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Eftertraktade hyresratter
Sollentunahems huvudverksamhet ar att affars- Vara kunder:
massigt skapa, forvalta och utveckla efterfragade ¢ befintliga bostads- och lokalhyresgaster
hyresrdatter och boendemiljéer inom Sollentuna e andra som vill och kan hyra hos oss

kommun sa att Sollentuna upplevs som en bra

kommun att bo och verka i. Vart erbjudande:

e prisvart boende i valskotta fastigheter

Var vision inom Sollentunahem ar att varda och och trygga bostadsomraden

utveckla hyresrdtten sa att den upplevs som en « inflytande vad galler lagenhetens

eftertraktad boendeform for alla som vill bo i standard och boendemilj inom

trygga och vdlskdtta omraden. givna ramar

Vara hyresgaster ska trivas och se Sollentunahem ¢ |okaler som komplement till vara

som en bra vard - det sjalvklara valet. bostadsomraden

Kort om oss

e Viforvaltar 5 771 ldgenheter, 915 lokaler och 3 355 garage- och parkeringsplatser

e Vid arsskiftet pagick nyproduktion av 236 lagenheter och 181 vardboenden

e Vidr 60 anstallda (37 man, 23 kvinnor). 34 dr tjdnsteman, 19 dr fastighetsvardar, 4 ar snickare och 3 ar energitekniker
¢ Under 2011 omsatte vi 530 miljoner kronor och resultatet blev 137 miljoner kronor

¢ Genomsnittshyran under 2011 var 1 044 kronor per kvadratmeter och ar

Arsredovisningen &r producerad av AB Sollentunahem i samarbete med Citat och Editor Media, Redaktionella texter: Editor Media. Grafisk form: Citat AB
Foto: Per Kristiansen (Bernt Josephson, styrelse). Omslag: Turebergs allé. Tryck: Edita Vdstra Aros 2012.



2011 i korthet

Inflyttning. Turebergs allé fardigstdlldes
under aret innehallande totalt 144 hyres-
lagenheter varav 46 i trygghetsboende.
| Centrum park sddra blev 87 lagenheter
klara och Edsbergs torg kunde vdlkomna

20 nya hyresgaster.

Nyproduktion. Vart mal ar att bygga cirka
200 lagenheter per ar fram till ar 2018.

| Centrum park norra pagar bygget av 118
lagenheter med forsta inflyttning 2013.

| Terrinen kommer 118 lagenheter att

byggas, ocksa de med inflyttning 2013,

Vardboenden. Sollentunahem producerar
lagenheter anpassade for nya boendeformer,
framst for hyresgdster med sadrskilda behov.

| Ekipaget blir 100 vardboenden klara for
inflyttning under 2012. | Centrum park norra

kommer 40 vardboenden och i Terrinen 41

vardboenden att bli klara for inflyttning 2013.

Fornyelse. Vi fortsatter att satsa mer dn
genomsnittet pa ett omfattande underhall

av vadra fastigheter. Vatrumsrenoveringar sker
i en takt av cirka 300 bostdder per ar och
samtliga stambyten berdknas vara klara till ar
2015. P4 Ribbings vdg kommer stambytena

att avslutas under 2012.

2011 | KORTHET

Milj6- och energibesparingar. Gemensamt
for alla nya fastigheter dr att de har byggts
med fokus pa energibesparingar och miljo,
langt mer an vad plan- och bygglagen kraver.
Kvarteret Terrinen kommer att bli vart forsta
hus certifierat av Sweden Green Building
Council, SGBC, for miljobyggnad. | det befint-
liga bestandet genomfors energidtgarder
huvudsakligen inom ramen for det planerade
underhallet. Hittills har vi genomfért energi-

sparatgarder i 40 procent av det befintliga

bestandet.
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Edsbergs torg

, , \/i pd Sollentunahem fortsatter att arbeta hart for att utveckla hyresratten och

mota en fortsatt stor efterfragan pa vara bostader i en av Storstockholms mest

attraktiva kommuner,

Lars Callemo, vd
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VD HAR ORDET

2011 - miljosatsningarnas ar

Valet 2010 resulterade i mycket sma fordndringar i den politiska majoriteten i Sollentuna
kommun. 2011 blev det forsta aret under mandatperioden med en ny politisk plattform, nya

uppdrag och delvis ny styrelse i Sollentunahem.

Uppdraget frin var dgare har i huvudsak samma innehll
och malsittning, att utveckla hyresritten till en attrakeiv
boendeform for alla medborgare. Det betyder att vi kan
fortsitta den framgéngsrika linje vi har arbetat efter
under tidigare r.

I uppdraget ingdr ocksa att bygga bostider. Ett kvitto
pa att vi har lyckats bra dr det faktum att hittills har alla
nyproducerade ligenheter varit uthyrda pa inflyttnings-
dagen — dven de mest exklusiva i de mest centrala ligena.

SAMARBETE KRING UNGDOMSLAGENHETER
Under aret har vi ocks inlett ett samarbete med
foretriadare for Sollentuna kommun f6r att bygga billiga
ungdomslidgenheter. For att lyckas krivs flexibla och
kreativa 6sningar dar vi alla kan komma att behova
kompromissa.

Men det som mest har utmirkt dret som gitt har varit
Sollentunahems fokus pa miljésatsningar — bade i det
nya och gamla bestandet. Ett exempel 4r byggstarten for
kvarteret Terrinen, med 159 ligenheter, varav nigra
kommer att vara allergianpassade och ndgra kommer att
vara virdbostider med kommunen som hyresgist.
Kvarteret Terrinen kommer att bli Sollentunahems forsta
hus certifierat av Sweden Green Building Council,

SGBC, som utvecklar gemensamma certifieringssystem
for fastighetsbranschen med inriktning mot att virna vir
gemensamma miljo.

Samtidigt har arbetet med energibesparande atgirder

i befintliga fastigheter fortsatt och intensifierats. , , Det som mest har utmarkt aret som

HALLBARA AFFARER gatt har varit Sollentunahems fokus

I en drsredovisning dr det vikeigt att inte bara redovisa o L ipeu . Re :

ekonomi, forvaltning och andra sa kallade harda virden. pami IJ osatsningar bade i det nyd
For ett allminnyttigt bostadsforetag giller det att vara och gam la bestandet”
trovirdig och dppen i alla fragor som berér minniskor

och milj6er i och kring vira fastigheter. Vi har valt att

beritta om det i avsnittet om Hallbarhet, en nyhet i arets

redovisning som jag tror kommer att intressera manga av

vara lisare.
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Sollentunahems uppgift r att bygga och forvalta
trivsamma, trygga och miljomassigt héllbara fastigheter.
Vi har ocksd ett ansvar gentemot vira hyresgister, sa att
de upplever Sollentunahem som en ansvarsfull och trygg
fastighetsigare.

