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KORTA FAKTA

Sollentunahem ar den storsta hyresvarden i Under 2008 omsatte Sollentunahem
Sollentuna kommun med 6 309 lagenheter 529 miljoner kronor och resultatet
och 416 kommersiella lokaler. blev 36 miljoner kronor.
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\/ara hyresgaster ska
trivas och se Sollentunahem
som en bra vard - det

sjalvklara valet,

\/art erbjudande
vi ska ha eftertraktade hyresrdtter

Sollentunahems huvudverksamhet dr att affarsmassigt skapa, forvalta och utveckla
efterfragade hyresratter och boendemiljoer inom Sollentuna kommun.

Vara kunder ar bostads- och lokalhyresgaster, det vill saga:
¢ befintliga hyresgdster

e personer som ar folkbokfdérda i kommunen

e andra som vill och kan hyra hos oss

Vi ska erbjuda:
e prisvart boende i valskotta fastigheter och trygga bostadsomraden
e inflytande vad gadller lagenhetens standard och boendemiljo inom givna ramar
¢ |okaler som komplement till vara bostadsomraden
¢ god och valutvecklad service inom vart verksamhetsomrade sa att
Sollentuna upplevs som en bra kommun att bo och verka i for vara kunder

Var vision inom Sollentunahem ar att varda och utveckla hyresratten sa att
den upplevs som en eftertraktad boendeform for alla kategorier av
samhallets invanare som vill bo i trygga och valskdtta omraden. Det goda

hemmet

Vara hyresgaster ska trivas och se Sollentunahem som en bra vdrd - det sjdlvklara valet.
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2008 | KORTHET
Genomsnittshyran under 2008 var Av vara totalt 67 anstallda var 38 tjanste-
941 kronor per kvadratmeter/ar. man, 21 fastighetsvardar, 5 hantverkare
och 3 drifttekniker.

2008 | korthet

¢ Bostadsrattsombildningar Sollentunahem avslutade forsaljningen av narmare 1 000 lagenhe-
ter till nybildade bostadsrattsforeningar, vilket forstarkte foretagets kassa.

¢ Nyproduktion Forberedelser for att under 2009 kunna starta bygget av cirka 170 hyreslagen-
heter i Edsberg och Sollentuna centrum. Planerad inflyttning fran hésten 2010.

+ Forsadljning kommersiella fastigheter | malsattningen att renodla var verksamhet har vi under
slutet av 2008 skrivit kontrakt gdllande forsaljning av flera kommersiella fastigheter. Forsaljning-
arna fullféljdes under 2009 och gdller fastigheterna Nattvakten och Nattskdrran i Norrviken samt
Ritsalen i Rotebro.

« Energideklarationer Vi har under aret energideklarerat vara fastigheter for att fa dem energi-
optimerade. Flera undercentraler har moderniserats och gamla flaktsystem har ersatts med
modernare anlaggningar. Malet ar att minska energiférbrukningen samtidigt som det okar
komforten i husen.

¢ Fornyelse Vastra Tureberg Fastigheterna runt Malmvagen ar och fortsatter att vara priorite-
rade. Bland annat byttes 300 balkongskdrmar. 100 installationer av sakerhetsdorrar till Iagenheter
gjordes ocksa. Flera entréer, trapphus och butiker har rustats upp.

¢ Miljo- och energibesparingar Vi har gatt med i det sa kallade Skdneinitiativet. Det ar ett upprop
fran var branschorganisation, SABO, som innebar att de foretag som ansluter sig ska minska sin
energianvandning med 20 procent fram till ar 2016. Detta ar ett ansvarsfullt atagande, som staller
krav pa ett aktivt och langsiktigt arbete med miljé- och energifragor.

¢ Boendeinflytandekonferens Tillsammans med hyresgaster och fastighetsvardar diskuterade
vi milj6- och energifragor. En stor del av konferensen handlade om hur Sollentunahem kan hjdlpa
hyresgdsterna att bli battre pa sortering av hushallsavfall.

Arets resultat
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hetsvardar, 5 hantverkare och 3 drifttekniker.
¢ Sollentunahem arbetar med en platt organisation
utifran ledorden helt, rent, snyggt och tryggt.
e Kdarnverksamheten bedrivs i vara bostadsomraden och
det ar fastighetsvardarna som frontar vara hyresgaster.
De har eget budgetansvar och huvudansvaret for den
dagliga kommunikationen med féretagets hyresgaster.
e Foretaget bestar av fyra verksamhetsomraden;
fFastighet, Uthyrning och Avtal, Information och Service
samt Administration.
Ekonomi
 Agare: Sollentuna kommuns Férvaltnings AB
¢ Aktiekapital: 381 miljoner
¢ Nettoomsattning: ca 529 miljoner
e Resultat: 36 miljoner
Medlemskap
Sollentunahem &r medlem i: :
*  SABO (Sveriges Allmannyttiga Arsredovisningen ar producerad av Sollentunahem i samarbete
Bostadsforetags Organisation) med Citat/Edita Group och Bernt Josephson.
e FASTIGO (Fastighetsbranschens Grafisk form: Citat/Edita Group.
Arbetsgivarorganisation) Foto: Andreas Dybeck, Folio bildbyra m.fl.
* HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening) Tryck: Edita Vastra Aros 2009.
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VD HAR ORDET

2008 - omstallningens ar

2008 har varit ett handelserikt, intensivt och spannande ar fér Sollentunahem. Genom
forsaljning av en del av vara lagenheter har vi skapat férutsattningar for nyproduktion.
Var omstallning till ett allt mer modernt fastighetsbolag, som kan erbjuda hyresratter for

morgondagens krav pa ett energieffektivt och miljévanligt boende, har bara borjat.

Vi har kommit en bra bit pa vig i vir strivan att leva
upp till vara hyresgisters och andra intressenters
forvintningar pa oss, nir det giller att erbjuda ett sd
bekvimyt, trivsamt och tryggt boende som méjligt. Ett
mélmedvetet och strukturerat arbete inom samtliga
delar av foretaget, har medfort att Sollentunahem star
vil rustat framéver.

Totalt har vi under de senaste tva dren silt nirmare
1000 ligenheter till nybildade bostadsrittsféreningar
och dirmed forstirke vir ekonomiska position, sd att vi
har rad att finansiera nyproduktion. Férsiljningarna
hann genomféras pé en dnnu fungerande marknad,
med en stabil prisbild, innan den finansiella oron i
slutet av dret formorkade virldsekonomin.

Avyttringen av ligenheter har avsevirt bidragit till
att stirka Sollentunahems kassa. Genom att silja till
véra egna hyresgister, har vi dessutom gjort affidrer med
betydligt bittre ekonomiskt resultat in vad manga av
véra kollegor i branschen har lyckats med, som har sdlt
stora delar till andra fastighetsbolag. Nya erbjudanden
om att ombilda hyresritter till bostadsritter kommer
att gd ut till vara hyresgister i omraden dir hyresritter
dominerar idag. Under de nirmaste aren kommer vi att
anvinda en stor del av intikterna fran vara forsiljningar
till att bygga nya, moderna hyresritter, anpassade for
morgondagens krav och behov.

NY BOENDEFORM LANSERAS
Den marknadssituation vi befinner oss i kommer med
sikerhet att innebira en delvis ny syn pa hyresritten,
som den boendeform som kanske ir den mest pro-
blemfria. "Hyr dig fri” var en paroll vi anvinde oss av
nyligen. Detta kopplat till att en ny boendeform,
dgarligenheter, kommer att sjdsittas under 2009, gor
att vi har nagra mycket spinnande ar framfér oss.

Vir dgares 6nskemadl om en renodling av verksamheten
— att erbjuda eftertraktade hyresritter i attraktiva omraden
— har medfort att vi under slutet av 2008 dven skrivit
kontrakt pa forsiljning av flera kommersiella fastigheter.

Jag dr mycket nojd med att vi har lyckats infria
merparten av var dgares forvintningar, innan luften

gick ur fastighetsmarknaden. Vi star vil forberedda
infor simre tider. Men den ekonomiska osikerheten i
véir omvirld gor det svért att i nuldget sia om véra
planerade forsiljningar gar att genomfora pd en
ekonomiskt acceptabel niva.

HOG KREDITVARDIGHET

Det faststillda bokslutet for 2008 fick ett gott betyg.
Sirskilt glidjande 4r att Sollentunahem under 2008
uppnddde s3 kallad trippel AAA-rating, vilket dr den
hégsta kreditvirderingen. Det dr extra roligt, med
tanke pd att det inte var s& manga r sedan foretaget
redovisade negativa drsresultat.

Jag ser fram emot att medverka till att "Det goda
hemmet” hos Sollentunahem 4ven blir "Det grona
hemmet”, dér vi i samverkan med véra hyresgister arbetar
aktivt for att spara energi och minska var miljopéverkan, i
savil nyproduktion som i befintliga fastigheter.

Med hjilp av olika informationsinsatser ska vi skapa
en storre forstaelse bland hyresgisterna for hur var egen
livsstil kan pdverka miljon.

Vi har goda férutsittningar att méta framtiden. Det
fina resultatet fran 2008 kan vi alla — savil vir dgare,
som foretagets medarbetare och vara hyresgister — glid-
jas éver och ta med oss in i den fortsatta utvecklingen
av Sollentunahem. Jag vill naturligtvis ocksa passa pa
att tacka alla som har varit med och gjort detta méjligt.

