ARSREDOVISNING 2016

HSB STOCKHOLM

s

oY%

SO,

HSB - dar maojligheterna bor



VIKTIGA HANDELSER 2016

2016 var ett handelserikt ar for HSB Stockholm. Genom en rad initiativ, med hallbarhet
och langsiktighet i atanke, har vi arbetat med att skapa ytterligare medlems- och kundnytta.

Som ett led i vart'hallbarhetsarbete for
ett tryggare bostadsomrade fortsatte
upprustningen av fastigheterna i Rinkeby.

ARETS
NOJDASTE

HSB Bostad vann forsta pris i Prognos-
centers matning "Sveriges ndjdaste
kunder” - ett resultat av ett pAgaende
kvalitetsarbete.

Fore detta hotel Oden invigdes. Samtliga
lagenheter fordelades till bosparare.

> Inom férvaltningen pabérjades ett
Paverkansarbetet utvecklades och bland annat foretredde arbete for att starka de kundnara
HSB Stockholm medlemmarna ijtomtrattsfragan. relationerna.

Larlingsprogrammet for fastighetsskotare startades for att sdkra kompetensforsorjningen i yrket
samtidigt som arbetssokande erbjuds sysselsattning och majlighet till en ny karriar,
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HSB Stockholm salde HSB Omsorg for 2016 okade tempot inom nyp
att fokusera pa karnverksamheten. rattsportfoljen utokades med 1500 byggrattet.
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B VD HAR ORDET

NU OKAR V] BYGGTAKTEN
— PA ETT HALLBART SATT

God etik och
ett hallbart tank
ar nagot som ska

genomsyra hela fastighets-
branschen.

Det har varit ett hindelserikt ar fér HSB Stockholm.
En orolig omvirld och hard bostadsmarknad till trots
har vi byggstartat fler bostider an féregaende ar och
forvarvat flera intressanta byggratter. Nu ar vi redo att
bygga mer av bade bostadsratter och hyreslagenheter;
ett som ni vet viktigt uppdrag for att mota efterfragan
fran vara medlemmar. Da tanker jag inte minst pa alla
bosparare som gladjande nog ser vardet i vart erbju-
dande: bade antalet bosparare och summan av deras
sparade belopp 6kade 2016.

Men att kunna erbjuda bostider till malgrupper
med olika behov och méjligheter ar fortfarande en
utmaning. For att fullt ut kunna fokusera pa det upp-
draget fattade vi under aret beslutet att avyttra HSB
Omsorg. Med Ersta diakoni som ny agare ar jag trygg
med att de sa viktiga virderingar som har praglat verk-
samheten lever vidare allt medan vi fullt ut kan kon-
centrera oss pa var kirnverksamhet.

I var strategiska plan fokuserar vi som kooperativ
bostadsorganisation med starka virderingar pa att flytta
fram var position som samhallsbyggare. Under 2016
engagerade vi oss som remissinstans i debatten om tomt-
ritten och jag uppvaktade Stockholmskommunernas
politiska ledningar for att visa att vi ar redo att bidra till
ett 6kat byggande. Men enbart nyproduktionen loser
inte bostadsbristen. For en hallbar utveckling av bostads-
marknaden maste vi ta tillvara pa de outnyttjade ytor
som redan finns. Darfor gick vi under 2016 med i
foreningen Ett tak tva generationer som sammanfor
aldre personer med rum att hyra ut och bostadssokande
ungdomar. Ett socialt hallbart och miljésmart initiativ
som kan gora stor nytta i var stad.

Under 2016 fortsatte var forvaltningsverksamhet att
utvecklas positivt. Inte minst har vi lyssnat pa vara med-
lemmar och kunders 6nskemal om battre service och
6kad narhet. Det i sin tur har lett till att vi har skapat

en organisation med tydligare roll- och ansvarsfordel-
ning. Det gangna aret priglades dven av HSBs gemen-
samma forberedelser infér de 6kade lagkrav som snart
stalls pa oss som ekonomisk forvaltare. God etik och ett
hallbart tink ar nagot som ska genomsyra hela fastighets-
branschen. Darfor var det glidjande att under 2016 fa
ta 6ver Ansvarsstafetten, det kunskapsforum som startats
av HSB Goteborg for att samla branschens aktorer till
dialog om samhalls-, hallbarhets- och ansvarsfragor.

Att fastighetsbranschen visar medvetenhet inom dessa
omraden ar avgorande for att attrahera kompetent
arbetskraft. Inom HSB Stockholm vill vi ga i braschen
for det arbetet. Darfor satsade vi 2016 ytterligare pa att
stairka HSB Stockholm som arbetsgivare. Vart varumarke
och de goda karridrméjligheterna inom organisationen
gor oss till en attraktiv arbetsplats dar initiativ som det
nya ledarutvecklingsprogrammet bidrar till var goda
positionering. Vil vart att namna ar ocksa det larlings-
program for fastighetssktare som startade i samarbete
med Arbetsformedlingen. Ett hallbart initiativ som
introducerar arbetssékande till yrket och samtidigt
sakerstaller att vi kan rekrytera kompetenta medarbetare.

Avslutningsvis vill jag vinda mig till alla fortroende-
valda. Jag vill rikta ett sarskilt tack till er for att ni driver
oss framat med ert engagemang och era idéer. Det ar ni
som gor oss unika som bostads- och samhallsbyggare.
Utifran dialogen med er kunde HSB-medlemskapet och
var tjansteleverans 2016 utvecklas till det battre. Fler
medlemsaktiviteter och en omfattande ledamotssatsning
som ni kan lasa mer om pa sidan 14 ir exempel pa det.

Jag vill aven rikta ett stort tack till HSBs kompetenta
medarbetare — alla ni som férverkligar vart uppdrag. Jag
ar stolt Over att vara del av en sd engagerad och levande
organisation.

Anders Svensson, vd



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET M

MEDARBETARNA OCH DE
FORTROENDEVALDA AR KITTET

Forra arets samarbe-
ten inom HSB ledde
exempelvis fram till att

vi antog en gemensam strategi for
hallbar tillvaxt.

2016 besokte vara HSB-ledamoter totalt 4 255 styrelse-
moten runtom i Stockholm. Det dr en svindlande siffra
och ett illustrerande exempel pa hur vart uppdrag att
finnas till f6r medlemmarna ter sig i praktiken.

Aret som gatt har varit nagot av HSB-ledamotens ar.
Med sitt personliga engagemang och sin tillgang till
hela HSBs kompetens ar den en av vara mest populdra
medlemsférmaner. En sidan uppskattad férman ska
givetvis utvecklas och starkas. Darfor bjods alla cirka 150
HSB-ledaméter in till en kompetensbreddande konfe-
rens i Berlin dér jag hade formanen att delta. For mig
som nytilltradd styrelseordférande var det ett fantastiskt
tillfalle att fa 1dra kinna nagra av de manniskor som ar
en forutsittning for detta sa viktiga uppdrag.

HSB-ledamotens roll ute i vara styrelser exempli-
fierar ocksa den virdefulla kopplingen mellan HSB
Stockholms organisation och den enskilda bostadsratts-
foreningen. En koppling som finns dar varje dag, aret
runt. Det ar i den lyhérda och samtidigt vardagliga
dialogen med véra fértroendevalda som vi utvecklar
verksamheten till det bittre och pa samma gang kan
féormedla all den kunskap som finns inom HSB.

Just kombinationen av den dér personliga kontakten
med medlemmarna och den stora organisationens
styrka ar HSB i ett notskal. Med “organisationens

styrka” tanker jag inte bara pa all den kunskap som
finns inom HSB Stockholm utan dven frukterna av
den samverkan som sker med HSBs 6vriga region-
foreningar. Nar vi traffas i de nationella natverk som
finns inom respektive verksamhetsomrade uppstar
positiva synergier. Som den stérsta HSB-féreningen
har vi goda mdjligheter att driva pa utvecklingen inom
hela organisationen men ocksa lata oss inspireras av
andra. Forra arets samarbeten inom HSB ledde exem-
pelvis fram till att vi antog en gemensam strategi for
hallbar tillvaxt.

Sa vad ar det da som lankar samman och forenar
de olika delarna av HSBs organisation, fran de enskilda
medlemsféreningarna dnda upp till riksniva? Jo, givetvis
ar det HSB-ledamoterna, brf-styrelserna, distriktsverk-
samheterna, utskotten, natverken, forvaltarna, service-
personalen och alla andra medarbetare och fértroen-
devalda. Ert engagemang for trygghet och hallbarhet
och er omtanke ar kittet. Ett varmt tack till er alla.
Efter min forsta tid som styrelseordférande kan jag
konstatera att det ar just var medlemsigda organisa-
tions uppdrag att férena affar och idé som gér min
roll sa berikande.

Jenny Hjalmarsson, styrelseordforande
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B OM HSB STOCKHOLM

DET HAR AR HSB

HSB Stockholm ar en ekonomisk forening som erbjuder medlemskap, bosparande, forvaltnings-
tjanster, nyproducerade bostadsratter samt hyresratter. Forutom bosparandet ar alla tjanster aven

oppna for externa kunder.

UPPDRAG OCH VISION

Vi ar en kooperation som dgs av medlemmarna och
vart uppdrag ar att skapa det goda boendet. For att
lyckas med det stravar vi stindigt efter att féorbattra
och utveckla verksamheten. Var ekonomiska vinst ar
ett medel, och inte ett mal, for att gora det basta for
vara medlemmar. Var vision ar att vara den aktor
som har det basta anseendet nér det giller boendet.

ETHOS - VARA KARNVARDERINGAR
Engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och
samverkan.

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

e Frivilligt och 6ppet medlemskap.

* Demokratisk medlemskontroll.

® Medlemmarnas ekonomiska deltagande.
¢ Sjalvstindighet och oberoende.

¢ Utbildning, praktik och information.

® Samarbete mellan kooperativa féreningar.

Samhiéllshansyn.

STYR- OCH POLICYDOKUMENT

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

* HSB Kompassen

* HSB Kod for foreningsstyrning

e HSB Varumirkesriktlinjer

HSB Stockholm utgar fran dem i sin verksamhetsplanering
och uppfoljning. Hur vi féljer malen i HSB Kompassen
framgar av féreningsstyrningsrapporten pa sidan 6.

I vart arbete utgar vi ocksa fran ett antal antagna
policydokument inom bland annat finans-, milj6- och
personalfragor, och de innehaller bland annat riktlinjer
for arbetsmiljd, jamstalldhet och mangfald.

INTRESSENTER

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




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

BOSTADSRATTSFORENINGEN

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

ATTA DISTRIKT

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

BOSTADSRATTSFORENINGARNAS OMBUD

Varje bostadsrattsforening har ratt att utse ett distrikts-
ombud och dartill ytterligare ett ombud {Or varje paborjat
100-tal ligenheter.

DEN PARLAMENTARISKA ORGANISATIONEN

Bosparare

Revisorer

Valberedning

Distriktstammor

Foreningsstaimma

OM HSB STOCKHOLM W

DISTRIKTS- OCH ARSSTAMMOR
Distriktsstimman ar distriktets arsmoéte. Dér valjs ombud
till HSB Stockholms foreningsstimma. De representanter
som bostadsrattsféreningarna och bospararna utser
kallas till HSB Stockholms foreningsstimma. Foérenings-
stimman utser ombud till HSB Riksforbunds stimmor.
Till distriktsstimman och HSB Stockholms stimma
kan medlemmarna skriva motioner och anmila drenden
for att sedan vara med och besluta.

UTSKOTTEN
Utskotten ar foreningsstimmans radgivande organ
som foljer och stédjer verksamheten. De ar remiss-
instanser i principiella fragor och ska infor férenings-
stimman bereda yttranden 6ver motioner och
behandla drenden i enlighet med sina arbetsuppgifter.
Utskotten utses av och rapporterar till fullméktige.
Varje utskott har en representant frain HSB Stockholms
styrelse och bitrads i arbetet av ansvarig tjansteman
fran ledningsgruppen. Utskotten kan ocksa knyta till
sig arbetsgrupper fran bostadsrattsféreningarna och
distrikten.

Styrelsen



B KVINNLIGA NATVERKET

VI LAR 0SS AV VARANDRA

HSB Stockholms natverk for kvinnliga styrelseledamoter startade 2015 for att inspirera och
uppmuntra kvinnliga ledamoter att utvecklas och uppfylla sin fulla potential i styrelseuppdraget.
Mary Ann Soérensen ar ordférande i sin bostadsrattsforening och aktiv i natverkets styrgrupp.

Varfor ar det kvinnliga natverket viktigt?
— For att det uppmuntrar kvinnor att engagera sig i
sitt boende. Eftersom ungefar halften av de boende
i HSBs bostadsrattsforeningar ar kvinnor bor aven
cirka halften av de som sitter i styrelsen vara kvinnor.
Da fungerar styrelsearbetet optimalt.

— Inom natverket har vi byggt en gemenskap dar
bade nya och etablerade styrelseledamoter far ett
fantastiskt utbyte.

Vad pagick inom natverket 2016?

— Forra aret arrangerades tva natverkstraffar. Vi bjod
in inspirerande foreldsare som delade med sig av sina
erfarenheter av att utvecklas i styrelsearbetet. Annika
R. Malmberg Hamilton héll en framgangsforeldsning
och pa den andra triffen hade vi en forelasning i
medling och konflikthantering med Pia Bruns frian
HSB Stockholms boendesociala grupp.

— Traffarna var en stor framgang som ocksa bidrog
till att kontakter knots mellan olika styrelser. Under
aret var det flera styrelser som gjorde studiebesok hos
varandra och lit sig inspireras av varandras arbetssatt.

Hur ser den ndrmaste framtiden ut?

— Nu drar vi igang ett mentorsprogram déir nya
kvinnliga styrelseledamoter kan fa stottning av en
erfaren mentor. Vi kommer ocksa att arrangera en
natverkstraff dar man kan "speed-dejta” HSB Stock-
holms experter inom en rad olika omraden som
juridik, ekonomi och férvaltning. Vi gar mot mer
jamstallda styrelser men s lange det finns ett under-
skott av kvinnor behdvs ett natverk som vart.

HSB STOCKHOLMS KVINNLIGA NATVERK

Mary Ann Sorensen

HSB Stockholms kvinnliga natverk ska bidra till att fler
kvinnliga medlemmar engagerar sig i bostadsrattsforen-
ingens styrelsearbete. Det astadkommer natverket
genom att skapa inspirerande forum for erfarenhetsbyte
och diskussion.

Natverkets malsattning ar att andelen kvinnliga styrelse-
ledamoter i HSB Stockholms bostadsrattsforeningar ska
Oka fran 43 till 47 procent fram till 2018. Under samma
period ska aven andelen kvinnliga ordférande i bostads-
rattsforeningarna stiga fran 33,5 till 36 procent. Runt
ett hundratal kvinnliga ledaméter brukar delta vid varje
aktivitet som anordnas av kvinnliga natverket.



FRAMTIDSPROGRAMMET M

FRAMTIDSPROGRAMMET

Pa foreningsstamman 2015 antogs Framtidsprogrammet 2023 — en sammanstallning av de
synpunkter och forslag vi fick under medlemsdialogen. Programmet ar ett underlag i styrelsens
diskussioner om framtida verksamhetsplaner och organisationens aktivitetsplanering.
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HAR LISTAR VI 2016-ARS ARBETE MED PROGRAMMETS FEM FOKUSOMRADEN:

Fortsidtta dialogen med medlemmarna - genom att informera, engagera och
skapa fler forum for delaktighet.

2016 var antalet distriktsaktiviteter fler an tidigare. Kunskapsseminarierna
for individuella medlemmar breddades som en f6ljd av de 6nskemal som
framkom av medlemsdialogen. De lokala politikertraffarna gav HSBs
medlemmar mojlighet att diskutera lokalpolitiska fragor med kommunen
och HSB Stockholms vd.

Satsa pa spetskompetensen - genom att fordjupa kundrelationer med hjélp av
kundansvariga och forstarka expertisen inom vara tjansteomraden.

Forvaltnings- och serviceverksamheten fokuserade under 2016 pa att
férdjupa kundrelationerna. Fem Key Account Managers rekryterades.
De har ansvar for kundavtalen och bildar tillsammans med medarbetare
fran 6vriga yrkesgrupper kundnira arbetsteam.

Ytterligare forenkla IT och kommunikation — genom att erbjuda lattiligangliga
och anvandarvanliga tjanster i de kanaler som medlemmarna efterfragar.

For att serviceverksamheten i storre utstrackning ska vara tillganglig pa
kundens villkor utokades det digitala tjansteutbudet. Felanmalan 2.0, dar
kundens felanmalan pa webben rapporteras direkt till ansvarig fastighets-
skotare, ar ett exempel. I'T-l6sningarna bidrar aven till att forbattra den
personliga servicen. Ett nytt system, som gor hanteringen av telefon-
arenden mer effektiv, infordes.

Forstarka HSB-ledamoten — genom att 6ka engagemanget och kompetensen
med hjalp av utbildning och matchning mot brf.

Under 2016 breddade vi rekryteringsbasen for HSB-ledamoter och satsade pa
okad kompetens, bland annat genom lépande vidareutbildningar. Samtliga
drygt 150 HSB-ledamoter bjods in att delta pa en ledamotskonferens i Berlin.
2016 o0kade antalet HSB-ledamdter och deras motesdeltagande. Totalt deltog
de i 6ver 4 coo méten.

Ta ett storre samhallsansvar — genom att erbjuda en bredd av boenden och
driva pa en bostadspolitik som ser till alla planbdcker och behov.

For att bittre fokusera pa HSB Stockholms kiarnverksamhet avyttrades
HSB Omsorg. En satsning pd att 6ka bestandet av hyresfastigheter genom
nyproduktion paborjades, likasa ett strukturerat arbete med att forvarva
byggratter. Vi var aven remissinstans till forslaget om justerade tomtratts-
avgalder. Dar stallde vi oss kritiska till villkoren fér frik6p av marken som
enligt oss strider mot likstallighetsprincipen.
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SAMHALLE |

BREDD AV INITIATIV BIDRAR TILL
SAMHALLSBYGGANDET

2016 visade pa bredden i vart uppdrag som samhallsbyggare. Paverkansarbetet praglades framfor
allt av forslaget om justerade tomtrattsavgalder, dar vi var remissinstans. Samtidigt tydliggjorde vart
engagemang i foreningen Ett tak tva generationer att de sociala innovationerna an idag ar en sjalvklar

del av var identitet.

GEMENSAM STRATEGI FOR HALLBARHET ANTOGS
2016 beslutade HSB att bana vag for ett enhetligt hall-
barhetsarbete. Under hosten fattades beslut om en
gemensam strategi for hallbar tillvaxt dar resurseffekti-
vitet och klimat samt tillvixten av hallbara tjdnster och
produkter star i fokus. Men hallbarhet dr inget nytt
inom HSB. Anda sedan starten har vi varit en social
innovatoér med det viktiga uppdraget att férenkla man-
niskors vardag oavsett om det har handlat om att
oppna barnstugor i vara hus eller att, som i dag, verka
for att fler ska ha ett hem i bostadsbristens Stockholm.
Som samhéllsbyggare ser vi att 16sningen pa dagens
bostadsbrist inte enbart dr att bygga mer. Att ta tillvara
de outnyttjade bostadsytor som redan finns ar ytterligare
ett satt att hantera bostadskrisen. Det ar ocksa hallbart
ur miljosynpunkt. Darfor gick vi 2016 med i féoreningen
Ett tak tva generationer som sammanfor aldre personer
som har rum att hyra ut med bostadss6kande ungdomar.
Vi stottar verksamheten med var juridiska och adminis-
trativa kunskap.

Lars Goran Andersson, vd HSB Goteborg, dverlamnar stafettpinnen till
Anders Svensson, vd HSB Stockholm.

MANGFALD | FOKUS

2016 ldmnade HSB Goteborg 6ver Ansvarsstafetten till
HSB Stockholm. Ansvarsstafetten ar ett kunskapsforum
for samhalls-, hallbarhets- och ansvarsfragor inom
boendebranschen. Ett avde amnen som har berorts i
forumet dr mangfald, vilket ocksa ar ett av malen i var

strategi for hallbar tillvixt. Var medarbetarkar ska
motsvara Stockholms befolkning dar cirka 23 procent
har utlaindsk hiarkomst. 2016 kom vi upp i den nivan
nér antalet medarbetare med utlindsk bakgrund 6kade
frén 19 (2015) till 29 procent.

UNGDOMAR | VARA BOSTADSOMRADEN FICK FERIEJOBB
Som samhéllsbyggare handlar vart uppdrag till stor
del om att verka for social hallbarhet. 2016 kunde vi
erbjuda ett antal boende ungdomar feriejobb inom
mark och tradgard. Projektet blev lyckosamt bade for
oss som uppdragsgivare och ungdomarna. Att fa vara
delaktiga i skotseln av sitt ndromrade upplevdes som
positivt. Sedan flera ar stottar vi dven stiftelsen Lix-
hjalpen i omradet och deltar i samverkansprojektet
Fastighetsdgare i Jarva dar vi gemensamt arbetar for att
Jarva ska vara ett tryggt, trivsamt och val fungerande
omrade.

REMISSINSTANS | TOMTRATTSFRAGAN

Som samhallsbyggare ska HSB Stockholm vara en tydlig
rost i den bostadspolitiska debatten. Under 2016 prag-
lades vart paverkansarbete framfor allt av Exploaterings-
kontorets férslag om justerade tomtrattsavgalder, dar
vi var remissinstans. Tomtrattsavgald ar den markhyra
som staden tar ut for fastigheter som star pa deras
mark. Totalt berors drygt 1 goo bostadsrattsforeningar
och cirka g goo flerbostadshus. Av HSB Stockholms
cirka 460 bostadsrattsforeningar berors 127 stycken

av tomtrattsavgalden.