NY LAGSTIFTNING

Den 1 januari 2011 inférdes en ny lagstiftning i form

av den nya allbolagen. Den siger bland annat atc de
kommunala bostadsbolagen fran och med nu ska bedriva
sin verksamhet affirsmissigt, pd samma grunder som
privata bolag, och inte lingre ha en hyresledande roll.

Den nya lagen innebir ocksé en anpassning av
hyresmarknaden, s att hyrorna kan anpassas till de
boendes egna virderingar av kvalitet och geografiskt
lage. Vi ar 6vertygade om att detta pa sikt kommer
att utveckla hyresritten till en innu mer attraktiv
boendeform.

Ar 2011 var ocksa aret for en internationell skuldkris,
precis nir de finansiella marknaderna verkade ha
stabiliserats efter finanskrisen 2008/2009.

Sollentunahem gick vinnande ur den forra krisen,
mycket tack vare viltajmade och lyckade fastighetsaffa-
rer. Jag bedomer och hoppas att den pagiende krisen inte
behéver paverka Sollentunahem negativt, utan att vi aven
denna gang kan hitta effekter som ér positiva for oss.

For ett fastighetsbolag ar det viktigt med en fastig-
hetsportfolj i balans. Unga fastigheter betyder hoga
kapitalkostnader, medan gamla fastigheter medfor hoga
reparations- och underhallskostnader. Bestandet
diremellan méste saledes generera ett visst Sverskott for
att mota dessa kostnader.

STARK FINANSIELL STALLNING

Var fastighetsportfolj innehaller, efter forsiljningar och
nyproduktion, en allt storre andel yngre fastigheter. De
senaste arens fastighetsforsiljningar och bostadsrittsom-
bildningar har givit oss en forhallandevis lag belinings-
grad, som ger oss en stark finansiell stillning. Den starka

VD HAR ORDET

, , Vi har ett ansvar gentemot vara
hyresgaster, sa att de upplever
Sollentunahem som en ansvarsfull
och trygg fastighetsagare!

finansiella stillningen har medfért att vi kunnat satsa
betydande belopp pa nyproduktion och pa underhall, i
stallet for att skjuta underhallsbehovet framfor oss.

Framtiden ser med andra ord ljus ut for Sollentuna-
hem. Utbyggnaden av infrastrukturen i Storstockholms-
omrédet — med bland annat Haggviksleden, Forbifart
Stockholm och férlingning av Tvirbanan — betyder att
Sollentuna kommer att forstirka sin roll som en av
Storstockholms viktigaste knutpunkter.

Vi pa Sollentunahem fortsitter att arbeta hirt for att
utveckla hyresritten och méta en fortsatt stor efterfrigan
pa bostider i en av Storstockholms mest attraktiva
kommuner.

Jagvill ocksd tacka alla medarbetare och samarbets-
partner som varit med och utvecklat Sollentunahem till
ett framgdngsrike bostadsforetag och dessutom till en
trevlig arbetsplats.

Lars Callemo, vd

SOLLENTUNAHEM 2011 3



VARA FASTIGHETER

\/I bygger for framtiden

Sollentunahem fortsdtter att investera i nyproduktion, stambyten och underhall.

Samtidigt gar var satsning pa energibesparingar i hela bestandet vidare.

I Sollentunahems uppdrag ingér att bygga hyresbostader f6r
alla medborgare. Oavsett i vilken fas i livet man befinner sig
ska vi kunna erbjuda bostider som passar olika behov.

Vart arbete 4r inriktat pd att foryngra bestandet
och uppdatera fastigheterna s att de motsvarar de krav
dagens hyresgister stiller pé sitt boende och dven
uppfyller kraven fran vira dgare och andra intressenter.
P4 s vis kommer vi att skapa en langsiktigt hallbar
fastighetsportfolj.

Vi har som mél i affirsplanen att bygga cirka 200
lagenheter per ar fram till ar 2018, for att svara mot
behovet av attraktiva hyresritter i kommunen. Vid slutet
av aret stod omkring 27 000 personer i k for en bostad i
Sollentunahem, inklusive den interna byteskon. Kotiden
for en nybyggd bostad ligger p4 omkring tre ir, medan
den som vill ha en bostad i nigon av vara dldre fastigheter
far rikna med att koa lingre.

FRAN SENIOR- TILL JUNIORBOENDE

I vir nyproduktion ingdr savil bostider for den som har
sile villan £or att flytea till ett bekvimare boende, som
bostider for kommunens dldre som behdver hjilp och
tillsyn for att klara vardagen pa dldre dar. Men det dr inte
bara seniorernas krav som ska uppfyllas. I samarbete med
kommunen pagar diskussioner om att bygga billiga
ungdomsligenheter.

Turebergs allé fardigstilldes under ret och har totalt
144 hyreslagenheter, varav 46 i trygghetsboende, samt
fyra kommersiella lokaler.

I Centrum park s6dra blev 87 lagenheter firdiga for
inflytening under mars-september 2011 tillsammans med

Lagenhetsfordelning efter fardigstallandear
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fyra kommersiella lokaler. Edsbergs torg kunde vilkomna
20 nya hyresgister och pi S6dra Malmvigen har ett
lagenhetshotell rustats upp till 38 ligenheter som nu
hyrs ut som vanliga hyresritter.

I forhillande till sin storlek 4r Sollentunahem bland
de bostadsbolag som satsar mest i landet p& nyproduk-
tion av hyresritter. Samtliga byggprojekt har foljt
tidsplanen och de givna ckonomiska ramarna — vissa har
till och med blivit klara i fértid — och alla bostider har
varit uthyrda vid firdigstillandet.

FOKUS PA ENERGIBESPARINGAR
Gemensamt for alla nya fastigheter ir att de har byggts
med fokus pa energibesparingar och miljo. Ligenheterna
i Centrum park sédra har producerats enligt ett "green-
building concept”, vilket innebir att de ar energieffektiva
med ventilationssystem med bland annat virmedtervin-
ning samt vil isolerade ytterviggar och tak. De har
rorelsestyrd belysning i trapphusen och snalspolande
blandare inne i ligenheterna. Utrymmen for en vil
fungerande sopsortering ir en sjilvklarhet.

Detsamma giller for den pagiende produktionen.
I Centrum park norra byggs 118 ligenheter och 40
vardboenden med forsta inflyttning 2013. I Terrinen
118 ligenheter och 41 virdboenden, ocksi det med
inflytening 2013, och Ekipaget med 100 virdboenden,
som ar klara for inflyttning under 2012.