Lars Callemo, vd

SOLLENTUNAHEM 2008 3



VARA FASTIGHETER

\/ara fastigheter

Sollentunahem &r pa god vag att bli ett allt mer komplett, levande och aktivt fastighets-

bolag, som férutom langsiktig forvaltning av sina fastigheter ocksa férandrar, kompletterar

och fornyar bestandet genom foérsaljningar och nyproduktion. Foretaget satsar mycket

pengar pa att underhalla och reparera sina fastigheter och avsatter storre resurser dn

branschgenomsnittet bland kommunala fastighetsbolag for dessa dndamal.

Under de senaste aren har Sollentunahem genomfért
flera stora renoverings- och fornyelseprojeke i fastig-
hetsbestindet. Liksom andra allminnyttiga bostadsfo-
retag, har vi fortfarande mycket omfattande och
kostsamma upprustningar av mangmiljonprogram-
mens bostadsomraden framfor oss. Men till skillnad
frin minga andra, stir vi i detta perspektiv vil rustade
finansiellt. Vi riknar med att de nirmaste dren fortsitta
satsa mer in femtio procent 6ver branschgenomsnittet
pa underhalls- och reparationsatgirder for att skapa
trevliga och attraktiva boendemiljger.

Redan nu kan vi notera att vart férnyelsearbete har
bidragit till 6kad efterfragan pa vissa hill. Exempelvis
har Vistra Tureberg pé kort tid blivit ett av vira mer
populdra omraden.

ENERGIDEKLARATION

Vi har under dret som gétt dgnat omfattande arbetsin-
satser 4t att energideklarera vira fastigheter. Detta ligger
till grund for att fi dem energioptimerade. Det innebir
att vira tekniker bland annat gitt igenom samtliga

styr- och reglersystem. Flera undercentraler har

moderniserats med malet att halla nere den totala
energiforbrukningen. Dir s4 har krivts, har gamla
flakesystem ersatts med modernare anliggningar, for att
minska energiférbrukningen samtidigt som det 6kar
komforten i husen.

Fastigheterna runt Malmvigen i Vistra Tureberg har
varit — och kommer fortsatt att vara — ett prioriterat
omréde for férnyelse. Bland féretagets storre under-
hallsinsatser under 2008 mirks 300 balkongskirmsby-
ten pd Malmvigen och drygt 100 installationer av
sikerhetsdorrar till ligenheter. Dessutom har Sollentu-
nahem satsat pa en rad andra dtgirder efter sikerhets-
och trygghetsbesikeningar i fastighetsbestindet.

FORNYELSE AV YTTRE MIL)JO
Flera entréer, trapphus och butiker pd Malmvigen har
rustats upp. Tillsammans med Sollentuna kommun har
foretaget verkat for att dven fornya den yttre miljon i
form av gdng- och cykelvigar i anslutning till fastig-
heterna runt Malmvigen.

Under andra halvaret 2008 har Sollentunahem
paborjat en omfattande dversyn av fasaderna, for att

Lagenhetsfordelning efter fardigstallandear

2 500 Antal

M Fornyelsear
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1 Inte ombyggd
1500 -

1000 --

500 --

1948- 1960- 1965- 1975- 1985- 1995- 2005-
1959 1964 1974 1984 1994 2004
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"\/ara insatser for att bli ett dnnu
mer miljovanligt foretag, kommer
att innebadra allt ifran dtervinning av

energi till byte av fonster.”

fornya och samtidigt fasa ut fogar som innehéller PCB.
Foretaget kommer att fortsitta detta arbete under de
kommande fem &ren.

I hela ligenhetsbestdndet hos Sollentunahem pdgar
l8pande mélnings- och underhiéllsarbeten. Omfattande
resurser liggs pa ligenhetsunderhallet, med nya ytskike,
i forsta hand tapetsering, mélning och nya golv.
Dessutom byts gamla lassystem pd soprum och
tvittstugor ut mot magnetldsare. Malning och kittning
av fonster genomfors ocksa i flera fastigheter. Kontinu-
erligt jobbar vi med upprustning och maskinbyten i
véra tvittstugor. Pa nagra fastigheter har vi lagt om
taken.

Sollentunahem har tagit fram en stambytesplan for
hyresritterna i fastighetsbestandet. I samband med
stambytena renoveras badrummen i berérda ligenheter
med nytt porslin, nya golv och kaklade viggar.
Stambytena beriknas ta cirka fyra veckor per ligenhet.

Under 2009 planerar Sollentunahem att fortsitta
med stambyten i Klasro samt paborja stambyten i
Edsberg och pd Malmvigen.

MER MILJOVANLIGT

Vi fortsitter att se 6ver vara klimatskal, i form av tak
och fasader, liksom att dir s 4r mojligt, genomfora
olika typer av atervinning av luftfléden. Sollentunahem
fortsitter ocksa att verka fér minskad vattenférbruk-
ning i fastigheterna, genom dtgirder som inte ska
upplevas som simre boendekomfort.

Vara insatser for att bli ett innu mer miljévinligt
foretag, kommer att innebira allt ifrin dtervinning av
energi och tilliggsisolering av hus till byte av fonster,
bittre styrning av vira virmeanldggningar och ritt
hantering av hushallsavfall. Med hjilp av olika
informationsinsatser ska vi skapa en storre forstdelse
bland hyresgisterna for hur var egen livsstil kan paverka
miljon.

VARA FASTIGHETER

Fastighetselforbrukning
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VARA FASTIGHETER

Energisnal och miljovanlig nyproduktion

De nirmaste aren kommer Sollentunahem att anvanda en stor del av intdkterna

fran lagenhetsforsaljningarna till att bygga nya, moderna hyresratter, anpassade

for morgondagens krav och behov. Energisnalt och miljévanligt ar ledorden i

nybyggnadsprocessen.

Sollentunahem planerar att bygga flera hundra nya
lagenheter med hyresritt framéver. Den linga plane-
ringsprocessen medfor dock att det kan ta tid innan
spaden kan sittas i jorden for vissa av dessa projekt.
Projektering har pabérjats i centrala Sollentuna och i
Edsberg, dir de forsta nybyggena beriknas std inflytt-
ningsklara frin hosten 2010.

Det har under 2008 ocks3 vuxit fram ett kreativt
samarbete med kommunens vird- och omsorgsnimnd.
Samarbetet, dir Sollentunahem riknar med att vara en
av aktorerna, giller byggnation av bostider anpassade
for dldre kommuninvénare.

Mot slutet av 2008 etablerade Sollentunahem ett
samarbete med byggforetaget NCC om att stilla om ett
pigiende byggprojeke frin produktion av bostadsritter
till uppforande av 90 hyresldgenheter i centrala
Sollentuna. Sollentunahem évertar rollen som bestil-
lare och bygget anpassas helt till hyresrittsproduktio-
nen. Byggstarten av Centrum Park planeras till férsta
halvaret 2009.

FLERA PRODUKTIONSSTARTER UNDER 2009
Under forsta halvaret 2009 beriknas produktionsstart
av 20 hyresligenheter i kvarteret Eriketten, fore detta
Galaxen, i anslutning till Edsbergs centrum.

I kvarteret Ekipaget, i 6stra delen av Edsberg,
planerar Sollentunahem 60 nya hyresligenheter
fordelade pé tre femvéningshus. Produktionsstart
beriknas till augusti 2009. De nya husen i Ekipaget ska
byggas for att méjliggdra en lag energianvindning.
Byggnadsmaterialet som anvinds ska, om méjligt, vara
tervunnet och/eller dteranvindbart.

I kvarteret Zerrinen, som i dag dr en parkeringsplats
mellan Servicehuset och Bygdevigen i vistra Tureberg,
pagar detaljplanering for ett drygt hundratal ligenheter
med hyresritt. Byggstarten beriknas till 4&r 2010, om
allt gir enligt planerna.
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Planerade produktionsstarter
Kvarter/plats Aktivitet

Centrum Park

Etiketten/Edsberg
Ekipaget/Edsberg
Terrinen/Tureberg

Berdknad byggstart ca 90 Igh juni 2009
Byggstart 20 Igh senast juni 2009
Byggstart 60 Igh augusti 2009
Berdknad byggstart ca 100 Igh 2010

Foretagets forhoppning ir att dven detaljplanearbe-
tet for kvarteret 7opplocket, som i dag till stor del dr en
husvagnsparkering, med ett mycket centralt lige i
hérnet av Bagarbyvigen och Bygdevigen, ska kunna
komma iging under det nirmaste dret. Dir planeras for
omkring 100 ligenheter med hyresritt. Vi hoppas dven
komma iging med planeringsarbetet for kvarteret
Esset 11 Edsberg.

Som bostadsforetag r det glidjande for oss att i allt
hégre grad kunna erbjuda nyproducerade, energieffek-
tiva ligenheter, med den allra senaste miljotekniken, i
attraktiva omriden. Malet ir att bygga sa att energifor-
brukningen ligger mer 4n tjugo procent under myndig-
heternas minimikrav pa nyproducerade bostider. Vara
hyresgister ska ocksa ges okade méjligheter att paverka
sin individuella energiférbrukning genom olika
tekniska l6sningar och enskilda mitningar.

ATTRAKTIV OCH EXPANSIV KOMMUN

Vi har alla forutsittningar att lyckas med vira ambitio-
ner. Efterfrigan pd bostider i vir kommun ér fortsatt
god. Sollentuna ir och f6rblir en attraktiv kommun i
en expansiv region, med goda kommunikationer och
effektiva trafikleder. Det giller for sdvil boende som
arbete.

Vara moéjligheter att fi vara med och skapa framti-
dens boende, ir ett viktigt steg mot att forverkliga
Sollentunahems vision om att fortsitta vara en attraktiv
hyresvird pd den lokala bostadsmarknaden.






