSB Stockholms finanspolicy. Garantiférbindelser
for nyproduktion intill
NOT 32 SKULDER TILL KONCERNFORETAG avlamning 42 620 46 330 42 620 46 330
Garantiférbindelser
HSB STOCKHOLM 2013 2012 markforvarv 126 452 135492 126 452 135492
Korta skulder koncernforetag 106 674 79 964 Borgensforbindelser 218 682 116 687 218 682 116 687
Langa skulder koncernféretag 75 250 45 250 Egirgessansvar handels- 239 471 158 195 239 471 158 195
Total 181 924 125 214

Ovriga ansvarsférbindelser 27 362 25933 27 362 25933
Langfristiga skulder forfaller till betalning senare 4n fem &r efter balansdagen. Total 654 587 482637 654587 482637

} Totalsumman for ansvarsforbindelser exkluderar borgensférbindelse fér
NOT 33 OVRIGA SKULDER dotterbolags skuld pa koncernniva. Aven borgensforbindelse for intresse-
bolag exkluderas bade pa koncernniva och HSB Stockholm i de fall d& de
KONCERNEN HSB STOCKHOLM annars skulle redovisas dubbelt i och med regressansvar.

2013 2012 2013 2012

Ovrig skuld vid

fastighetsforvarv 8287 5850 8 287 5850
Arbetsgivaravgift

och personalens kallskatter 18 709 16 760 7978 7 595
Momsskuld 8521 35295 8012 34 661
Andra kortfristiga laneskulder 3134 - 3134 -
Ovrigt 1 864 7 836 517 6417

Total 40515 65741 27928 54523



STYRELSENS UNDERSKRIFTER W

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Harmed forsakras att koncernredovisningen/arsredovisningen upprittats i enlighet med bokforingsnidmndens
allmanna rad och god redovisningssed i Sverige och ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat
samt att koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen

star infor.

Stockholm den 7 mars 2014
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Ordférande Vice ordfirande
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An Svensson
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 7 mars 2014.

: ué Young %yk%\f\;
Magnus Fredmer Christer Weglin Kerstm Thufvesson
Auktoriserad revisor BoRevisign AB
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT

Pa forbundsstimman 2011 faststilldes tre nya styrdo-
kument: HSB Kompassen 2012 — 2015, HSB Kod for
foreningsstyrning och HSB Varumarkesriktlinjer. HSB
Stockholm har i sin verksamhetsplanering och uppfolj-
ning utgatt fran dessa dokument. Denna rapport
beskriver hur HSB Stockholm féljer de av Forbunds-
stimman fattade besluten.

HSB Kompassen 2012-2015

Styrdokumentet HSB Kompassen har beslutats att vara
HSB-rorelsens 6vergripande vagvisare for all verksam-
hetsplanering och den ligger till grund f6r HSB Stock-
holms egen verksamhetsplanering. Var vision ér iden-
tisk med den som antagits av Forbundsstimman.

I Kompassen anges ett antal mal- och fokusomra-
den. Malen kommer att f6ljas upp och géller t.o.m.
2015. I Kompassen anges aven vilket utbud som HSB
ska leverera 2013 och 2015. Nedan anges HSB Stock-
holms mal kontra dem i HSB Kompassen.

Strategiska Mal 2015 Utfall HSB HSB Stockholms
fokusomraden Kompassen Stockholm 2013 mal 2015
Bosparande Antal bosparare ska oka med minst 3 000 nya 55 348 57 000
bosparare arligen.
Antal medlemmar ska 6ka med 10 000 nya
medlemmar arligen. 142 436 145 000
Byggande HSBs nyproduktionsandel av paborjade Bostads- 10% 10% eller minst
rattslagenheter i Sverige ska vara 15 procent i 500 lagenheter
genomsnitt under perioden 2012-2015.
HSB-Utbud Se nedan

Forskning och innovation
som stodjer HSBs vag mot visionen.

Utveckla en sammanhallanden forskningsstrategi

HSB Stockholm foljer
forbundsstyrelsens antagna
forskningsstrategi

Klimat HSB ska ha minskat sin klimatpaverkan med Utslapp Kg CO,/ Utslapp Kg CO,/
30 procent 2016. Atemp 15.25 Atemp 13.76
Halvering av CO2-utslapp fram till 2023 Basar 2008 Kg CO,/ Basar 2008 Kg CO,/
(basar=2008). Atemp 25.00 Atemp 12.50
Lonsamhet HSB ska ha en genomsnittlig avkastning
pa eget kapital om 9% 2015~ 8,9% -
En rorelsemarginal om 10%** 8,4% -
20% procent justerad soliditet™** 46,5% -
Medverkar aktivt vid framtagande Medverkar aktivt vid

affars- och IT-system

framtagande av affars- -
och IT-system

Opinion och lobby
regionala och nya medier.

Okad synlighet i media saval riks som lokala/

HSB Stockholm har
under 2013 synts frekvent
i media.

Inget faststallt mal finns.

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

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013

HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015

HSB Stockholms uppféljning 2013

Enskild medlem i HSB

Tillhandahalla ett sammanhallet medlemskap med
ett gemensamt innehall och mdjlighet till lokala
erbjudanden samt verka for en enhetlig avgift.
Medlemsnytta: Tydlighet som forenklar och battre
medlemserbjudanden (tack vare gemensam
upphandling).