I remissvaret stallde vi oss kritiska till den del av
forslaget som gallde villkoren for frikop av marken.
HSB Stockholm menar att villkoren strider mot likstal-
lighetsprincipen, d& agare av flerbostadshus ska betala
fullt marktaxeringsvirde, medan smahusdgare betalar
halften. Som underlag till remissvaret arrangerades
bland annat ett frukostseminarium dar synpunkter fran
medlemmar samlades in. Innan kommunfullmaktige
sammantradde publicerades dven var debattartikel i
Dagens Samhiille. Aven dir ifragasattes frikopsvillkoren.
I december rostade kommunfullméktige igenom ett
nagot justerat forslag, dock utan att omproéva villkoren
for frikop.
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B SERVICE

SERVICECENTER BLEV
KUND- OCH MEDLEMSSERVICE

Nar 2016 gick mot sitt slut stod HSB Stockholms Servicecenter infor ett namnbyte. Bakom det
nya namnet Kund- och Medlemsservice ligger ett arbete som syftar till att starka relationen mellan
medarbetare och kund. Kunden ska uppleva ett personligt engagemang och samtidigt ha tillgang

till hela HSB Stockholms kompetens.

KUNDNARA OCH MED TILLGANG

TILL HELA ORGANISATIONENS KOMPETENS

For att skapa okad kundnarhet och service och sam-
tidigt ge kunden tillgang till hela organisationens
kompetens paborjades under 2016 en omorganisering
som berorde savil forvaltningsverksamheten som

HSB Stockholms Servicecenter. I samband med forand-
ringen bytte serviceorganisationen namn fran Service-
center till Kund- och Medlemsservice. Kund- och
Medlemsservice integreras, tillsammans med vara
forvaltningsassistenter, i kundteam som ar verksamma
nara kunden. Kundteamen samlar olika kompetenser
och har ansvar for ett antal specifika kunder.

STABILITET STARKER MEDARBETARLOJALITETEN

Vi ser att en stabil personalstyrka ar ovarderlig i arbetet
med att frimja de kundnara relationerna. De senaste
aren har medarbetarkaren pa Kund- och Medlems-
service till stor del bestatt av inhyrda konsulter vilket
har bidragit till h6g personalomsattning. Darfér inledde
vi 2016 arbetet med att minska antalet konsulter och

i stéllet erbjuda fler fasta tjanster. Pa sa vis starktes den
medarbetarlojalitet som ar sa viktig for att bygga lang-
siktiga, nara kundrelationer.

MODERN TEKNIK FORUTSATTNING FOR GOD SERVICE

Som en modern serviceorganisation arbetar vi aktivt
med att utveckla verksamhetens tekniska hjalpmedel.
Det handlar exempelvis om att utoka det digitala janste-
utbudet sa att vi i storre utstrackning finns tillgangliga
for kunden pa kundens villkor. Tekniken &r ocksa ett
hjalpmedel for att forbéttra var personliga service.
Under 2016 inférdes bland annat ett nytt telefoni-

och drendehanteringssystem som ska bidra till 6kad
effektivitet i hanteringen av arenden 6ver telefon.

2016 HANTERADE KUND- OCH MEDLEMSSERVICE:
® 149 618 drenden

¢ 188 go1 inkomna samtal till servicelinjen

* 6 801 inkomna samtal till styrelseservice

OM KUND- OCH MEDLEMSSERVICE

Kund- och Medlemsservice ar hjartat i HSB Stockholms
serviceorganisation. Deras uppdrag ar att erbjuda ratt
service i ratt tid och pa ratt satt. Medlemmar och kunder
har tillgang till ett brett digitalt tjansteutbud vid sidan av
det personliga bemotandet 6ver mejl, telefon och webb.
Kund- och Medlemsservice har 76 medarbetare.



MEDLEMSKAP

GOTT AR FOR MEDLEMSKAPET

2016 var ett gott ar for HSB Stockholms medlemsverksamhet. Intresset for medlemsaktiviteterna
okade och vid de lokala politikertraffarna sag manga sin mojlighet att paverka. Rekordméanga bostads-
rattsféreningar var provmedlemmar under aret och antalet individuella medlemmar okade.

POSITIV UTVECKLING FOR MEDLEMSVERKSAMHETEN

Vi kan blicka tillbaka pa ett framgangsrikt ar for HSB
Stockholms medlemsverksamhet. Antalet aktiviteter
6kade, aktiviteterna fick goda omdémen och deltagar-
antalet steg. Pa de 110 aktiviteterna deltog 9o bostads-
rattsféoreningar och g ooo fortroendevalda.

Ytterligare en positiv utveckling var att antalet
bosparare och individuella medlemmar 6kade under
2016 till 6ver 150 000 stycken.

Vi har heller aldrig tidigare haft s manga bostads-
rattsfdreningar som provmedlemmar; vid arsskiftet
hade vi sju pagaende provmedlemskap. Tva provmed-
lemmar blev fullvirdiga medlemmar under aret. Ingen
bostadsrattsforening valde att lamna HSB Stockholm.

DISTRIKTSVERKSAMHETEN ENGAGERADE

Som medlem i HSB Stockholm far bostadsrattsfoéren-
ingen och dess foretradare tillgang till hela organisa-
tionens samlade kunskap och erfarenhet. En viktig
plattform for kunskapsutbyte ar distriktsverksamheten,

*
N
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inom vilken de fértroendevalda erbjuds ett brett utbud
av aktiviteter som ror boendet, fastighetsaigandet och
styrelsens arbete.

Under det gangna aret fortsatte vi att arrangera
Motesplats HSB, en vilbesokt seminarieform som
introducerades 2015 for att starka styrelsens kunskaper
inom en rad aktuella omraden. Bland annat arrangera-
des under 2016 en minimassa med tema “laddstolpar
for elbilar”. Massan ar ett exempel pa hur distriktsverk-
samheten arbetar med att starka bostadsrattsféorening-
arnas hallbarhetsarbete genom att sprida kunskap
inom milj6fragor.

FORTROENDEVALDA TRAFFADE VD OCH POLITIKER
Under aret bjods bostadsrittsféreningarnas styrelser i
Sundbyberg, Solna, Haninge och Tyreso6 in till traffar
med representanter frain kommunerna samt HSB
Stockholms vd. De lokala politikertraffarna blev upp-
skattade paverkansplattformar dir deltagarna hade
mojlighet att lyfta fragor rérande sin narmiljo.

13
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B MEDLEMSKAP

ANDELEN KVINNLIGA DISTRIKTSLEDAMOTER OKADE
Medlemsverksamheten arbetar aktivt med att upp-
muntra fler kvinnor att engagera sig i bostadsratts-
foreningarnas styrelser. 2016 praglades arbetet av
utbildning och diskussion kring jamstalldhetsfragan
med bostadsrattsforeningarnas valberedningar och
distriktsstyrelsens valberedning. Efter distriktsstimman
i november 6kade antalet kvinnliga distriktsledamoter
frdn 27 till 40 procent. Natverket for kvinnliga styrelse-
ledamoter, som tidigare namnts, var under aret en
uppskattad plattform for erfarenhetsutbyte.

LEDAMOTSROLLEN UTVECKLADES

HSB-ledamoten ar unik for HSB och sedan linge
medlemskapets mest uppskattade forméan. HSB-leda-
moten bidrar med erfarenhet och har tillgang till hela
HSBs samlade kunskap. Vi har under det gangna aret
fortsatt att utveckla HSB-ledamoten genom att satsa

pa kompetensutveckling. Bland annat deltog vara drygt
150 ledamoter vid en helgkonferens i Berlin. Konfe-
rensen gav féordjupade kunskaper kring HSBs tjanste-
utbud, juridik och ledamotsrollen.

STYRELSER ARBETADE FOREBYGGANDE

MED BOENDESOCIALA FRAGOR

Det finns en 6kad medvetenhet kring boendesociala
fragor bland bostadsrittsféreningarnas styrelser och

en okad vilja att integrera dessa fragor i féreningarnas
hallbarhetsarbete for att skapa goda och trygga boende-
miljoer.

Tjansterna fran HSB Stockholms boendesociala
grupp var fortsatt uppskattade under det gangna aret.
Tjansterna innefattar sadant som konflikthantering
mellan grannar och stéd till boende med samlarpro-
blematik. Under 2016 satsades det pd marknadsforing
av tjansterna vilket resulterade i att fler bostadsratts-
foreningar borjade arbeta med forebyggande insatser.

e HSB Stockholm fick 4 459 nya bosparare under
2016. Nettookningen var drygt 2 000. Totalt har
vi cirka 58 000 bosparare.

¢ | hela landat har bosparandet okat med 16 635
nya bosparare. Bospararna i HSB Stockholm star
for cirka 27 procent av okningen.

NY LAG OM STADGEANDRING

I likhet med foregdende ar priglades 2016 av stadge-
andringar ute i HSB Stockholms bostadsrattsféoreningar.
Arbetet aktualiserades ytterligare i och med en ny

lag som kraver att alla bostadsrattsforeningar ska ha
paborjat sina stadgedndringar senast 2018. Medlems-
verksamheten bistar féreningarna i 6vergangen till
nya stadgar genom stod och administrativ hjalp.

BREDARE UTBUD AV KUNSKAPSSEMINARIER

Med var kunskap ska vi underlitta vardagen for HSB
Stockholms alla individuella medlemmar, oavsett var

i livet de befinner sig. Darfor breddades 2016 vara
kunskapsseminarier med nya teman sasom konsument-
ratt, konsumenttjanster och livraddning. Vi arrangerade
dven en informationstraff dar vi redogjorde for vart
arbete med att f fram fler bostadsprojekt. Bakom
breddningen lag den aterkoppling som vi fick under
medlemsdialogen. Aven bosparstyrelsen, som represen-
terar HSB Stockholms alla bosparare, efterfragade fler
aktiviteter for bosparare. De 6nskemalen beméotte vi
genom att anordna seminarier, exempelvis pa temat
andrahandsupplatelser.

BOSPARANDET FORTSATTE ATT OKA

2016 var ett positivt ar for bosparandet. Andelen
bosparare 6kade och likasa beloppen som sparades,
vilket hinger ihop med var satsning pa 6kad produk-
tion av bostader. Att vi bygger for framtiden ar viktigt,
inte minst for de bosparare som ar under 18 ar. Av
de 4 459 nya bosparare som tillkom 2016 tillhérde
38 procent den gruppen. Manga férildrar, mor- och
farforaldrar ser ett bosparande i HSB som en god
framtida investering.

Trenden fran féregaende ar, da allt fler bosparare
kopte var nyproduktion och nyttjade sin fortur nar
de valde boende, holl i sig. Aven vara hyresligenheter
fortsatte att vara efterfragade av bospararna. Darfor
inledde vi 2016 en satsning pa 6kad nyproduktion av
hyresratter. Satsningen innebar att vi stirkte hyres-
fastigheters organisation med fler medarbetare, att
vi sdg 6ver mojligheten att fortita det egna bestandet
och att vi arbetade for fler samarbeten, daribland
med andra byggherrar. Var malsattning ar att 6ka vart
bestand fran 4 ooo till 5 ooo hyresligenheter.



MEDLEMSKAP FOR ALLA ALDRAR
Vara allra yngsta och dldsta medlemmar — saval som

alla daremellan — ska ha glidje av sitt medlemskap.
Darfoér erbjuder vi, som sponsorer till Hammarby
Bandy, barn och ungdomar en meningsfull fritid.
Sponsorskapet, som ar ett led i vart sociala hallbarhets-
arbete, ger alla unga medlemmar och boende rabatt
pa2 Hammarbys bandyskola.

Seniorverksamhetens cirka 55 lokala klubbar ar
exempel pa socialt hallbarhetsarbete som ar till gladje
for HSBs dldre. Genom att skapa gemenskap néara
boendet minskar férekomsten av ofrivillig isolering
och tryggheten i boendet 6kar. Seniorradet har under
2016 fokuserat pa att stotta och férnya klubbar som
har en dldrande struktur.

MEDLEMSKAP

UTSKOTT

Medlem Ekonomi

Lennart Ronnestig (Ordf.) Bo C Johanson (Ordf.)
Ulla Pihlvang Bengt Fasth

Leif Holmgren Boguslawa Zurek
Ursula Starby UIf Engstrom

Frank Johansson

Hans Tegnander

Elisabet Ehrby

Barbro Lilieholm

Faisal Lugh

Rosemarie Westerlund

Produktion

Forvaltning

Monica Albertsson (Ordf.)

Janurban Modigh (Ordf.)

Camilla Edholm

Roland Grondal

Lars Arell Kristina Lovgren
Camilla Ohman Cecilia Wallin

Elisabeth Soderstrom Susanne Brunner
Daniel Schroder Bengt Ebbeskog

Klaes Leksell

Bjorn Martinussen

Kommunikation

Inge Gustavsson (Ordf.)

Lena Dahlstrom

Ken Larsson

Ulrika Falt

Dorota Westén

Par Bergquist

Jorgen Jonasson

HSBs VERKSAMHETSOMRADEN
REPRESENTERAS | UTSKOTTEN

HSB Stockholms fem utskott dr radgivande organ.
Utskotten ar forum dar representanter for medlem-
marna och den professionella organisationen mots
for att utbyta idéer och erfarenheter. Utskotten repre-
senterar varsitt verksamhetsomrade och tar ofta upp

fragor med hog aktualitet.
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B FORVALTNING

KUNDTEAM GER STARKTA

KUNDRELATIONER

2016 paborjade HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ett arbete for att starka kundrelationerna och
darmed oka kvalitén pa tjansteerbjudandet. For att sakra kompetensforsorjningen i branschen startades

aven ett larlingsprogram for fastighetsskotare.

FOKUS PA GOKAD KUNDNARHET

2016 paborjade HSB Stockholms forvaltningsverk-
samhet en omorganisation i syfte att stirka relationerna
till kunden. Férandringen ska resultera i ett antal
geografiska kundteam dar forvaltningens samtliga
kompetenser finns representerade. Genom att lita
samma grupp medarbetare arbeta tillsammans och ha
ansvar for ett antal specifika kunder skapas positiva
synergieffekter i form av 6kad effektivitet och titare
kundrelationer. Omorganiseringen, som beraknas
paga till och med 2018, gor att vi bittre kan verka for
ett socialt héllbart boende dar trygghet och trivsel
star i fokus.

KEY ACCOUNT MANAGERN - EN NY ROLL

MED AVTALSANSVAR

Tva nya tjanster har tagit form for att battre kunna
tillgodose kundens behov. Dels har organisationen
anstillt fem Key Account Managers som tar 6ver affars-
omradeschefernas ansvar for kundavtalen. Den bety-
dande skillnaden ar att de ansvarar for ett mindre
antal kunder var. Inom fastighetsservice har service-
ledarens tidigare roll omarbetats till att &ven innefatta
personalansvar. For att ge en mer kundnéra leverans
tar den nya rollen 6ver personalansvaret for fastighets-
skotarna fran omradescheferna.

FORVALTARROLLEN UNDER STANDIG UTVECKLING

I takt med att styrelsernas ansvar som fastighetsigare
Okar efterfragas i allt hogre grad en fastighetsforvaltare
som inte bara hanterar det operativa arbetet utan i
storre utstrickning involveras i det mer langsiktiga och
strategiska arbetet. I syfte att m6ta upp en okad efter-
fragan har HSB Stockholm under 2016 fortsatt att
utveckla fastighetsforvaltarrollen med tjansten verk-
samhetsledning. Intresset for tjansten har varit stort.

STARTADE LARLINGSPROGRAM FOR FASTIGHETSSKOTARE

I oktober 2016 startade vart larlingsprogram som, i
samarbete med Arbetsférmedlingen, utbildar tio delta-
gare till fastighetsskotare. Initiativet ska sikra kompe-
tensforsérjningen i branschen, vilket ar nédvandigt

da stora pensionsavgangar vantar de narmaste aren.
Genom att erbjuda teorilektioner och mentorledd
praktik ska larlingarna fa den kunskap som kravs for
att vi ska kunna garantera vara kunder basta tinkbara
service aven i framtiden. Samtidigt ser vi detta som ett
hallbart initiativ som ar gynnsamt for den enskilda
individen savil som fér samhallet i stort genom att pro-
grammet bidrar till sysselsattning bland arbetssokande.

DIGITALISERING FRAMJAR SPETSKOMPETENSEN

Som en del av den digitaliseringssatsning som formu-
lerats i HSB Stockholms riktlinjer Malbild i en digitali-
serad varld utvecklade forvaltningsverksamheten det
digitala tjansteutbudet under 2016. Genom att lita
automatisera ett storre antal tjanster kan nu mer
resurser laggas pa att stirka spetskompetensen i det
personliga bemétandet. Det digitala forbattringsarbetet
handlade dven om att reducera mellanhdnder for att pa
sa vis fa en effektivare leverans och 6kad kundnérhet.
Ett exempel pé det var inférandet av Felanmalan 2.o.
Tjansten innebar att ansvarig fastighetsskotare direkt,
utan mellanhander, underrittas nar en felanmalan
gors pa webben.

OM FORVALTNINGSVERKSAMHETEN

HSB Stockholm erbjuder administrativ och teknisk forvalt-
ning till bostadsrattsforeningar och ovriga fastighetsagare.
Vara tjanster innefattar bland annat ekonomi, energi,
underhallsplanering och fastighetsskotsel. | var affars-
strategi att vara en helhetsleverantor av forvaltningstjans-
ter spelar vara samarbetspartners en viktig roll. Nar vi
sjalva inte tillhandahaller de tjanster som kunden efter-
fragar erbjuder vi genom vara ramavtal hogkvalitativa
tjanster till bra priser.



e Den totala forvaltningsvolymen ar 80 700 lagenheter
e Nettotillvaxten i avtalsvolym ar 4 % {

e Var totala marknadsandel inom forvaltningstjanster
riktade mot bostadsrattsforeningar ar 22 %.
For HSBs bostadsrattsforeningar ar marknads-
andelen 88%.




HSB FASTIGHETER

Vi ager, forvaltar och utvecklar var fastighetsportfol;

med langsiktigt fokus. Portféljen ska ge marknadsmassig
avkastning men aven innehalla fastigheter som motsvarar
de krav och forvantningar som stalls av vara medlemmar
avseende skick, standard och geografiskt lage. Forutom
professionell forvaltning och fastighetsutveckling av
befintligt bestand ar en viktig del av vart uppdrag att

Oka antalet erbjudanden av hyreslagenheter till vara
bosparande medlemmar. Det gor vi genom nyproduktion,
samverkanslosningar och forvarv.




FASTIGHETER W

STRUKTURERAD SATSNING
PA FLER BOSTADER

For att mota efterfragan fran véara bosparande medlemmar paborjades 2016 en satsning
pa okad nyproduktion av hyresfastigheter. Vi dppnade aven dorren till en ny plattform inom
nyproduktionen. Den innebar att vi kommer att kunna erbjuda fler attraktiva bostadsratts-

lagenheter i starka marknadslagen.

SATSNING PA ATT OKA BESTANDET AV HYRESFASTIGHETER
2016 pdborjades en satsning med syfte att 6ka nypro-
duktionen av hyresfastigheter. Darmed forstarktes
organisationen med fler medarbetare och ett struktu-
rerat arbete med att fa fram byggratter paborjades.
Forslag till fortitning i det egna bestandet och upp-
vaktning av kommuner och samarbetspartners dr tva
tillvaigagangsatt som pa sikt ska 6ka nyproduktionen.
Under aret deltog vi aven i tva markanvisningstévlingar.

FORVARV AV RAVINDAR - ETT NYTT KONCEPT

2016 fattade HSB Stockholm beslut om att férvarva
ravindar, lokaler och byggnader som kan konverteras
till bostadsratter. Det hér ar en ny intressant plattform
inom nyproduktionen som innebar att vi kan erbjuda
fler attraktiva bostadsrattsligenheter i starka marknads-
lagen. Med var erfarenhet och kompetens ér vi en trygg
affarspartner med attraktiva helhetsloésningar for den
bostadsrattsféorening som planerar att salja sin ravind
eller lokal. Att forvalta outnyttjade ytor i befintliga
fastigheter ar aven ett exempel pa hallbart byggande.

I december forvirvades en ravind i centrala Sundby-
berg som ska byggas om till dtta ligenheter.

FA FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2016

Aret har innehllit ovanligt fa fastighetstransaktioner.
I februari forvarvades fastigheten Tegelstapeln g i
Bandhagen med 59 ligenheter och i september saldes
fastigheten Gaso 2 i Farsta Strand. Dartill har sex

INTAKTER OCH KOSTNADER 2016

Intakterna okade med 6,4 mkr. For jamforbart bestand
steg de med 3,7 procent. Det ar en foljd av den arliga
hyresforhandlingen, omférhandling av lokalhyresavtal
och okade hyror efter ombyggnad. De totala fastighets-
kostnaderna okade med 5,1 procent for jamforbart
bestand. Driftnettot vid slutet av 2016 var 154 mkr
(154 mkr). For jamforbart bestand dkade driftnettot med
10 procent.

bostadsrattslagenheter avyttrats. De genomférda for-
saljningarna har inneburit positiva realiserade varde-
forandringar pa omkring g4 mkr.

BENCHMARKING OCH VARDERING

Fastighetsportféljen internvirderas varje tertial. For att
kvalitetssakra och komplettera vara interna virderingar
av fastighetsportfoljen hade vi under 2016 ett sam-
arbete om samordnad vardering med NAI Svefa.

HSB Stockholm ar medlem i IPD, Svenskt Fastig-
hetsindex som analyserar och jamfor vér fastighetsport-
folj med branschen, framst utifran ett avkastnings- och
vardeperspektiv. Under 2016 har totalavkastningen i
portfoljen (identiskt bestand) varit 11,9 procent, varav
9,1 procent ar vardeforandring och 2,6 procent ar
direktavkastning.

HALVVAGS GENOM MODERNISERINGEN | RINKEBY
Upprustningen av vara fastigheter foljer en langsiktig
plan dar vi arligen genomfor tva till tre projekt. 2016
var vi drygt halvvigs genom moderniseringen av vara
fastigheter i Rinkeby. Syftet med upprustningen ar att
modernisera husen men dven att 6ka tryggheten och
trivseln i omradet. Vi investerade dven i ett energiupp-
foljningssystem for en hallbarare drift av vara hus. De
upprustningar som avslutades ar 2016 har férbéttrat
driftnettot och har en vardeutveckling som val forsvarar
investeringen. Marknadsviarderingen efter upprustning-
arna overstiger det bokforda vardet med drygt 22 mkr.