MIL]O OCH ENERGI

"\/i ska bedriva var
affarsverksamhet
med kretslopps-
principen som
ledstjarna’”

Stort intresse for miljo- och energifragor

Sollentunahem jobbar aktivt med milj6- och energifragor i samverkan med hyresgésterna.

Samtliga fastigheter har under aret energideklarerats och atgarder for en effektivisering av

energianvandningen har paborjats. Ett av malen ar basta moéjliga boendekomfort med lagsta

tankbara energiférbrukning och minsta mojliga miljopaverkan.

Det finns ménga frigor att jobba med nir det giller
energi och miljé, inte minst for att hilla miljodebatten
levande. Alla maste hjilpas &t — bidde vi som foretag och
véra hyresgister.

Att striva efter en minskad miljopaverkan och ligre
energiforbrukning, kan pa sikt bidra till ligre boende-
kostnader och ett trevligare boende. Aven om Sollentu-
nahem i forsta hand inte jobbar med miljéfrdgor for att
tjana pengar pa det, kan alla inblandade vinna pd ett
aktivt miljétinkande. Men det krivs ett stort engage-
mang och ett [angsiktigt perspektiv, for att vi ska kunna
leva mer energieffektivt utan att tappa boendekomfort.

Tidigare var foretaget miljocertifierat enligt
ISO 14001, som ir en internationell standard for
miljdledningssystem. Numera har certifieringen ersatts
av ett ambitiost och malmedvetet, men ndgot mindre
formaliserat, miljoarbete.

Virt miljéarbete omfattar bide inre och yttre miljs,
energifrigor och avfallshantering. Begreppet miljo ar
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den omgivning dir vir verksamhet kan paverka luft,
vatten, mark naturresurser, flora, fauna, minniskor och
samspelet mellan dessa, men omfattar dven den
omgivning dir vira medarbetare verkar — arbetsmiljén.

MILJOPOLICY
Foretagets miljofrigor utgdr fran den miljopolicy som
antagits av styrelsen och revideras en ging per 4r. Enligt
vért miljsprogram, ska vi bedriva var affdrsverksamhet
med kretsloppsprincipen som ledstjirna, for att skapa
en bra livsmiljé f6r vira nuvarande och framtida
hyresgister, samt en god arbetsmiljo for vara medarbe-
tare. I virt miljoprogram finns flera angivna miljomal,
bland annat inom omradena energihushallning, el- och
virmeforbrukning, kemikalieanvindning, avfallshante-
ring, utbildning och transporter.

Miljoarbetet kanaliseras via en miljogrupp med fyra
medarbetare frin fastighets- och informationsavdel-
ningarna. Gruppen, som bildades under viren 2008,



ska initiera, kommunicera och binda samman olika
dtgirder som minskar foretagets totala miljspaverkan.
Den har till uppgift att verka for en helhetssyn pa
miljéfrigorna och samarbetar med 6vriga medarbetare
inom foretaget

Samtliga fastigheter har under aret energideklarerats
och resultatet av detta ska ligga till grund for det
fortsatta arbetet med att ta fram ett dtgirdspaket som
beskriver vilka insatser som kan behévas i respektive
fastighet. Syftet dr att kunna ge forslag till méjligheter
att minska energiférbrukningen och dirmed minimera
paverkan pd miljon.

Vi har dven pabérjat en energioptimering i vira
fastigheter, vilket ndgot forenklat innebir en intrim-
ning av virme-, ventilations- och vattensystem, baserat
pa mitvirden och kurvor. Energiforbrukningen i varje
fastighet ska hela tiden stillas mot den komfort som
hyresgisterna upplever.

BATTRE KALLSORTERING

Ett 6vergripande mal i féretagets miljoprogram ir att
Sollentunahem ska erbjuda méjlighet till fastighetsnira
killsortering av hushallssopor i olika fraktioner.
Hyresgisterna ska kunna slinga sina sorterade sopor i
vil utmirkea kil i anslutning till bostaden. Men idag
ir hyresgisternas hantering av hushéllssoporna pd
ménga hall bristfillig, vilket kostar foretaget pengar,
som i férlingningen kan bidra till hégre hyror.
Sollentunahem har dirfér under hosten 2008 genom-
fort en genomging av samtliga utrymmen som anvinds

Manga forslag vid boendeinflytandekonferens

Milj6- och energifragor var huvudtemat nar Sollentuna-
hem bjod in representanter for hyresgasterna till en
boendeinflytandekonferens i september. Det var totalt
ett fyrtiotal deltagare vid konferensen, som till stora
delar kom att handla om vad Sollentunahem och
foretagets hyresgdster tillsammans kan gora for att
spara pa miljon och minska energikostnaderna. Det kom
under konferensen in manga vardefulla tips och
synpunkter som foretaget tar med sig in i det fortsatta
milj6- och energiarbetet.

MIL]O OCH ENERGI

for mottagning och sortering av hushillsavfall.
Arbetsmiljon i soprummen ska bli trevligare och
hanteringen forbittras. Fastighetsvirdar och forvaltare
har inventerat och beslutat om prioritetsordning for
olika atgirder.

Vira olika insatser och dtgirder under aret visar att
intresset och engagemanget f6r miljo- och energifragor
ar stort bland Sollentunahems hyresgister och medar-
betare. Ju mer effektivt vi anvinder den energi vi
behover for vart boende, desto mer ekonomiskt kan vi
leva och desto mer spar vi vir miljé.

Sortering och atervinning

Restprodukt, kg 2006 2007 2008
Pappersforpackningar /well 319112 392721 239118
Returpapper/ Tidningar 471 858 387 300 741 43¢
Metallférpackningar 41 363 24705 38898
Glasforpackningar 102349 127130 123290
Plastforpackningar 45494 28603 41029
Totalt 980176 960459 1183767
Antal lagenheter 31/12 5121 5156 4610
Antal kg kallsorterat / Igh 1914 186,2 256,7

Tabellen visar hur mycket férpackningar vara hyresgdster arligen sorterar
och atervinner.

Radonmatningar

Under 2008 har Sollentunahem genomfort cirka 400
radonmatningar i Iagenheter i Skalby, Haggvik, Norrviken
och delar av Edsberg. Matningarna genomfors i forsta
hand i de lagenheter som har direktkontakt med marken.
For bostader med uppmatta radonhalter éver gransvardet,
200 Bg, genomfors ett atgardsprogram. Arbetet med
radonmadtningar och atgardspaket for att minska eventu-
ellt forhojda gransvarden, ska vara avslutat 2018.

SOLLENTUNAHEM 2008 9



VARA HYRESGASTER

Forbattrad service till hyresgasterna

Sollentunahem strdvar efter att standigt férbattra servicen till hyresgdsterna.

Under 2008 gick vi igenom var kundserviceprocess och identifierade ett antal

forbattringsomraden. | den senaste hyresgdstenkdten hade foretagets NKI,

nojd-kund-index, férbattrats fran en redan hoég niva.

Det 4r var 6vertygelse att flertalet hyresgister trivs bra
eller mycket bra hos oss. I vira knappt 6300 ligenheter
har manga bott bade i 40 och 50 ar. Vira dterkom-
mande enkiter till hyresgisterna med frigor om hur vi
upplevs som hyresvird, talar f6r detta.

Vid en undersdkning som Hyresgistféreningen
genomforde 2008 Sver hela landet for att ta reda pd
vilka hyresvirdar som fatt minst klagomal frin sina
hyresgister, kom Sollentunahem pé forsta plats bland
de allminnyttiga bostadsforetagen i Storstockholm.

HYRESGASTENKAT GENOMFORD

Var hyresgistenkit, som gick ut till samtliga hushall
under hdsten 2008, innehsll frigor av samma typ som
tidigare &r. De handlar om en helhetsbedomning av
Sollentunahem som hyresvird. Hyresgisterna anger
hur de exempelvis uppfattar standarden pé sina
ligenheter, hur de blir bemétta av var personal, vad de
anser om fastighetsskdtseln samt hur de uppfattar
sikerheten och trygghet mot inbrott.

Sollentunahem far genomgéende ett hogt betyg i
enkiten. 76 procent av dem som svarat ir ndjda eller
mycket néjda med sitt boende. Av enkiten framgar
tydligt att andelen nojda hyresgister har 6kat sedan den
forra undersékningen som genomférdes 2006. Bland
de omriden som upplevs som forbattringar mellan
2006 och 2008 finns fastighetsskdtsel, information om
boendet och helhetsintrycket av fretagets serviceniva.
Vi har en svarsfrekvens pa 55 procent, vilket betraktas
som normalt vid den hir typen av omfattande under-
sokningar.

Ett av Sollentunahems mal for 2009 4r att forbitera
servicen till hyresgisterna ytterligare. Vid nista
hyresgistenkit ska ddrfor andelen som svarar att de dr
missndjda eller mycket missnojda nir det giller
information om boende och service, minska med
omkring fem procent jaimf6rt med drets resultat.

Sollentunahem kommer bland annat att satsa pa okad
tydlighet och bittre framforhdllning nér det giller informa-

tion om olika dtgirder som planeras i fastigheterna.
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Som ett led i forbittringsarbetet har Sollentunahem
under 2008 jobbat med att se 6ver savil struktur och
utformning som anvindarvinlighet pd hemsidan.
Tanken ir att det bland annat ska bli méjligt att gora
vissa val vid inflyttning eller ligenhetsrenovering, direkt
via hemsidan. Vi tror att det kan vara en smidig l8sning
for manga av vara hyresgister att snabbt och enkelt
kunna vilja golv, tapeter och viggfirger med hjilp av
ndgra knapptryckningar pa datorn.