Kvarteret Terrinen kommer att bli Sollentunahems
forsta hus som certifieras av Sweden Green Building
Council, SGBC, for miljobyggnad. Sjutton av ligenhe-

terna kommer dessutom att upplatas som allergiboende.

Lagenhetsfordelning efter storlek
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VARA FASTIGHETER

Turebergs allé
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VARA FASTIGHETER

Fardigstalld och pagaende nyproduktion
Fardigstallda projekt

Antal Idgenheter Fardigstdllandetid

Turebergs allé 144 2010-2011
Edsbergs torg 20 2011
Centrum park sodra 87 2011
Sodra Malmvagen (f.d. lagenhetshotellet) 38 2011-201¢
Pagaende projekt

Ekipaget 100 2012
Centrum park norra 158 2012-2013
Terrinen 159 2013-2014
Summa 706

Samtidigt satsar vi mer an genomsnittet i branschen
pa det planerade underhallet — 119 miljoner kronor
under 201 1. Totalt har Sollentunahem ett hundratal
underhéllsprojeke iging. Vitrumsrenoveringar sker i en
takt av cirka 300 bostider per ar och enligt planen ska
samtliga stambyten vara klara till &r 2015. P4 Ribbings
vig kommer stambytena att avslutas under 2012.

Vi satsar ocksé stort pé energisparitgirder for att
minska kostnaderna och miljobelastningen.

I underhéllet ingar ocks3 till exempel malning
och renovering av allminna utrymmen och trapphus,
fénsterbyten samt upprustning av tvattstugor.

SATSAR PA SAKERHET
Sollentunahem satsar pa sikerheten i fastigheterna.
Elektroniskt passagesystem installeras i entréer, cykel-

Forebyggande brandskyddsarbete

En gang i kvartalet kontrollerar vara fastighetsvardar
vindar, trapphus, kdllare, tvattstugor och andra
gemensamma utrymmen ur brandskyddssynpunkt.
Brandkarens stickprovskontroller har bara varit
positiva. De ar mycket ndjda med vart brandskydds-
arbete. | dldreboenden och gruppboenden revisions-
besiktigas brandlarmsanlaggningarna varje ar.

For att hoja medvetandegraden och fa hyresgas-
terna att ha forstaelse for vara anvisningar, har
hushallen fatt brandkarens information som berattar
att hyresvarden enligt lag ar skyldig att halla
gemensamma utrymmen fria fran hindrande och
brandfarliga foremal.
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rum, tvittstugor och andra gemensamma utrymmen.
Bokning till tvittstugorna sker med elektroniska
bokningstavlor. De hyresgister som 6nskar har dven
mojlighet att i en sikerhetsdorr installerad.

P4 flera hall pagar en upprustning av gardar och
killargingar i véra fastigheter — bide av sikerhets- och
trivselskil. Vi satsar pd bittre utebelysning och réjer i
buskage si att vara hyresgister ska kinna trygghet i sitt
bostadsomréde. Vi gar sikerhets- och trygghetsgransk-
ningar tillsammans med representanter for hyresgisterna.

Kommersiella lokaler fyller en viktig funktion i vira
bostadsomriden och vi satsar dirfér mycket pa att de ska
fungera och utvecklas. I planeringen av nyproduktion
ingér alltid lokaler som en naturlig del, och i de firdig-
stillda projekten har merparten av lokalerna varit
uthyrda vid fardigstallandet.

Underhallskostnader
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VARA HYRESGASTER

Hyresgastforeningen: Tryggt for de boende

For ett bostadsforetag dr samarbetet med hyresgdsterna och deras organisation av stor

betydelse. Darfér ar det vardefullt att Sollentunahem och Hyresgdstféreningen har en gemensam

syn pa att utveckla hyresratten till en attraktiv boendeform for alla medborgare.

Nir Hyresgistforeningen far sitta betyg pa Sollentuna-
hem blir det klart godkint.

— Sollentunahem ir ett vilskott bostadsbolag, som
har god ekonomi och dirfor kinns tryggt for de boende,
siger ] P Mattsson, ordforande i Hyresgistforeningen i
Sollentuna.

— Kanske lite f6r god ekonomi, tilligger han skiamt-
samt, medveten om att Sollentunahem ir ett av de mest

solida SABO-féretagen.

ATTRAKTIV BOENDEFORM

Hyresgastforeningen uppskattar speciellt Sollentuna-
hems mélsattning att gora hyresritten till en aterakeiv
boendeform for alla. Genom att lyfta fram hyresrittens
alla fordelar uppticker allt fler ett boende som varken
kraver kapitalinsats eller — for den delen — egen slagborr-
maskin. Sollentunahems motto ”Vi hyr ut frihet”
beskriver darfor val hyresrittens alla fordelar, menar
Hyresgéstféreningcn.

Nyproduktionen haller hég standard och erbjuder
hyresgisterna att gora tillval som ofta gar utover vad
som traditionellt funnits i hyresligenheter. Och det
uppskattar ] P Mattsson.

- Vi tycker det ar utmirke att Sollentunahem s3
malmedvetet arbetar pd att hoja hyresrittens status.
Den har alltfor linge varit en utskilld och missgynnad
boendeform, sager J P Mattsson.

BYGGA FOR OLIKA FASER | LIVET

— S4 linge man bara inte glommer att bygga dven for
grupper som inte efterfrigar samma hoga standard,
tillagger han. Det méste finnas bra bostider for ménni-
skor i alla inkomstlidgen och olika faser i livet.

Olika grupper efterfrigar olika standard pa sitt
boende. Just dirfor har Sollentunahem under 4ret inlett
diskussioner med foretridare for kommunen for att se
over hur man kan pressa byggkostnaderna for exempelvis
ungdomslidgenheter.

Aven satsningen pa olika former av dldreboende
vilkomnas av Hyresgistforeningen — "de bostider som
folk vill ha, de ska finnas i utbudet”, som J P Mattsson
uttrycker det.
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Under ret har hyresgisterna och deras representanter
bland annat deltagit aktivt i arbetet med energieftektivi-
sering i Sollentunahems fastigheter och kommit med
manga virdefulla synpunkter och forslag.

— Det var exempelvis virt forslag att installera
rorelsestyrd belysning i trapphusen for att minska
energiatgingen, siger ] P Mattsson. Nagot som
Sollentunahem nappade pa direke.

Men han vill framfor allt lyfta fram den pigaende
upprustningen av Malmvigen som den allra viktigaste
dtgirden under ret. Det har betytt ett efterlingtat lyft
av omridet, vilket betyder mycket f6r omradet och
hyresgisterna.