HSB STOCKHOLMS FASTIGHETSPORTFOLJ 2016

HSB Stockholm har 66 (66) fastigheter med 3 709
lagenheter. Ett flertal av dem ligger i Stockholms inner-
stad och narfororter, se kartan pa sidan 21. Det totala
fastighetsvardet var 6270 mkr (5 605 mkr). For jamfor-
bart bestand 6kade portféljens varde under aret med
11 procent. Den uthyrningsbara ytan var sammanlagt
213 608 kvm och hyresvardet var 291 mkr (295 mkr).
| HSB Stockholms innehav fanns vid slutet av aret 86
bostadsrattslagenheter véarderade till 220 mkr.

Forra arets siffror inom parantes.
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B FASTIGHETER

¥

UTHYRNINGEN I SIFFROR

Under aret har 147 ldgenheter med forstahandskontrakt
hyrts ut till vira bosparande medlemmar. Ytterligare

67 lagenheter har hyrts ut pa rivningskontrakt. Omflytt-
ningen i fastighetsbestandet (inklusive rivningskontrakt)
ar i genomsnitt 6 procent.

NY MALSATTNING FOR NOJD KUND-UNDERSOKNINGEN
Vartannat ar genomfors en undersékning for att
undersoka hur vara hyresgéster trivs med sitt boende
och med HSB som hyresvird. Resultatet for 2016
visade en mindre tillbakagang. I verksamhetsplanen
2017 —2019 ar ndjd kundundersékningen ett fokus-
omrade. Malsdttningen ar att nd medelvirde for
jamforbara bolag i matningen ar 2o02o. Ett antal for-
battringsatgarder formulerades 2016, daribland ska
de avdelningar som har kontakt med vara hyresgaster
gemensamt diskutera vilka utvecklingsmojligheter
som finns.
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KOMMERSIELLA LOKALER

- ETT NYTT VERKSAMHETSOMRADE

2016 flyttade Kommersiella lokaler till affirsomradet
Fastigheter och bildade ett nytt verksamhetsomrade.
Dirmed hanteras nu de kommersiella lokalerna i vart

fastighetsbestand av en specialistgrupp. For att redan
i ett tidigt stadie av nyproduktionen tydliggoéra de
kommersiella frigorna pabdrjades 2016 ett samarbete
med HSB Bostad géllande analys och uthyrning av
kommersiella lokaler i nyproducerade bostadsratts-
foreningar. Verksamhetsomradet stottade dven HSB
Konsult i stambytesprojekt nar de hanterade fragor
gallande lokalhyresgaster.

HSB STOCKHOLM FASTIGHETER 2016

e Forvarv av fastigheten Tegelstapeln 9 och tilltrade till
Brostningen 2 i Bandhagen

e Forsaljning av fastigheten Gaso 2 i Farsta

¢ |nvigning av fd. Hotel Oden vid Odenplan

e Etapp 4 och 5 av moderniseringen i Rinkeby

¢ Upprustning och stambyte av Marsta 4:2 i Marsta

¢ Formedling av totalt 252 hyresrattslagenheter, inkl.
uthyrning via Bostadsformedlingen, rivningskontrakt,
personalfortur och kontrakt tecknade pa fd. Hotel Oden.



FASTIGHETER W

Upprustning och stambyte Etapp 4 och 5 av
av Marsta 4:2 i Marsta. moderniseringen i Rinkeby.

Invigning av fd. Hotel Oden
vid Odenplan.

Forvarv av fastigheten
Tegelstapeln 9 i Bandhagen.
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Bl NYPRODUKTION

MEDVETET BOSTADSBYGGANDE

HSB Stockholm bedriver en hallbar nyproduktion av bostadsratter. Under 2016 byggstartade
HSB brf Broparken som projekterats for att leva upp till miljocertifieringen Miljiobyggnad Guld.
Men hallbarheten i vara projekt handlar ocksa om att planera in utrymmen dar de boende kan

motas och bygga gemenskap.

SOCIALT HALLBART OCH MILJOMEDVETET BYGGANDE
HSB Stockholm bygger hallbara bostider. Det innebar
att all nyproduktion ska projekteras for att leva upp
till 1agst Miljéobyggnad Silver, en miljocertifiering som
innefattar kvalitetskrav gallande energiférbrukning,
inomhusmiljé och materialval. Under 2016 byggstartade
aven HSB brf Broparken som ska certifieras enligt
Miljobyggnad Guld. Fastigheten byggs i den hallbara
miljostadsdelen Norra Djurgardsstaden.

Aven de sociala hallbarhetsaspekterna vigs in nir
framtidens bostiader tar form. Det kan handla om
gemenskapsytor som 6kar mervardet i boendet och
stairker gemenskapen och samverkan hos de boende.

I HSB brf Klockardngen, som var klar for inflyttning
2016, dr den gemensamma poolen och foérenings-
lokalen saidana motesplatser. Andra héllbara exempel
finns att hamta fran HSB brf Broparken och HSB brf
Tollare Hamnplan som silj- och byggstartade under
aret. Dar forses fastigheternas tak med varsitt vaxthus
som kommer att forvaltas av de boende.

HARD KONKURRENS INOM NYPRODUKTIONEN

De projekt som pagick inom nyproduktionen 2016
aterfinns i olika delar av Stockholm, daribland Kungs-
angen, Hallonbergen och Telefonplan. Gemensamt
for projekten ar att de alla dger rum pa en tuff bostads-
marknad dér var styrka i konkurrensen om byggratterna
ar att vi ar en trygg och stabil aktor med ett etablerat
varumarke.

I slutet av aret kunde vi ddremot se att trycket pa
bostadsmarknaden planade ut. Detta férklaras dels av de
hardare amorteringskraven men éven av att de senaste
arens kraftiga prisdkningar pa bostadsratter avstan-
nade nagot. Som en f6ljd av detta sag vi en minskning
av antalet spekulationskép inom nyproduktionen.

e Antal salda lagenheter i HSB Stockholms
verksamhetsomrade: 244 stycken.

e Antal séljstartade lagenheter: 523.
Av dessa ar 226 salda, varav 66 % till befintliga
medlemmar och bosparare.

SYSTEMATISKT KVALITETSARBETE
En central del i HSB Stockholms uppdrag ar att bygga
bra bostidder. For att fa insikt om och kunna ta fram
atgardsforslag som ytterligare 6kar kundnéjdheten
deltar vi varje ar i en oberoende branschmatning fran
Prognoscenter. Glidjande nog vann HSB Bostad 2016
forsta pris i Prognoscentrets matning ”Sveriges nojdaste
kunder” med ett NKI (N6jd Kund Index) pa 79, jam-
fort med branschindex pa 73. Index visar hur ndjda
bostadskoéparna ar och resultatet grundas pa de bostiader
som blivit klara for inflyttning under 2016. Faktorerna
som mats ar bland annat den personliga servicen,
palitligheten nar det géller att leverera felfria bostader
samt bostadens kvalitet.

Att ha ett hogt nojd kund-index ar centralt for
HSB och for att na dit pagar sedan ett antal ar ett
omfattande systematiskt kvalitetsarbete. Till forbattrings-
atgarderna hor att vi bland annat har omorganiserat
arendehanteringen, tagit fram utforligare information
till vdra kopare och forbattrat vara besiktningsrutiner.

VAR BOSTADSPRODUKTION

Var bostadsproduktion sker genom HSB Bostad AB
som ags av HSB-féreningarna i Stockholms lan och HSB
Projektpartner. Informationen i det har avsnittet beror
bara HSB Bostads verksamhet i HSB Stockholms
verksamhetsomrade. F6r mer information om HSB
Bostad hanvisas till deras arsredovisning.

OM NYPRODUKTION

Som bostadsbyggare sticker vi ut. Vi stannar kvar nar
fastigheten star fardig for att sakerstalla att bostads-
rattsféreningen far en bra start. Det gor vi genom att
lata vara representanter utgdra majoritet i styrelsen
under det forsta verksamhetsaret. Efter det fortsatter
den uppskattade HSB-ledamoten att stdtta styrelsen.
Nyproduktionen omfattas ocksa av HSBs trygghetsgaranti.
Den innebér att vi koper tillbaka eventuellt osalda lagen-
heter i nybyggda bostadsrattsféreningar for att garantera
den ekonomiska sakerheten.
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B KLIMAT OCH MILJO

MILJOARBETET DRIVS
FRAMAT MOT HOGA KLIMATMAL

HSB Stockholm arbetar mot hogt stallda miljomal. 2016 utokade vi var klimatkompensering till
att aven innefatta flyg samt batresor och ett atgardspaket for att minska vara koldioxidutslapp
i linje med HSBs Klimatmal 2023 utformades. Aret praglades aven av arbetet med att ta fram

ett nytt miljdledningssystem enligt den nya ISO-standarden.

NYTT MILJOLEDNINGSSYSTEM TOG FORM

2016 var vart tionde ar som miljocertifierad organisa-
tion enligt ISO-standarden 14001:2004. Miljocertifie-
ringen provas arligen av externa revisorer vilket stéller
hoga krav pa organisationen och forutsatter att vi
bedriver ett aktivt forbattringsarbete.

Under aret inleddes arbetet med att ta fram ett
nytt miljéledningssystem enligt nya ISO-standarden
14001:2015. Standarden staller tydligare krav pa
faktiska miljoeffekter och kommer i hégre grad att
fokusera pa:

e Skydd av miljén genom férebyggande insatser.

e Hardare krav pa redovisning och uppf6ljning av
lagefterlevnad.

¢ Forbittringar betraffande miljoprestanda.

® Styrning av en organisations produkter och tjanster,
exempelvis genom redovisning av livscykelperspektiv.

® Krav och uppf6ljning av underleverantérer som
organisationen anlitar.

ATGARDSPAKET FOR MINSKAD KLIMATPAVERKAN

Mellan 2008 och 2024 ska HSB Stockholm minska

sin klimatpaverkan med 5o procent. Ett av de mattal
som anvands for att folja upp malet ar var totala klimat-
paverkan pa den area som byggnadernas energi-
anvandning berdknas efter, den sa kallade A-tempsytan.
2015 noterades att var klimatpaverkan per A-tempsyta
okat pa grund av en rad faktorer. Den storsta paverkans-
faktorn var att en leverantor av klimatneutral fjarr-
varme hade hogre utslippstal dn féoregaende ar.

For att na malsdttningen 12,5 kilo koldioxid per
A-tempsyta togs det fram ett atgirdspaket 2016.
Atgirdspaketet innebir bland annat att vi analyserat
och satt upp nya mal for var fordonsflotta. De fordon
som drivs pa bensin och diesel ska fasas ut och ersattas
av elfordon och i vissa fall supermiljobilar. Det ska
aven vara mojligt att leasa hybrid/elfordon. En annan
atgard ar att analysera de av vara fastigheter som ligger
over Fortums medelfoérbrukning i sin arsklass.

UTOKAD KLIMATKOMPENSATION

HSB Stockholms miljoéarbete forbattras och drivs hela
tiden framat. 2016 skérptes riktlinjerna for resor. Enligt
de nya riktlinjerna ska resor med flyg endast goéras i
undantagsfall och klimatkompensation utga for flyg-
och batresor. Resornas klimatpaverkan kompenseras
genom investeringar i projekt for klimatatgarder i
utvecklingsliander. Projekten kan handla om allt fran
energieffektivisering och utbyggnad av férnybar energi
till tradplantering och bevarande av skog.

Sedan tidigare har vi elavtal med Lulea Energi AB
om leverans av miljocertifierad vattenkraft och vi klimat-
kompenserar var fjarrvairmefoérbrukning via Fortum.
Genom avtalet med Lulea Energi AB, som samtliga
egna hyresfastigheter, ett antal enskilda medlemmar
och ett femtiotal HSB-bostadsrattsféreningar ar anslutna
till, minskade vi 2016 vér klimatpéaverkan med 8 goo ton
koldioxid.

De av vara hyresfastigheter som har Fortum som
leverantor av fjarrvarme ar anslutna till deras klimat-
neutrala fjarrvairmeavtal. Vi kompenserar for fjarr-
varmens klimatpaverkan genom att, via CDM (Clean
Development Mechanism), bidra till miljoprojekt i en
rad olika lander; daribland utbyggnaden av vindkraft-
verk i Kina.

KLIMATPRIS FOR 15 AR AV ENERGIBESPARINGAR

Vid féreningsstimman varje ar delas HSB Stockholms
Klimatpris ut till en bostadsrattsférening som gjort
eller planerar att gora investeringar for att minska sin
klimatpaverkan. Priset 2016 gick till HSB brf Topp-
sockret som de senaste femton aren har arbetat aktivt
med energibesparande atgérder. Senast installerade
de virmepumpar och system for virmedtervinning
samt energieffektiv tvattutrustning.



HSB STOCKHOLMS MILJOPOLICY
2015 2014

KLIMATREDOVISNING

2016
Egna fastigheter
Energiforbrukning, KWh/m? 141 142 148
Fastighetsservice
Utslapp CO., kg/omsattning 0,0016  0,0016 0,0019
Entreprenadgruppen
Utslapp CO,, kg/omséttning 0,0022 0,0023 0,0022
Driftgruppen
Utslapp CO,, kg/omsattning 0,0015 0,0010 0,0015
Fastighetsskotsel
Utslapp CO., kg/lagenhet 4,28 3,62 3,99
Inklusive externa kunder 3,25 2,80 2,92
Mark & Tradgard
Utslapp CO., kg/lagenhet 2,37 2,65 2,59
Inklusive externa kunder 2,00 1,89 1,93

Utslapp CO,, kg/omsattning

0,00057 0,00057 0,00067

Privat-, tjanste-
och foretagsbilar

Utslapp COz,
kg/brf-lgh/egna Igh*

1,49

1,19 1,07

* Klimatredovisningen innehaller grundfakta 6ver HSB Stockholms miljopaverkan.
Vérden ar hamtade fran klimatredovisningsprogrammet Svante, Autoplan samt fran

interna redovisningar.

KLIMAT OCH MILJO m

HSB Stockholms miljopolicy

Grunden for miljdarbetet ar den miljopolicy som HSB
Stockholm faststallt.

HSB Stockholm ska:
e Arbeta forebyggande.
¢ Hushalla med resurser.

¢ Anvanda sunda och kretsloppsanpassade material
och metoder.

¢ Minska miljopaverkan genom minskade utslapp
av klimatgaser.

e Folja gallande lagstiftning.
e Arbeta for standiga forbattringar.

¢ Ta tillvara den inneboende kraften i manniskors
engagemang.
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B MEDARBETARE

VARDERINGSSTYRT _
LEDARSKAP VISAR VAGEN

2016 konkretiserades de senaste arens varderingsarbete nar en ny ledarprofil tog form och samtliga
chefer deltog i ett utvecklingsprogram som ska starka det varderingsstyrda ledarskapet. Satsningen
speglar sig i ledarskapsundersokningens positiva resultat.

LEDARUTVECKLINGSPROGRAM

FOR ETT VARDERINGSSTYRT LEDARSKAP

Som en fortsattning pa de senaste arens virderings-
arbete skapades 2016 en gemensam ledarplattform,
som bland annat innebér att samtliga chefer deltar i
ett ledarutvecklingsprogram. Malsittningen ar att HSB
Stockholms ledare ska skapa engagemang och trygghet.
De ska sta for omtanke och samverkan och i allt de gor
ska de verka for hallbarhet. Till grund fér programmet
lag en ny ledarprofil dar de egenskaper som ingar i det
varderingsstyrda ledarskapet specificeras.

LEDARPROFILEN SPEGLAR ETHOS
Ledarprofilen, som har tagits fram i dialog med vara
ledare, ska vara styrande i hur vi kommunicerar och
agerar internt och mot kund. Vi ska ha ledare som ar
6dmjuka, lyhoérda, drivna, kommunikativa, modiga
och prestigel6sa. Egenskaper som alla speglar ETHOS.
For att ytterligare stirka ledarna och deras verksam-
heter introducerade HR-avdelningen i bérjan av 2016
konceptet Lunchpésen. Konceptet gar ut pa att éver
en lunch utbilda deltagarna i en rad HR-processer.
Lunchpasen genomférdes vid fem tillfallen under det
gangna aret.

TOPPRESULTAT | LEDARSKAPSUNDERSOKNINGEN
Resultaten fran 2016-ars medarbetar- och ledarskaps-
undersokningar gav indikationer om hur HSB Stock-
holm bor utvecklas bade pa grupp- och organisations-

niva. Sarskilt utmarkande var den positiva utvecklingen
i ledarskapsunders6kningen. De senaste tva aren har
undersokningens resultat stigit fran g,8 till 4,2 pa en
femgradig skala.

Resultatet fran medarbetarundersdkningen, som
besvarades av 88 procent, 6kade marginellt fran g,7
(2015) till ,8. I den undersokningen utmaérkte sig
sarskilt de omraden som relaterar till var virdegrund
ETHOS. Pa fragestallningen kring huruvida man
“har en bra kinsla i magen” pa arbetet 6kade resultatet
fran g,8 till 4,1.

Aven 2016 arrangerades varderingsluncher dar vd
och medarbetare traffades 6ver en gemensam lunch.
Formatet var mycket uppskattat och kommer att fort-
satta under 2017.



JAMSTALLD LEDNINGSGRUPP

2016 hade HSB Stockholm en jaimn férdelning mellan
kvinnor och mén i ledningsgruppen. Det ar ett av
skalen till att vi ytterligare féorbattrade vara resultat i
Jamstalldhetsbarometern, JAMIX. For sjunde aret i

rad deltog HSB Stockholm i JAMIX som viger samman
en rad parametrar for att avgora hur langt jamstalld-
hetsarbetet inom organisationen har kommit.

Under 2016 arbetade vi for mer jamstéllda yrkes-
grupper och 6kad mangfald. Vart mangfaldsmal ar att
medarbetarkaren ska spegla Stockholms sammansitt-
ning i stort. I dag har 23 procent av Stockholms invinare
utlandsk bakgrund. Under 2016 nadde vi mangfalds-
malet, da andelen anstillda med utlandsk harkomst
pa HSB Stockholm 6kade fran 19 procent 20175 till
24 procent. Vi ska vara en arbetsplats dit alla ar val-
komna oavsett kon och etnicitet.

STARTADE LARLINGSPROGRAM FOR FASTIGHETSSKOTARE
De kommande aren vantas stora pensionsavgangar
inom fastighetsskotaryrket. For att aven fortsattnings-
vis kunna utlova basta moijliga service till vira kunder
initierade HR och Fastighetsservice under hosten
larlingsprogrammet for fastighetsskotare tillsammans
med Arbetsformedlingen. Utbildningen ar uppbyggd
utifran HSB Stockholms kravprofil for fastighetsskotare
for att pa sa vis sakra den framtida kompetensforsorj-
ningen i yrket.

Larlingsprogrammet ger aven de tio deltagarna
mojlighet att etablera sig pa arbetsmarknaden. Detta
gar i linje med HSB Stockholms malsattning att vara
en framtradande samhallsaktor som verkar for social
hallbarhet. Programmet pagar fran oktober 2016 till
juni 2017 och bestar av teorilektioner och mentor-
ledd praktik. Flera av HSB Stockholms medarbetare
anmilde sig som mentorer och gick i slutet av aret en
mentorsutbildning.

FERIEARBETE | RINKEBY

Ett annat exempel pa hur HR under aret arbetade med
social hdllbarhet var nar vi under tre sommarmanader
arrangerade feriearbete till ett antal ungdomar i vart
bostadsomrade i Rinkeby. I arbetsuppgifterna ingick
att skota om naromradet. Uppféljningen visar att
projektet blev lyckosamt bade fér oss som uppdrags-
givare och fér ungdomarna. Att fa vara delaktiga i
skotseln av sitt naromrade upplevdes som positivt.

MEDARBETARE W

HSB Stockholms medarbetare

2016 2015
Medeltalet anstallda (heltidstjanster) 398 380
Varav kvinnor 172 166
respektive man 226 215
Kvinnor och méan i olika aldersgrupper den 31/12 (%):
-29 ar
Kvinnor 19,0 17,4
Mén 15,4 15,8
30-49 ar
Kvinnor 51,5 55,7
Mén 49,8 47,9
50 ar -
Kvinnor 26,5 26,9
Mén 34,8 36,3
Nyanstéllda under aret (antal) 87 90
Personalomsattning (%) 18,9 15,9
Medelalder (ar) 42,8 42,5
Total sjukfranvaro (%) 4,2 4,7
Varav langtidssjukfranvaro (%) 1,9 2,5
Sjukfranvaro fordelat pa kvinnor och man (%)
Kvinnor 4,3 5,4
Mén 4.1 4,2
Sjukfranvaro i alderskategorierna (%)
-29 ar 3,6 3,2
30-49 ar 3,9 4,0
50 ar - 5,0 6,4
Frisktal, anstallda med sjukfranvaro
1-7 sjukdagar (%) 35 32
Frisknarvaro, anstéllda med O sjukdagar (%) 46 41

Anstallda personer per verksamhetsdel 2016-12-31 (antal)
VD stab /Juridik 21* -
Koncernstod & HR 36 43

AO Medlem & Marknad 21~ -
AQ Férvaltning 256 256
AOQ Fastigheter 23 18
Kund och Medlemsservice 43 38
Summa 400 382

* P& grund av omorganiseringar ar arets siffror ej jamférbara med foregaende é&r.
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B FINANSVERKSAMHETEN

FINANSVERKSAMHETEN

2016 tydliggjordes HSB Stockholms finanspolicy for att tillfora ytterligare djup i riskhanteringen
inom finansomradet. Tva nya kreditavtal som ska sakra var langsiktiga finansiering tecknades
och inlaningsverksamheten fortsatte att oka i volym. Den mest anmarkningsvarda 6kningen

skedde i de bundna planeringarna.

TILLBAKABLICK PA RANTEUTVECKLINGEN 2016
Rantorna har fortsatt ned under 2016 men trenden
ser ut att ha brutits. De langre I6ptiderna letade sig
stadigt upp i slutet av aret, Stibor gM diaremot fortsatte
nedat. Riksbanken sankte rantan till -o,50 procent
tidigt 2016 och rantan 1ag kvar pa den nivan resten
av aret. Samtidigt varnade Riksbanken for hushallens
vaxande skuldsattning och riktade viss kritik mot
politikernas ovilja att adressera problemet tillrackligt.
HSB Stockholm har klarat sig bra i lgrantemiljon.
Vi har under flera ar forlangt vara kreditportfdljer
samtidigt som vi har positionerat oss fér att kunna
hantera en kommande ranteuppgang. Det finns fa
indikationer pa en snabb ranteuppgang, diremot finns
ett stort antal osikerheter i omvéarlden som bidrar till
att rantenivaerna kan uppvisa stora variationer aven
pa kort tid. Vi har under 2016 bevittnat ett flertal
héndelser som har befarats kunna ge stora effekter
pa finansmarknaderna, daribland Brexit och det
amerikanska presidentvalet. Aven om slagen har varit
stora sa har marknaderna lugnat ner sig foérhallandevis
snabbt. Om detta ar en indikation pa ett nytt normal-
lage eller visar sig vara ett falskt lugn aterstar att se.