Digitala former for inflytande

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

Medlemsnytta: Oppnar upp for dem

Beslut om ny medlemsavgift i linje med
intentionerna togs pa foreningsstamma
2012. HSB Stockholm medverkar i
utvecklingen av webbplatsen.

som vill vara med och paverka, enkelt

och tydligt inom hela HSB.

Utbildning av brf-styrelse

HSB-foreningen ska arligen erbjuda utbildning for
foljande malgrupper:

¢ Nyvald styrelseledamot

e Sekreterare

e Valberedning

Medlemsnytta: Trygghet att styrelsen ar utbildad
for att klara sitt uppdrag.

HSB Stockholm erbjuder utbildningen
for dessa malgrupper.

HSB-ledamot

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

2) HSB-foreningen ska erbjuda introduktionsutbildning

for ny HSB-ledamot, enligt ett HSB-gemensamt
koncept baserat pa uppdragsbeskrivningen.

Medlemsnytta: Trygghet att styrelsen far stdd,

minoritetsskydd, tydlighet vad som ingér i uppdraget.

HSB Stockholm tillampar den gemen-
samt framtagna uppdragsbeskriv-
ningen.

HSB Stockholm erbjuder nya
HSB-ledamoter introduktions-
utbildningen.

HSB UTBUD - FORVALTNING

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013

HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015

HSB Stockholms uppfdljning 2013

Underhallsplan

1) HSB-foéreningen ska erbjuda brf en HSB-
gemensamt framtagen I6sning for underhalls-
planering.

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

Medlemsnytta: Séker och trygg ekonomi.

AFF-mallar

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

Medlemsnytta: Ekonomisk trygghet,
effektivitet och kvalitet.

Trygghet att brf-styrelse "koper ratt
saker”.

HSB Stockholm erbjuder den gemen-
samt framtagna Underhallsplan-Online.
HSB Stockholm erbjuder utbildning i
verktyget for brf-styrelse.

Ekonomisk flerarsprognos

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

Medlemsnytta: Séker och trygg ekonomi.

HSB Certifiering
HSB ska tillhandahalla HSB Certifiering

Medlemsnytta: Saker och trygg eko-
nomi dar medlemmarna ar delaktiga.

HSB erbjuder alla kunder en ekonomisk
5-arsprognos som utgar fran forening-
ens underhallsplan. Certifiering erbjuds
enligt Riksforbundets koncept.

Energitjanster

HSB-féreningen ska erbjuda brf en HSB-gemen-
samt framtagen tjanst for energistatistik och
energioptimering.

Medlemsnytta: Bidra till hallbar utveckling

och minskade kostnader.

HSB Stockholm erbjuder energistatistik
och energioptimering.

* Avtal For Fastighetsforvaltning; branschregler se www.aff.nu.
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HSB UTBUD - NYPRODUKTION

HSB-KVALITET 2 ar Klart 2013

HSB-KVALITET 4 ar Klart 2015 HSB Stockholms uppféljning 2013

Handbok for HSB-producerat boende

1) HSB ska gemensamt framstalla en handbok inne-
hallande riktlinjer for HSBs nyproduktion.

2) Saval tidigare framtagna som befintliga checklistor
for nyproduktion ska ligga till grund for arbetet.

3) Handboken ska utga fran HSBs karnvarderingar
ETHOS.

HSB Stockholm har medverkat i
framtagandet av handboken.

Fokus pa bostadsritt

HSBs nyproduktion ska over tid fill
Overvagande del vara bostadsratt i
flerbostadshus.

Medlemsnytta: Vi satsar pa det vi ar
bra pa och kan gora det annu battre,
och darigenom utveckla fler och stérre
medlemsnyttor.

4) Handboken ska vara ett levande dokument som
arligen uppdateras inom ramen for gemensamt
utvecklingsarbete inom HSB.

5) Bospararnas behov och hur HSB tillfredsstaller
dem ska inga.

Medlemsnytta: Veta vad man far for pengarna,

tryggt, enkelt och tydligt.

Handbok, tillampning

HSB-foreningen ska efter gemensamt
beslut tillampa den HSB-gemensamt

Mallar for eventuella avvikelser haller
pa att tas fram i samarbete med
HSB Bostad.

framtagna handboken i samtliga
nyproduktionsprojekt enligt principen
"folj eller forklara”, det vill saga om
foreningen awviker fran en eller flera
punkter i handboken ska en motivering
till avvikelsen lamnas.

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

HSB Kod for foreningsstyrning

Den av HSB-rérelsen framtagna "Kod for férenings-
styrning” infoérdes 2008 1 HSB-foreningen. Valbered-
ningen har sedan dess utgatt fran koden i sitt arbete
vilket aven resulterat i att en instruktion for valbered-
ningens arbete faststallts pa ordinarie forenings-
stimma. Pa Féorbundsstimman 2014 faststilldes dven
en "HSB KOD FOR BOSTADSRATTSFORENINGAR”.