— Och det ar oerhort positivt att Sollentunahem
numera har sitt kontor pd Malmvigen, siger J P Matts-
son. Ett bostadsbolag bor finnas nira de boende, da gor
det mest nytta och blir synligt for sina hyresgister.

Verksamheten med frivilliga husvirdar som komple-
ment till fastighetsvirdarna har funnits i Sollentunahems
fastigheter sedan 1980-talet, forst i Hyresgistforeningens
regi men sedan ett par ar har Sollentunahem tagit Gver
huvudmannaskapet. Insatsen ar helt frivillig och var och en
far sjilv avgora hur stort omrade man vill engagera sig .

HUSVARDAR FUNGERAR BRA

Under aret har 29 personer tagit pd sig ansvaret att vara
husvirdar och hélla ett 6ga pé att allt 4r tryggt och snyggt
i husets gemensamma utrymmen. Ett visst forebyggande
brandskyddsarbete ingar ocksa.

— Det 4r ett system som fungerar utmarke, sager
J P Mattsson. Tack vare husvirdarna gar det snabbt
att atgirda enklare saker som att byta en glodlampa,
kontrollera att lis fungerar eller att réja i entréer och
trapphus.

For framtiden hoppas Hyresgistforeningen att
Sollentunahem fortsitter att rusta upp bostadsomraden
enligt sin fastlagda plan, parallellt med att man bygger
bostider som kan attrahera alla inkomstgrupper.

— Utvecklingen av hyresritten ar central for oss.

Dir drar Hyresgistforeningen och Sollentunahem at
samma héll och vart samarbete fortsitter dirfor att vara
myckct gott, siger ] P Mattsson.
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MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Energisatsningarna fortsatter

Sollentunahems satsning pa miljo- och energifragor har fortsatt under aret och

resultaten har inte |atit vanta pa sig. Energiférbrukningen i vara fastigheter gar ner,

och ddrmed sjunker kostnaderna.

Energiférbrukningen ar en av de storsta utgiftsposterna
for ett bostadsforetag och Sollentunahem ar inget
undantag. For att ta ett storre grepp om energiforbruk-
ningen i vira fastigheter har vi darfor med hjilp av ett
antal konsulter genomfort ett stort energianalysprojeke,
som stod klart i bérjan av aret.

Under projektet har samtliga fastigheter inventerats
och experterna har limnat méanga forslag till olika
atgirder — stora som sma — som ska sinka energiférbruk-
ningen i vara fastigheter. Med utgangspunke frin
forslagen har vi valt ut vilka atgirder vi bedémer ger de
ckonomiskt och miljomissigt basta besparingarna och
kommer att gi vidare med dessa. Inventeringen har gett
oss virdefulla underlag infér kommande beslut.

MALET AR 20 PROCENT

Vart mal ar ate till &r 2016 minska energianvindningen i
vara fastigheter med 20 procent jimfort med 2007.
Dirmed har vi anslutit oss till SABO:s energiutmaning,
Skaneinitiativet, som lanserades 2008 och som har samlat
ett stort antal allmidnnyttiga bostadsforetag. For att na
malet krévs tgirder inom huvudsakligen tre omraden:

e Nyproduktion
o Befintligt fastighetsbestand
e Information/utbildning

Sopsortering i allt fler omraden
| Edsberg byggdes under aret dtta nya atervinningshus for
hyresgdasterna som bor pa Ribbings vag 5-83, med karl for
sortering av tidningar, glas, plast-, pappers- och metallfor-
packningar samt matavfall och brannbara hushallssopor.
Ddrmed fick ytterligare cirka 500 lagenheter méjlighet att
kallsortera sina hushallssopor i anslutning till bostaden.
Aldreboendet Tors backe i Tureberg, dar man tidigare
inte har kallsorterat, har ocksa fatt mojlighet till detta.
Flera av de boende som varit vana att kallsortera i sitt
tidigare boende har efterlyst majligheten och vi ar glada
over att kunna tillmotesga 6nskemalen.
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I vara nyproduktionsprojeke stiller vi hoga krav pa lag
energianvindning i de nya fastigheterna. Ventilationssys-
tem med varmedtervinning, vilisolerade ytterviggar och
tak och energieffektiva fonster. Detsamma giller
snalspolande blandare och rérelsestyrd belysning i
trappor och andra allminna utrymmen.

HOG ENERGIBESPARING
I det befintliga bestandet sker energiatgirderna huvudsak-
ligen inom ramen for det planerade underhallet. Hittills
har vi genomf6rt energioptimerande atgirder i cirka
40 procent av det befintliga bestindet. Besparingarna kan
bli stora. Ett exempel dr Drevkarlsstigen 1-4, dar vi har
lyckats sinka energianvindningen med mellan 12 och 20
procent. Det har skett genom installation av energiopti-
merande styr- och 6vervakningsutrustning. Ett annat
exempel ir Rotebro centrum dir energianvindningen
minskat med 40—50 procent. Detta beror pa att befintliga
franluftsflikear ersatts av nya energieftektiva flakear och att
rorelsestyrd belysning installerats i allminna utrymmen.
Installation av FTX-aggregat (frin- och tilluftsventi-
lation med virmevixlare) planeras i flera av vira
bostadsomréiden. Injustering av gamla uppvirmnings-
och ventilationssystem betyder att vi kan spara omkring
10 procent pa energiférbrukningen utan att inomhuskli-
matet upplevs som samre av de boende.

Under varen 6vergick kommunen fran att lamna
matavfall till kompostering, till att istdllet anvanda det for
framstallning av biogas.

Pasen av majsstarkelse, som inte fungerar vid
biogasframstallning, byttes ut mot en papperspase.
Under en 6vergangsperiod har det varit en del problem
med att fel pase har anvants.

Efter utdkad information och punktinsatser vid de
atervinningsrum dar det var problem, fungerade
sorteringen av matavfall battre under hésten.



Mdngd atervunnet material

Antal kg 2010 2011
Clas 184258 250216
Plast 23086 70234
Metall 7883 42093
Pappersforpackningar 66460 206 068
Tidningar 362662 413500
Totalt 644349 982111

Statistik for 2011 (finns ej fér 2010): Glédlampor, ljuskdllor, lysrér,
lagenergilampor 377 kg ej inrdknat i totalbeloppet ovan.

Fastighetsavdelningen arbetar stindigt med att
identifiera dtgirder som minskar energianvindningen i
fastighetsbestandet.

Man kan inte ignorera att hushéllens elforbrukning
ocksé har effekter pd den gemensamma miljon, dven om
det ligger utanfor bostadsforetagets energideklaration.
Vi gor dirfor vére basta for att informera och hjilpa aven
enskilda hushall att spara energi.