INLANINGSVERKSAMHETER FORTSATTE ATT OKA | VOLYM
Vi har under lang tid haft en 6kad inlaningsvolym till
HSB Stockholm. Det ror bade avistamedel och bundna
placeringar. Den mest anmarkningsvarda 6kningen
2016 skedde i de bundna placeringarna dar kunden
erholl hogst ranta. Vi ser det som en naturlig utveckling
da manga foéreningar har byggt upp en storre likviditet,
vilket mojliggor att placeringarna kan bindas under
langre tid. Inlaningen fran forvaltade kunder ticker
en stor del av vart finansieringsbehov och bidrar till

en diversifierad och stabil finansiering.

Bunden placering (mnkr)

PLACERINGSLANGD 2016-12-31 2015-12-31
3 ménader 692 578
6 manader 49 36
12 manader 44 57
24 méanader 0 1
60 méanader 1 1
SUMMA 786 673
Avistamedel (mnkr)

2016-12-31 2015-12-31
Avrakningskonto 1217 1071
Placeringskonto 221 253
SUMMA 1438 1324

Sedan 2008 ar HSB Stockholm registrerat som
inlaningsforetag hos Finansinspektionen. Inlanade
medel omfattas inte av den statliga insattningsgarantin.
Daremot sakerstills vara forvaltade avistamedel i
finanspolicyn med likvida medel, checkridkningskredit
och laneloften. Den g1 december 2016 var summan
av vara likvida medel, checkrikningskredit och lane-
l6ften 2 107 mnkr. Pantbrevi HSB Stockholms egna
fastigheter ér sikerhet for laneloften och checkrak-
ningskredit.

LANGSIKTIG HANTERING AV FINANSERNA BIDRAR

TILL STABIL FORENING

Under 2016 tecknade vi tva nya kreditavtal i syfte att
sakra HSB Stockholms langfristiga finansiering. Vi
arbetar kontinuerligt med var finansieringsportfolj for
att skapa forfallostruktur, bade for kapital och réinta,
som ar spridd over tid. De senaste arens sjunkande
rantor och stigande osikerhet gor att vi ar starkta i

var syn pa att var langsiktiga hantering av finanserna
bidrar till en stabil férening.



KONCERN GENOMSNITTSRANTA ANDEL AV LAN SKULD (MNKR)
2017 15% 163
2018 19% 200
2019 38% 400
2020 19% 200
2021 9% 100
Totalt 1,74% 100,00 % 1063

HSB Stockholms upplaningskostnad paverkas bland
annat av den korta marknadsrantan. For att begransa
effekten av en ranteférandring i den anvands rante-
swappar. Swapparnas nominella belopp var vid ars-
skiftet 2016/201% goo mnkr.

Enligt HSB Stockholms finanspolicy ska rantebind-
ningstiden, inklusive bundna inlanade medel, vara tva
ar med en mdjlig avvikelse pa +/- 1 ar. Vid drets slut
var rantebindningstiden 1,37 ar. Maximalt 50 procent
av laneportfoljen, inklusive bundna inlanade medel,
far ha en kortare bindningstid an tolv manader. Vid
arsskiftet var den siffran 52 procent. HSB Stockholms
goda likviditet bidrar till att vi under en kortare tid har
accepterat att vi avviker fran nivan 5o procent.

FINANSPOLICY MED TYDLIGARE FOKUS

Historiskt laga rantor, stigande fastighetsvirden och
flera osdkerhetsfaktorer i var omvarld har bidragit till
att vi under det gangna aret tydliggjorde var finans-
policy inom ett antal omraden. Malsattningen ar att
ytterligare sikra upp HSB Stockholms langsiktiga
moijligheter till en sund finanssituation. Ett tydligare
fokus kring belaningsgrad samt formagan att kunna
tacka rantekostnader vid stigande rantor har tillfort
ett storre djup i riskhanteringen inom finansomradet.

FINANSIELLA RISKER

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

Finansieringsrisk innebar att HSB Stockholm vid
finansieringsforfall inte lyckas aterfinansiera forfallet
eller endast lyckas lana till kraftigt 6kade kostnader.
Att anvinda ett fatal finansieringskallor eller ha stora
finansieringsforfall pa kort tid 6kar finansieringsrisken.

FINANSVERKSAMHETEN W

Med réanterisk avses dels risken att lasa fast en alltfor
stor del av upplaningen till hog ranta vid sjunkande
ranteldge, dels att finansieringskostnaden riskerar att
oka vid rorlig ranta.

Kreditrisk innebar att en kredittagare for sent, bara
delvis eller inte alls infriar sina betalningsforpliktelser
mot HSB Stockholm pa grund av betalningssvarigheter
eller konkurs.

Placeringsrisken avser risken att finansiella instru-
ment inte omedelbart kan omsittas i likvida medel
utan att forlora i varde.

Likviditetsrisken avser risken att HSB Stockholm
genom brist pa likvida medel inte kan fullf6lja sina
ataganden eller att de endast kan fullgéras genom
upplaning av likvida medel till avsevart 6kad kostnad.

OM FINANSVERKSAMHETEN

HSB Stockholms finansverksamhet ska stodja den
operativa verksamheten. Den regleras av var finanspolicy
som omfattar mal, ansvar, finansiella risker, likviditet,
placeringar, kapitalforsorjning, betaltjanster och rapporte-
ring. Finanspolicyn beslutas av HSB Stockholms styrelse
och revideras varje ar.
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Bl OMSORG

HSB OMSORG FICK NY AGARE

Sedan 1993 har HSB Omsorg varit en del av HSB och ett helagt dotterbolag till HSB Stockholm.

| slutet av 2016 séldes foretaget till Ersta diakoni som fortsatter att driva verksamheten i linje med
HSBs vardegrund, dar manniskan star i centrum. Det var en verksamhet med gott renommé och
positiva kundomdomen som lamnades over till den nya agaren.

HSB OMSORG SALDES TILL ERSTA DIAKONI
Som en viktig aktor i arbetet med att férbattra forut-
sattningarna i bostadsbristens Stockholm fattades 2016
beslut om att sdlja HSB Omsorg. Forsaljningen gor att
vi kan fokusera pa var karnverksamhet: att bygga bra
och prisvirda bostader at medlemmar och bosparare.
Som den varderingsstyrda organisation vi ir var vart
uttalade mal att avyttra HSB Omsorg till en organisation
med liknande vardegrund, dar kunden satts i forsta
rummet. Ny dgare ar Ersta diakoni, som ar en ideell
forening som har funnits sedan 1851 och idag ar
Sveriges storsta aktér inom idéburen vard. Vid forvarvet
omsatte HSB Omsorg cirka 400 miljoner och hade
nirmare 1 500 medarbetare.

HEMTJANST MED GODA OMDOMEN
Det gangna aret fortsatte hemtjansten att expandera sin
verksamhet. Den hir gangen till Tyres6 som linge efter-
fragat HSB Omsorg som hemtjinstaktor. Ytterligare en
positiv utveckling fér hemtjanstverksamheten intraffade
under 2016 nir Osterdker kommun beslutade att avveckla
sin hemtjanstverksamhet och enbart erbjuda hemtjanst
via privata aktorer. Tack vare god kommunikation,
marknadsféring och HSB Omsorgs goda renommé ledde
det till en stor tillstromning av kunder i kommunen.
Vira kunder rekommenderade dven 2016 HSB
Omsorg som hemtjinstleverantor. I den arliga kund-
nojdhetsundersékningen fick hemtjansten fortsatt goda
omdomen: 4,4 pa en femgradig skala. Gévle och Haninge
stack ut med ett annu hogre snitt. Socialstyrelsens
undersokning visade att personalens bemétande var
mycket bra. Dér fick Haninge och Gavle maxpoang.
Haninge och Norrmalm fick i samma undersokning
maxpoédng nir samarbetet med narstaende betygsattes.

HSB OMSORG OVERLAMNADE DRIFTEN AV

TRE ALDREBOENDEN

HSB Omsorgs verksamhetsgren dldreboenden genom-
gick 2016 flera stora féorandringar. Ett beslut av Taby
kommun att driva fler dldreboenden i egen regi resul-
terade i att Attundagarden tas tillbaka av kommunen
i september 2017. Taby kommun beslutade aven att
starta ett seniorcenter i de lokaler dir HSB Omsorg
har drivit dagverksamhet. Det innebar att bade dag-
verksamheten och intilliggande Lyktans dldreboende
avvecklades under hosten.

HSB Omsorg 6verlimnar i mars 2017 driften av
Enebacken efter tio framgéangsrika ar. Detta till f51jd
av en upphandling dar uppdraget gick till en annan
aktor. Darmed ar Nasbyparks parkinsonboende det
idldreboende som Ersta diakoni 6vertar driften av.

HUSHALLSNARA TJANSTER FORTSATTE VAXA
Verksamhetsgrenen hushallsndra tjinster, eller rut-
tjanster, fortsatte att vixa och fick goda resultat i kund-
nojdhetsundersokningen: 4,1 av 5.
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STYRELSE

Jenny Hjalmarsson
Ordférande

Fodd 1974.

Bor i bostadsrétt i Solna.
Medlem i HSB sedan 2013.
Invald i styrelsen 2013.
Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:

HSB Riksforbund, HSB Projekt-
Partner AB, HSB-ledamot.
Yrke: Projektledare.

Lars-Ake Henriksson
Ledamot

Fodd 1956. .

Bor i bostadsratt i Arsta.
Medlem i HSB sedan 1980.
Invald i styrelsen 2002
(suppleant) och ordinarie 2004.
Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB
Bostad AB, brf Storangen,
Rad & Ron AB, HSB-ledamot.
Yrke: Policyutvecklare.

Stefan Johansson
Ledamot

Fodd 1967.

Bor i bostadsratt i Solna.
Medlem i HSB sedan 1988.
Invald i styrelsen 2000

(suppleant) och ordinarie 2005.

Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:
Facklig foretradare for ST,
HSB-ledamot.

Yrke: Arbetsformedlare.

Camilla Edholm

Ledamot

Fodd 1981.

Bor i villa i Hasselby.
Medlem i HSB sedan 1983.
Invald i styrelsen 2012,
Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:
Bosparstyrelsen — ordfdrande,
Produktionsutskottet.

Yrke: Jurist.
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Bengt Fasth
Ledamot

Fodd 1953.

Bor i bostadsréatt i Sundbyberg.

Medlem i HSB sedan 1979.
Invald i styrelsen 2015.
Mandatperiodens slut 2017.
Ovriga styrelseuppdrag:
Fastighets AB Forvaltaren,
Lokalfastigheter i Sundbyberg
AB, LO ServiceCenter AB,
Ekonomiutskottet, HSB brf
Hejaren 2, HSB-edamot.
Yrke: Fd vd.

Roland Grondal

Ledamot

Fodd 1946.

Bor i bostadsratt pa Kungs-
holmen.

Medlem i HSB sedan 1964.
Invald i styrelsen 2006
(suppleant) och ordinarie 2008.
Mandatperiodens slut 2017.
Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-distrikt innerstaden

- ordférande, Forvaltnings-
utskottet, HSB-ledamot.
Yrke: Konsult.

Nils Henstrom
Ledamot

Fodd 1965.

Bor i hyresréatt i Bern, Schweiz
och bostadsratt i Taby.
Medlem i HSB sedan 1996.
Invald i styrelsen 2004 (adjung-
erad) och ordinarie 2005.
Mandatperiodens slut 2017.
Ovriga styrelseuppdrag: HSB-
ledamot.

Yrke: Civilingenjor.

Ulla Pihlvang
Ledamot

Fodd 1959.

Bor i villa pa Ingaro.

Medlem i HSB sedan 1995.
Invald i styrelsen 2015.
Mandatperiodens slut 2017.
Ovriga styrelseuppdrag:
Distrikt Nacka Varmdo - vice
ordférande — t.0.m. arsstam-
man 2016, Medlemsutskottet,
HSB-ledamot.

Yrke: Larare.



Ulrika Falt
Ledamot

Fodd 1965.

Medlem i HSB sedan 2011.
Bor i bostadsratt pa Soder-
malm.

Invald i styrelsen 2016
Mandatperiodens slut 2017
Ovriga styrelseuppdrag:
HSB-distrikt Innerstaden,
Kommunikationsutskottet,
HSB-ledamot

Yrke: Civilingenjor.

Petrus Jansson
Ledamot

Fodd 1980.

Bor i villa i Vallentuna.

Medlem i HSB sedan 2011.
Unionen, personalrepresentant.
Invald i styrelsen 2015

Ovriga styrelseuppdrag: Ord-
forande i Unionen-klubben pa
HSB Stockholm, HSB-ledamot.
Yrke: Gruppchef, HSB Stock-
holm.

Lena Dahlstrom
Ledamot

Fodd 1963.

Bor i bostadsratt i Hammarby Strand.

Medlem i HSB sedan 1985.
Invald i styrelsen 2001

(suppleant) och ordinarie 2008.

Mandatperiodens slut 2018.
Ovriga styrelseuppdrag:

Viltforvaltningsdelegationen i Stock-
holms lan, Andra vagsamfalligheten,
HSB Riksforbunds valberedning, Kom-
munikationsutskottet, HSB-ledamot.

Yrke: Fotograf.

Dan Matsson

Suppleant

Fodd 1965.

Bor i bostadsratt.

Medlem i HSB sedan 1989.

Unionen, personalrepresentant.

Invald i styrelsen som supple-
ant 2015

Yrke: Kundansvarig forvaltare,
HSB Stockholm.

Matz Hallander
Ledamot

Fodd 1956.

Bor i bostadsratt pa
Sédermalm.
Fastighetsanstalldas Forbund,
personalrepresentant.

Invald i styrelsen 2009
(suppleant)

och ordinarie 2010.

Yrke: Fastighetsskotare,

HSB Stockholm.
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LEDNING 2016

Anders Svensson
vd

Fodd 1962.

Bor i villa i Upplands Vasby.
Medlem i HSB sedan 1962.
Anstalld i HSB sedan 1980.
Styrelseuppdrag: HSB Riksfor-
bund, Fastigo, HSB Bostad AB,
HSB ProjektPartner AB,
Stiftelsen HSBs Garantifond,
HSB-ledamot.

Charlotte Svalstedt
Chef HR

Fodd 1960.

Bor i lagenhet pa Sodermalm.
Medlem i HSB sedan 2014.
Anstalld i HSB sedan 2014.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Torbjorn Dacke

Vice vd och finanschef
Fodd 1955.

Bor i villa i Bromma.

Medlem i HSB sedan 2007.
Anstalld i HSB sedan 2007.
Styrelseuppdrag: HSB Affars-
stod AB, HSB-edamot.

Sofie Roy-Norelid
Affarsomradeschef
Forvaltning

Fodd 1974.

Bor i villa i Saltsjé-Boo.
Medlem i HSB sedan 2016.
Anstalld i HSB sedan 2013.

Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.
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Thomas Karlsson

Chef vd-stab

Fodd 1959.

Bor i villa i Jarfalla.

Medlem i HSB sedan 1978.
Anstalld i HSB sedan 1986.
Styrelseuppdrag: Hyres-
namnden, Byggande styrelser
i HSB-brf, HSBHedamot.

Marcus Tarnasen
Affirsomradeschef
Fastigheter

Fodd 1973.

Bor i villa i Balsta.

Medlem i HSB sedan 2015.
Anstalld i HSB sedan 2015.
Styrelseuppdrag: HSB Bostad
AB, HSB-edamot.

Gabriella Eriksson
Chefsjurist

Fodd 1976.

Bor i bostadsrétt i Vasastan.
Medlem i HSB sedan 1987.
Anstalld i HSB sedan 2010.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.

Erica Nordstrom
Affarsomradeschef

Medlem & Marknad

Fodd 1980.

Bor i villa i Stureby.

Medlem i HSB sedan 2007.
Anstalld i HSB sedan 2005.
Styrelseuppdrag: HSB-ledamot.



ORGANISATION

REVISORER

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor,
Ernst & Young AB

Utsedd ansvarig fran EY 2016
Fodd 1971

Bor i villa i Vallentuna

Ovriga revisionsuppdrag:

HSB Bostad AB, Klovern, ICA
Fastigheter, Unibail Rodamco
Sverige, Sollentunahem.

Styrelsen

Erik Davidsson
Revisor, BoRevision AB

Utsedd till uppdraget av HSB
Riksforbund 2015.

Fodd 1962.

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

Kenneth Stromberg
Fortroendevald revisor
Invald till uppdraget 2011.
Fodd 1950.

Bor i villa pa Dalard.

Ovriga revisionsuppdrag:

HSB Riksforbund, Stockholms
Lans Landsting.

Yrke: Fd. ombudsman.

ORGANISATION W

Kerstin Thufvesson
Fortroendevald revisor
Invald till uppdraget 2013.
Fodd 1954.

Bor i bostadsratt i Kista.
Ovriga fortroendeuppdrag:

Distrikt Norrort, HSB-ledamot.

Yrke: Ekonom.
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B FORVALTNINGSBERATTELSE

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 2016.

MEDLEMMAR

HSB Stockholm &gs av sina medlemmar; enskilda
medlemmar och bostadsrittsféreningar. Antalet
enskilda medlemmar vid arets utgang uppgar till
151 626 (147 142). Utéver enskilda medlemmar
ar 467 (454) bostadsrattsforeningar medlemmar.

VERKSAMHETEN

HSB Stockholm bedriver medlems-, fé6renings- och
affarsverksamhet i samma juridiska person. Verksam-
heten syftar till att pa basta satt tillgodose medlemmar-
nas behov av forvaltning, fastighetsutveckling och
nyproduktion av bostider. Medlemsverksamheten
erbjuder utbildningar och féreldsningar relevanta for
bostadsrattsféreningar och boende, samt distrikts-
verksamhet och pensionarsverksamhet. Bosparandet
organiseras i det inom HSB gemensamt dgda HSB
Projektpartner AB. Forvaltning och fastighetsutveck-
ling bedrivs i moderféreningen HSB Stockholm.
Nyproduktion sker huvudsakligen i intressebolaget
HSB Bostad AB. Utveckling av markinnehav sker i
intressebolagen HSB Bostadsholmen Holding AB.
Omsorgsverksamheten i det heldgda dotterbolaget
HSB Omsorg AB har avyttrats per den 16 december
2016 till Ersta Diakoni.

KONCERNEN, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Koncernens nettoomsattning uppgick under verk-
samhetsaret till 1 179,1 mnkr (1 153,2), en 6kning
med 19,9 mnkr hanforlig framst till Forvaltnings-
verksamheten, egna fastigheter samt dotterbolaget
HSB Omsorg AB. Koncernens resultat efter finansiella
poster uppgick for verksamhetsaret till 199,8 mnkr

(170,7).

FORVALTNINGSVERKSAMHET

Foreningen verkar pa en starkt konkurrensutsatt
marknad. I forsta hand riktar sig tjdnsterna till med-
lemmar, men ocksd andra bostadsrattsforeningar,

samfilligheter och fastighetsdgare ingar i kundkretsen.

Under 2017 fortsatter arbetet med forbattrat IT-stod
vilket forvantas leda till 6kad kvalité och snabbare
handlaggningstider. Omsattningen har okat till 405,6

mnkr (877,7). Resultatet uppgar till 18,4 mnkr (33,1).

MEDLEMSVERKSAMHET
Distriktsorganisationen bedriver en omfattande verk-
samhet bland bostadsrattsféreningarna. Syftet med
distriktsaktiviteterna ar att ge styrelsernas ledamoter
Okade kunskaper i forenings- och fastighetsiagarfragor.

Arets distriktsstimmor har som tidigare ar varit
valbesokta. Antal ombud inklusive bosparare som har
deltagit har varit 260 (267) representerande 140 (183)
bostadsrattsforeningar. HSB-ledamoten dr en av vara
mest uppskattade medlemsférmaner for bostadsritts-
féreningarna. Under aret har anstallda och fortroende-
valda HSB-ledamoéter deltagit pa cirka 4 200 styrelse-
sammantraden.

Omsattningen har minskat till 41,7 mnkr (42,2).
Resultatet uppgar till -10,9 mnkr (-5,7).

FASTIGHETSUTVECKLING OCH FASTIGHETSBESTANDET
HSB Stockholm bedriver fastighetsutveckling huvud-
sakligen av egna fastigheter. Féreningen férvarvar och
foradlar bostadsfastigheter. Innehavet av egna fastig-
heter syftar i férsta hand till att tillgodose medlemmarnas
efterfragan av hyresligenheter, men bidrar ocksa till
en god vardeutveckling av féreningens kapital.

Under aret har HSB Stockholm, tillsammans med
produktionsbolaget i regionen HSB Bostad AB, fort-
satt arbetet med kvalitétsfragor i nyproduktionen av
bostadsritter och nya bostadsrattsféreningar. Detta
manifesterades i februari 2016 da HSB brf Pigghajen
vann AktivBos pris for bésta projekt avseende kund-
ndjdhet. HSB Bostad kom pa tredje plats i samma
undersokning, gallande n6jda kunder generellt.

HSB Bostad vann forsta pris i Prognoscenters obe-
roende branschmatning om kundnéjdhet, NKI (Nojd
Kund Index). Index visar hur ndjda boastadsképarna
ar och resultatet grundas pa de bostider som blivit
inflyttningsklara under 2016. HSB Bostad vann med
NKI 79, jamfort med braschindex pa 73.

Under aret har betydande forvarv av exploaterings-
mark skett, varigenom projektportféljen for produk-
tion av bostadsratter 6kat med drygt 700 ldgenheter.

HSB Stockholm tilltradde de foérvarvade hyres-
fastigheterna Murbagen 1 och Bréstningen 2 i Band-
hagen med 36 respektive 41 ligenheter den 1 februari
2016. Fastigheten Stockholm Gaso 2, med kommersiella
lokaler, avyttrades den 1 september 2016.