HSB Varumarkesriktlinjer

For att underlatta arbetet med att skapa ett starkt och
enhetligt varumérke har HSB Varumarkesriktlinjer
tagits fram. Dessa antogs pa Forbundsstimman 2011.
HSB Stockholm foljer pd alla sitt de gemensamt
antagna riktlinjerna.

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2013
Arets foreningsstimma hoélls den 13 april. Stimman
genomfordes en l6rdag och efter stamman bjods full-
maktige och gaster med respektive pa en jubileums-
middag med anledning av att HSB Stockholm firade
go ar, i vara tillfalliga lokaler pa Pampas i Solna. Totalt
deltog 81 av 100 utsedda fullmaktige.

Stamman inleddes med tal av Stockholms finans-
borgarrad Sten Nordin. Pa forslag av styrelsen beslu-

tade stimman att h6ja grundbeloppet fér bostads-
rattsféreningarnas medlemskap fran 2 ooo till 6 ooo
kronor, i 6vrigt beslutades om oférandrade avgifter.
Till stimman hade sex motioner lamnats in.
Motionerna samt styrelsens svar finns i sin helhet pa
www.hsb.se/stockholm/arbetsordning.

VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av féreningsstimman utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledaméter; Bo Hallgren
sammankallande, Lennart Ronnestig, Inge Gustavsson,
Elsie Nilsson och Sylvia Larsson.

Arbetet i valberedningen inleds med att alla som
har fértroendeuppdrag tillfragas om de star till forfo-
gande for en ny period. Parallellt har valberedningen
enskilda samtal med ordférande och vd. Information
om att valberedningen vill ha in nomineringar har
funnits i saval tidningar som pa hemsidan. Sista dag
fér nominering faststalldes av foreningsstimman till
den 1 mars 2014. Valberedningen skickade ut sitt for-
slag tillsammans med kallelsen till féreningsstamman
samtidigt som forslaget presenterades pa hemsidan.

Valberedningen fick i uppdrag av féreningsstimman
2013, efter nomineringsforfarande, att lagga forslag
till styrelsen att faststilla ombud till HSB Riksférbunds



stimma 2019. Bostadsrattsféoreningar och bospar-

gruppen uppmanades att limna nomineringar senast
6 december 2012. Styrelsen faststdllde ombuden pa
styrelsemote den 8 februari 201g. Infér 2014 kommer
riksforbundet endast kalla till arsmote och
da kommer styrelsen att utse vem som skall foretrada
HSB Stockholm

Nar det géller arvoden for styrelsen m.fl. har val-
beredningen uppdragit at Ekonomiutskottet att
bereda detta infér féoreningsstimman.

STYRELSENS ARBETE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft atta samman-
trdden, varav en planeringsoverlaggning.

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

Styrelsearbetet 2013

Till varje styrelsemote finns ett antal fasta punkter
sasom foregaende protokoll, utskottsprotokollen,
skriftlig vd-rapport samt rapporter fran dotter- och
intressebolag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i for-
varvs- och forsiljningsdrenden samt ingangsattning for
nyproduktionen och garantiférbindelser for forskott.

FOLJANDE FRAGOR AV VIKT HAR BEHANDLATS UNDER ARET:

Styrelsemdte 1/2013, 8 februari

o Verksamhetsrapport HSB Bostad.
e Verksamhetsrapport HSB Omsorg.
e Ledningens kommentarer gallande revisorernas rapport.

e Tertialrapport lI-2012, gallande verksamhet, resultat samt finans-
och riskrapport.

e Svar pa remiss avseende Kod for bostadsrattsforening.
o Fullmaktig till HSB Riksforbunds Forbundsstamma.

e Nomineringar till HSB Riksforbund, HSB Projektpartner AB samt
Stiftelsen HSB Garantifond.

e Beslut om representanter i hel- och delagda bolag.

* Beslut om renovering av Ekotemplet.

¢ Rapport om aktiviteterna avseende Jubileumsprojektet 2023.
e Beslut om att infora digitala styrelsehandlingar.

Styrelsemote 2/2013, 7 mars

* Bokslut och forvaltningsberattelse 2012.

* Revisorernas rapport for 2012.

e Genomgang av styrelsens arliga styrelseutvardering.

o Verksamhetsrapporter fran HSB Férvaltning och HSB Ekonomi.

o Styrelsens forslag till foreningsstamman 2013 inkl yttrande over
inkomna motioner samt forslag till medlemsavgift 2014.

e Start for medlemsradslaget HSB Stockholm 2023.
e Svar pa remisser till HSB Riksforbund gallande Utbudsprocesser.
e Faststallande av arvoden vid forbundsstamman.

¢ Ombud att foretrada HSB Stockholms aktier vid HSB Bostads
bolagsstamma och HSB Projektpartners stamma.

* Beslut om forsaljning av garagefastigheter i Skarpnack.
© Beslut om renovering av fastigheten Skridskoremmen i Vastertorp.
® Beslut om saljstart for HSB Brf Finnboda Dockland i Nacka.

13 april 2013

¢ Ordinarie foreningsstamma.

Styrelsemdte 3/2013, 19 april

 Rapport fran ordinarie foreningsstamma.

e Infor kommande forbundsstamma.

¢ Verksamhetsrapport Medlem & Marknad.

e \erksamhetsrapport Fastighetsutveckling.

e Konstituering.