INFORMATION HAR HOG PRIORITET
Informationen till hyresgisterna om véra energisatsningar
och vad hushallen sjilva kan gora har hog prioritet.

P4 vir hemsida finns nedladdningsbara faktablad om hur
virme- och ventilationssystemen fungerar. Vi har dven
inlett en dialog med Sollentuna Energi om gemensamma
informationssatsningar. Olika sitt att spara energi r
ocksd ett imne som diskuteras pa vara boinflytandekon-
ferenser med Hyresgistforeningen.

Vira fastighetsvirdar, energitekniker och forvaltare
har fatt utbildning i "Energijakt”. Utbildningen ger
grundliggande kunskaper i hur vi gemensamt kan
minska energidtgingen.

P4 Sollentunahem finns ocksa en miljégrupp, som
dokumenterar och f6ljer upp miljoarbetet samt foreslar
atgirder till ledningsgruppen. Det handlar inte minst
om att finga upp och fora vidare idéer och f6rslag fran
fastighetsvardar och energitekniker.

Sammanfattningsvis kan man sdga att oavsett om vi
bygger nya eller renoverar befintliga fastigheter har vi
alltid fokus pa energiatgingen. Viarbetar med andra
ord alltid med miljéglasdgonen pa.

MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Radonmadtning och PCB-sanering forsdtter

Under aret mattes radonhalten i 225 av vara bostader.
Ar 2020 ska alla Sollentunahems ldgenheter ha ett
varde under 200 becquerel/kubikmeter.

Matningar har skett pa foljande platser:

e Edsberg, Ribbings vag 5-7, 15-49 och 91.

e Tureberg, Malmvagen 2 och Malmvagen 4 A-C,
samt pa fyra dldreboenden inom kommunen
och Akerbo Korttidsboende.

P3 samma satt fortsdtter arbetet med att sanera
PCB-fogar mellan betongelementen pa fasaderna. Till
ar 2016 ska alla fogar med PCB-massa vara sanerade.

Under 2011 har vi sanerat PCB-fogar pa fastig-
heterna Malmvagen 10 och Malmvagen 12 samt
Vanortsstraket 55-61.

Centrum park sédra
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Det hallbara bostadsforetaget

For ett allmdnnyttigt bostadsforetag ar det viktigt att vara trovardig i alla fragor som beror

var verksamhet. Hdr redovisar vi hur vi arbetar fér att géra Sollentunahem till ett hallbart foretag.

Sollentunahem har under flera r redovisat verksamhe-
tens miljopaverkan i vira drsredovisningar. Nu tar vi
nista steg och utokar med ett eget avsnitt om hallbarhet.

I stallet for att gora en separat hillbarhetsredovisning,
har vi valt att integrera den i drsredovisningen. Det gor vi
eftersom vi anser att hallbarhetsfragor ska ingd som en
naturlig del i verksamheten och dirfor inte behover
sirredovisas.

Det finns ingen exake definition av vad begreppet
héllbarhetsredovisning betyder, darfor foljer vi SABO:s
branschanpassade riktlinjer for vad som bor ingd i en
sidan redovisning:

1. Intressenter

Som allminnyttigt bostadsforetag verkar Sollentunahem
i ett samhillssammanhang. Dirfor r det vikeigt for oss att
fora en dialog med samtliga vira intressenter.

2. Verksamhetsstyrning for en hallbar utveckling
Uppdraget frin vara dgare stir fast: Vi ska utveckla
hyresritten till en attraktiv boendeform for alla. I vire
uppdrag ingar ocksa att bygga och forvalta bostider med
utgangspunke frin den miljopolicy som har antagits av
Sollentunahems styrelse.

3. Samhallsnytta

Sollentunahem har under flera ar byggt olika former av
ildreboende, alltifran virdboende till seniorligenheter
och trygghetsboende.

I uppdraget ingdr ocksa att hyra ut lokaler il
forskolor, bade for kommunala och privata aktorer.

Vi hyr ven ut lokaler i Helenelund till ett nattboende
for hemlosa. Under 2011 inleddes ett samarbete med

kommunen som ska gora det méjligt att bygga billiga

ungdomsligenheter.

Sedan ett par ar tillbaka erbjuder Sollentunahem
sommarjobb till ungdomar i kommunen. Bland ansok-
ningarna prioriterar vi vara egna hyresgisters ungdomar.
Under forra aret var det 24 unga som fick sommarjobb pa
Sollentunahem, under tva fyraveckorsperioder, de allra
flesta som fastighetsvirdar.
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Intressentmodell
Hyresgaster
Media
Staten
Medarbetare Sollentunahem
Bostads-
sokande

Langivare .
Kommunen/
dgarna

4. Miljoarbete
Sollentunahem satsar milmedvetet pd miljé- och
energifragor. Virt mél ir att sinka energiférbrukningen i
vara fastigheter med 20 procent fram till &r 2016 jamfort
med 2007. Dirmed ar vi ett av manga allménnyttiga
bostadsforetag som har anslutit oss till det s& kallade
Skaneinitiativet — en utmaning som syftar till att sinka
energiforbrukningen i de allmannyttiga bostadsforetagen.
Dessutom bygger vi Sollentunahems forsta hus som
certifieras av Sweden Green Building Council, SGBC,
for miljobyggnad.

5. Personalarbete
Sollentunahem ér en arbetsplats med lag sjukfrinvaro
och glidjande nog dven fa arbetsskador. Vi erbjuder vara
medarbetare kompetensutveckling genom bland annat
utbildningar och ligger stor vike vid att alla medarbetare
ska vara vil informerade om sina utvecklingsmajligheter.
Vi ger ocksd ett friskvardsbidrag till medarbetarna for
att uppmuntra till bland annat fysisk aktivitet pa fritiden.
Personalomsittningen ar forhillandevis 1ig, vilket
skapar stabilitet i verksamheten.
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6. Marknad

Vart uppdrag ar att bygga och utveckla attraktiva
bostider for alla medborgare. Hittills har vi lyckats bra,
sitillvida att alla vira nybyggda ligenheter har varit
uthyrda redan pa inflyttningsdagen, liksom merparten av
de kommersiella lokalerna.

For nirvarande stér cirka 27 000 personer i ko for en
bostad hos Sollentunahem, inklusive den interna
byteskon. For att fi en nybyggd bostad kravs en kotid pa
omkring tre &r, medan koerna till vira dldre fastigheter ar
betydligt lingre. Sedan 2009 samarbetar Sollentunahem
med Stockholms stads bostadsférmedling, som erbjuds
omkring hilften av nyproduktionen.