Upprustning och ombyggnad av egna fastigheter
har bland annat omfattat fortsatta etapper i féreningens
bestand i Rinkeby. Drygt 250 ligenheter har nu totalt
renoverats och cirka g5o0 ligenheter aterstar. Ovriga
storre investeringar avser stambyte i fastigheten Marsta
4:2 i Sigtuna kommun och fasadrenovering i fastig-
heten Sickladén g7:77.

I det deldgda exploateringsbolaget HSB Bostads-
holmen har konverteringen av fastigheten Gullvivan 2,
tidigare Hotel Oden vid Odenplan slutforts. Ombygg-
naden har lett till 78 yteffektiva hyreslagenheter.
Inflyttning genomfoérdes under mars-april 2016. Fastig-
heten forvarvades av HSB Stockholm den 1 januari 2017.

Omsittningen har 6kat till §20,1 mnkr (18,8)
frimst beroende pd omforhandlade lokalhyresavtal,
okade hyror efter ombyggnader och den arliga hyres-
forhandlingen och fordndringar i fastighetbestandet.
Resultatet uppgar till 109,2 mnkr (117,5).

FASTIGHETSVARDERING

Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet
internvarderats enligt branschgemensamma principer,
och med stéd av deltagandet IPD, svenskt bostadsindex,
och den externa bokslutsvirdering som genomforts av
NAI Svefa. Enligt varderingen har fastigheterna per
arsskiftet ett bedomt varde pa 6 270 mnkr (5 605).
For jamforbart bestand 6kade portfoljens virde under
aret med 11 procent. Den uthyrningsbara ytan upp-
gick till 214 608 kvm, och hyresvardet vid slutet av
2016 till 291 mnkr (295).

OMSORGSVERKSAMHETEN

Omsorgsverksamheten har under aret bedrivits i det
heldgda dotterbolaget HSB Omsorg AB. Verksamheten
som varit uppdelad pa geografiska regioner har erbjudit
hemtjanst, boenden, samt hushallsnéra tjinster. Verk-
samheten har expanderat, frimst avseende hemtjénst,
och kundndjdheten har 6kat for flertalet verksamhets-
grenar och omraden. Under 2016 har fortsatt fokus
varit pa kvalitetsfragor, organisation, ledarskap och
Ionsamhetsfragor. Politisk osikerhet och svag ekonomi
i kommunerna bidrar till smala ekonomiska marginaler.
Per den 16 december 2016 avyttrades HSB Omsorg AB
till Ersta Diakoni, som fortsatter verksamheten med
likartade varderingar som HSB Stockholm. Omsatt-
ningen uppgar till 84,1 mnkr (400,2), och resultatet
uppgar till 1,7 mnkr (7,0).

FINANSVERKSAMHETEN

Den finansiella verksamheten skall f6lja den av styrelsen
antagna finanspolicyn. Den administrativa férvalt-
ningstjansten riktad till bostadsrattsféreningar innebar
traditionellt en omfattande hantering av betalnings-
floden. Myndighetskraven 6kar kring den delen av
verksamheten. HSB Stockholm &r sedan 2008 registrerat

FORVALTNINGSBERATTELSE W

som inlaningsféretag och har sedan 2o11 tillstind for
betaltjanstverksamhet. Enligt finanspolicyn ska inldanade
medel fran bostadsrattsféoreningarna i l6pande forvalt-
ning sakerstillas med kassa, checkrakning och lanelofte.
Avrikningslikviditeten for avistamedel ska uppga till
minst 100 procent. Vid arsskiftet var denna 147 pro-
cent (133). Se dven not 29. For eventuell 6verlikviditet
erbjuder HSB Stockholm battre ranta pa placerings-
konto och moéjlighet till fastranteplaceringar. Den totala
inlaningen uppgick vid arsskiftet totalt till 2 215 mnkr
(1 995) varav 786 mnkr (673) pa fastrinteplaceringar
och 221 mnkr (259) pa placeringskonto.

Den g1 december 2016 var summan av vara likvida
medel, checkrikningskredit och laneloften 2 107 mnkr.
Pantbrev i HSB Stockholms egna fastigheter ar siker-
het for laneldften och checkrakningskredit.

INVESTERINGAR

Investeringar i byggnader och mark uppgar till
2085,7 mnkr (2g7,0) fér koncernen och fér moder-
foreningen till 84,4 mnkr (216,3).

PERSONAL

Medelantalet arsanstallda i moderféreningen ar

398 (381). Loner och andra ersittningar har utgatt till
styrelse, verkstdllande direktor och vice verkstallande
direktor i moderforeningen med 4,5 mnkr (4,3) och
i koncernen med 4,5 mnkr (5,6). For mer detaljerad
information angaende anstillda, ledande befattnings-
havare, konsfordelning, sjukfranvaro samt loner och
andra ersattningar, se not §. Genomférd NMI-under-
sokning (N6jd Medarbetar Index) 2016 visade 3,8 (3,8)
pa en femgradig skala.

KLIMAT OCH MILJO

HSB Stockholm ar sedan tio ar miljdcertifierat enligt
ISO 14001 och Miljéledningsgruppen har ansvaret
for genomforandet av vart miljoarbete. Under aret har
uppfoljande miljérevision genomfoérts utan anmark-
ningar. HSB Stockholm ingar i HSBs riksomfattande
klimatnatverk i miljo-, energi- och kvalitetsfragor.
Samarbetet med Luled Energi AB om elhandel, innebéir
att samtliga egna hyresfastigheter och cirka 5o bostads-
rattsforeningar har anslutits till avtalet om gemensam
elleverans for en trearsperiod. Vara hyresfastigheter

ar med nagot enstaka undantag anslutna till Fortums
klimatneutrala fjarrvirmeavtal.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

Den 1 januari 2017 forvarvades fastigheten Gullvivan 2,
genom bolagsférvarv, av det delagda bolaget HSB
Bostadsholmen Holding AB. Tidigare huserade Hotel
Oden i fastigheten som under 2016 byggts om till

78 hyreslagenheter, 1 befintlig men utékad lokal och
garage.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till féreningsstimmans forfogande star hos moder-
foreningen foljande vinstmedel:

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att i ny rakning avsatta till

Dispositionsfond 779 986 723 kr Reservfond 8612 103 kr
Arets resultat 172 242 066 kr Overfora till dispositionsfond 943 616 686 kr
Summa fritt eget kapital 952 228 789 kr Summa 952 228 789 kr
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Forvaltning 34,4 %

Omsorg 32,7%

Fastigheter 27,3%
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Avsattning till koncernens bundna kapital utgor
8 612 103 kronor.
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SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING M

SA HAR LASER DU VAR RESULTATRAKNING

= Bruttoresultatet visar hur stor del av hyresintak-

RESU LTATRAKN I NG KONCERNEN ter, forvaltningsarvoden och medlemsavgifter
som finns kvar efter avdrag for drift-,
forvaltnings- och personalkostnader.

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2016 2015 Bestar av kostnaden for ledning, IT, HR och

Nettoomsétning 1173084 1153162 Ol

Kostnad for salda varor och tjanster -1 044 721 -981 806

Bruttoresultat 25 128 363 171 356 Har redovisas verksamhetens kostnader
gallande [T-utveckling.

Central administration 36 65119 -73 466

Utveckling 4936 12 201 Avser framst resultatet fran fastighetsforsalj-

Fastighetsforsalining 7 18312 10 564 .—— | ningar inklusive det koncernmassiga vardet.

Rorelseresultat 76 620 96 253

\ Har redovisas verksamhetens intakter med

Resultat fran avyttringar av andelar i koncernféretag 15139 - avdrag for dess kostnader.

Resultat fran andelar i intresseforetag 139 334 107 608 \

Resultat fran vardepapper och fordringar Koncernens del av resultatet i intresseféretag.

som é&r anlaggningstillgangar 10 9123 10 704

Ranteintakter och liknande resultatposter 11 482 319 \

Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -40 858 44 135 EEISU|tatet avser framst utdelning fran intresse-

olag.

Resultat fran finansiella poster 123 220 74 496

Resultat efter finansiella poster 199 840 170749 — | Koncemens resultat innan skatt.

Skatt 13 -2 255 3458 Bestar av koncernens aktuella skatt och

\ uppskjutna skatt. Med uppskjuten skatt avses

< skatt pa temporara skillnader mellan det

Arets resultat 197 585 174 207 . .. L ..
bokforda vardet och det skattemassiga vardet
pa fastigheter.

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital %
Avkastning pa totalt kapital %
Avrakningslikviditet %
Belaningsgrad fastigheter

Justerad soliditet %

Justerat eget kapital

Kapitalets omsattningshastighet ggr
Kassalikviditet %
Nettoomséttning per anstalld tkr
Réntetackningsgrad ggr
Skuldranta %
Skuldsattningsgrad ggr

Soliditet %

Soliditet exklbrf-inlaning %
Vinstmarginal %

Arsanstillda

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 bank, kortfristiga placeringar samt checkkredit och outnyttjat lanelofte, delat med inlanade avistamedel
Nettobelaning i forhallande till fastigheternas bedomda vérde

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

Eget kapital plus obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatteskuld

Nettoomséttning delat med totala tillgangar

Omsattningstillgangar minus varulager delat med kortfristiga skulder

Intakter fran forsalda varor och tjanster som ingar i féreningens normala verksamhet, delat med antal arsanstallda
Rorelseresultat plus alla finansiella intakter delat med rantekostnader

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

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 i forhallande till totalt kapital, minskat med skulder till férvaltade foretag
Resultat efter finansiella poster plus rantekostnader delat med nettoomsattning

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

FEM AR | SAMMANDRAG

KONCERNEN, TKR 2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrédkning

Nettoomsattning 1173084 1153162 1068 337 1 000 824 1006 105
Kostnad for salda varor och tjanster -1 044 721 981 806 923230 -885 948 -890 459
Bruttoresultat 128 363 171 356 145 107 114 876 115 646
Central administration 65119 -73 466 -67 282 -63 145 -56 891
Utveckling -4 936 -12 201 -17 930 -8 690 -7 907
Fastighetsforsaljning 18 312 10 564 42 582 87 391 27 584
Rorelseresultat 76 620 96 253 102 477 130 432 78 432
Resultat fran andelar i koncernforetag 15139 - - - -
Resultat fran andelar i intresseforetag 139 334 107 608 91 605 36 337 17 765
Finansnetto -31 253 -33112 -58 279 -57 813 -43 193
Resultat fore skatt 199 840 170 749 135 803 108 956 53 004
Skatt -2 255 3458 1380 -11 217 -3 552
Arets resultat 197 585 174 207 137 183 97 739 49 452
Balansrakning

Fastigheter 3523678 3354154 3152142 2 826 064 2738676
Ovriga anlaggningstillgangar 931 015 765 038 860 102 535683 663679
Omsattningstillgangar 666 521 570016 453 842 772 316 603 212
Summa tiligangar 5121 214 4 689 208 4 466 086 4134063 4 005 567
Eget kapital 1449 299 1250 869 1074 285 936 168 840518
Skulder till kreditinstitut 1 062 683 955197 1337725 1298 382 1 486 897
Ovriga skulder och avsattningar 2609 232 2483142 2 054 076 1899513 1678152
Summa eget kapital och skulder 5121 214 4 689 208 4 466 086 4134 063 4 005 567
Nyckeltal

Arsanstallda 398 1185 1175 1171 1131
Nettoomséttning per anstalld tkr 2947 973 909 855 890
Avkastning pa eget kapital % 11,5 11,5 10,5 9,6 4,8
Avkastning pa totalt kapital % 4,9 4,7 4,8 4,5 29
Avrakningslikviditet % 147 133 123 155 134
Kassalikviditet % 27,3 24,7 24,3 44,6 39,9
Soliditet % 28,3 26,7 24,1 22,6 21,0
Justerad soliditet % 51,3 48,2 45,1 46,4 445
Soliditet exkl Brf-inlaning % 49,9 46,4 37,8 35,0 30,4
Skuldranta % 1,1 1,3 2,1 2,3 1,9
Skuldsattningsgrad ggr 2,5 2,7 3,2 3,4 3,8
Kapitalets omsattningshastighet ggr 0,2 0,2 0,2 0,2 0,3
Vinstmarginal % 20,5 18,6 19,3 18,2 11,2
Rantetackningsgrad ggr 5,2 4,9 29 2,5 1,9
Egna hyreslagenheter, antal 3709 3650 3634 3514 3546
Beldningsgrad fastigheter % 44 46 52 47 51
Kassaflodesanalys i sammandrag

Kassaflode fran l6pande verksamhet mnkr 88,9 197,1 85,8 104,4 191,3
Kassaflode fran investeringsverksamhet mnkr -274,0 46,4 612,0 31,2 -258,4
Kassaflode frén finansiering mnkr 311,7 21,0 202,8 41,5 199,3
Arets kassaflode/Forandring likvida medel 126,6 129,8 -323,4 177,1 132,1



RESULTATRAKNING / KONCERNEN M

RESULTATRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2016 2015
Nettoomsattning 1173084 1153162
Kostnad for salda varor och tjanster -1 044 721 -981 806
Bruttoresultat 2-5 128 363 171 356
Central administration 3-6 65119 -73 466
Utveckling -4 936 -12 201
Fastighetsforsaljning 7 18 312 10 564
Rorelseresultat 76 620 96 253
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag 15139 -
Resultat fr&n andelar i intresseféretag 139 334 107 608
Resultat fran vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar 10 9123 10704
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 482 319
Réantekostnader och liknande resultatposter 12 -40 858 44 135
Resultat fran finansiella poster 123 220 74 496
Resultat efter finansiella poster 199 840 170 749
Skatt 13 -2 255 3458
Arets resultat 197 585 174 207

Nettoomséttning

Nettoomsattningen avser hyresintakter for
egna fastigheter, forvaltningsarvoden,
medlemsavgifter samt intakter fran hemtjanst
och aldreboenden. Arets intaktsokning om
19,9 mnkr avser framst hyresintakter och
forvaltningsarvoden samt lagre intakter for
dotterbolaget HSB Omsorg AB vilket avyttrats
per den 16 december 2016.

Bruttoresultat

Bruttoresultatet minskar i jamforelse med
foregaende ar med cirka 43,0 mnkr
avseende framst driftkostnader for hyres-
fastigheter, personalkostnader avseende
satsning pa ledarskapsutbildning, nyrekry-
tering samt omorganisation inom affars-
omrade Forvaltning.

Central administration

| Central administration ingér kostnader for
Ledning, IT, HR och Ekonomi. | jamforelse
med foregaende ar avser minskningen
IT-kostnader for drift och forvaltning samt
gemensamma personalkostnader.

Fastighetsforsaljning
Fastighetsforsaljning avser avyttring av
fastigheten Gaso 2 vid Farstaplan,
Stockholms kommun.

Resultat fran andelar
Intakten avser avyttring av dotterbolaget
HSB Omsorg AB.

Resultat fran andelar i intresseforetag
Intakterna okar i jamforelse med foregaende
ar avseende resultat fran intressebolagen
HSB Bostad AB, HSB Bostadsholmen
Holding AB och Finnboda Industrilokaler HB.

Resultat fran vardepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgangar
Intakter avser framst utdelning fran HSB
ProjektPartner AB.

Réntekostnader och liknande
resultatposter

Sjunkande rantor har fortsatt paverkat
rantekostnaderna positivt i jamforelse med
foregaende éar.

Skatt

Avser aktuell skatt pa arets resultat 0,6
mnkr, skatt hanforlig till tidigare ar 0,1 mnkr
samt uppskjuten skatt pa temporara
skillnader med 1,5 mnkr.
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B BALANSRAKNING / KONCERNEN

BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2016 2015
TILLGANGAR
Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 3523678 3354 154
Inventarier 15 13727 20510
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 16 56 626 88 738
Summa materiella anlaggningstillgangar 3594 031 3463402
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intresseforetag 19 700 771 496 226
Langfristiga fordringar intresseforetag 20 81 550 81 550
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 77 175 77175
Andra langfristiga fordringar 22 1166 839
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 860 662 655 790
Summa Anlaggningstillgangar 4454693 4119192
Omsattningstillgangar
Varulager m.m.
Lager 241 275
Bostadsratter 23 15 384 16 348
Summa varulager m.m. 15625 16623
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 110 402 136 972
Fordringar hos intresseforetag 21575 3300
Ovriga kortfristiga fordringar 24 2 302 4738
Skattefordran - 8 690
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 18 967 28 633
Summa kortfristiga fordringar 153 246 182 333
Kassa och bank 497 650 371 060
Summa Omséttningstillgangar 666 521 570 016
SUMMA TILLGANGAR 5121 214 4689 208

Anlaggningstillgangar Finansiella anldggningstillgangar Bostadsratter

Anlaggningstillgangar avser forvaltningsfastig-

heter till bokfort varde, pagaende ombygg-
nadsprojekt samt inventarier. Okningen 170
mnkr avser forvarv av fastigheten Tegel-
stapeln 9 i Stockholms kommun, fardig-
stéllda projekt under aret samt avyttring av
fastigheten Gaso 2 i Stockholms kommun.
Marknadsvarde for forvaltningsfastigheterna
uppgar till 6 270 mnkr.

Okning av andelar i intressebolag med
205,0 mnkr avser nyemission i HSB Bostad
AB med 145,1 mnkr samt foreningens andel
av arets nettoresultat.

Lager av bostadsratter avser innehav av
bostadsratter i ett flertal olika bostadsratts-
foreningar inom Stor-Stockholmsomradet.
Minskning av lagervardet i jamforelse med
foregaende ar avser avyttrade bostadsratter.



BALANSRAKNING / KONCERNEN W

BALANSRAKNING KONCERNEN

KONCERNEN

BELOPP | TKR Not 2016 2015
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 26
Andelskapital 79 550 77 530
Bundet kapital 287121 219 416
Dispositionsfond 885 043 779716
Arets resultat 197 585 174 207
Summa Eget kapital 1449299 1 250 869
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 137 166 132 837
Avsattningar pensioner 1449 1043
Ovriga avsattningar 4 000 2400
Summa Avséttningar 142 615 136 280
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27 1 062 683 955197
Skulder till forvaltade kunder 28-29 - 500
Ovriga langfristiga skulder 30 19900 23628
Skulder till intresseforetag 4 682 17 589
Summa langfristiga skulder 1087 265 996 914
Kortfristiga skulder
Skulder till férvaltade kunder 27-28 2214972 1994 510
Leverantorsskulder 35765 45 289
Skulder till intresseforetag 6 500 2954
Skatteskulder 1484 -
Ovriga skulder 31 49 187 101 885
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 134127 160 507
Summa kortfristiga skulder 2442 035 2 305 145
Summa Skulder 3529 300 3302059
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5121214 4689 208

Avsattningar Kortfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld avser skatt pa Skulder till forvaltade kunder avser

temporar skillnad mellan bokfort och skatte- administrativ forvaltningstjanst riktad till

massigt varde for foreningens forvaltnings- bostadsrattsforeningar. Inlaningen fran

fastigheter. Uppskjuten skatteskuld har bostadsrattsforeningar har 6kat med

under aret 6kat med 4,3 mnkr i jamforelse 220,5 mnkr i jamforelse med foregaende ar.

med foregaende ar. HSB Stockholm ar sedan 2008 registrerat

som inlaningsforetag och innehar sedan
2011 tillstand for betaltjanstverksamheten.
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B RESULTATRAKNING / MODERBOLAGET

REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL — KONCERNEN

Andels- Bundna Fria Arets Totalt eget
KONCERNEN kapital reserver reserver resultat kapital
Belopp vid arets ingang 77 530 219416 779716 174 207 1 250 869
Disposition av 2015 ars resultat - 8663 165 544 -174 207 -
Forandring av andelskapitalet 2019 - - - 2019
Forskjutning mellan bundet och fritt eget
kapital - 61 540 -61 540 - -
Avyttringar andelar - 2614 1421 - -1193
Fordelning periodiseringsfond - 116 -116 - -
Koncernmassig justering - - 18 - 18
Arets resultat - - - 197 585 197 585
Belopp vid arets utgang 79 550 287 121 885 043 197 585 1 449 299

Eget Kapital - Koncern

Forandring andelskapital avser nytillkomna respektive
avgaende medlemmar. Avyttring andelar avser
forsaljning av intressebolag.
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RESULTATRAKNING / MODERBOLAGET M

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR

Not 2016 2015

Nettoomsattning

Verksamhetens kostnader

721 878 689 270
613 970 545919

Bruttoresultat

25 107 908 143 351

Central administration 36 65119 -73 466
Utveckling -4 936 -12 201
Fastighetsforsaljning 7 18 606 6615
Rorelseresultat 56 459 64 299
Resultat fran avyttringar av andelar i koncernforetag 44 067 -

Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran vardepapper och fordringar

76 859 115785

som ar anlaggningstillgangar 10 24518 26771
Réanteintakter och liknande resultatposter 11 852 651
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -40 485 -43 564
Resultat fran finansiella poster 105 811 99 643

Resultat efter finansiella poster

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Skatt

162 270 163 942

12 275 12 811
= -2 699
13 -2 303 -789

Arets resultat

172 242 173 265
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B BALANSRAKNING / MODERBOLAGET

BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR Not 2016 2015

TILLGANGAR

Anldggningstillgadngar
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 2198 154 2111986
Inventarier 15 13727 17 990
Pagaende ny-, till- eller ombyggnad 16 28 981 77 832
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 240 862 2 207 808
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 20 300 24 459
Langfristiga fordringar koncernforetag 18 1072130 957130
Andelar i intresseforetag 19 479 429 336 167
Langfristiga fordringar intresseforetag 20 81 550 81 550
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 77 175 77175
Andra langfristiga fordringar 22 1166 839
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1731 750 1477 320
Summa Anlaggningstillgangar 3972612 3685128

Omsittningstillgangar
Varulager m.m.