 Firmateckning.

¢ Arvodesfordelning.

¢ Beslut om arbetsordning for styrelsen.

® Beslut om ansvars- och befogenhetsfordelning for styrelsen och vd.

® Beslut om finanspolicy for HSB Stockholm.

* Forslag till miljopolicy.

 Forslag till revidering av verksamhetsplan och riktlinjer for betal-
tjanstverksamheten.

* Beslut om ombyggnad av Kvarntullen 4 i Rinkeby — etapp 2.

e Séljstart for HSB Brf Pigghajen i Tyreso.

e Garantiforbindelse for forskott — HSB Brf Dammtorp i Sundbyberg.
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Extra styrelsemdte 4/2013, 23 maj

Styrelsemdte 7/2013, 11 oktober

« Markforsalining Tibbleangen i Upplands Bro och Alsta i Haninge.
e Overlatelse av smahusmark till Villastaden Exploatering AB.

Styrelsemdte 5/2013, 14 juni

e Tertialrapport I-2013, gallande verksamhet, resultat samt finans-
och riskrapport.

e \erksamhetsrapport Personal- och Ioneavdelningen.
o Séljstart for HSB Brf Musketoren i Sundbyberg.

* Beslut om godkannande av option for kommersiella fastigheter
i Pampasomradet.

e Utvardering av projektet Sockerkakan — Kooperativa hyresratter
i Skondal, Stockholm.

e Vds input till kommande verksamhetsplan.

Planeringskonferens och Styrelsemote 6/2013,
5-8 september

e Verksamhetsplanering 2014-2016 samt faststallande av mal.
¢ Information om tecknat avtal gallande bosparandet.

e Styrelsens sammantrades- och arbetsplan 2014.

e Forslag till medlemsavgift for bostadsrattsforeningar 2014.
 Beslut om program vid styrelse- och utskottskonferens.

* Beslut om markférsaljning i Finnboda HB till HSB Bostad.

¢ Godkannande av markforvarv, Svedmyra, Stockholm.

e Vds rapport om ledningsgruppens loner 2013.

¢ Ordférandes rapport om vds 16n 2013.

e Utbildning av styrelsen gallande betaltjanster, penningtvatt och
klagomaélshantering.

o Tertialrapport 1-2013, géllande verksamhet, resultat samt finans-
och riskrapport.

¢ Beslut om att faststalla dagordning for distriktsstammorna.
¢ Beslut om renovering av kv Bergsund, pa Sédermalm i Stockholm.
¢ Beslut om séljstart HSB Brf Ektorget i Solna.

¢ Beslut om garantiférbindelse for forskott avseende HSB Brf
Pigghajen i Tyres6 och HSB Brf Musketoren i Sundbyberg.

Styrelsemdte 8,/2013, 6 december

e Genomgang av N6jd medlems- och kundindex 2013.
e Genomgang av Nojdinternkund index 2013.

o Verksamhetsrapport Administrativa avdelningen.
e Verksamhetsrapport vd-staben.

® Rapport om revisorernas lopande granskning.

¢ Budget och verksamhetsplan 2014 faststalldes.
e Forslag till motion till HSB Riksforbund antogs.
e Forslag till reviderad Finanspolicy antogs.

e Beslut om forvarv av Gastabudet i Stockholm.

e Forvarv av aktier i Odenplans Fastigheter AB.

e Forvarv av fastigheten Renseriet AB.

¢ Beslut om garantiférbindelse for forskott avseende HSB Brf
Ektorget i Solna.

Extra styrelsemote 9/2013, 19 december

o Tillaggsbeslut avseende forvarv av Hotell Oden.

Styrelsens narvaro 8 feb 7mars 19 aprii 23 maj 14 juni 7 sep 11 okt 6 dec 19 dec
Birgitta Lonegard . . . . . . . o .
Stefan Johansson . . . . . . - . .
Lars Larsson . . . . . . . . .
Nils Henstrom . . - - - . - . .
Sylvia Larsson™* . . - - - - - - -
Lars-Ake Henriksson . . . . . . . . R
Lena Dahlstrom . o . . . . . . -
Roland Grondal . . . . . . o . -
Eva Nordstrom . . - . . - . . .
Camilla Edholm . . . . . . . . .
Jenny Hjalmarsson™ - - . . - . - . -
Britt Warnehed, pers repr . . . . . . . . .
Mats Hallander, pers repr . . . . . . . . .
Ann Panzar, pers. rept. . . . . . . . . -
Marten Nybom, pers. repr. . . . . . . . . .

* Valdes pa foreningsstamman 2013
** Avgick vid stdamma 2013



UTVARDERING AV STYRELSEARBETET

HSB Stockholms styrelse gor arligen en utvardering

av sitt eget arbete. Styrelseledamoterna far enskilt, via
e-post, svara pa fragor om kompetens, engagemang etc.
Resultatet av undersokningen diskuteras i styrelsen
och redovisas for valberedningen.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att HSB
Stockholm har en tillfredsstillande intern kontroll.
Ansvaret for att det finns ett system for intern kontroll
har delegerats till vd.