7. Ekonomi

Sollentunahem gick vinnande ur finanskrisen 2008, tack
vare flera lyckade fastighetsaffirer, och stir darfor i dag
pa en stabil grund och har en férhéllandevis lig bela-
ningsgrad. De ckonomiska forutsattningarna for att klara
vart uppdrag bedomer vi dirfor som mycket goda.

8. Fastigheter
For ett fastighetsbolag dr det viktigt med en fastighets-
portfolj i balans om foretaget ska ha en god framtid.
Sollentunahem har en relativt hég andel nyproducerade
bostider, som av naturliga skil har hoga kapitalkostnader,
medan de dldre kostar mer i reparation och underhall.
Samtidigt som vi bygger mycket nytt, satsar vi pa
underhall och energieffektivisering av det befintliga
bestandet. En stor del av nyproduktionen sker i centrala
lagen, vilket talar for att vira bostider kommer att vara
attraktiva under ling tid framéver.

SOLLENTUNAHEM 2011 13



VARA MEDARBETARE

En ny organisation ar pa plats

Aret priglades av konsolidering och forberedelser infér kommande generationsskifte.

Dessutom har en ny organisation kommit pa plats.

I'slutet av 2011 hade Sollentunahem 60 medarbetare,
varav 23 kvinnor och 37 min. Medelildern var 51,8 ar.
Personalstyrkan fordelade sig pa 34 tjinstemin, 19 fastig-
hetsvirdar, 4 snickare och 3 energitekniker.

Ar2011 blev ett ar som priglades dels av konsolide-
ring, dels av forberedelser. Ar2010 flyttade Sollentuna-
hem till nya lokaler pi Malmvigen, och under 2012
kommer ett antal planerade pensionsavgingar att sitta
sin prigel pa verksamheten.

Det betyder inte att 2011 har varit hindelsefattigt.
Aret har priglats av en organisationsférandring for den
administrativa personalen och av arbetet med att fa den
nya organisationen pa plats. Avdelningen Administra-
tion ombildades till Ekonomi, och som en foljd 6vergick
Personal och IT till Vd-staben.

Sollentunahem har en positiv syn pa praktikanter och
erbjuder dirfor praktikplatser for studerande inom vart
omrade.

Sedan ett par ar tillbaka erbjuder vi dessutom sommar-
jobb till ungdomar i kommunen. Bland ansokningarna
prioriterar vi vira egna hyresgisters unga familjemedlem-
mar och under forra aret var det 24 ungdomar som under
tva fyraveckorsperioder fick sommarjobb pa Sollentuna-
hem, de allra flesta som fastighetsvirdar.

Sollentunahem satsar aktivt pa friskvird. Sedan flera ar
har alla medarbetare méjlighet ate fa ett friskvardsbidrag
for motionsaktiviteter. En forman som de flesta har anvint
till drskort pd ndgot av de tvé lokala gym vi har samarbets-
avtal med. Friskvirdsbidraget utnyttjades under forra éret
av 68 procent av medarbetarna. Som en del i friskvirden
erbjuder vi dven foretagshilsovird till vira medarbetare.

Sjukfranvaro
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8
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2002 2005 2008 2011

14 SOLLENTUNAHEM 2011

Forutom arbetsgivarens friskvirdsbidrag har medar-
betare pa Sollentunahem en egen idrottsférening.
Under 2011 arrangerades bland annat en skidresa och
en fiskeresa.

Sjukfranvaron pé Sollentunahem fortsitter att vara lg.

Arbetet med kompetenshojning har fortsatt under
dret, och vi kan lyfta fram vért rullande program for
ledarskapsutveckling. Under tva dagar i juni triffades
samtliga chefer for att diskutera hur chefsrollen kan
utvecklas. Métet var en del av uppféljningen av den
medarbetarenkit som genomférdes under 2010.
Deltagarna arbetade fram en handlingsplan for hur vi ska
fa bista effeke av atgirderna och konferensen f5ljdes upp
av ytterligare chefsméten, Ledarforum, ett par ginger
under aret.

Regelbundna utvecklings- och lonesamtal genomfors
med alla anstillda.

"Heta arbeten” ir en certifikatsutbildning for
medarbetare bide pa fastighetssidan och for viss
kontorspersonal. 2011 var det dags for flera av vira
medarbetare att ater g kursen f6r att fornya sina
certifikat, som ir begrinsade till fem ar.

Information ir A och O for att medarbetare ska kiinna
trivsel och trygghet pa sin arbetsplats. Intrandtet 4r var
huvudsakliga informationskanal, parallellt med regel-
bundna avdelningsmoten. En ging i ménaden samlas
dessutom hela personalen i ett frukostmote for act f2
information och stilla frigor till foretagsledningen.

En ging om aret arrangeras ocksa en personalkonfe-
rens. Arets konferens dgde rum pa Haringe slott, i slutet

av augusti.
Personal
Antal
40
137)
(34)
30
20 B (19)
10 - ol e
(4) (3)
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Totalt 60 anstéllda ((,bf;‘
Medelalder 51,8 ar



Ledning

LEDNING
Sollentunahems organisation bestir av tre avdelningar
och en vd-stab.

Fastighet

Ansvarar for planering, drift och underhéll av alla
fastigheter och den dagliga kontakten med hyresgisterna
samt f6r nyproduktion.

Uthyrning
Ansvarar for uthyrning av bostider och kommersiella
lokaler samt reception och kontorsservice.

Ekonomi
Ansvarar for ekonomi, finansiering och hyresavisering.

Vd-stab

Ansvarar for kontakten med 4gare och styrelse samt for
juridik- och avtalsfrigor, information, marknadsféring,
personal och IT.

Styrelse

Sollentunahems styrelse bestar av fem ledaméter och fyra
suppleanter som ar politiske tillsatta, samt tva ordinarie
fackliga foretridare med tvé suppleanter. Styrelsen

LEDAMOTER

LEDNING OCH STYRELSE

Fran vanster: Géran Cumlin, vice vd och fastighetschef. Christer Legnerfalt,
bolagsjurist. Lars Callemo, vd. Lena Messing, vd-assistent. Karin Sundell,
ekonomichef.

(forutom de fackliga representanterna) har utsetts av
kommunfullmikeige for perioden frin drsstimman 2011
intill ordinarie arsstimma 2012, som dger rum den 21 mars.