Lager 241 275
Bostadsratter 23 14 834 15798
Summa varulager m.m. 15075 16 073
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 110 265 97135
Fordringar hos koncernforetag 20 003 -
Fordringar hos intresseforetag 21576 3300
Ovriga kortfristiga fordringar 24 1953 2107
Skattefordran - 3989
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 18 207 15633
Summa kortfristiga fordringar 172 004 122 164
Kassa och bank 497 607 371 060
Summa Omséttningstillgangar 684 686 509 297
SUMMA TILLGANGAR 4657 298 4194 425
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BALANSRAKNING VMODERBOLAGET

BALANSRAKNING / MODERBOLAGET M

HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR Not 2016 2015
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Andelskapital 79 550 77 530
Bundet kapital 64 141 55478
Dispositionsfond 779 987 615 385
Arets resultat 172 242 173 265
Summa Eget kapital 1 095 920 921 658
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 75 741 73500
Avsattningar pensioner 1449 1043
Ovriga avsattningar 4000 2400
Summa Avsattningar 81 190 76 943
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 934 433 826 947
Skulder till forvaltade kunder 28-29 - 500
Ovriga langfristiga skulder 30 19900 23628
Skulder till koncernféretag 90 000 60 000
Skulder till intresseforetag 4682 17 589
Summa léngfristiga skulder 1049015 928 664
Kortfristiga skulder

Skulder till forvaltade kunder 2829 2214972 1994 510
Leverantorsskulder 34 582 31376
Skulder till koncernféretag - 28 448
Skulder till intresseféretag 6 500 2 954
Skatteskulder 746 -
Ovriga skulder 31 47 974 89 969
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 32 126 399 119903
Summa kortfristiga skulder 2431173 2267 160
Summa Skulder 3480188 3195824
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4657 298 4194 425
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REDOGORELSE FOR FORANDRINGAR | EGET KAPITAL — MODERBOLAGET

Andels- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
HSB STOCKHOLM kapital fond resultat resultat kapital
Belopp vid arets ingang 77 530 55478 615 385 173 265 921 658
Disposition av 2015 ars resultat - 8 663 164 602 -173 265 -
Forandring av andelskapitalet 2019 - - - 2019
Arets resultat - - - 172 242 172 242
Belopp vid arets utgang 79 550 64 141 779 987 172 242 1 095 920

Eget Kapital - Moderbolaget
Forandring andelskapital avser nytillkomna
respektive avgdende medlemmar.



KASSAFLODESANALYS W

KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
BELOPP | TKR 2016 2015 2016 2015
Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 199 840 170749 162 270 163942
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm 55165 60 234 -14 409 35520
Betald skatt 7919 6 322 2432 2 848
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 152 594 116 837 150 293 202 310
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) /Minskning (+) av lager 998 1361 998 1245
Okning (-) /Minskning (+) av kortfristiga fordringar 20 397 9 353 -53 829 35710
Okning (+) /Minskning () av kortfristiga rorelseskulder -85 056 69 566 57 195 92411
Kassaflode fran forandring i rorelsekapital -63 661 80 280 -110 026 129 366
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 88 933 197 117 40 267 331 676
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgéngar -208 082 242 872 -86 647 -221 386
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 31331 82 296 29794 31126
Forandring av finansiella anlaggningstillgéngar 97 250 114 205 211 975 -2 338
Kassaflode fran investeringsverksamheten -274 001 -46 371 -268 828 -192 598
Finansieringsverksamheten
Okning (+) /Minskning () av andelskapital 845 1184 2 020 1184
Forandring av laneskulder 90 351 -392 731 120 351 -391 175
Lamnade () /Erhalina (+) koncernbidrag - - 12 275 10112
Forandring av inlaning fran bostadsrattsforeningar 220 462 370553 220 462 370553
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 311 658 -20 994 355 108 -9 326
Arets kassaflode 126 590 129 752 126 547 129 752
Likvida medel vid &rets borjan 371 060 241 308 371 060 241 308
Likvida medel vid arets slut 497 650 371 060 497 607 371 060

TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYSEN

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

BELOPP | TKR 2016 2015 2016 2015
Betalda rantor och erhallen utdelning och ranta
Erhallen utdelning - - 145 444 118 730
Erhallen ranta 482 1831 852 18779
Erlagd ranta -40 858 -46 595 -40 485 -46 025
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 66 577 58 327 44 291 37 854
Icke utdelade resultatandelar i intressebolag -61 540 -106 892 - 2 665
Realisationresultat -66 537 -12012 62 947 -7 331
Avsattningar ovrigt 6 335 343 4247 2332

-55 165 -60 234 -14 409 35520

51



B NOTER

NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tillgangar, avsattningar
och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inget annat anges
nedan. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed
de beraknas inflyta.

Forandrade jamforelsetal
Central administration beraknas enligt ny modell fr.o.m. 2015 vilket
paverkat jamforelsetalen avseende kostnad for salda varor och tjanster.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med ackumulerade avskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats.
Avskrivningarna gors linjart enligt plan éver den beraknade nyttjande-
perioden. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Foljande avskrivningsplaner har tillimpats Nyttjandeperiod
Mark -
Markanlaggningar 20 ar
Stomme och grund 120 ar
Stomkompletteringar 60 ar
Fasad och fonster 50 ar
Yttertak 40 ar
Tekniska installationer 30 ar
Inre ytskikt, vitvaror och hyresgastanpassningar 20 ar
Gemensamma utrymmen 40 ar

Avsattningar

Avsattningar redovisas i balansrakningen nar bolaget har en forpliktelse
pa grund av en intraffad handelse och da det ar sannolikt att forpliktelsen
kommer att uppfyllas och beloppet beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden. Koncern-
redovisningen omfattar de foretag i vilka moderforeningen har ett
bestammande inflytande samt intresseforetag. Konsolideringen baseras
pa foljande principer:

* Bolag i vilka moderféreningen direkt eller indirekt ager aktier som
motsvarar mer an 50 procent av rosterna, eller pa annat satt har ett
bestammande inflytande, konsolideras i sin helhet med avdrag for
minoritetsandelar i bolagen enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgangarna och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin
helhet. | koncernens egna kapital ingér darmed endast den del av
dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet. Om
det koncernmassiga anskaffningsvardet for aktierna dverstiger det i
forvarvsanalysen upptagna vardet av bolagets nettotiligangar,
redovisas skillnaden som koncernmassig goodwill.

Intresseforetag konsolideras enligt kapitalandelsmetoden. Med
intresseforetag avses bolag dar koncernen kontrollerar 20-50 procent
av rosterna eller dar koncernen i vrigt har ett betydande inflytande.
Kapitalandelsmetoden innebar att det bokférda vardet av aktierna i
intresseforetag forandras med koncernens andel i intresseforetagens
resultat minskat med erhallen utdelning. | likhet med full konsolidering
gdrs aven har en forvarvsanalys. Overvarden som uppkommer skrivs
av under tillgdngens beraknade nyttjandeperiod.

Inkomstskatter

Aktuell skatt avser den skatt som beraknas for ar 2016 inklusive eventuell
korrigering av féregaende perioders aktuella skatt. Uppskjuten skatt ar
skatt som hanfor sig till temporara skillnader och skall regleras i
framtiden. Skatten beraknas utifrén de skattesatser och skatteregler som
ar beslutade eller aviserade pa balansdagen. Temporar skillnad foreligger
om en tillgangs eller skulds bokforingsmassiga och skattemassiga varden
inte uppgar till samma belopp. Skatten beraknas normalt med 22,0
procent. Skattefordran tas upp om den anses kunna nyttjas. Undantag

fran principen om 22,0 procent skatt foreligger for narvarande vid forvarv
av fastigheter via bolag.



NOTER W

Internprissattning
Inom koncernen tillampas marknadsbaserad prissattning vid kop och
forsaljning mellan foretagen.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Redovisningen av koncernbidrag sker genom bokslutsdisposition 6ver
resultatrakningen. Erhallna aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget
kapital.

Intakter

Hyresintakter fordelas jamnt dver hyresperioden. Ersattning for utforda
tjanster inom administrativ, ekonomisk och teknisk forvaltning intakts-
redovisas i de redovisningsperioder som tjansterna utfors. Vid forsaljning
eller forvarv av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen per
tilltradesdag om detta inte strider mot sarskilda villkor. Utdelning
intaktsredovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker.

Leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende fordon, skrivare, kopiatorer
samt forhyrda lokaler. Dessa ar operationella leasingavtal. Det innebar
att nagon tillgangs- eller motsvarande skuldpost inte redovisas i balans-
rakningen. | resultatrakningen fordelas leasingavgiften éver aren med
utgangspunkt fran utnyttjandet.

Moderforetagets anlaggningar avser mébler och inredning via
finansiell leasing. Avtalets I6ptid ligger till grund for planenliga avskriv-
ningar pa fem ar. | balansrakningen redovisas leasingavtal bade som
tillgangs- och skuldpost.

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

Pensionsatagande
| moderféretaget forekommer saval avgiftsbestamda som férmans-
bestamda pensionsplaner. | avgiftsbestamda planer betalar foretaget
faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte nagon legal eller
informell forpliktelse att betala nagot ytterligare. Moderféretagets resultat
belastas for kostnader i takt med att de anstalldas tjanster utforts.
Moderforetaget redovisar formansbestédmda pensionsplaner i enlighet
med K3s forenklingsregel. Det innebar att formansbestamda planer
dar pensionspremier betalas redovisas som avgiftsbestamda planer.
Pensionsataganden i Sverige utdver de premiebaserade avtalen tryggas
genom overforing av medel till Konsumentforeningens Pensionsstiftelse.
Pensionsstiftelsens verksamhet bedrivs enligt lag (1967:53) om
tryggande av pensionsutfastelse. Moderforetaget bar i allt vasentligt
risken for 6kade kostnader samt risken for att avkastningen pa
tillgangarna avviker fran forvantade. Mellanskillnaden av Pensions-
stiftelsens varde och pensionsskuld per den 31 december 2016 utgor
12 procent riskbuffert och resterande del dverskott i stiftelsen.

Forvaltningsfastigheter

| och med dvergéngen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna
avseende redovisning av forvaltningsfastigheterna andrats, dels avseende
aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende avskrivningar da
komponentansats tillampas. Avskrivningarna gors linjart enligt plan dver
den beraknade nyttjandeperioden. Vid storre ny- och ombyggnader
aktiveras rantekostnader under projektperioden fram tills att fastigheten
tas i bruk. Utgifter avseende dagliga reparationer kostnadsfors i den
period de uppkommer.

Koncernens marknadsmassiga varden for fastigheter bedoms utifran

en intern varderingsmodell enligt branschgemensamma principer.
Varderingarna utfors genom analys av varje fastighets hyres- och
marknadssituation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter for
2016, samt schablonberaknade drift- och underhallskostnader. Drifts-
nettot diskonteras med aktuellt avkastningskrav. Jamforelse och analys
sker aven mot genomforda kop av fastigheter inom respektive omrade.
Sedan 2012 ar HSB Stockholm medlem i IPD, Svenskt Fastighetsindex.
Genom IPD analyseras och jamférs var fastighetsportfélj med branschen,
framst utifran ett avkastnings- och vardeperspektiv. For att spegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges normalt
ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 procent. Koncernen har en
langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav. Vid forsaljning eller forvarv av
fastigheter eller bolag bokférs transaktionen per kontraktsdag om detta
inte strider mot sarskilda villkor.

Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde.

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

Finansiella risker

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

Finansieringsrisken uppstar nar det ar svart att refinansiera ett forfallet
lan eller om man bara lyckas lana till kraftigt 6kade kostnader. For att
minimera kostnaden for HSB Stockholms upplaning, och for att sakerstalla
att majligheten till finansiering finns, har vi laneloften som tacker behovet
av krediter. HSB Stockholms finansieringsrisk bedoms vara lag, detta pa
grund av var spridning av finansieringskallor och motparter men aven
pa grund av var mojlighet att med kort varsel realisera vart bestand av
bostadsfastigheter.

Med ranterisk avses den resultateffekt som en ranteférandring har
pa koncernens finansnetto. Upplaningen som ar rantebarande gor att
koncernen exponeras for ranterisk. For att fa dnskad rantebindningstid
anvands derivatinstrument kombinerat med traditionell bindning.
Ranterisken for HSB Stockholm bedéms som medel.

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

Med likviditetsrisk avses risken att brist pa likvida medel uppstar vilket
leder till att HSB Stockholm inte kan fullfélja sina ataganden eller att
uppléning maste ske till avsevart hdgre kostnad. | och med den finansie-
ringsstruktur HSB Stockholm har idag bedoms denna risk som lag.

Placeringsrisk ar den risk att HSB Stockholms placeringar i finansiella
instrument inte kan omsattas i likvida medel utan att forlora i varde. Denna
risk bedoms som lag pa grund av placeringarnas utformning.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar uppréattad enligt indirekt metod.



B NOTER

NOT 2 KONCERNENS RORELSEGRENAR

Koncernen 2016 Medlem Forvaltning Fastigheter Omsorg Ovrigt* Totalt
Intékter och kostnader

Nettoomsattning 41 706 403 636 320053 384 098 23591 1173084
Personalkostnader 27 354 -185 968 -19479 -330 689 -15 609 579 099
Driftskostnader -16 113 -174 316 -115 822 50 546 42 372 -399 169
Avskrivningar 53 2278 -58 550 -1 148 -4 424 66 453
Bruttoresultat -1814 41 074 126 202 1715 -38 814 128 363
Interna intakter/kostnader 9124 -22 668 -23 038 - 54 830 -
Internt bruttoresultat -10 938 18 406 103 164 1715 16 016 128 363
Koncernen 2015 Medlem Forvaltning Fastigheter Omsorg Ovrigt* Totalt
Nettoomsattning 42174 377675 313810 400 229 19274 1153162
Personalkostnader -22 862 -166 665 -17 481 -335515 -16 393 -558 916
Driftskostnader -17 965 -166 935 -107 379 54 481 -16 745 -363 505
Avskrivningar -76 2031 51 527 -1 413 -4 338 -59 385
Bruttoresultat 1271 42 044 137 423 8 820 -18 202 171 356
Interna intakter/kostnader 6957 -8 937 -19 900 -1 840 37634 -
Internt bruttoresultat -5 686 33107 117 523 6 980 19432 171 356

* | rorelsegren Qvrigt ingér i huvudsak ej fordelade ledningskostnader.
Jamforelsetalen for 2015 ar omréaknade pa grund av omorganisation.

NOT 3 MEDELANTAL ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH SJUKFRANVARO

KONCERNEN HSB STOCKHOLM HSB Stockholms verkstéllande direktdrs 16n och pensioner
2016 2015 2016 2015 Verkst_’a{lllande djrektg'_jrens arslon uppgar till 2 150 tkr. Pensionen for
verkstallande direktoren omfattas av KTP-planen.

Medelantal anstallda 398 118 398 381 Verkstallande direktéren har rétt att vid fyllda 62 &r g i pension. For att

varav kvinnor 172 856 172 166 mojliggdra detta gors ett tilligg motsvarande 20% av pensionsgrundad 16n
i traditionell pensionsforsakring eller fond. Vid uppsagning av verkstallande

Konsférdelning inom styrelsen direktoren frén foreningens sida galler en uppsagningstid om sex méanader.

Antal styrelseledamater 13 20 13 13 Avg?ngsvederlag utgar med tolv manadsloner efter uppsagningstidens

varav kvinnor 5 10 5 6 utgqng. P « o ‘ « o

S Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida géller en uppsagnings-

Kénsférdelning inom tid om sex manader.

foretagsledning

Antal ledande Ovriga ledande befattningshavare

befattningshavare 8 11 8 7 Uppsagningstiden for 6vriga medlemmar i ledningsgruppen ar mellan tre

varav kvinnor 4 5 4 2 och sex manader fran foretagets sida.

Overenskommelse om avgangsvederlag varierar mellan noll till tolv méanader.
Loéner och erséttningar samt

sociala kostnader Sjukfranvaro, %
Loner och ersattningar -181 388 414423 -181 388 -171 268 HSB STOCKHOLM 2016 2015 2014 2013
Sociala kostnader Samtliga anstallda 4,2 4,7 4,9 48
exkl pensionskostnader 60792 -129170 60792  -55482 N
) varav langtidssjukfranvaro 1,9 2,5 2,4 2,6
Pensionskostnader 21 415 29726  -21 386 -15 312 )
s 263595 -573319 -263566 242062 "' 43 >4 o >
umma Man 4,1 4,2 3,2 4,6
KONCERNEN HSB STOCKHOLM 29 & och yngre £ 3.2 33 21
30-49ar 3,9 4,0 4,1 4,3

2016 2015 2016 2015

Fordelning loner och Aldre &n 50 ar 5,0 6,4 6,8 6,7

ersattningar

Styrelse, vd, f.d vd och vice vd -4 500 5613 -4 500 -4 266
Ovriga anstallda -176 888 -408 810 -176888 -167 002
Pensionskostnader

Styrelse, vd och vice vd -1 486 -1 810 -1 486 -1 522
Ovriga anstillda -19929 27916 19900 -13790
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NOTER B

NOT 4 AVSKRIVNINGAR AV ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015

Férdelning per tillgangstyp

Byggnader 58496 51473 37403 -32413
Inventarier -8 036 -8019 -6 888 -6 606
Total -66 532 -59492 -44291 -39019
Férdelning per funktion

Kostnad for salda varor

och tjanster 66453 59385 44218 -38912
Central administration -79 -107 -73 -107
Total -66 532 -59492 -44291 -39019

NOT 5 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL

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

Framtida leaseavgifter (mnkr) KONCERNEN HSB STOCKHOLM

med férfallodatum inom 2016 2015 2016 2015
-1lar -33,6 41,6 31,4 30,6
lar-5ar -104,4 -124,4 97,5 92,9
5ar- -36,8 -83,6 -30,5 48,1
Total -174,8 -249,6 -171,6 -171,6

Hyreskontrakt avser uthyrning i egna fastigheter samt av insprangda
lagenheter och lokaler. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa tre
till sex ar och indexregleras. Hyresavtal avseende bostader, garage och
p-platser ingas normalt i tillsvidareform dar hyresgasten har mojlighet att
saga upp avtalet med tre manaders uppsagningstid.

2016 2015
Antal Kontrakts- Antal Kontrakts-
Hyreskontrakt kontrakt virde kontrakt vérde
Lokalkontrakt 288 22,5 207 22,2
Bostader 3750 268,2 3742 261,5
Garage och p-platser 1038 4,0 1212 3,5
Total 5076 294,7 5161 287,2

NOT 6 ARVODEN OCH ANDRA ERSATTNINGAR TILL REVISORER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
EY
Revisionsuppdrag -1 148 -1116 -1 148 812
Revisionsnara radgivning -100 - -100 -
Skatteradgivning 97 -37 97 -37
Ovriga uppdrag -1436 57 -1 436 57
Total -2781 -1210 -2781 -906

NOT 7 FASTIGHETSFORSALJINING

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Fastighetsforsaljning 18312 10564 18606 6615
Total 18312 10564 18606 6 615

| fastighetsforsaljning ingar den under aret avyttrade fastigheten Gaso 2.

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
HSB Omsorg AB 15139 - 44 067 -
Total 15139 - 44067 -

NOT 9 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
HSB Bostad AB 129 868 95973 68953 117734
HSB Bostadsholmen Holding AB 624 13584 - -
HSB Tjansteutveckling AB 1192 499 - 499
Finnboda Industrilokaler HB 7 906 -2 665 7 906 -2 665
Gamla Filmstaden
Exploaterings KB 256 - = -
Galaxen i Filmstaden
Holding AB - 217 - 217
Total 139334 107608 76859 115785

NOT 10 RESULTAT FR_AN VARDEPAPPEGR OCH FORDRINGAR
SOM AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
HSB ProjektPartner AB 7 855 8 700 7 855 8700
Rénteintakter fran
langfristiga fordringar 1 260 1997 1 260 1447
Rénteintakter fran langfristiga
koncernfordringar - - 15 395 16617
Ovriga fordringar 8 7 8 7
Total 9123 10704 24518 26771

NOT 11 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Ranteintakter dotterforetag - - 421 354
Ovriga ranteintakter 482 319 431 297
Total 482 319 852 651

NOT 12 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Rantekostnader dotterforetag - - 982 -1 094
Réantekostnader kreditinstitut -4 385 -15 936 -3723 -14 384
Réntekostnader specialinlaning -4 351 5428 -4 351 5428
Ovriga rantekostnader 23122 -16509 22474  -16 396
Ovriga finansiella kostnader -9 000 6 262 -8 955 6 262
Total -40858 -44135 -40485 -43564



B NOTER

NOT 13 SKATT

Skillnad mellan koncernens redovisade skatt och skatt baserad pa géllande skattesats, 22 %.

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt 598 -338 - -
Skatt pa grund av andrad taxering -133 - 62 -
Uppskjuten skatt* -1 524 3796 2 241 -789
Summa skatt -2 255 3458 -2 303 -789
Redovisat resultat fore skatt 199 840 170 749 174 545 174 054
Skatt enligt gédllande skattesats -43 965 -37 565 -38 400 -38 292
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader/skattefria intakter -399 -435 -467 341
Resultat fran andelar i intresseféretag 4 685 679 10994 571
Utdelning 30 659 26 285 16 915 28 084
Skattemassig justering avskrivning 644 771 581 752
Skattemassig justering avyttrade fastigheter -166 5162 -166 -
Arets utnyttjande av underskottsavdrag** 7944 15218 10543 9226
Skatt pa arets resultat i resultatrakningen -598 -209 - -
Skatt fran féregaende ar -133 -129 62 -
Uppskjuten skatt -1 524 3796 2 241 -789
Summa skatt -2 255 3458 -2 303 -789

* | summan for uppskjuten skatt Koncern 2016 ingér beloppet 33 tkr som avser uppskjuten skatt for periodiseringsfond i dotterbolag.
** Totala underskottsavdrag uppgar till 71 361 tkr, ingen del redovisas mot skattefordran.

NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsvarde 3809 842 3558916 2 481 822 2 248 840
Arets anskaffning 163574 165990 62 235 156 203
Omklassificeringar 73773 137 026 70538 78 486
Forsaljningar -13021 52 090 -12 926 -1 707
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 4034 168 3 809 842 2 601 669 2 481 822
Ingaende avskrivningar -455 688 -406 774 -369 836 -338 088
Forsaljningar 3739 2 559 3724 665
Arets avskrivningar -58 541 51 473 -37 403 32413
Utgaende ackumulerade avskrivningar -510 490 -455 688 -403 515 -369 836
Utgaende planenligt restvdrde byggnader och mark 3523678 3 354 154 2 198 154 2111 986
Verkligt varde 6270 142 5605 378 4717 024 4288 319
Taxeringsvarde
Byggnader 2181 939 1978 422 1622 462 1518 064
Mark 1542 812 1 262 958 1176118 968 823
Summa taxeringsvarde 3724811 3241 380 2 798 580 2 486 887
Vérdering
Koncernens samtliga fastigheter har per arsskiftet internvarderats enligt Driftsnettot diskonteras med aktuellt avkastningskrav. Jamférelse och
branschgemensamma principer. Deltagandet i IPD, svenskt bostadsindex, och analys sker aven mot genomforda kop av fastigheter inom respektive
den granskning av varderingsprinciper som genomforts med externa konsulter omrade. Koncernen har en langsiktig syn pa sitt fastighetsinnehav.
under aret, har ytterligare sakerstallt uttalandet om marknadsvardet. Vid forsaljning eller forvarv av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen

Varderingarna utférs genom analys av varje fastighets hyres- och per tilltradesdag om detta inte strider mot sarskilda villkor.

marknadssituation. Varderingarna baseras pa faktiska hyresintakter for
2016, samt schablonberaknade drifts- och underhallskostnader.
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NOT 15 INVENTARIER

NOTER B

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Ingédende anskaffningsvérde 60 736 58 741 45 245 44083
Arets anskaffning 2783 7370 2 661 6537
Forsaljningar/utrangeringar -18121 -5 375 -2 508 -5 375
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 45 398 60 736 45 398 45 245
Ingéende avskrivningar -40 226 -37 380 27 255 25 822
Forsaljningar/utrangeringar 16 527 5173 2 408 5173
Arets avskrivningar 8036 -8 019 -6 888 -6 606
Utgaende ackumulerade avskrivningar -31735 -40 226 -31735 -27 255
Utgaende planenligt restvirde inventarier 13663 20510 13663 17 990
Pagaende projekt ombyggnad forhyrda lokaler
Ingéende anskaffningsvérde 64 - 64 -
Arets anskaffning 64 - 64 -
Utgéende planenligt restvarde pagaende projekt 13727 20510 13727 17 990

NOT 16 PAGAENDE NY-, TILL- ELLER OMBYGGNAD

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Ingdende anskaffningsvérde 88738 156252 77 832 97 672
Arets investering 42128 70985 22145 60113
Omklassificeringar <74 240 -138499 -70996  -79 953
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 56 626 88738 28981 77 832
Utgéende planenligt
restvirde 56626 88738 28981 77832
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NOT 17 ANDELAR | KONCERNFORETAG

HSB STOCKHOLM 2016 2015

Ingéende anskaffningsvérde 24 459 24 459

Arets forsalining 4159 -

Utgaende anskaffningsvarde 20300 24459

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 1000 100 2780 3189 -
HSB Kontorsservice i Stockholm AB 556109-4342 1 000 100 50 2002 31
HSB Maklarna i Stockholm AB 556491-8091 1000 100 75 387 -
HSB Holding Stockholm AB 556929-8465 500 100 50 80 877 -1 218
HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 556810-9580 1 000 100 - 6811 760
HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 559040-6400 500 100 - 632 582
HSB Holding AB 556682-1152 250 100 3445 44 227 -1 348
HSB Ekotemplet 2 AB 556692-9286 1 000 100 - 2479 329
HSB Ekotemplet 3 AB 556692-9294 1000 100 - 5550 25
HSB Ekotemplet 6 AB 556687-4854 1000 100 - 8135 251
HSB Fastigheter Sodermalm AB 556681-7747 1000 100 - 5309 461
HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 556535-1615 40 000 100 4500 4715 -3
HSB Pelartornet i Stockholm AB 5564785367 3000 100 - 996 -
Nasby Park Centrum AB 556432-8374 100 000 100 - 4061 3
HSB Fartygstrafiken AB 556667-4163 20 000 100 - 7436 147
HSB Holding Fastighets AB 556820-9265 500 100 8400 5837 2578
HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsg 1 KB 916501-1892 - - - 843 1471
HSB Jarnspiken AB 556818-7636 500 100 - 595 164
HSB Linaberg 13 AB 556818-7578 500 100 - 379 6
HSB Laroboken AB 556818-7586 500 100 - 483 -17
HSB Regnmaétaren 1 AB 556818-7594 500 100 - 1105 33
HSB Atmosfaren 2 AB 556818-7602 500 100 - 368 28
HSB Terrangvagen AB 556818-7651 500 100 - 891 63
HSB Stavgrand AB 556818-7644 500 100 - 2 066 -72
HSB Soderbrinken AB 556818-7669 500 100 - 1351 -4
HSB Skolgatan AB 556818-1944 500 100 - 32794 -321
HSB Kakfatet AB 556746-1719 1 000 100 - 2743 10
Total 20 300

Samtliga bolagsstyrelser har sitt sate i Stockholms lan.
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NOTER B

NOT 18 LANGFRISTIGA FORDRINGAR KONCERNFORETAG

NOT 19 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

HSB STOCKHOLM 2016 2015 KONCERNEN HSB STOCKHOLM

Ingéende anskaffningsvarde 957 130 974130 2016 2015 2016 2015

Tillkommande fordringar 115 000 50 000 Ingéende anskaffningsvérde 496 226 508 763 336167 342883

Amortering lan - 67 000 Arets anskaffning 145148 - 145148 -

Utgaende bokfort virde 1072130 957 130 Arets nettoresultat 61 540 8177 - -
Forsaljningar/utrangeringar 2143 -4 360 -1 886 6716

HSB STOCKHOLM 2016 2015 Utgaende

HSB Holding Stockholm AB 85 000 35000 anskaffningsvirde 700 771 496 226 479 429 336 167

HSB Nélsta Gastabudet 2 i Stockholm AB 4000 4000

HSB Stockholm Tegelstapeln nr 9 AB 45 000 - Ingéende nedskrivning = - - 1165

HSB Holding AB 89 000 89 000 Forsaljningar/utrangeringar - - - 1165

HSB Fastigheter Sodermalm AB 50 000 50 000 Utgéende nedskrivning - - - -

HSB Ekotemplet 2 AB 21630 21630

HSB Ekotemplet 3 AB 70 000 68 000 Utgaende bokfort varde 700771 496 226 479 429 336 167

HSB Ekotemplet 6 AB 74 500 74 500

HSB Fastigheter Taby-Roslagen AB 6 000 6 000

HSB Fastigheter Wollmar Yxkullsgatan 1 KB 35 000 35000

HSB Kakfatet AB 140 000 140 000

HSB Soderbrinken AB 42 000 24000

HSB Stavgrand AB 47 000 47 000

HSB Terrangvagen AB 67 000 67 000

HSB Atomosfaren 2 AB 25 000 25000

HSB Regnmaétaren 1 AB 40 000 40 000

HSB Laroboken AB 24000 24000

HSB Linaberg 13 AB 11 000 11 000

HSB Jarnspiken AB 26 000 26 000

HSB Holding Fastighets AB 170 000 170 000

Total 1072130 957 130

Fortséttning NOT 19

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

KONCERNEN

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

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 1 50,00 2030 3945 -100

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - 9365 15813

HSB Bostad AB 556520-6165 270 945 *48,38 678 887 1514 294

HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 19 804 44 743 233

Total 700 771

HSB STOCKHOLM

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

Gamla Filmstaden Exploaterings KB 9166395104 1 49,99 2030 3945 -100

Finnboda Industrilokaler HB 916625-2610 1 50,00 - 9365 15813

HSB Bostad AB 556520-6165 270 945 *48,38 472 324 1514 294

HSB Bostadsholmen Holding AB 556855-6483 500 50,00 5025 44743 233

Total 479 429

* Rostandel 49,995%.
Bolagsstyrelserna har sitt sate i Stockholms lan.

59



60

B NOTER

NOT 20 LANGFRISTIGA FORDRINGAR INTRESSEFORETAG

NOT 25 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
HSB Bostadsholmen Upplupna intakter 13 542 19835 13452 10 643
Holding AB 81550 81550 81550 81550 Forutbetalda kostnader 5425 8798 4755 4990
Total 81 550 81 550 81 550 81 550 Total 18 967 28 633 18 207 15 633

NOT 21  ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Ingédende anskaffningsvérde 78 203 78 203 78 203 78 203
Utgaende
anskaffningsvarde 78203 78203 78203 78203
Ingdende nedskrivning -1 028 -1 028 -1 028 -1 028
Utgaende nedskrivning -1028 -1 028 -1028 -1 028
Utgéaende bokfort virde 77175 77175 77175 77175
Foretag
HSB Riksforbund 14 957 14 957 14 957 14 957
HSB ProjektPartner AB 62 108 62 108 62 108 62 108
Ovriga 110 110 110 110
Total 77175 77175 77175 77175

NOT 22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

NOT 26 VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till foreningsstammans forfogande star hos moderforeningen féljande

vinstmedel:

Dispositionsfond

779 986 723 kr

Arets resultat

172 242 066 kr

Summa fritt eget kapital

952 228 789 kr

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att i ny rakning avsétta till

Reservfond

8612 103 kr

Overféra till dispositionsfond

943 616 686 kr

Summa

952 228 789 kr

Avsattning till koncernens bundna kapital utgor 8 612 103 kronor.

NOT 27 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Kapitalforsakringar 1166 839 1166 839
Total 1166 839 1166 839
NOT 23 BOSTADSRATTER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Ingéende bokfort varde 16 348 17711 15798 17 045
Overlatelser av bostadsratter 964 -1 363 964 -1 247
Utgaende bokfort varde 15384 16348 14834 15798

NOT 24 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Skattekonto 1165 2728 816 932
Ovriga fordringar 1137 2010 1137 1175
Total 2 302 4738 1953 2107

KONCERNEN HSB STOCKHOLM

2016 2015 2016 2015
Lan 1 062 683 955197 934 433 826 947
Total 1062 683 955 197 934 433 826 947
Réantebindningstid
KONCERNEN Genomsnittsranta*® Andel av lan Skuldbelopp
2017 15,31% 162 683
2018 18,82% 200 000
2019 37,64% 400 000
2020 18,82% 200 000
2021 9,41% 100 000
Total 1,74% 100 % 1062 683

Ranteswapar uppgar till nominellt belopp 900 mnkr.
En fortida I6sen av swapavtalen pa balansdagen skulle medféra en
kostnad pa 28,7 mnkr (30,7).

* Genomsnittsrantan omfattar aven intakts- och kostnadsranta for tecknade ranteswapar.
Genomsnittlig rantebindningstid for laneportfoljen ar 2,28 ar.



NOT 28 SKULDER TILL FORVALTADE KUNDER

NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORU

NOTER B

TBETALDA INTAKTER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Avistamedel 1208400 1069280 1208400 1069280 Upplupna léner och
Placeringskonto 220930 252 601 220930 252 601 semesterreservationer 32759 49 708 32759 31542
Inlanade avistamedel 1429 330 1 321 881 1429 330 1 321 881 Upplupna sociala avgifter 9889 18432 9889 9837
Tidsbunden inlaning 785642 673129 785642 673129 Upplupna forvaltnings-
Total 2214972 1995010 2214972 1995010 kostnader B 20322 paEy 18273
Upplupna rantor 1282 1767 1282 1766
Av tidsbunden inléning forfaller 785 642 tkr till betalning inom ett &r fran balansdagen. Forutbetalda forvaltnings-
Foregaende &r var motsvarande belopp 672 629 tkr. intakter 43470 37568 43 470 37 545
Forutbetalda avgifter och
hyror 24 785 25110 18 902 19 649
NOT 29 AVRAKNINGSLIKVIDITET Ovrigt 4 950 2 600 4933 1291
Total 134127 160507 126399 119903

KONCERNEN 2016 2015
Likvida medel 497 650 371 060
Checkkredit och lanelofte 1609567 1392053
Summa tiligangliga medel 2107 217 1763113
Inldnade avistamedel 1429330 1 321881
Avrakningslikviditet 147 % 133%

Berakningsgrunden for avrakningslikviditet foljer HSB Stockholms finanspolicy.

NOT 30 OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Reversskulder 17 548 17 548 17 548 17 548
Finansiell leasing 2 352 6 080 2 352 6 080
Total 19 900 23628 19 900 23628
NOT 31 OVRIGA SKULDER
KONCERNEN HSB STOCKHOLM
2016 2015 2016 2015
Arbetsgivaravgift och
personalens kallskatter 9311 18 575 9311 8 266
Momsskuld 14 590 12 758 13528 11180

Reversskuld

Andra kortfristiga laneskulder 3581 3581 3581 3581
Ovrigt 21705 66971 21554 66942
Total 49 187 101885 47974 89969

NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER
OCH STALLDA SAKERHETER

KONCERNEN

HSB STOCKHOLM

2016 2015

2016 2015

Stéllda sakerheter fér
skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 2698 640 2 374 245
varav dotterforetag = _

2570390 2245995
527250 401 000

Total 2698 640 2374245 2570 390 2 245 995

Eventualforpliktelser

Garantiférbindelser
for nyproduktion intill

avlamning 70 830 49 000
Borgensforbindelser 404 704 335026
Regressansvar

handelsbolag 8 984 143 661
Ovriga eventualforpliktelser 17 251 17 379
Total 501 769 545 066

Borgensforbindelse for intressebolag exkluderas ba

70 830 49 000
404 704 335026

8984 143661
17 251 17 379
501 769 545 066

de pa koncernniva och

HSB Stockholm i de fall d& de annars skulle redovisas dubbelt i och med

regressansvar.

NOT 34 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 1 januari 2017 forvarvades Odenplans fastighe
Gullvivan 2 i Stockholms kommun.
| fastigheten ingar 78 lagenheter och 1 lokal.

ter AB, med fastigheten

| Gvrigt har inga vasentliga handelser av betydelse for bolagets och
koncernens stallning intraffat efter rappportperiodens utgang.
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B STYRELSENS UNDERSKRIFTER

STYRELSENS UNDERSKRIFTER

Harmed forsakras att koncernredovisningen/drsredovisningen upprattats i enlighet med bokféringsndmndens
allmdnna rad och god redovisningssed i Sverige och ger en réttvisande bild av koncernens stillning och resultat
samt att koncernforvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen

star infor.
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FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

HSB-RORELSENS GEMENSAMT

UTARBETADE STYRDOKUMENT

Pa forbundsstimman 2015 uppdaterades HSB-rorelsens
styrdokument: HSB Kompass — vigen mot det goda
boendet, HSB Kod for féreningsstyrning och HSB
Varumarkesriktlinjer. HSB Stockholm har i sin verk-
samhetsplanering och uppfoljning utgatt fran dessa
dokument. Denna rapport beskriver hur HSB Stock-
holm féljer de av Forbundsstimman fattade besluten.

HSB brf Rallaren

HSB Kompass - vigen mot det goda boendet
Styrdokumentet HSB Kompassen har beslutats att
vara HSB-rorelsens 6vergripande vagvisare for all verk-
samhetsplanering och den ligger till grund fér HSB
Stockholms egen verksamhetsplanering. Var vision ar
identisk med den som antagits av Férbundsstamman.
I Kompassen anges ett antal mal- och fokusomra-
den. Férutom dessa har HSB Stockholms styrelse
faststallt mal for verksamheten, se sidan 64. Styrelsen
satter mal f6r den kommande trearsperioden. Ovriga
nyckeltal faststélls av vd. Malen f6ljs upp varje tertial
tillsammans med de strategiska aktiviteterna.

HSB STOCKHOLM - ARSREDOVISNING 2016 |
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B FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

STRATEGI - OKA EFFEKTIVITETEN

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 31/12 2016 Mal 2016 Mal 2018

Skapa uthélliga kostnadseffektiviseringar:
e Justerat eget kapital Mkr 3784 3246 3726

Leverera prisvarda tjanster med hog kvalitet och serviceniva:
o NKI 4,0 4,1 4,1

Effektiva processer och verktyg:
o NIKI 3,6 3,7 3,8

Utveckla kompetensen hos ledare och medarbetare:
 NMI 3,8 39 4,0

STRATEGI - VIDAREUTVECKLA HSBs ERBJUDANDE

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 31/12 2016 Mal 2016 Mal 2018
Sékra trygg ekonomisk utveckling:

* Resultat Mkr 199,8 (prel) 150 200
e Omséttning Mkr 1361 2 665 4100
¢ Marknadsandel nyproduktion % 6 5 5
Erbjud marknadens mest attraktiva tjanster och erbjudanden:

* NS 41 41 41
¢ Andel nyproduktion som kops av bosparare 45 36 50
¢ Antal medlemmar 150 000 145 000 145 000

Utveckla externa samarbeten och intern samverkan for 6kad forsaljning:
¢ Formedlade hyresratter, antal 252 450 500

Vidareutveckla kundorientering och affarsmassighet:
e Merforsaljning Forvaltning Mkr 141,3 140 155

STRATEGI - STARKA VAR ROLL | SAMHALLET

Nyckeltal/Strategiskt tema Utfall 31/12 2016 Mal 2016 Mal 2018

Starkare varumarke med hallbarhetsprofil:
e Varumarkesindex, allmanhet % 85% 70 90

Bostadsrattens framsta féretradare:
e Varumarkesindex, medlemmar % 100% 80 80
 Regionala paverkansaktiviteter 2 2 2

Hallbart arbete fér det goda boendet:
* Klimatpéaverkan Coo/Atemp 11,9 13,1 12,9
o NKI Garanti 67 68 69

Attraktiv och vérderingsstyrd arbetsgivare:
e Arbetsgivarindex 119 123 123
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HSB Kod for foreningsstyrning

Koden reviderades pa féorbundsstimman 2015. Den
av HSB-rorelsen framtagna "Kod for foreningsstyrning”
infordes redan 2008 i HSB Stockholm. Valberedningen
har sedan dess utgatt fran koden i sitt arbete vilket
aven resulterat i att en instruktion for valberedningens
arbete faststéllts pa ordinarie féreningsstimma. Pa
Forbundsstimman 2014 faststalldes dven en ”HSB Kod
for bostadsrdittsforeningar”.

HSB Varumarkesriktlinjer

For att underlatta arbetet med att skapa ett starkt och
enhetligt varumarke har HSB Varumarkesriktlinjer
tagits fram. Dessa antogs pa i reviderad form pa
Forbundsstimman 2011. HSB Stockholm féljer de
gemensamt antagna riktlinjerna.

ORDINARIE FORENINGSSTAMMA 2016
Arets foreningsstimma holls den 11 april. Totalt del-
tog 85 (89) av 100 utsedda fullmiktige.

Stamman inleddes med ett anférandande av Lars
Ericsson, vd for Konsumentféreningen Stockholm,
som talade om Hallbarhetsarbete i kooperationen.

Stamman beslutade att godkidnna styrelsens forslag
till hojning av medlemsavgifterna for bostadsratts-
foreningarna. Stimman faststillde dven ekonomi-
utskottets forslag till arvoden som ska kopplas till
inkomstbasbelopp.

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

Motion 1

Ang. HSB Omsorg for alla medlemmar.
Foreningsstimman beslutade att anse motionen
besvarad. HSB Omsorg skulle utreda om det fanns
affirsmassiga grunder for att bedriva barnomsorg i
egen regi. I och med att HSB Omsorg salts till Ersta
Diakoni kunde inte utredningen slutforas.

Motion 2

Ang. komplettering av normalstadgarna.
Foreningsstimman beslutade att anse motionen
besvarad. HSB Stockholm har framfért motionarens
krav till férbundet som inte ansag det angelaget att
justera normalstadgarna. Dock kommer HSB Stockholm
att godkanna avvikelser utifran motionarens intention.

Motion g

Ang. begriinsa revisionskostnaderna

Foreningsstimman beslutade att anse forsta att-satsen
besvarad samt att bifalla andra att-satsen. Information
om villkoren for revisionen gick ut i nyhetsbrev i
december 2016.

FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT M

VALBEREDNINGENS ARBETE

Den av féreningsstimman 2016 utsedda valberedningen
bestar av fem ordinarie ledaméter; Bo Hallgren,
Lennart Rénnestig, Inge Gustavsson, ssmmankallande,
Elsie Nilsson och Silvia Gustavsson.

Valberedningen inledde sitt arbete med att begara
in nomineringar till ombud till HSB Riksférbunds
forbundsstimma i maj/juni 2017. Forslaget skickades
till styrelsen som utsag HSB Stockholms ombud pa
styrelsemotet den g februari.

Nar det galler valberednings uppdrag infor ordinarie
foreningsstimma 2017 sd inleddes arbetet med att alla
som har fortroendeuppdrag tillfragas om de star till
forfogande for en ny period. Parallellt har valbered-
ningen haft enskilda samtal med ordférande och
vd samt med ordférande och ansvarig tjansteman i
utskotten. Information om att valberedningen vill ha
in nomineringar har funnits i savil tidningar som pa
hemsidan. Sista dag féor nominering faststilldes av
foreningsstimman till den 10 februari 201%. Valbered-
ningen kommer att skicka ut sitt férslag tillsammans
med kallelsen till féreningsstimman samtidigt som
forslaget presenteras pa hemsidan.

Nar det géller forslag till arvoden for styrelsen med
flera bereds detta av Ekonomiutskottet infér forenings-
stimman.

STYRELSENS ARBETE
Styrelsen har under verksamhetsaret haft nio samman-
traden, varav en planeringsoverlaggning.

Styrelsen faststiller arligen en arbetsordning samt
en ansvars- och befogenhetsférdelning. I arbetsord-
ningen framgar styrelsens uppgifter, ordférandens
ansvar samt styrelsens sammantraden och arbets-
former. Dar i ingar dven instruktion for vd. I ansvars-
och befogenhetsférdelningen framgar vilka beslut
som fattas av féoreningsstimman, styrelsen eller vd
samt vad som galler for dotter- och intressebolag.

Styrelsearbetet 2016

Till varje styrelsemote finns ett antal fasta punkter sasom
foregdende protokoll, utskottsprotokollen, skriftlig vd-
rapport inklusive rapporter fran dotter- och intresse-
bolag. Generellt tar styrelsen alltid beslut i férvarvs- och
forsaljningsdrenden samt ingangsattning for nyproduk-
tionen.
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FOLJANDE FRAGOR AV VIKT HAR BEHANDLATS UNDER ARET:

Styrelsemote 1 / 5 februari 2016

¢ Behandling av inkommen skrivelse fran Bosparstyrelsen.