En god intern kontroll ar en av grunderna for ett
effektivt styrelsearbete. Styrelsens arbetsordning samt
vd-instruktion syftar till att sakerstalla en tydlig roll-
och ansvarsdelning till gagn for en effektiv hantering
av verksamhetens risker. Varje ar upprattas en verk-
samhetsplan omfattande tre ar. Det finns ett antal
policydokument och instruktioner som reglerar
ansvarsférdelningen inom organisationen. Till dessa
dokument ar underliggande rutiner, organisations-
planer, processbeskrivningar mm kopplade. Det galler
exempelvis attestreglemente, avstimningsrutiner mm.
I vds rapport till styrelsen lamnas I6pande information
om eventuella avvikelser och incidenter.

RISKBEDOMNING

I foreningens verksamhetsplanering sker arligen och
l6pande omvirldsbevakning och identifiering av saval
finansiella risker som 6vriga risker for verksamheten.
Kompenserande atgérder arbetas in i verksamhetspla-
nen. Tertialvis sker en uppféljning som rapporteras till
styrelsen av maluppfyllelse i féorhéllande till verksam-
hetsplanen, och i féorekommande fall anmals férand-
ringar i den allmdnna riskbedémningen. Betriffande
finansiella risker upprattas tertialvis en sarskild rapport
som understalls styrelsen for godkdannande. I denna
foreslas kompenserande atgarder i syfte att begrinsa
och/eller kontrollera finansiella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ingér betal-
tjanstverksamhet och hantering av likviditet. Sedan
2008-04-22 ar foreningen registrerad hos Finansin-
spektionen for inldningsverksamhet. 2011-07-06 erholl
HSB Stockholm ocksa tillstand for betaltjanstverksamhet.
Detta har fort med sig forandringar betraffande konto-
system, savil internt som i bank, samt andrade rutiner
for den administrativa férvaltningen. Chefen for eko-
nomi & analys ar ansvarig for betaltjanstverksamheten,
medan foreningens chefsjurist ansvarar for compliance
(regelefterlevnad). Ekonomi- och finanschefen ansvarar
for riskbedémningen avseende betaltjanstverksamheten.
Rapportering sker till styrelsen tertialvis. Halvarsvis
sker rapportering till finansinspektionen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

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

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

I HSB Stockholms verksamhetsplan faststalls finan-
siella mal, investerings- och resultatbudget. Féren-
ingen upprittar under aret manadsvis rapporter dver
den ekonomiska utvecklingen. Fullstindiga bokslut
och prognoser upprittas tertialvis, och understalls
styrelsen for godkannande. En individuell internvarde-
ring av fastighetsbestandet uppréttas tertialvis, forand-
ringar analyseras, och underlaget ingar i finans- och
riskrapporten till styrelsen. Arsvis gors en extern
bestandsvardering. Féreningen far stod i virderings-
arbetet genom sitt deltagande i IPD svenskt fastighets-
index.

REVISION

HSB Stockholms féreningsstimma utser en yrkesrevisor
samt tva fortroendevalda. Dartill utser HSB Riksforbund
enligt stadgarna ytterligare en revisor. Revisions-
kollegiet férdelar inom sig arbetet avseende granskning
av intern kontroll, forvaltning och siffergranskning.
Den l6pande granskningen avseende rikenskapsaret
2019 rapporteras skriftligt till féreningens styrelse,
med foretagsledningens kommentarer till iakttagelser
och foreslagna atgarder. Revisorernas revisionsprome-
moria for bokslutsgranskningen och sammanfattning
av arets granskning féredras muntligen och skriftligen
vid styrelsens bokslutssammantrade. Styrelsen bereds
moijlighet att stilla fragor till revisorerna. Féreningens
uppfattning ar for narvarande, att inrattandet av en
sarskild internrevisionsfunktion inte ar nédvandig.

PRINCIPER FOR ERSATTNING VD

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

AVVIKELSER FRAN KODEN
Inga avvikelser féorekommer.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av Borevision AB
enligt sdrskild granskning
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Stockholm ekonomisk forening,

organisationsnummer 702000-9333

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen féor HSB Stockholm ekonomisk
forening for ar 2019. Féreningens arsredovisning och
koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 28-47.

Styrelsens och verkstéllande

direktorens ansvar for arsredovisningen

och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

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

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

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen och kon-
cernredovisningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderféreningens och koncernens
finansiella stillning per den g1 december 2013 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

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



Rapport om andra krav enligt

lagar och andra forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi &ven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktoérens
forvaltning for HSB Stockholm ekonomisk férening
for ar 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som

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

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

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens
och verkstillande direktorens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar féorenligt med lagen om eko-
nomiska féreningar.