Anders Pettersson  Sven Hovmoller
1:e vice ordférande 2:e vice ordforande

Tomas Franzén
Ordforande

SUPPLEANTER

Folke Anger

Stefan Ottosson
Personalrepresentant

Gesa Helmfrid Goran Hasselgren

Personalrepresentant

Fredrika Westerlund Rikard Silverfur Bo Hansson

Hans Jakobsson

Anders Sundqvist
Personalrepresentant

UIf Winberg
Personalrepresentant
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren avger harmed arsredovisning for

AB Sollentunahem (org. nr 556191-9191) fér 2011

AGARFORHALLANDEN
AB Sollentunahem 4gs, sedan den 14 april 2011, till
100 procent av Sollentuna kommun. Innan dess var
AB Sollentunahem dotterbolag till Sollentuna kommuns
Forvaltningsaktiebolag (org. nr 556647-6700) med site i
Sollentuna kommun.

Aktickapitalet uppgar till 380,7 miljoner kronor, dar
samtliga 380 700 aktier har lika réstvirde och lika rice
till andel i bolaget.

INTRESSEORGANISATIONER

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

AFFARSIDE

Sollentunahems huvudverksamhet 4r att affirsmassigt
skapa, forvalta och utveckla efterfragade hyresratter
och boendemiljéer inom Sollentuna kommun, s att
Sollentuna upplevs som en bra kommun att bo och verka i.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under 2011 har Sollentunahem fortsatt gjort stora inves-
teringar, 370 Mkr (445 Mkr 2010).

Under éret har tre nyproduktionsprojekt fardigstallts;
Turebergs allé¢/Traversen med 144 ligenheter varav 46 ar
trygghetsboenden, Centrum park sédra/Torgstandet
med 87 ligenheter samt Edsbergs torg/Etiketten 3 med
20 ligenheter.

Projektet Centrum park norra/Torget med 118
lagenheter och 40 virdboenden pabérjades under 2010
och har [6pt vidare under 2011.

‘Tva nya nyproduktionsprojekt har pibérjats under
dret: Terrinen med 118 ligenheter och 41 vardboenden
samt Ekipaget med 100 vardboenden.

Under aret har dven sju tinkta nyproduktionsprojeke
initierats.

Stambyten av 304 ligenheter har utforts under 2011.
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MARKNAD

Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara efterfrigade
och uthyrningsgraden uppgick per den 31 december
2011 till 99,7 procent (99,8 procent 2010). Avflytening-
en (exklusive omflyttningen inom bolaget) uppgick till
6,0 procent (7,82 procent 2010).

I Sollentunahems intresseko fanns vid arsskiftet cirka
27 000 personer anmilda, varav cirka 3 000 personer
redan ar hyresgister hos Sollentunahem.

Under 2011 héjdes ligenhetshyrorna med i snitt
2,23 procent. Hyresforhandling avseende 2012 resulte-
rade i en héjning om 2,3 procent i genomsnitt.

Hyror fér garage och parkeringsplatser héjdes frin
den 1 oktober med 50, 100 eller 150 kr.

Lokalerna i bestindet (22 procent av total uthyrnings-
bar yta) uppnadde per den 31 december 2011 en
uthyrningsgrad om 89,6 procent (89,0 procent 2010).

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems forvaltning ingick vid arsskiftet
5771 ligenheter (+203 jimfort med foregiende ar),
915 lokaler (+51 jimfért med foregiende r) samt

3 355 garage- och parkeringsplatser (-279 jimfért
med fdregaende ar).

Vid &rsskiftet pagick nyproduktion av 236 ligenheter
och 181 virdboenden, som kommer att firdigstallas
successivt under 2012-2014.

Den senaste virderingen av Sollentunahems fastig-
hetsbestind ar gjord av Newsec per den 31 december
2010. Om virderingen uppdateras med de fastigheter
som har tillkommit sedan dess bedoms fastigheterna ha
ett marknadsvirde om cirka 6,1 miljarder kronor.
Fastigheternas motsvarande bokforda virde uppgir till
cirka 2,7 miljarder kronor. Utifrin denna virdering
bedéms Sollentunahem inneha évervirden i sin
balansrikning med cirka 3,4 miljarder kronor.

Samtliga fastigheter ir fullvirdesforsikrade.



Arets resultat
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RESULTATET

Arets resultat efter skatt uppgar till 137 Mkr jimfort
med 467 Mkr fregaende ar. Skillnaden i resultat mellan
dren beror pa de fastighetsforsiljningar som skedde
under 2010.

Omsittningen har under aret 6kat med 31 Mkr
jamfort med tidigare r. De frimsta orsakerna dr
nyproduktion (19 Mkr), hyreshojning (8 Mkr) och
engingstilligg pd lokalhyror (15 Mkr). Negativt fr
omsittningen dr de forsaljningar som skedde under
2010 (-15 Mk).

Driftnettot dr 22 Mkr bittre dn foregaende ar. Utdver
omsittningsokningen ovan beror det pa forbittrade
driftskostnader (25 Mkr) och minskad fastighetsskatt pa
grund av forsiljningar (1 Mkr). Negativt for driftnettot
var det utdkade underhallet (-35 Mkr).

Under 2011 har en terforing av en tidigare gjord
nedskrivning pé fastigheten Esplanaden gjorts med
29 Mkr. Detta gor att en jamforelse av av- och nedskriv-
ningar blir missvisande mellan ren om man inte tar
hinsyn till dterforingen.

Upplésningen av periodiseringsfonder har gjorts med
94 Mkr under aret (95 Mkr 2010). 22 Mkr aterstar att
16sa upp.

FINANS
Sollentunahems laneskuld uppgér per bokslutsdagen
till cirka 1,3 miljard kronor. Genomsnittsrintan for aret
uppgar till 3,4 procent och utfallet pé arets rintekostna-
der ligger drygt 10 procent 6ver utfallet 2010, beroende
pa att linevolymen och snittrintan har kat. Samtliga lan
sikerstills med traditionella pantbrev.

Foretagets finansiering sker i enlighet med av styrelsen
faststilld finanspolicy, som reglerar grianserna for risker
avseende rintor, finansiering samt motparter. For att

FORVALTNINGSBERATTELSE

uppni effektiv och flexibel hantering av rinterisken
anvinds finansiella derivatinstrument, rinteswapar.
Bolagets checkkredit uppgar till 300,0 Mk, varav
inget var nyttjat vid bokslutstillfillet.
Vid &rsskiftet uppgick kapitalbindningen till 2,87 r
och rintebindningen till 3,75 &r pa befintliga lan.

FRAMTIDSUTSIKTER
Den allminna efterfrigan pa bostader och lokaler i
Stockholmsregionen bedéms som stark.