¢ L edningens kommentarer gallande revisorernas rapport fran lépande
granskning.

* Rapport om arlig revidering av justerade policydokument.
* Rapport om genomford Nojd kund- och styrelseundersdkning.
e Genomgang av styrelsens arliga utvardering av styrelsearbetet.

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

e Forslag till 2017 ars medlemsavgifter
o Nomineringar till HSB Riksférbund med flera
o Fullmaktige till HSB Riksférbunds Forbundsstamma

® Beslut om saljstart for HSB brf Rallaren och HSB brf Stinsen i Blasut,
Stockholm.

o Verksamhetsrapport fran HSB Bostad.

Styrelsemote 2 / 11 mars 2016

Styrelseméte 5 / 10 juni 2016

* Bokslut och forvaltningsberattelse 2015.
® Revisorernas rapport for 2015.

o Styrelsens forslag till foreningsstamman 2015 inkl yttrande 6ver
inkomna motioner samt forslag till medlemsavgift 2017.

 Val av representanter till hel- och delagda bolag.

* Ombud att foretrada HSB Stockholms aktier vid HSB Bostads
bolagsstamma och vid HSB Riksforbunds arsméte och HSB Projekt-
partners stamma.

¢ Markanvisningsavtal for Blackeberg i Stockholm.

Foreningsstamma 11 april 2016

* Rapport fran forbundsstamman 2016.

® Rapport fran genomférd medarbetarundersokning och ledarskaps-
undersokning.

¢ Verksamhetsrapport fran AO fastigheter.

o Tertialrapport -2016, gallande verksamhet, resultat samt finans,
risk- och compliance.

¢ Uppdrag att paborja forsaljning av HSB Omsorg AB.

¢ Beslut om deltagande i nyemission av HSB Bostad.

® Beslut om forsaljning av kommersiella lokaler i Finnboda, Nacka.

® Beslut om forsaljning av Gaso 2 i Farsta Strand.

¢ Beslut om fortsatt ombyggnation — Rinkeby aterstaende del etapp 5.
® Beslut om séljstart for HSB brf Diktaren i Solna.

® Beslut om saljstart for HSB brf Tollare Hamnplan i Nacka.

¢ Beslut om saljstart for HSB brf Broparken i Stockholm.

Planeringskonferens/Styrelsemdte 6 / 1-2 september 2016

¢ Ordinarie foreningsstamma HSB-salen, Fleminggatan 41, Stockholm.

Styrelsemote 3 / 15 april 2016

® Rapport fran ordinarie féreningsstamma.
* Genomgang infor forbundsstamman.

e Konstituering av styrelsen.
 Firmateckning.

* Beslut om arbetsordning for styrelsen med ansvars- och befogenhets-
fordelning for styrelsen och vd.

¢ Arvodesfordelning.

 Val av representanter i HSB Omsorgs styrelse.

* Beslut om revidering av finanspolicy for HSB Stockholm.
 Beslut om revidering av miljépolicy for HSB Stockholm.
¢ Godkannande av borgensforbindelse SBAB.

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

* Beslut om HSB Bostads forvarv av fastigheterna Kungsangens
kyrkby 2:16 och 2:1 i Upplands Bro.

® Beslut om HSB Bostads forvarv av atta fastigheter inom Pentavagens
industriomrade i Taby.

* Beslut om godkannande av HSB Bostads markanvisningsavtal i
Sddra Vartan, Stockholm.

Styrelsemote, extra 4 / 20 april 2016

¢ Rapport om regelefterlevnad och riskkontroll.

 Beslut om faststéllande av Verksamhetsplan 2017-2019 samt
faststallande av mal.

® Beslut om faststallelse av styrelsens sammantrades- och
arbetsplan 2017.

® Beslut om program vid styrelse- och utskottskonferens
den 11-12 november.

® Beslut om att faststalla dagordning for distriktsstammorna.

¢ Beslut om medlemskap i Ett tak — tva generationer ek. forening.
¢ Delegation till vd att godkénna byte av revisor i brf.

® Vds rapport om ledningsgruppens loner 2016.

¢ Ordférandes rapport om vds 16n 2016 samt styrelsens arliga
utvardering av vd.

Styrelsemote 7 / 5 oktober 2016

o Verksamhetsrapporter fran HSB Bostad.
o \erksamhetsrapport fran AO Medlem och Marknad.

o Tertialrapport I-2016, géllande verksamhet, resultat samt finans,
risk- och compliance.

 Revidering av sammantradesplan 2017.
® Beslut om HSB Bostads férvarv av Gullvivan 2 i Sundbyberg.

Styrelsemote 8 / 29 november 2016

¢ Beslut om forsaljning av aktier i HSB Omsorg.

Styrelsemote 9 / 5 december 2016

® Beslut om godkannande av HSB Bostads forvarv av del av fastigheten
Telefonfabriken 1 i Stockholm.

® Rapport om genomfort "stresstest” i HSB-rorelsen.

o Styrelsens arliga utbildning gallande Penningtvatt genomfordes.

o Verksamhetsrapport fran Juridiska avdelningen.

¢ Rapport om arlig revidering av policydokumenten.

* Budget 2017 faststélldes.

® Revidering av styrelsens sammantradesplan 2017.

¢ Genomgang av kommande férbundsremisser infér stamman 2017.
o Forvarv av ravind i HSB brf Hejaren i Sundbyberg.

* Beslut om ombyggnad och upprustning av Fastigheten Mowitz i
Hagersten.

o Forvarv av Odenplans Fastigheter AB.

* Godkannande av HSB Bostads forsaljning av Telegrafberget i Nacka
(hyres- och aganderatt).

¢ Godkannande av byggstart av HSB brf Stinsen i Stockholm.
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STYRELSENS NARVARO

Sammantrade 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Jenny Hjalmarsson o . . . . . . . .
Stefan Johansson . . . . . . . . .
Lars-Ake Henriksson . . . . . . . . .
Nils Henstrom . . - - - . - - .
Lena Dahlstrom . . . . . . . . .
Roland Grondal . . . . . . . . .
Camilla Edholm . . . . . . . . .
Bengt Fasth . . . . . . . ) .
Ulla Pihlvang . . . . - - . . .
Ulrika Falt* - . . . . . .
Petrus Jansson . . . . - . . . .
Matz Hallander . . . . . . . . -
Dan Matsson . . . . . . . . .

* valdes pa stamman 2016

67



68

B FORENINGSSTYRNINGSRAPPORT

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 unders6kningen diskuteras i styrelsen
och redovisas fér 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 &r en av grunderna for ett
effektivt styrelsearbete. Styrelsens arbetsordning samt
vd-instruktion syftar till att sikerstalla en tydlig roll-
och ansvarsfordelning till gagn for en effektiv hantering
av verksamhetens risker. Varje ar upprattas en verksam-
hetsplan omfattande tre ar. Det finns ett antal policy-
dokument och instruktioner som reglerar ansvars-
fordelning inom organisationen. Till dessa dokument
ar underliggande rutiner, organisationsplaner, process-
beskrivningar med mera kopplade. Det giller exem-
pelvis attestreglemente, avstimningsrutiner med mera.
I vd:s rapport till styrelsen lamnas l6pande informa-
tion om eventuella avvikelser och incidenter.

RISKBEDOMNING

I foreningens verksamhetsplanering sker arligen och
lopande omvirldsbevakning och identifiering av saval
finansiella risker som 6vriga risker fér verksamheten.
Kompenserande atgarder arbetas in i verksamhets-
planen. Tertialvis sker en uppfoljning som rapporteras
till styrelsen av maluppfyllelse i férhallande till verksam-
hetsplanen, och i férekommande fall anmals férand-
ringar i den allmédnna riskbedémningen. Betraffande
finansiella risker upprattas tertialvis en sarskild rapport
som understalls styrelsen fér godkannande. I denna
foreslas kompenserande atgirder i syfte att begrinsa
och/eller kontrollera finansiella risker.

INLANING OCH BETALTJANSTVERKSAMHET

I HSB Stockholms forvaltningsverksamhet ingar betal-
tjanstverksamhet och hantering av likviditet. Sedan
2008-04-22 ar foreningen registrerad hos Finans-
inspektionen for inlaningsverksamhet. 2011-07-06
erholl HSB Stockholm ocksa tillstand for betaltjanst-
verksamhet. Detta har fort med sig forandringar
betraffande kontosystem, savil internt som i bank, samt
andrade rutiner for den administrativa férvaltningen.
Chefen for ekonomi & analys ar ansvarig for betaltjanst-
verksamheten, medan féreningens chefsjurist ansvarar
for compliance (regelefterlevnad). Ekonomi- och
finanschefen ansvarar for riskbedémningen avseende
betaltjanstverksamheten. Rapportering sker till styrelsen
tertialvis. Halvarsvis sker rapportering till Finansin-
spektionen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

HSB Stockholms kommunikationsplan innebdr att
internkommunikation foretradesvis sker genom
intrandt, e-post, arbetsplatstraffar och avdelnings-
moten. Fyra ganger om aret haller vd frukostmoéten
dit samtliga anstallda inbjuds. Policys, processer och
instruktioner finns tillgdngliga via féretagets intranat.
Den externa kommunikationen sker via webben,
tryckt material, kund- och medlemsmaoten.

FINANSIELL RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

I HSB Stockholms verksamhetsplan faststélls finansiella
mal, investerings- och resultatbudget. Féreningen
upprattar under aret manadsvis rapporter éver den
ekonomiska utvecklingen. Tertialvis upprattas fullstan-
diga bokslut, prognoser och finans- och riskrapporter,
vilka samtliga understalls styrelsen for godkdnnande.
En individuell internvirdering av fastighetsbestandet
upprittas tertialvis, forandringar analyseras, och
underlaget ingar i finans- och riskrapporten. Arsvis
gors en extern bestandsvardering. Foreningen far
stod i varderingsarbetet genom sitt deltagande i IPD
svenskt fastighetsindex.

REVISION

HSB Stockholms foreningsstimma utser en yrkesrevisor
samt tva fortroendevalda (lekmannarevisorer). Dartill
utser HSB Riksféorbund enligt stadgarna ytterligare

en revisor. Revisionskollegiet férdelar inom sig arbetet
avseende granskning av intern kontroll, férvaltning
och siffergranskning. Den l6pande granskningen
avseende rikenskapsaret 2016 rapporteras skriftligt
till féreningens styrelse, med féretagsledningens
kommentarer till iakttagelser och féreslagna atgirder.
Revisorernas revisionspromemoria fér bokslutsgransk-
ningen och sammanfattning av arets granskning
foredras muntligen och skriftligen vid styrelsens bok-
slutssammantrade. Styrelsen bereds mojlighet att stalla
fragor till revisorerna. Mot bakgrund av den samman-
taget omfattande externrevisionen ar féoreningens
uppfattning for narvarande att inriattandet av en
sarskild internrevisionsfunktion inte ar nédvandig.

PRINCIPER FOR ERSATTNING VD

Framgér av nothdnvisning i férvaltningsberittelsen.
Rorliga ersattningar for ledande befattningshavare
féorekommer inte.

AVVIKELSER FRAN KODEN
Inga avvikelser férekommer.

Foreningsstyrningsrapporten har granskats av Borevision AB
enligt sarskild granskning.
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Till foreningsstamman i HSB Stockholm ekonomisk forening,

organisationsnummer 702000-9333

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for HSB Stockholm ekonomisk
forening for ar 2016. Féreningens arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna $8-68 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den g1 december 2016 och
av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moder-
foreningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar samt De fortroendevalda
revisorernas ansvar.

Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade revisorer
har fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestar av information om verksamheten
pa sidorna 1-g7 och féreningsstyrningsrapporten pa
sidorna 63-68 (men innefattar inte arsredovisningen,
koncernredovisningen och var revisionsberittelse
avseende dessa).

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrickning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en visentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
tera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedoémer ir nédvindig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren fér bedémningen av féreningens férmaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar s ar till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren
avser att likvidera foreningen, upphoéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.
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De auktoriserade revisorernas ansvar
Vi har att utfora revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet
om att arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdoéme och har en professionellt
skeptisk instidllning under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bedomer vi riskerna for viasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som dr tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelaimnanden, felaktig information eller asidosat-
tande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgirder som éar lampliga
med hansyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anviander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om fére-ningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste vi i revi-
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sionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den vésentliga osa-
kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiandelser eller forhallanden gora att en forening
inte lingre kan fortsitta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transak-tionerna och han-
delserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.
inhamtar vi tillrickliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for

enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisio-
nens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utféra en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Vart mal r
att uppna en rimlig grad av sikerhet om att arsredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande
bild av féreningens resultat och stallning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av styrel-
sens och verkstillande direktérens forvaltning av HSB
Stockholm Ekonomisk Forening for 2016 samt av
forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.



Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som
auktoriserade revisorer har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som fére-ningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av férening-
ens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation
och férvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokfoéringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktéren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
bland annat vidta de atgirder som dr nédvandiga for
att foreningens bokforing ska fullgoras i éverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stillande direktoren i nidgot vasentligt avseende:
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e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot féreningen.

® pa nagot annat sitt handlat i strid med lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedéma om forslaget ar féorenligt med lagen
om ekonomiska féreningar.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgirder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foéreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av féoreningens vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangs-
punkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuse-
rar granskningen pa sadana dtgarder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande féren-
ingens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Stockholm den 10 mars 2017

‘ X
Sorelica | Sl

ERNST & YounG AB
Fredric Havrén Erik Davidsson

Auktoriserad revisor BoRevision AB

Kerstin Thufvesson
Revisor

Kenneth Stromberg
Revisor
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Antal Totalyta ~ Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning ~ Adress Byggar Ombyggd bostdder  bostader lokaler lokaler hyresvarde Taxeringsvérde
INNERSTADEN
Amorina 4 Love Almqvists vag 8, Lidnersgatan 3 1933 1995 96 3780 5 115 7090 798 108 287 000
Bergsund 78 Bergsunds Strand 23 1937 20142015 44 2 264 2 28 3800419 67 106 000
Bondesonen 19 Bondegatan 44, Nytorgsgatan 31 1932 2012 45 2371 4 538 5211 409 82 100 000
Fabriken 4 Langholmsgatan 26-28 1937 43 2294 4 340 3058672 60 447 000
Fartygstrafiken 1 Hammarbyterassen 32-36,
Heliosgatan 46 2006 75 4594 0 0 8 769 409 145 037 000
Fatet 2 Torsgatan 75 1932 2013 20 1129 1 208 2489031 42 590 000
Gammelgaddan 1 Lidnersplan 11 1933 2001 60 2609 2 9 4 468 854 71 087 000
Isbrytaren 15 Igeldammsgatan 32 1929 1977 24 981 3 39 1250 868 26 996 000
Mejseln 1 Borgargatan 9-13 1927 1976 26 1359 0 0 1647611 34 200 000
Metspoet 12 Rutger Fuchsgatan 7 1929 1997 64 2439 0 0 4276171 76 000 000
Metspoet 13 Rutger Fuchsgatan 5 1929 1998 45 1790 4 217 3535943 58 444 000
Metspoet 14 Rutger Fuchsgatan 3 1929 1999 41 1 860 6 246 3669 104 61 826 000
Metspoet 3 Ostgotagatan 72 1928 1999 32 1454 1 191 2532 282 44 804 000
Metspoet 4 Ostgodtagatan 74 1930 1996 40 1620 0 0 2 752 600 49 800 000
Metspoet 5 Ostgotagatan 76 1929 1995 32 1350 1 7 2 324 444 41 252 000
Metspoet 6 Bohusgatan 23 1927 1995 42 2539 2 66 3917925 68 124 000
Metspoet 7 Bohusgatan 19-21 1911 1984 25 1918 2 273 3026 431 55 891 000
Nattvardsbarnen 1 Stagneliusvagen 41 1935 2012 35 2021 3 63 3334 648 58 702 000
Nattvardsbarnen 4 Palmbladsvagen 4 1935 2010 30 1302 3 86 2576 003 45 624 000
Nebulosan 20 Dalagatan 42 1885 1978 16 1364 3 138 1887617 39 259 000
Odalbonden 2 Stagneliusvagen 60 1936  2008-2009 43 1798 1 35 3233630 55 403 000
Sankt Goran 2 Wollmar Yxkullsgatan 1,
Bjorngardsgatan 6 1905 1991-1993 36 2 455 2 244 3887 352 74 279 000
Skalan 2 Grindsgatan 43-45 1932 2002 72 3374 5 305 6 567 512 111 228 000
Solséngen 9 Atterbomsvagen 34 1937 20102011 27 1657 4 44 2905 075 53149 000
Sparren 10 Lundagatan 49-55 1951 1994 188 5260 4 1032 11 702 368 176 413 000
Stjdrnsangen 6 Palmbladsvagen 3 1935 20102011 31 1410 3 80 2 744 080 48 565 000
Stormyrtésen 1 Levertinsgatan 2-8 1932 1994-1995 110 4 897 16 372 8252 216 138 235 000
Nigskyttarne 3 Stagneliusvagen 45 1936 2009 53 2312 2 73 4115589 71177 000
INNERSTADEN TOTALT 28 1 395 64 201 83 4749 115028 061 1 966 025 000
VASTERORT
Ammarfiallet 1 Kinnekullevagen 2,6-12,
Margretelundsvagen 17-19,
Tranebergsvagen 20 1965 48 3559 7 527 4 654 396 61 270 000
Ekotemplet 2 Enspannargatan 50 1990 34 2741 0 0 3437934 38 600 000
Ekotemplet 3 Astrakangatan 119,
Enspénnarvagen 16-46, 52-66 1955 20122014 144 8900 7 611 11 016 878 113 908 000
Gastabudet 2 Renoverat
Réttar vigs vag 100-126 1959 |6pande 102 6702 10 285 7809 388 85614 000
Linaberg 13 Mariehallsvagen 31-33 1957 2009 18 999 1 60 1358993 19410 000
Laroboken 14 Montdrvégen 7-15 1946 29 1585 4 214 1915635 24 410 000
Sylarna 1 Tranebergsvagen 17-21 1964 58 2 686 8 346 3584 882 48 399 000
Tacket 3, 4 Drottningholmsvéagen 332, 336-342,
Dukvagen 1, 7 1945  2006-2007 72 1772 9 2138 4 541 990 53068 000
VASTERORT TOTALT 8 505 28 944 46 4181 38320096 444 679 000
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Antal Totalyta ~ Antal  Totalyta Totalt
Fastighetsbeteckning ~ Adress Byggar Ombyggd bostader  bostader lokaler lokaler hyresvarde Taxeringsvarde
SODERORT
Arrendatorn 1 Sockenvagen 391-399 1940 1993 30 1470 2 99 2258235 25 897 000
Atmosfaren 2 Ystadsvagen 110-120 1949 2003 36 1926 2 58 2524918 36 683 000
Brostningen Fagelstavagen 27-35 1952 2006 41 2047 5 127 2714593 28 792 000
Dalkarlshugget 3 Skondalsvagen 15-23 2012 67 4417 0 0 8064 616 81 200 000
Jungfruholmen 1 Vérbergsplan 2-12 1965 122 6216 10 438 6 555 496 54 813 000
Kantdiket 19 Nynasvéagen 368-376 1941 1990 30 1481 1 11 2008 001 25800 000
Kraghandsken 3 Fredrika Bremers gata 12-28 1958 1996 60 4 056 7 446 5218 250 56 541 000
Mowitz 4 Klubbacken 26 1942 1986 22 1050 0 0 1090 225 13 000 000
Murbéagen 1 Fagelstavagen 19-25 1952 2005 36 1824 2 220 2 644 708 25 627 000
Pastellen 3 Pastellgrand 3-19 2003 18 1 366 1 1258 4637015 32 083000
Ramstycket 1 Skebokvarnsvagen 211-233 1954 123 7 349 14 1366 10 273 810 91 238 000
Regnmataren 1 Ystadsvagen 130-142 1948 2012 43 2 666 7 311 3478516 49 406 000
Sickladn 37:22 Kvarnholmsvagen 11-21 2002 48 1824 0 0 3326078 0
Sickladn 37:77 0O Finnbodavagen 22-30,
Danvikshemsvéagen 8 1990 120 8831 0 0 12 949 944 162 556 000
Skidstaven 1 Stavgrand 4-14 1948 2014 36 2124 2 103 2 866 308 30 876 000
Skridskoremmen 3 Terrangvagen 88-102 1951 2014 48 3174 4 371 4194971 44 802 000
Snickaren 4 Antennvagen 6 1980 0 0 1 296 157 447 4014 000
Tegelstapeln 9 Sjosavagen 115-127 1952 2006 59 3029 4 262 4 383 861 42 886 000
Valvankaret 2 Rangstagatan 2-16 1954 2011 52 3303 2 110 4 646 540 52 924 000
Vitsippan 9 Svandammsvagen 42,
Vattenledningsvagen 65-67 1936 2002 33 1331 6 326 2 525 706 32123000
Alta 101:4 Torvmossevagen 8-24 1993 18 872 0 0 1 047 069 10418 000
Angsb 4 Glavagatan 19 1993-97 31 2230 3 88 3481170 33069 000
SODERORT TOTALT 22 1073 62 586 73 5890 91 047 477 934 748 000
NORRORT
Kvarntullen 1 Gamlebyplan 11-17 1971 39 2082 5 875 2 658 831 19 002 000
Kvarntullen 2 Gamlebyplan 7 1971 0 0 1 2281 3642806 0
Kvarntullen 3 Rinkebysvéngen 65-73 1971  2014-2015 132 7011 0 0 7 843 087 57 974 000
Kvarntullen 4 Rinkebysvéngen 75-85 1971 2012, 2014 129 6928 5 566 9654 012 83201 000
Kvarntullen 8 Rinkebysvéngen 87-113 1971 317 16 546 5 383 15961 983 125 652 000
Marsta 4:2 Soderbrinken 7 AF 1957 2016 57 2937 3 114 3068 698 24933 000
Porten 1 Ryttargatan 4 1938 30 1080 4 281 1 303 866 21 889 000
Spiken 8 Jarnvéagsgatan 48 1947 32 1790 2 183 2291 306 32087 000
NORRORT TOTALT 8 736 38 374 25 4683 46424589 364 738 000
MARKAGANDE
Arsta havsbad mark 13 14 621 000
TOTALT 66 3709 194105 227 19503 290820223 3724811000
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