Utvecklingen av foretagets hemsida medfor att den
allt mer kommer att fungera som den frimsta informa-
tionskanalen riktad till sivil hyresgister som intressen-
ter och leverantérer. Hir ska finnas bade dvergripande,
omradesspecifik och lokal information om exempelvis
planerat underhdll. Vi undersoker ocksé mojligheterna
till s kallade e-kontrake, dir hyresgisterna kan teckna
och siiga upp kontrake via nitet om de har en e-legiti-
mation.

NYTT WEBBASERAT UTHYRNINGSSYSTEM

For att underlitta kommunikationen med sivil vira
hyresgister som andra intressenter introducerade vi i
borjan av 2008 ett nytt webbaserat uthyrningssystem
med flera nya funktioner. Nu kan hyresgisterna bland
annat anvinda Internet for att soka och byta ligenhet,
hantera boendeparkering, géra felanmilan, boka
tvittstugan eller ett extra forrad och skapa sig en
overblick 6ver sina avtal med Sollentunahem.

De nya tjinsterna medfor att vr tillginglighet
forbittras och hemsidan blir mer kundanpassad. Hyres-
gisterna kan f3 erbjudanden och snabb information
direkt i sin dator, pd tider som passar dem.

Nir man ir inloggad pd hemsidan, kan man under
fliken "Mina Sidor”, bland annat finna en meddelande-
funktion. Den ska underlitta tvivigskommunikatio-
nen over nitet.

Tva huvudkategorier av anvindare kan registrera sig
pa hemsidan — bostadssokande och hyresgister.
Bostadssokande kan vara alla med intresse av att bo i
hyresritt hos Sollentunahem. Dessa anvindare



VARA HYRESGASTER

Aldersfordelning intressebanken
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registrerar sig helt enkelt i en intressebank, som i
dagsliget omfattar cirka 16000 sokande, varav
omkring 2500 redan ir hyresgister hos Sollentunahem,
som soker nytt boende internt.

Sollentunahem jobbar ocksa med att forbittra och
forindra administrationen av nycklar for hyresgister
och entreprenérer.

Foretaget kommer att fortsitta gd igenom forbice-
ringspotentialen i respektive bostadsomrade. Syftet ar
att kontinuerligt verka for bra sikerhet, trygghet och
trivsel. Vi jobbar bland annat tillsammans med
hyresgisterna for att se dver belysningen i och runt vira
fastigheter. I tvittstugor och andra gemensamma
utrymmen byter vi ut och moderniserar lissystemen.

VIKTIGT SAMVERKANSPROJEKT

Tillsammans med de boende, niringslivet, skolor,
polisen, foreningar, organisationer, media och inte
minst forildrar, samverkar Sollentunahem med den
framgangsrika verksamheten "Tryggt och Snyggt i
Sollentuna”. Verksamheten, som funnits sedan 2004,
bygger pa stort engagemang, uppmirksamhet, samar-
bete, dialog och frivilliga krafter och leds av kommu-
nens brottsforebyggare.

Sollentunahems forbittrade ndjd-kund-index ir ett
tydligt tecken p3 att vara hyresgister uppskattar var
strivan efter stindiga forbittringar och det sitt pa
vilket vira medarbetare bemoter dem. Vi ser det som
ett gott betyg. Men det ricker inte bara med att gora
ritt saker pa ritt sict vid rite tidpunkt. Resultaten frin
hyresgistenkiten forpliktigar. Vi kommer inte att sla
oss till ro. Nu handlar det om att behalla och ytterligare
forstirka vira positioner. Arbetet med att utveckla vir
verksamhet och att stindigt bli bittre fortsitter.
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VARA MEDARBETARE

Bostadsforetag | standig utveckling

Medarbetarna i Sollentunahem arbetar flexibelt och kundanpassat i en organisation

dar det ar nara till besluten. Intern kompetensutveckling prioriteras, sa att personalen

kan vaxa och utvecklas tillsammans med foretaget.

En bidragande orsak till att Sollentunahem idag har en
stabil ekonomi, forutom att féretaget har gjort goda
affirer vid ldgenhetsforsiljningarna, 4r att vi har jobbat
kontinuerligt med besparings- och effektiviseringspro-
jekt. Bland annat tack vare kraftigt minskade personal-
och konsultkostnader, har féretaget kunnat méta
dkande kostnader inom andra omriden, utan storre
hyreshdjningar.

Sollentunahem strivar efter att vara en attraktiv
arbetsgivare, med personal som ir engagerad, palitlig
och professionell och ser méjligheter till utveckling.
Foretaget vill girna ha medarbetare med ménga olika
erfarenheter, bakgrund och varierande dlder. Flerspra-
kighet prioriteras. Enligt affirsplanen ska medarbetarna
kinna delaktighet i foretagets utveckling. De ska dven

fastighetsvardar
Johan Stranneryd
| och Judit Envall.
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"En utbildning i mangkulturellt
bemdtande har genomforts for
alla medarbetare

ges mojlighet att aktive kunna paverka forindringsarbetet.
Idag 4r vi 67 medarbetare, varav 38 tjinstemin, 21
fastighetsvirdar, 5 hantverkare och 3 drifttekniker.

Personalen ir forhéllandevis frisk, med en genom-
snittlig sjukfrinvaro pd 3,66 procent av arbetad tid.
Genomsnittet for fastighetsbolagen i hela landet ligger
pi 4,7 procent.

FORTSATT KOMPETENSUTVECKLING

Under 2008 har arbetet med kompetenshdjning och
vidareutbildningar inom foretaget fortsatt, frimst inom
ekonomi- och kundomridet, men 4ven inom Sollentu-
nahems fastighetssystem och inom olika miljéfragor.

En utbildning i mdngkulturellt beméorande har
genomforts for alla medarbetare. Vi har haft samtals-
grupper runt ezikfrigor, som har triffats nigra ginger
under iret.

Sollentunahem har under aret bedrivit en praoverk-
sambet, som innebir att all personal ska ha varit ute
minst en hel dag pd en arbetsplats med en annan
yrkesgrupp inom féretaget. Den hir formen av internt
erfarenhetsutbyte ger 6kad forstdelse dver avdelnings-
grinserna for hur foretaget fungerar. Det ir ett bra sitt
att frimja internt samarbete och dkar férutsittningarna
for att foretaget ska utvecklas ytterligare.

Som informationskanaler till medarbetarna anvinds
huvudsakligen intranitet och regelbundna avdelnings-
moten. En ging i ménaden samlas hela personalen for
att under ett frukostméte fi information frin vd och
andra medarbetare. Vid dessa frukostméten finns alltid
mojlighet dll fragestund.



VARA MEDARBETARE

2008 genomfordes en medarbetarundersdkning

Sjukfranvaro
bland personalen pa Sollentunahem, med samma typ
av frigor som anvindes vid en liknande enkit 2006. 7% Slukfrénvaron i
S~_ fastighetsbranschen
Syftet med undersékningen ir att ta tempen pa 6 AN ligger i snitt runt
arbetsklimatet. Resultaten sammanstills pa avdelnings- > AN ° procent
niva och ger cheferna ett verktyg for eventuella 4 N\ P
dtgirdsbehov. 3 ~—
Medarbetarundersokningen 2008 gav ett NMI, 2
ndjd-medarbetar-index, p 4,03, vilket dr en 6kning !
med 13 enheter sedan 2006. Resultatet visar att 0 5002 5004 5006 5008
Sollentunahems medarbetare, sedan den férra under-
sokningen, upplevt forbittringar inom de flesta
omraden. Hogst resultat uppnar foretaget inom
omridena Helhetsbild, Ledarskap samt Trivsel och Anstillda, alder och kén
arbetsglidje. Det 4r dven inom dessa omriden som de
tydligaste forbattringarna har skett. 100 Antal 50-65 ar
Sollentunahem ligger pd samma niva med sitt NMI 80 W 3049 &r
som andra jimforbara fastighetsbolag, men betydligt 0 - mozs:
hégre jimfort med foretag inom privat sektor. o
40
HOG SVARSFREKVENS 20
Det rider ingen tvekan om att vira medarbetare vill ta '\"rizgzri:enhet
chansen att vara med och tycka till for att kunna 0 Man, koll Man, tjm Ky, ty  Totalt ¥1‘nns inom féretaget.

paverka arbetsklimatet. Svarsfrekvensen pa medarbetar-
undersékningen lag pa 97 procent.

For att verksamheten ska kunna fortsitta att
utvecklas 4r det viktigt for Sollentunahem att varda och
virna om en levande dialog. For cheferna handlar det
mycket om att lyssna, entusiasmera och véga tala om
eventuella problem som dyker upp. Vira medarbetare
ska ocksd uppmuntras att delta i denna dialog. Allas
perspektiv ir lika mycket virda hos oss.

Det ir glidjande att virdena har stabiliserats och
dven forbittrats, sedan vir omorganisation med
personalneddragningar fér nigot ar sedan. Men trots
att vi har forbittrat virt NMI, har vi en hel del kvar att
gora internt. | en organisation som de senaste dren har
slimmats avsevirt och dir de flesta medarbetare har fitt
utdkade ansvarsomraden och nya befogenheter,
behéver beteenden och rutiner kontinuerligt ses dver
och ifragasittas.
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STYRELSE 2008

Styrelse 2008

Sollentunahems styrelse bestar av sju ledamoter och fyra suppleanter som ar politiskt tillsatta samt
tva ordinarie fackliga foretradare med tva suppleanter. Styrelsen, forutom de fackliga representan-

terna, har utsetts av kommunfullmaktige fér perioden intill ordinarie bolagsstamma.