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

Uttalanden

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

Stockholm den 7 mars 2014
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B FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighets- Antal  Totalyta Antal Totalyta Totalt Taxerings-
beteckning Adress Byggar Ombyggd bostader bostdder lokaler lokaler hyresvérde virde
INNERSTADEN
Amorina 4 Love Almqvists vag 8,
Lidnersgatan 3 1933 1995 96 3780 6 115 6 826 700 95 080 000
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937 42 2204 2 78 3148 036 53961 000
Bondesonen 19 Bondegatan 44, Nytorgsgatan 31 1932 2012 41 2154 5 611 4631 210 55 206 000
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1937 43 2294 4 323 2942 086 49 926 000
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 32-36,
Heliosgatan 46 2006 75 4594 1 1 9750012 130 158 000
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 2013 20 1125 2 210 2335241 27 760 000
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2610 2 9 4330517 62 318 000
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 4 40 1179 694 20 594 000
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 26 1359 1 8 1559 453 28 400 000
Metspdet 3 Ostgotagatan 72 1928 1999 32 1455 1 191 2490 622 38 346 000
Metspoet 4 Ostgdtagatan 74 1930 1996 40 1620 2696 717 42 400 000
Metspoet 5 Ostgétagatan 76 1929 1995 32 1351 1 7 2269 070 35060 000
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1927 1995 42 2539 2 66 3818947 58 109 000
Metspéet 7 Bohusgatan 19-21 1911 1984 25 1918 2 273 3016 069 46 913 000
Metspoet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1997 64 2439 4144 641 65 000 000
Metspoet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1791 4 217 3312002 49514 000
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 1999 41 1 860 4 216 3358043 53526 000
Nattvardsbarnen 1 Stagneliusvagen 41 1935 2012 35 2036 2 26 3279 306 58 070 000
Nattvardsbarnen 4 Palmbladsvéagen 4 1935 2010 31 1303 3 86 2536 329 38 141 000
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1365 2 137 1835625 34 700 000
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008-2009 43 1798 1 35 3177515 41 207 000
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1,
Bjorngardsgatan 6 1905  1991-1993 36 2481 3 299 3954 020 59 290 000
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3375 5 260 6 360 160 95 303 000
Solsangen 9 Atterbomsvégen 34 1937  2010-2011 27 1657 3 41 2 810 654 39 609 000
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1951 1994 188 5260 4 1032 11 015 868 151 822 000
Stjdrnséngen 6 Palmbladsvéagen 3 1935 20102011 31 1449 3 81 2709 350 41 240 000
Stormyrtésen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994-1995 110 4898 15 372 7 985 364 120 141 000
Algskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2009 53 2312 2 73 4 045 980 51 725 000
INNERSTADEN TOTALT 1390 64008 84 4807 111519229 1643519 000
SODERORT
Arrendatorn 1 Sockenvégen 391-399 1940 1993 30 1470 2 93 2164 922 23291 000
Atmosfaren 2 Ystadsvagen 110-120 1949 36 1926 2 53 2512329 31931 000
Dalkarlshugget 3 Skondalsvagen 15-23 2012 67 4412 7113752 71 800 000
Gaso 2 Farsta strandplan 5, 15 1994 3 864 1301 467 13 000 000
Jungfruholmen 1 Varbergsplan 2-12 1965 122 6216 8 395 6129 803 47 359 000
Kantdiket 19 Nynasvéagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 2009 701 22 400 000
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers gata 12-28 1958 1996 60 4056 6 446 5034 957 52 597 000
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 1986 25 1050 1111923 12 000 000
Pastellen 3 Pastellgrand 3-19 2003 18 1 366 1 1258 4 585 490 30 811 000
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 43 2 666 6 277 3449413 42 149 000
Sickladn 37:22 Kvarnholmsvagen 11-21 2002 40 1444 1 398 2623520 -
Sicklagn 37:42 O Finnbodavagen 22-30,
Danvikshemsvéagen 8 1990 120 8831 2 9650 12525014 148 819 000



FASTIGHETSFORTECKNING M

Fastighets- Antal  Totalyta Antal Totalyta Totalt Taxerings-
beteckning Adress Byggadr Ombyggd bostider bostidder lokaler lokaler hyresvirde virde
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 36 2124 2 103 1958 847 25 165 000
Skridskoremmen 3 Terrangvagen 88-102 1951 48 3174 4 371 3337921 36 490 000
Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 1 450 580 4126 000
Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 4578 519 51 324 000

Vitsippan 9 Svandammsvagen 42,

Vattenledningsvagen 65-67 1936 2002 33 1331 6 326 2392016 30027 000
Alta 101:4 Torvmossevagen 8-24 1993 18 872 1042317 9616 000
Angsb 4 Glavagatan 19 199397 31 2231 3 274 3165728 33 141 000
SODERORT TOTALT 809 47953 50 14629 67 488219 686 046 000

VASTERORT

Ammarsfjéllet 1 Kinnekullevagen 2,6-12,

Margretelundsvagen 17-19,

Tranebergsvagen 20 1965 48 3560 7 540 4535 206 56 716 000
Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 3464 739 34 800 000
Ekotemplet 3 Astrakangatan 119,

Enspannarvagen 16-46, 52-66 1955 174 10234 17 1730 13 044 462 117 334 000
Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 18 999 1 1 1303727 15 320 000
Laroboken 14 Montdrvagen 7-15 1946 29 1585 4 214 1880 647 23987 000
Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 3686 5 190 3399 160 44 046 000
Tacket 3, 4 Drottningholmsvagen 332,

336-342, Dukvégen 1, 7 1945  2006-2007 72 1772 9 2221 4 625 908 48 516 000
VASTERORT TOTALT 433 24577 43 4896 32253850 340 719 000