Ledamoter

Hillevi Engstrom Anders Pettersson Estigiil Sahin Agneta Fraser Fredrik Odell
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande

Gesa Helmfrid Sture Pettersson Goran Hasselgren Henrik Boij
Personalrepresentant Personalrepresentant

Suppleanter

Olle Tholander* Mats Flodin Anna Almagvist Lilja Anna Myrhed

Joakim Jonsson Anders Sundqvist Tom Pollars * Olle Tholander lamnade
dver till Mats Flodin

Personalrepresentant Personalrepresentant 2008-12-31.
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LEDNING 2008

Ledning 2008

Sollentunahems organisation bestar av fyra verksamhetsomraden:
e Fastighet

e Uthyrning och Avtal

e Information och Service

e Administration

Lena Messing
Vd-assistent

Lars Callemo
vd

Annette Tysander
Chef Information
och Service

Goran Cumlin
Chef Fastighet

Ansvar for planering,

drift och underhall av
alla fastigheter och den
dagliga kontakten med
hyresgasterna.

Greger Nilsson
Chef Uthyrning
och Avtal

Ansvar for uthyrning
av bostdder och
kommersiella lokaler
samt for juridik- och
avtalsfragor.

Ansvar for intern och
extern information,
marknadsforing,
reception och vaxel
samt kontorsservice.

Bodil Markusson
Chef Administration

Ansvar for ekonomi,
finansiering, hyres-
avisering, personal

och IT.
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Forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren avger harmed arsredovisning for

AB Sollentunahem (org. nr 556191-9191) fér 2008

AGARFORHALLANDEN

AB Sollentunahem ir sedan den 31 december 2003
dotterbolag till Sollentuna kommuns Forvaltningsak-
tiebolag (org. nr 556647-6700) med site i Sollentuna
kommun.

Aktiekapitalet uppgar till 380,7 miljoner kronor, dir
samtliga 380700 aktier har lika réstvirde och lika ritt
till andel i bolaget.

Bolaget dr medlem i SABO (Sveriges Allminnyttiga
Bostadsforetags Organisation), FASTIGO (Fastighets-
branschens Arbetsgivarorganisation) och HBV
(Husbyggnadsvaror HBV Forening).

AFFARSIDE

Sollentunahems huvudverksamhet 4r att affarsmassigt
skapa, forvalta och utveckla efterfragade hyresritter och
boendemiljéer inom Sollentuna kommun, s4 att
Sollentuna upplevs som en bra kommun att bo och
verka i.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Det gdngna éret har verksamhetsmissigt priglats av att
anpassa och konsolidera verksamheten utifrin att
Sollentunahem under slutet av foregaende verksam-
hetsér silde 862 ligenheter, vilket motsvarade 12
procent av det totala ligenhetsinnehavet. Under aret
har ytterligare en bostadsforsiljning genomforts. Fastig-
het Skeden 1 med totalt 72 ldgenheter saldes till en
bildad bostadsrittsforening. Forsiljningen har paverkat
Sollentunahems resultat positive med 48 Mkr (exklu-
sive skatteeffekt).

De genomforda forsiljningarna har haft stor
paverkan pd Sollentunahems finansiella stillning, vilket
gor att bide 2007 och 2008 &rs resultat fir betrakeas
som extraordinira. Foretaget har stirkt balansrikning-
en och de finansiella nyckeltalen, vilket varit en stor
tillgdng i de oroliga finansiella tider som karaktiriserat
slutet av 2008.

Den internationella finanskris som utvecklats under
dret har paverkat Sollentunahem, liksom det paverkat
de flesta andra fastighetsbolag, vars storsta enskilda
kostnadspost ofta ir rintekostnaden. Sollentunahem
har klarat av finanskrisen fram till nu pd ett bra sictt,

Arets resultat
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vilket delvis beror pé att Sollentunahem amorterat av
delar av sin laneskuld och i och med detta ar exponerat
for ldgre risk men ocksd pa att bolaget under 2007 tog
fram en ny finanspolicy och utifrin denna strukturerat
om skuldportféljen till en visentlig ligre riskniva.

I slutet av 2005 erholl Sollentunahem ett villkorat
aktiedgartillskott om 97 Mkr av sitt moderbolag.
Under 2007 reglerades 30 Mkr av det villkorade
aktiedgartillskottet och under 2008 har resterade 67
Mkr reglerats. Detta visar att Sollentunahem nu har
fatt ordning pa sin finansiella stillning och i och med
de forsiljningsintikter som bolaget erhallit under 2007
och 2008, stir vil rustad for framtiden.

Hyresutvecklingen inom Sollentunahems bestand
har under de senaste dren varit blygsam jimfort med
ovriga kommunala fastighetsforetag. Ar 2006 och 2007
var det 0 procent i hyreshéjning och ar 2008 blev
hyreshojningen 1,6 procent. Hyresforhandling
avseende 2009 ars hyresnivd dr dnnu ¢j klar.

Under december méinad silde Sollentunahem tre
kommersiella fastigheter: Nattskirran 1, Ritsalen 1 och
Nattvakten 2. Tilltridet till fastigheterna sker i februari
2009 och da kommer denna forsiljning att redovisas i

bokféringen.

MARKNAD

Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara efterfra-
gade och uthyrningsgraden uppgick per den 31
december 2008 till 99,8 procent (99,8 procent 2007).
Avflyttningen (exklusive omflyttningen inom bolaget)
uppgick till 7,12 procent (6,45 procent 2007).
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FORVALTNINGSBERATTELSE

I Sollentunahems intressekd fanns vid arsskiftet
cirka 16000 personer anmilda, varav cirka 2 500
personer redan ir hyresgister hos Sollentunahem.

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems férvaltning ingick vid arsskiftet

6 309 ligenheter, 972 lokaler samt 4 217 garage- och
parkeringsplatser. Bolagets bokforda virden uppgick
totalt sett till cirka 2,2 miljarder kronor.

RESULTATET

Arets uppstillning av resultatrikningen har anpassats
till SFI:s (Svenskt Fastighetsindex) rekommendation
for fastighetsforetag som i sin tur dverensstimmer med
rekommendationen frin SFF (Sveriges Finansanalyti-
kers Forening). Denna uppstillningsform rekommen-
deras dven av SABO for att underlitta finansiella
jamforelser.

Arets resultat efter skatt uppgar till 36 Mkr jamfort
med 465 Mkr foregiende dr. Bade 2007 och 2008 ars
resultat 4r paverkade av de fastighetsforsiljningar som
skett. Detta medfor att drens resultat inte 4r direkt
jimforbara med varandra eller andra ar.

Under éret har en fastighet (Skeden) med 72
lagenheter salts till bostadsrittsférening. Den bokf6rda
vinsten fran forsiljningen uppgar till 48 Mkr (exklusive
skatteeffekt).

Omsittningen har minskat jimfort med 2007, till
foljd av de fastighetsforsiljningar som skett under 2007
och 2008. Som en naturlig fljd av det mindre
bestindet har dven driftskostnaderna minskat. Kost-
nadsminskningen har dock motverkats av stora
kostnadsokningar for fjirrvirme, el och vissa taxebund-
na kostnader. Det ligre utfallet 2008 visar ocksé att det
effektiviseringsarbete som pdgar har gett resultat i form
av ligre kostnader for fastighetsanknuten administra-
tion och ligre personalkostnader som en anpassning av
organisationen till det mindre fastighetsbestdndet.

Sollentunahem har under dret medvetet fortsatt en
expansiv satsning p4 underhallsitgirder. Jimfért mot
2007 ir de totala underhallskostnaderna 4,4 Mkr ligre,
men om jimforelsen istillet gérs per kvadratmeter har
Sollentunahem satsat 212 kr/m? under 2008, att
jimféra mot 194 kr/m? under 2007. Genomsnitt for
SABO-foretagen i Stor-Stockholm var 2007 140 kr/m?,
vilket ger en referens till hur stor satsningen ir.

Utfallet for centrala administrations- och forsilj-
ningskostnader dr 10,0 Mkr ldgre in 2007. Forklaring-
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en 4r att 2007 &rs resultat belastats med stora forsilj-
ningskostnader for fastighetsforsiljningar, fastighets-
virdering av hela bestdndet genomférdes samt att
ledningsgruppen under delar av 4ret var bemannad
med konsulter.

FRAMTIDSUTSIKTER

Sollentunahems ekonomiska utveckling har under aret
varit mycket god med overlag forbittrade ekonomiska
nyckeltal. Framtiden ser ut att g i samma riktning. En
renodling av foretaget kommer att fortgd. Det kommer
innebira att ytterligare ndgon eller nagra forsiljningar
av i bestdndet udda eller i nirtid kostsamma fastigheter
kommer att ske, vilket sannolikt kommer 4 en positiv
effeke pa nyckeltal som soliditet m.m. Samtidigt som
detta sker kommer ocksé en planerad nyproduktion att
starta som i ett kort perspektiv paverkar nyckeltal i
motsatt riktning dock med liten péverkan under 2009.
I ett lingre perspektiv innebir det en férnyelse av
fastighetsportfoljen som stirker foretagets lingsiktiga
ekonomi och avkastningsformaga. Inrikeningen fran
vér dgare dr alljamt en fastighetsportfolj som over tiden
har ett innehall motsvarande 7500 ligenheter.

Den konjunktur som vi ér i nir detta skrivs har ¢j
paverkat foretaget negativt. Stor efterfrigan finns pd
véra ligenheter och nir vi nu gir iging med nyproduk-
tion, sd gor vi det i en marknad nir det finns stor
tillgdng pa produktionsresurser och dirmed ligre
kostnader dn det varit pa linge.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande star

Kronor

Balanserat resultat 445249145
Arets resultat 35684927
Totalt 480934072

Bolaget har limnat koncernbidrag 12,6 miljoner
kronor till moderbolaget, Sollentuna kommuns
Férvaltningsaktiebolag.

Styrelsen och verkstillande direktdren foreslar att
resultatet disponeras pé foljande sitt:

Kronor

Utdelning till SFAB 7000000
Att balansera i ny rakning 473934072
Totalt 480934072




RESULTATRAKNING

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2 522075 569715
Ovriga férvaltningsintakter 3 6 645 5601
SUMMA NETTOOMSATTNING 528 720 575 316

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 14 -236 379 -256 307
Underhallskostnader 5 -114 067 -118464
Fastighetsskatt -13323 -17479
DRIFTNETTO 164 951 183 066
Avskrivningar 6 -67527 -71472
BRUTTORESULTAT 97 424 111594
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 1,7.8 -10 306 -20283

JAMFORELSESTORANDE POSTER
Vinst fastighetsforsalining 9 47 955 776021
RORELSERESULTAT 135073 867 332

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 4955 4310
Statliga rantebidrag 2047 3079
Rantekostnader och liknande resultatposter -57 202 -71173
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 84 873 803 546
Bokslutsdispositioner 11 -19000 -192 000
Arets skatt 12 30188 146278
ARETS RESULTAT 35685 465 268
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 13

Byggnader och mark 2210797 228357¢2

Inventarier 1957 2303

Pagdaende ny- och ombyggnader 35558 9243
2248312 2295118

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i dotterbolag 14 300 0
Fordringar moderbolag 0 67000
Andra langfristiga fordringar 40 40
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2 248 652 2362158

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3426 1474
Ovriga fordringar 15 25113 23181
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 7511 5218
Kassa och bank 63433 294 996
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 99 483 324 869
SUMMA TILLGANGAR 2348135 2 687 027
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital (380 700 aktier) 380700 380700
380 700 380 700

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 524 809 98 681

Aterbetalt aktiedgartillskott -67 000 -30 000

Erhallna/ldmnade koncernbidrag -12 560 -12 658

Arets resultat 35685 465 268
480 934 521291

SUMMA EGET KAPITAL 861 634 901991

Obeskattade reserver 11 211 000 192000

Avsattningar till uppskjuten skatt 30121 20936

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18,19 1131957 1276957

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 26313 37788

Skatteskulder 0 160128

Ovriga skulder 20 7199 1632

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 79911 95535
113 423 295 143

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2348135 2687 027

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1212866 1651519

Ansvarsforbindelse

Ansvarsbelopp Fastigo 582 611
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2008-12-31 2007-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 84873 803 546
Avskrivningar som belastat resultatet 67671 71820
Resultat vid utrangering & forsalining av fastigheter & inventarier -48 006 -/76 070
104 538 99 296
Betald skatt -199 581 -27719
-95 043 71577

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 17718 -12147
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -23518 18859
Kassafléde fran den lopande verksamheten -100 843 78 289

Investeringsverksamheten

Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -35749 -299
Utbetalning for forvarv av dotterbolag -300 -
Utbetalning for forvarv av inventarier -363 -1718
Inbetalning fran forsaljning av fastigheter 63200 941 304
Inbetalning fran forsaljning av inventarier 52 49
Kassaflode fran investeringsverksamheten 26 840 939 336

Finansieringsverksamheten

Inbetalning fran upptagna langfristiga lan 0
Utbetalning for inlésen & amortering av langfristiga Ian -145 000 -751493
Lamnat koncernbidrag -12 560 -17580
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -157 560 -769 073
Arets kassaflode 231564 248552
Likvida medel vid arets bérjan 294 996 46 444
Summa likvida medel vid periodens slut* 63 433 294 996

*Likvida medel vid periodens slut
Kassa och bank 63433 294 996
Summa likvida medel vid periodens slut 63 433 294 996
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Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER

AB Sollentunahems arsredovisning har upprittats
enligt Arsredovisningslagen och Bokf6ringsnimndens
allminna rid.

12,6 procent av bolagets intikter och 18,0 procent
av kostnaderna hirror frin andra féretag inom
kommunens koncern.

Redovisningsprinciperna ir oférindrade jaimfort
med f6regiende ar.

Under 2008 som har beskrivits i forvaltningsberit-
telsen, har uppstillningen av resultatrikningen
anpassats till SFI:s (Svenskt Fastighetsindex) rekom-
mendation for fastighetsforetag. Jimforelsedret har
omriknats i enlighet ddrmed.

Med stéd av ARL 7 kap 5 § upprittar foretaget
ingen koncernredovisning, med hinvisning till att
samtliga dotterféretag ir av ringa betydelse med hinsyn
till kravet i 6 § pé ritevisande bild.

INTAKTER
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beriknas pa alla temporira skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skattemissiga
virden p4 tillgingar och skulder. De temporira
skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom
uppskrivning, nedskrivning och avskrivning pa
byggnader samt skattemissigt underskott. Den
tillimpade skattesatsen uppgar till 26,3 procent (28,0
foregiende ér).

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anliggningstillgingarna redovisas till anskaffningskost-
nad med avdrag f6r planmissiga avskrivningar och
nedskrivningar, samt med tilligg f6r uppskrivningar,
baserade pa en bedomning av tillgingarnas nyttjande-
period.

Avskrivningar enligt plan har gjorts enligt foljande:

Foretaget tillimpar en femarig avskrivningstid for
inventarier, verktyg och installationer.

Byggnader har skrivits av med 2,0 procent (2,0) pa
anskaffningsvirdet pa fardigstillda byggnader.

I posten byggnader ingér anliggningar till ett totalt
virde av 38 978 210 kronor.

Anliggningar (standardforbéttringar och smirre
ombyggnader) har i genomsnitt skrivits av med 4,0

procent (4,0).
FORDRINGAR

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell
provning beriknas bli betalt.
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Noter

Not1l PERSONAL

Not 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Belopp i tkr 2008 2007 Belopp i tkr 2008 2007
Medelantalet anstallda under aret har varit 65,5 st Ovriga férvaltningsuppdrag 516 492
Antalet anstallda vid arets slut var 67 (74) st, varav 23 (28) st Forsakringsersattningar 95 2975
kvinnor. Atervunna fordringar 242 238
Ersattningar fran hyresgaster 2726 372
Léner och andra ersattningar 26761 2808l Vinst avyttring byggnader och inventarier 52 49
Sociala kostnader: 12149 13776 O\/riga sidointakter 3014 1475
varav pensionskostnader 2819 3511 — - P
varav pensionskostnader for styrelse ochvd 338 424 Summa dvriga forvaltningsintakter 6645 5601

Léner och andra ersattningar fordelar sig pa:

styrelse och vd med 1685 1491
Ovriga anstallda med 25076 26590

Foretaget tillampar allman pensionsplan via Alecta for anstallda
tjansteman inklusive vd och avtalspension SAF-LO for arbetare.

Inga andra avtal utéver vad som foljer av kollektivavtal finns om
avgangsvederlag for styrelseledamoter, vd eller andra personer i
foretagsledningen. For vd galler en 6msesidig uppsagningstid om
sex manader.

Styrelsen bestar av 4 kvinnor och 3 man. Foretagets lednings-
grupp bestod 2008-12-31 av 3 kvinnor och 3 man.

Sjukfranvaron har varit (i %):

Total sjukfranvaro 3,66 291
Langtidssjukfranvaro (6ver 60 dagar) 173 *
Sjukfranvaro for man 2,22 196
Sjukfranvaro for kvinnor 6,27 4,56
Sjukfranvaro for anstallda yngre an 30 ar * *
Sjukfranvaro for anstallda i aldern 30-49 ar 4,73 186
Sjukfranvaro for anstallda aldre an 49 ar 2,83 3,73

*  Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som sdger
att uppgiften inte skall Idmnas om antalet anstallda ar hogst tio eller
om uppgiften kan hanféras till enskild individ.

Not2 HYRESINTAKTER

Belopp i tkr 2008 2007
Bostader 392 875 441 491
Lokaler 111223 110573
Ovrigt 17977 17651

Summa hyresintdkter 522075 569715
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Not 4 DRIFTKOSTNADER

Belopp i tkr 2008 2007
Fastighetsskotsel -55849 -66 592
Reparationer -26 563 -25483
El -27 896 22172
Vatten -16 747 -19626
Sopor -10829 -10848
Fjarrvarme och fiarrkyla -54 801 -63749
Tomtrattsavgald -2 284 -2 595
Fastighetsforsakring -2828 -1521
Kabel-TV -2 691 -4 057
Hyres- och kundférluster -1034 -1036
Avskrivning maskiner &

inventarier, administration -144 -348
Fastighetsanknuten administration -31627 -33585
Ovriga driftkostnader -3086 -4 697

Summa driftkostnader -236379 -256 307

Not5 UNDERHALLSKOSTNADER

Belopp i tkr 2008 2007
Planerat lagenhetsunderhall -23057 -24 937
Planerat gemensamt underhall -89962 -82 294
Evakueringskostnader -1 048 -2 240
Extra inre och yttre underhall i fornyelsen 0 -8993