NORRORT

Kvarnen 1 Bredbyplan 1-3, 4-22 1969 85 6183 5 464 5946 752 37 800 000
Kvarntullen 1 Gamlebyplan 11-17 1971 39 2082 4 821 2490 392 16 570 000
Kvarntullen 2 Gamlebyplan 7 1971 1 2281 3709 726 -
Kvarntullen 3 Rinkebysvéangen 65-73 1971 132 7011 1 63 6717 159 47 436 000
Kvarntullen 4 Rinkebysvangen 75-85 1971 2012 del av 127 6 808 3 485 6272 893 68 451 000
Kvarntullen 8 Rinkebysvéngen 87-113 1971 317 16 599 6 406 16 965 930 113555 000
Mérsta 1:133 Skolgatan 1 A-G 1954 63 3348 g 227 3988 202 28 005 000
Méarsta 4:2 Soéderbrinken 7 A-F 1957 57 2937 2 74 3034186 22 449 000
Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1 090 4 281 1 356 642 21 403 000
Spiken 8 Jarnvagsgatan 48 1947 32 1790 3 227 2266125 31 204 000
NORRORT TOTALT 882 47 848 32 5329 52748 007 386 873 000
GARAGE Antal P-platser
Vattenkvarnen 1 147 444 000 4501 000
GARAGE TOTALT 147 444 000 4 501 000
MARKAGANDE
Arsta Havsbad, mark 22 994 000
MARK TOTALT 22 994 000
TOTALT 3514 184 386 209 29661 264453305 3084652000



B STYRELSE

STYRELSE

Lena Dahlstrom
ordinarie ledamot

Fodd 1963. Bor i HSB brf Hammarby
Strand, Stockholm.

Medlem i HSB sedan 1985. Invald i
styrelsen (suppleant) 2001 och ordinarie
2008. Mandatperiodens slut 2014.
Ovriga styrelseuppdrag: Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB, Viltférvaltnings-
delegationen i Stockholms lan, HSB Riks-
forbunds valberedning, HSB-ledamot.
Yrke: Fotograf.

Birgitta Lonegard

ordforande

Fodd 1957. Bor i hyresratt i Vasastan.
Medlem sedan 2008. Invald i styrelsen
2009. Mandatperiodens slut 2014.
Ovriga styrelseuppdrag: fortroendevald
revisor KF Stockholm, VI-skogen,
HSB-ledamot.

Yrke: Vd Ronneberga kursgard.
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Stefan Johansson
vice ordférande

Fodd 1967. Bor i radhus i Kungsangen.
Medlem i HSB sedan 1988. Invald i
styrelsen (suppleant) 2000 och ordinarie
2005. Mandatperiodens slut 2014.

Ovriga styrelseuppdrag: 1:a vice forbunds-
ordforande i Verdandi, HSB-ledamot.

Yrke: Arbetsformedlare.

Camilla Edholm

ordinarie ledamot

Fodd 1981. Bor i villa i Hasselby.
Medlem i HSB sedan 1983. Invald i
styrelsen ordinarie 2012. Mandat-
periodens slut 2014,

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
i Bosparstyrelsen. )

Yrke: Namndsekreterare Overfor-
myndarnamnden.

Mats Hallander
personalrepresentant
fastighetsanstalldas forbund

Fodd 1956. Bor i bostadsratt pa
Sddermalm.

Invald i styrelsen (suppleant) 2008

och ordinarie 2010.

Yrke: Fastighetsskotare, HSB Stockholm.

Ann Panzar

personalrepresentant unionen,
suppleant

Fodd 1964. Bor i HSB brf Snickaren,
Bandhagen.

Medlem i HSB sedan 2000. Invald

i styrelsen (suppleant) 2010.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot.
Yrke: Kommunikatér HSB Stockholm.

Lars Larsson
ordinarie ledamot

Fodd 1944. Bor i HSB brf Larktradet,
Haninge.

Medlem i HSB sedan 1962. Invald i
styrelsen (suppleant) 1997 och ordinarie
2001. Mandatperiodens slut 2015.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB Bostad AB.
Yrke: Civilingenjor.



STYRELSE W

Marten Nybom
personalrepresentant, fastighets-
anstalldas forbund, suppleant

Fodd 1952. Bor i hyresratt i Tallkrogen.
Medlem i HSB sedan 2011.

Invald i styrelsen (suppleant) 2010.

Yrke: Fastighetsskotare, HSB Stockholm.

Nils Henstrom

ordinarie ledamot

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 2015.

Yrke: Civilingenjor, Director Customer
Support pa Ericsson AB.

Roland Grondal

ordinarie ledamot

Fodd 1946. Bor i HSB brf Munken,
Kungsholmen.

Medlem i HSB sedan 1964. Invald i
styrelsen (suppleant) 2006 och ordinarie
2008. Mandatperiodens slut 2013.
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande
HSB-distrikt Innerstaden, HSB-ledamot.
Yrke: Konsult.

Lars-Ake Henriksson

ordinarie ledamot

Fodd 1956. Bor i bostadsratt i Arsta.
Medlem i HSB sedan 1980. Invald i
styrelsen (suppleant) 2002 och ordinarie
2004. Mandat-periodens slut 2014.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB Omsorg AB,
brf Storangen, Rad & Rén AB, HSB-ledamot.
Yrke: Policyutvecklare, LO.