Summa underhallskostnader -114 067 -118 464

Not 6 AVSKRIVNINGAR FASTIGHETSFORVALTNING

Belopp i tkr 2008 2007
Byggnader -60482 -64 082
Anlaggningar -6471 -6 600
Inventarier & maskiner fastighetsfarvaltning -564 -790
Summa avskrivningar

fastighetsforvaltning -67 527 -71472




Not7 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH

Not12 SKATT PA ARETS RESULTAT

FORSALININGSKOSTNADER

Belopp i tkr 2008 2007
Till c‘emral adminis‘Fration rékn‘as kost'n‘adercfdr styrelsg, vd och 6vrig Aktuell skatt hanférlig til tidigare & 313 2514
\edmmsspersona\, ﬁnansfgnk}won, ‘rewswon, ar;redovw;n@g och bo- Aktuell skatt 17173 61312
lagsstamma. Kostnader for vardering av fastigheter infor bokslutet, :
for marknadsforing som avser foretaget som helhet ingar. Uppskjuten skatt 9185 17443
Skatteeffekt pa koncernbidrag -3517 -4 922
Summa skatt pa arets resultat -30188 -146 278
Not 8 REVISIONSUPPDRAG . o
) Uppskjuten skattekostnad/intakt
Belopp I tkr 2008 2007 Uppskjuten skatt avseende
Ernst & Young, revision -448 -230 temporara skillnader fér byggnader -9185 17443
Ernst & Young, andra uppdrag -701 -372 Summa uppskjuten skattekostnad/intdkt-9 185 17 443
-1149 -602
Uppskjuten skatteskuld
Med revisionsuppdrag avses granskning av rsredovisningen och Skatteskuld hanforlig till byggnader 30121 20936
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvalt- Summa uppskjuten skatteskuld 30121 20936

ning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrade som foranletts av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana

arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

Not 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i tkr 2008 2007
— Byggnader
Not9 FASTIGHETSFORSALJNING Ingdende anskaffningsvarde 3223020 3357848
Fastigheten Skeden 1 séldes under aret till BRF. Investering 9433 100561
Totalt 72 lagenheter Forsalining -20853 -235390
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 3211600 3223019
" " Ingdende uppskrivning 18422 18422
Not 10 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE nedorde avekim 3564 3a%E
RESULTATPOSTER ag g
) Arets avskrivning -368 -368
Belopp i tkr 2008 2007 Utgaende ackumulerade
Rantor likvida medel 4533 3839 uppskrivningar netto 14190 14 558
Ovriga finansiella placeringar 422 471 Ingdende avskrivningar 949943 966 416
Summa ranteintdkter och Arets avskrivningar 66 595 70314
liknande resultatposter 4955 4310 Aterférd avskrivning forsalining 6101  -86787
Utgaende ackumulerade
avskrivningar 1010437 949943
Not 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER Ingaoende nedskrivningar 225011 225011
] Utgaende ackumulerade
Belopp i tkr 2008 2007 nedskrivningar 225011 225011
Periodiseringsfond tax 2008 182000 192000 Utgaende planenligt
Periodiseringsfond tax 2009 19000 - restvarde byggnader 1990342 2062623
Summa bokslutsdispositioner 211000 192000
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Not 13 forts.

Belopp i tkr 2008 2007 Not 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

Mark UPPLUPNA INTAKTER

Ingdende anskaffningsvarde 220949 237655 Belopp i tkr 2008 2007

Investering Forutbetalda leverantorsfakturor 1351 1439

Forsalining -494  -16706 Upplupna rantebidrag 467 458

Utgéend_e ackt_{mulerade Upplupna ranteintakter 319

anskaffningsvdrden 220455 220949 Ovriga forutbetalda

Summa byggnader och mark 2210797 2283572 kostnader/upplupna intakter 5693 3002
Summa forutbetalda kostnader

Taxeringsvirden: och upplupna intakter 7511 5218

byggnader och mark 3881618 3917 956 2005 2 005

Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvarde 16707 15734
- Not 17 EGET KAPITAL

Inkép 363 1718 .
Forsalining/utrangering -327 -745 Balanserat Arets

- resultat resultat
Utgaende ackumulerade o -
anskaffningsvirden 16743 16707 Belopp vid drets ingang 56024 465268
Ingdende avskrivningar 14 404 14011
Forsaljning/utrangering 327 _745 Balanserat resultat 465268 465 268
Arets avskrivningar 709 1138 Aterforing aktieagartillskott -67 000
Utgdende ackumulerade avskrivningar 14786 14 404 Lamnat koncernbidrag -12560
Utgéende p|anen|igt restvarde Skatt Dé lamnat koncernbidrag 3517
inventarier, verktyg och installationer 1957 2303 Arets resultat 35685

Belopp vid arets utgang 445 248 35685

Pagaende nyanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 9243 109479 Aktiekapital
Arets nedlagda utgifter 28445 25351 380 700 aktier kvotvarde 1 000 kr 380700 380700
Vidarefakturerat av ingdende Summa aktiekapital 380700 380700
anskaffningsvarde -2129 -
Overfort till fardigstallda byggnader 0 -116070
Kostnadsforing 0 -9517

Not 18 VERKLIGA OCH NOMINELLA VARDEN
PA DERIVATINSTRUMENT EJ UPPTAGNA
| BALANSRAKNINGEN

Summa pagaende nyanldggningar 35558 9243

Belopp i tkr 2008 2007
Not 14 AKTIER | DOTTERBOLAG . . } ‘
Derivatinstrument verkliga varden Verkligt ~ Nominellt
Belopp i tkr 2008 2007 varde varde
Fastighets AB Nattskérran, 556769-7742 100 0 - swappar évervarde -31530 1150000
Fastighets AB Nattvakten, 556769-7759 100 0 -31530 1150000
Fastighets AB Ritsalen, 556769-7767 100 0
Summa aktier i dotterbolag 300 0 Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna onskad rante-
bindning i Ianeportfolien. D& derivatinstrumenten endast innehas i
sakringssyfte marknadsvarderas dessa inte under avtalens 16ptid.
Intakter och kostnader hanférliga till derivatinstrument nettore-
Not 15 OVRIGA FORDRINGAR dovisas under rantekostnader.
Belopp i tkr 2008 2007
Momsfordran 2703 23102
Skattefordran 22 406 71
Ovriga fordringar 4 8
Summa ovriga fordringar 25113 23181
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Not19 FASTIGHETSLAN
Belopp i tkr 2008 2007

Lan med forfallotidpunkt
1-5 ar fran balansdagen. 1131957 1276957

All upplaning sker mot pantbrev. Nagon kommunal borgen
foreligger inte,

Not 20 OVRIGA SKULDER

Belopp i tkr 2008 2007
Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1422 1539
Ovriga skulder 5777 93
Summa ovriga skulder 7 199 1632

Not21 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Belopp i tkr 2008 2007
Forskottsbetalda hyror 42 846 38831
Upplupna semesterléner inkl

sociala avgifter 4109 5374
Upplupna rantekostnader 11543 7825
Upplupna projektkostnader 3427 400
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 17986 43165
Summa upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter 79911 95 595
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstimman i AB Sollentunahem
Org.nr556191-9191

Vi har granskat drsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstillande direktdrens férvaltning i
AB Sollentunahem for rikenskapsiret 2008. Det idr
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for
att arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
arsredovisningen. VArt ansvar 4r att uttala oss om drsredovis-
ningen och férvaltningen pé grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort
revisionen for att med hdg men inte absolut sikerhet
forsikra oss om att drsredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktérens tillimpning av
dem samt att beddma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de
upprittat drsredovisningen samt att utvirdera den

samlade informationen i drsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
granskat visentliga beslut, dtgirder och férhallanden i
bolaget for att kunna beddma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktdren ir ersittningsskyldig
mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelsele-
damot eller verkstillande direkt6ren pd annat site har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisninggsla-
gen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger
oss rimlig grund for vdra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Férvaltningsberittelsen ar
forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Stockholm den 19 februari 2009

Ernst & Young AB

/"_.--

=

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport

Till Kommunfullmdktige
Bolagsstamman i AB Sollentunahem
Org.nr556191-9191

Vi har granskat bolagets verksamhet for ar 2008. inrikeats pd att granska att besluten verkstillts samt
Granskningen har utf6rts enligt aktiebolagslagen att verksamheten haller sig inom de ramar bolagsord-

och god revisionssed i kommunal verksamhet. Det ningen anger.

innebir att vi planerat och genomfort granskningen for Vi bedémer att bolagets verksamhet skotts pé ett

att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet dndamélsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfreds-

skots pd ett indamalsenligt och fran ekonomisk stillande sitt samt att den interna kontrollen har varit

synpunke tillfredsstillande sitt. Vir granskning har tillricklig. Vi finner dirfor inte anledning till anmirkning

utgdtt frdn de beslut bolagets dgare fattat och har mot styrelsens ledaméter

Sollentuna den 10 mars 2009

Av kommunfullmiktige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer.