Eva Nordstrom
ordinarie ledamot

Fodd 1969. Bor i bostadsratt i Nacka.
Medlem i HSB sedan 1993.

Invald i styrelsen 2011. Mandatperiodens
slut 2015.

Ovriga styrelseuppdrag: HusmanHagberg,
Tankesmedjan Sektor3 och Eva Nordstrom
Konsult AB, HSB-ledamot.

Yrke: Naringspolitisk chef pa Arbets-
givarforeningen KFO.

Britt Warnehed

personalrepresentant unionen

Fodd 1950. Bor i bostadsréatt pa
Sodermalm.

Medlem i HSB sedan 1974. Invald i
styrelsen (suppleant) 2008, ordinarie 2010.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB-ledamot.
Yrke: Tjansteman i HSB-ledamotsgruppen,
HSB Stockholm.

Jenny Hjalmarsson

ordinarie ledamot

Fodd 1974. Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan 2013. Invald i
styrelsen 2013.

Ovriga styrelseuppdrag: HSB Omsorg AB.

Yrke: Forskare
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B LEDNING OCH ORGANISATION

LEDNING

Jonas Erkenborn,

chef Fastighetsutveckling
Fodd 1963. Bor i villa i Spénga.
Medlem i HSB sedan 2005.
Anstalld i HSB sedan 2005.
Styrelseuppdrag: HSB Bostad AB,
HSB-ledamot.

Anders Svensson,
vd

Fodd 1962. Bor i villa i Upplands Vasby.
Medlem i HSB sedan 1962.

Anstalld i HSB sedan 1980.
Styrelseuppdrag: HSB Riksforbund,

HSB Omsorg AB, Fastigo, HSB Bostad AB,
HSB ProjektPartner AB, Stiftelsen HSBs
Garantifond, HSB-ledamot.
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Torbjorn Dacke,

vice vd och chef administrativa
avdelningen

Fodd 1955. Bor i villa i Bromma.
Medlem i HSB sedan 2007.
Anstalld i HSB sedan 2007.
Styrelseuppdrag: HSB Omsorg AB,
HSB-ledamot.

Linda Annwall,

chef Medlem och Marknad

Fodd 1978. Bor i villa i Danderyd.
Medlem i HSB sedan 2002.

Anstalld i HSB sedan 2002.
Styrelseuppdrag: Coompanion Stockholm,
Coompanion Sverige, HSB-ledamot.

Stefan Younes,

chef Forvaltning

Fodd 1972. Bor i radhus i Vallingby.
Medlem i HSB sedan 1985.
Anstalld i HSB sedan 2005.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Thomas Karlsson,
chef vd-stab

Fodd 1959. Bor i villa i Jarfalla.

Medlem i HSB sedan 1978.

Anstalld i HSB sedan 1986.
Styrelseuppdrag: Hyresnamnden,
ordférande i byggande styrelser i HSB-brf,
HSB-ledamot.

Lars Hornesten,

chef Ekonomi

Fodd 1955. Bor i bostadsréatt pa Gardet.
Medlem i HSB sedan 1988.

Anstalld i HSB sedan 1986.
Styrelseuppdrag: Hyresnamnden,
HSB-ledamot.



LEDNING OCH ORGANISATION W

ORGANISATION

VD

Administrativ
avdelning

Personalavdelning

HSB Ekonomi

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %
Avrakningslikviditet %
Hyresvakansgrad

Justerat eget kapital

Kapitalets omsattningshastighet ggr
Kassalikviditet %
Nettoomsattning per anstalld tkr
Réntetackningsgrad ggr
Skuldranta %

Skuldsattningsgrad ggr
Soliditet %

Justerad soliditet %

Vinstmarginal %
Ytvakansgrad %

Arsanstillda

HSB Medlem
& Marknad

HSB Fastighets-
utveckling

HSB Forvaltning

Resultat efter finansiella poster minus schablonskatt, delat med genomsnittligt justerat eget kapital.
Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med genomsnittligt totalt kapital.

Kassa och banktillgodohavande samt checkkredit och lanel6fte, delat med inlanade avistamedel.

Arshyra for outhyrda bostader/lokaler i forhallande till total arshyra.

Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Omsattning delat med totala tillgangar.

Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder.

Intakter i kronor per anstalld fran forsalda varor och tjanster som ingar i foreningens normala verksamhet.
Rorelseresultat plus alla finansiella intékter delat med rantekostnader.

Rantekostnader delat med totala skulder (totalt kapital minskat med eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for schablonskatt).

Totalt kapital minus justerat eget kapital delat med justerat eget kapital.
Justerat eget kapital vid arets slut i forhallande till totalt kapital.

Justerat eget kapital vid arets slut plus dvervarden fastigheter och andra tillgangar, i forhallande till
totalt kapital minus kassa, bank.

Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomsattning.
Outhyrda bostader/lokaler i kvadratmeter i forhallande till total uthyrbar yta.

Omrakning av arbetad tid till helarsarbetande med ordinarie arbetstid.
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Arkitektsamarbetet Utopia/Rosenbergs forslag
till HSBs jubileumsbyggnad vid Vasterbroplan.
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