Ake Burstedt Hans Redtzer
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Aren 2008 och 2007 4r omraknade enligt nya uppstaliningen av resultatrdkningen

Se def. 2008 2007 2006 2005 2004
LONSAMHET
Driftnetto, Mkr 1) 165 183 237 138 72
Forvaltningsresultat, Mkr 2) 37 28 112 25 -35
Periodens/Arets resultat, Mkr 3) 36 465 80 -16 -155
Direktavkastning, % 4) 7.2 7,6 105 6,0 3,0
Avkastning pa eget kapital, % 5) 38 93,6 195 neg neg
Avkastning pa totalt kapital, % B) 53 32,5 6,3 12 neg
RISKBEDOMNING
Rantetdckningsgrad, % 7) 301 268 401 261 137
Rantebidrag, Mkr 20 31 56 6,5 5.2
Rantebidragsberoende, % 8) 05 07 12 15 12
Vakansgrad lagenheter, % 9) 0.2 0.2 0.2 0,5 03
Vakansgrad lokaler, % 9) 87 71 2.7 2,2 29
Avflyttningsfrekvens, % 10) 7.1 6,5 6,5 79 78
KAPITAL OCH FINANSIERING
Likviditet, % 11) 87,7 1105 430 730 66,8
Soliditet, synlig % 12) 454 400 178 151 130
Soliditet, justerad % 13) 62,2 592 470 45,3 46,0
Skuldsattningsgrad ggr 14) 1.2 14 41 51 6,1
Bruttolaneranta, % 15) 4,7 4,3 29 29 33
Nettolaneranta, % 16) 46 41 2,7 26 31
FORVALTNING
Hyra bostader/m? 17) 941 926 911 910 879
Hyra lokaler/m? 18) 1020 1002 893 832 761
Driftskostnader/m? 19) 440 419 287 310 255
Underhallskostnader/m? 20) 212 194 164 261 349
Driftnetto/m? 21) 307 299 383 225 117
PERSONAL
Medelantal anstallda 22) 66 74 81 91 117
FASTIGHETSUPPGIFTER
Lagenhetsyta, m? 416 658 484 3079 487 998 487619 484 764
Lokalyta, m?, netto 120424 1279159 130186 124951 124879
Antal lagenheter 63092 63817 71472 713070 70741
Antal lokaler 972 965 1205 1191 1199
Antal garage, bilplatser 4217 4158 5084 4973 5044
Fastigheternas bokférda varde (inkl. anlaggningar), Mkr 2 246 2293 2419 2 266 2309
Fastigheternas taxeringsvarde, Mkr 3882 3918 3517 3338 3298
1) VYtterligare 262 lagenheter blockuthyrs som lokal
2) VYtterligare 310 lagenheter blockuthyrs som lokal
3) Ytterligare 198 Idagenheter blockuthyrs som lokal
4) For att erhalla jamforbara nyckeltal, &r ytan 2007, berdknad som en viktad medelférvaltad yta.
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DEFINITION AV NYCKELTAL

Definition av nyckeltal

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10

~—~

11

~

12)

Driftnetto Nettoomsattning/driftskostnader./.underhall./.
fastighetsskatt.

Férvaltningsresultat Resultat fore poster som normalt
inte férekommer i den dagliga forvaltningen.

Arets resultat  Resultat efter bokslutsdispositioner och skatt

Direktavkastning Driftnettoi forhallande till ingaende
bokfort varde pa fardigstallda fastigheter.

Avkastning Eget Kapital Arets resultat efter skatt i
forhdllande till ingdende eget kapital.

Avkastning Totalt Kapital Resultat efter finansiella
poster + rantekostnader (brutto) i forhallande till ingdende

balansomslutning.

Rantetdackningsgrad Driftnetto + rantebidrag +
finansiella intakter i forhallande till rantekostnaden.

Rantebidragsberoende Rantebidrag i forhallande till
summan av rantebidrag och bruttohyra bostader.

Vakansgrad Kostnad for outhyrda objekt i forhdllande till
bruttohyran.

Avflyttningsfrekvens Antal avflyttningar (exkl.

dverlatelser, interna byten, dédsbo och avhysningar) i forhal-

lande till totala antalet lagenheter.

Likviditet Omsattningstillgangar i forhallande till
kortfristiga skulder.

Soliditet, synlig Eget kapital (inklusive beskattad del av
obeskattade reserver) i forhallande till totalt kapital.

13) Soliditet, justerad Eget kapital (inklusive beskattad del
av obeskattade reserver) i férhallande till totalt kapital.
Vardena ar justerade med fastigheternas Overvarde.

14) Skuldsattningsgrad Rantebdrande skulder dividerat med
eget kapital.

15) Bruttolaneranta Rantekostnader i forhallande till
genomsnittliga rantebarande skulder.

16) Nettolaneranta Rantekostnader./rantebidragi forhal-
lande till genomsnittliga rantebarande skulder.

17) Hyror bostdader/m? Bruttohyra bostader per kvadratmeter
lagenhetsyta.

18) Hyror lokaler/m? Bruttohyra lokaler per kvadratmeter
lokalyta.

19) Driftskostnader/m? Driftskostnader per kvadratmeter
lagenhets- och lokalyta.

20) Underhallskostnader/m? Underhallskostnader (exkl.
extra underhall i fornyelsen) per kvadratmeter ldgenhets-

och lokalyta.

21) Driftnetto/m? Enligt 1) per kvadratmeter ldgenhets- och
lokalyta.

22) Medelantalet anstdllda Medelantalet drsarbetare |
moderbolaget, enligt BFN:s definition.
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LAGENHETER OCH LOKALER

Ldgenheter Lokaler
Antal Bokfért
blockuth. varde,
Medehyra Ihg som fastigheter
km? Totalt Total  Totalt ingar och mark,

Omrade Fardigstallt Fornyelsear Lghyta dec2008 1lrok 2rok 3rok 4rok 5Srok antallgh yta antal i lok tkr
Rotsunda
Rotsunda | 1957 1995 4185 1052 16 2 28 19 1 66 1027 12 0 1756
Rotsunda Il 1949 1995 13234 1024 8 164 59 0 0 231 1715 26 0 66 895
Rotsunda Il 1980 0 3917 855 0 5 6 2l 7 39 362 8 0 8242
Rotebro
Rotebro C 1977 1996 end.gruppboende 45 595 857 128 231 256 55 0 6703 6779 46 0 120053
Rotebro Station 2003 0 3642 1414 14 28 12 3 0 57 474 6 0 55205
Ringaren, Ytterbyvagen 1992 0 1171 1040 1 6 5 2 0 14 5 1 0 11352
Rotsunda gard
Rotstocken 1986 0 9279 998 5 19 27 52 3 106 322 5 0 45017
Rotfrukten 1990 0 11460 1000 0 70 56 14 0 140 950 10 0 81 365
Rotsunda Gard [I1&IV 1990 0 12856 1018 9 27 106 18 9 169 2718 20 0 149227
Norrviken
Sollentunaholm 1981 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3974 3 0 12947
Norrviken C 1984 0 10115 927 10 86 41 5 2 144 1857 42 0 52499
Norrgarden, aldreboende 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3485 1 465 44928
Viby
Viby gard, stallet 1993 0 0 0 0 0 0 0 0 0 290 1 0 0
Edsberg
Edsberg | 1957 2000 31075 994 9% 336 107 6 0 545 2624 114 0 60161
Edsberg Il 1963 1996, 2004-2006 70060 938 211 134 462 225 0 1032 1081 60 0 238886
Edsberg C 1964, 2005 2005 4910 1167 37 21 15 12 0 85 4774 30 0 149221
Edsberg lll 1994 0 12075 1098 13 76 37 28 5 1591 1114 17 0 138888
Edsberg IV 2004 0 3783 1214 11 18 24 0 0 53 34 2 0 64 064
Eliten 2, dldreboende 2006 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5569 4 48° 88701
Galaxen 1964 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1170 1 0 3006
Esplanaden, ungdomsboende 1970 delvis 2156 1528 92 3 0 0 0 95 1839 22 0 13911
Sjéberg, Sjémannen, gruppb. 1993 0 0 0 0 0 0 0 0 0 891 2 125 14670
Haggvik
Skalby 1950 1995 7191 996 14 92 14 4 2 126 1063 23 0 28570
Skalby, Sdngaren 6 1948 1994 926 1000 0 4 4 4 0 12 0 0 0 3744
Spaden 1951 1996 7979 998 12 93 19 9 0 133 1275 37 0 21273
Skalby, Skopan 1952 1995 1192 996 2 2 3 8 0 15 0 0 0 6160
Haggvik C 1958 2002 8944 1021 18 40 75 6 2 141 2028 33 0 70004
Klasro, Sldggan 1966 0 15179 804 19 6 163 0 11 199 491 36 0 6555
Spaden, seniorboende 19595 0 3184 1135 9 23 11 4 0 472 1566 3 255 37659
Skalby, Sngaren 7 1948 1994 1005 979 2 16 0 0 0 18 281 3 0 6024
Stormen, f.d. butik 0 0 89 366 0 0 1 0 0 1 611 1 0 2801
Paviljongerna, tillfalliga 0 0 704 1017 0 16 0 0 0 16 0 0 0 4
Tureberg
Turebergs gard 1969 0 15240 841 16 35 119 18 0 188 2260 73 0 16885
Servicehuset 1972 0 68930 904 347 262 329 193 10 1141: 32290 117 0 148439
Skoldvagen 14-16 1950 0 475 722 2 4 2 0 0 8 712 6 0 7884
Stallverket 1994 0 0 0 0 0 0 0 0 0 184 1 0 4146
Turebergshuset 1975 0 0 0 0 0 0 0 0 0i 16512 78 0 165395
Aniarahuset, bibliotek 1996 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5424 17 0 70699
Tors Backe, dldreboende 1950 0 4079 995 1 71 0 0 0 724 1556 4 0 82533
Stinsvillan 1996 0 0 0 0 0 0 0 0 0 255 1 0 3139
Helenelund
Korgen & Krénet 1954 2001 2082 1031 9 31 0 0 0 40 259 5 0 22890
Hoppet 1967 0 12676 820 25 27 92 22 0 166 1124 10 0 8583
Helenelund C 1971 0 27271 826 33 63 285 0 0 381 5820 89 0 24876
Lenalundsgarden, aldreboende 1999 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2532 1 40° 27745
Akerbo, gruppboende 1986 2001 0 0 0 0 0 0 0 0 1130 1 27° 23797

416 658 941 1160 2011 2358 728 52 6309:120424 972 198> 2210797

1) 23 stavlagenheternaiomr 43 ar seniorboende
2) 47 stav ldagenheterna (samtliga) i omr 46 ar seniorboende

)
)
3) 26 st av lagenheterina i omr 36 ar gruppboendeldgenheter
4) 72 stavlagenheterna (samtliga) ar seniorboende

)

5) Ytaningdrilokalytan
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