Resultatutvecklingen med forbattrat driftnetto ligger
ilinje med véra férvintningar da fastighetsportfoljen
foryngras. Vi fortsitter arbeta med att yteerligare
forbattra driftnettot for att klara de 6kade avskrivningar
och rintekostnader som foryngringen av bestindet
medfor.

Osikerheten pa kapitalmarknaden har tilltagit under
2011. Den marginal som bankerna tar for att lina ut
pengar har mangdubblats pa senare &r och under hosten
2011 har marginalerna ater skjutit i hojden. Sollentuna-
hem har en relativt ling kapitalbindning p4 laneport-
foljen, si dessa 6kade marginaler kommer att fi konse-
kvenser for bolaget spritt 6ver en langre tid.

Under de kommande 4ren star Sollentunahem infér
en generationsvixling. Medelaldern dr 53 ar och flera
personer nirmar sig pensionsaldern. For foretaget
innebar det hir en utmaning, di det rider brist pa
arbetskraft inom flera fastighetsrelaterade yrken.
Samtidigt ser vi en stor mojlighet i att genomféra
forindringar i organisationen och i arbetssitt i samband
med nyrekryteringar.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till rsstimmans forfogande star

Kronor

Balanserat resultat 1064 331 004
Arets resultat 136542412
Totalt 1200873416

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras pa foljande

satt:

Kronor

Utdelning till Sollentuna kommun 13591 000
Att balansera i ny rakning 1187282416
Totalt 1200873416
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FORVALTNINGSBERATTELSE

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT AKTIEBOLAGS-
LAGEN 18 KAP 4 § (35,70 KR/AKTIE)

Styrelsen i AB Sollentunahem har beslutat att foresla
aktiedgarna att pd drsstimman den 21 mars 2012 besluta
om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om

13591 000 kronor. Detta yttrande ér framtaget i
enlighet med bestimmelsen i 18 kap. 4 § aktiebolagsla-
gen och utgor styrelsens bedémning av om den foreslag-
na vinstutdelningen ér forsvarlig med hinsyn till vad som
angesi 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolags-
lagen.

Det fria egna kapitalet i AB Sollentunahem uppgér
till 1 200 873 416 kronor, till detta kommer 6vervirden i
bolagets fastighetsbestand. Med hinsyn till det egna
kapitalet i AB Sollentunahem anser styrelsen att det inte
foreligger nagra hinder att bifalla Sollentuna kommuns
hemstillan om en utdelning om 13 591 000 kronor.

Mot bakgrund av det ovan angivna anser styrelsen att
den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som uppstills i 17 kap. 3 § andra och tredje
styckena aktiebolagslagen.
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Resultatrakning

RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not 2011 2010
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2 525993 491 989
Ovriga férvaltningsintakter 3 3839 7153
SUMMA NETTOOMSATTNING 529 832 499 142
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 14 -210280 -235611
Underhallskostnader 5 -118529 -83232
Fastighetsskatt -12 607 -14039
DRIFTNETTO 188 416 166 259
Av- och nedskrivningar 6 -45112 -64 478
BRUTTORESULTAT 143 303 101 781
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 1,7.8 -13677 -15776
JAMFORELSESTORANDE POSTER 9

Resultat fastighetsforsaljningar 0 360 381
RORELSERESULTAT 129 626 446 386
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 884 804
Statliga rantebidrag 191 913
Rantekostnader och liknande resultatposter -40 247 -36054
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 90 454 412 048
Bokslutsdispositioner 11 94 000 95000
Arets skatt 1e -47 912 -37 289
ARETS RESULTAT 136 542 469 760
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 13

Byggnader, mark och markanlaggning 2682 902 2338268

Inventarier 3913 4697

Pagaende ny- och ombyggnader 334811 353722
3021626 2 696 687

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 40 40

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3021666 2696 727

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1814 2538

Ovriga fordringar 14 5797 10540

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 6420 2682

Kassa och bank 87299 111964

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 101 331 127 724

SUMMA TILLGANGAR 3122997 2 824 451
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2011-12-31 2010-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 16

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1064 333 608873

Erhalina/ldmnade koncernbidrag 0 -11 500

Arets resultat 136542 469760

1200875 1067 133

SUMMA EGET KAPITAL 1581575 1447 833

Obeskattade reserver 11 22000 116000

Avsattningar till uppskjuten skatt 12 27975 23677

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 17 1093450 1062063

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 222656 1

Leverantorsskulder 80456 66573

Skatteskulder 272098 23122

Ovriga skulder 18 2390 2615

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 65 287 82 568
397 998 174 878

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3122997 2 824 451

Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1324797 1072434

Ansvarsforbindelse

Ansvarsbelopp Fastigo 548 555
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2011-12-31 2010-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 90454 412048
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 45121 64 509
Resultat vid utrangering & forsalining av fastigheter & inventarier -66 -360 384
135 508 116173
Betald skatt -39527 -24 446
95 982 91 727
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 498 33135
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -2 393 -21 546
Kassafléde fran den lopande verksamheten 94 086 103 316
Investeringsverksamheten
Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -369 508 -440 755
Utbetalning for forvarv av inventarier -551 -3733
Inbetalning fran forsdljining av fastigheter 0 78417
Inbetalning fran forsaljning av dotterbolag 0 371649
Inbetalning fran forsaljning av inventarier 66 3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -369 993 5581
Finansieringsverksamheten
Utbetalning for inlésen & amortering/upptagning av langfristiga lan 254 042 -70 288
Lamnat koncernbidrag 0 -11 500
Inbetalning (+), utbetalning (-) utdelning -2 800 -10100
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 251 242 -91 888
Arets kassaflode -24 665 17 010
Likvida medel vid arets borjan 111964 94 954
Summa likvida medel vid periodens slut* 87 299 111964
*Likvida medel vid periodens slut
Kassa och bank 87 299 111964
Summa likvida medel vid periodens slut 87 299 111964

22 SOLLENTUNAHEM 2011



Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER
AB Sollentunahems érsredovisning har upprittats enligt
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allminna rad.
13,3 % av bolagets intikter och 17,7 % av kostnaderna
hirhor fran andra féretag inom kommunens koncern.
Redovisningsprinciperna ir oforindrade jamfort med
foregaende ar.

INTAKTER
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser.

UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt beriknas pa alla temporira skillnader
som uppkommer mellan redovisade och skattemissiga
virden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillna-
derna har huvudsakligen uppkommit genom uppskriv-
ning, nedskrivning och avskrivning pa byggnader samt
skattemissigt underskott.

Den tillimpade skattesatsen uppgar till 26,3 %.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anliggningstillgdngarna redovisas till anskaffnings-
kostnad med avdrag f6r planmissiga avskrivningar och
nedskrivningar, samt med tilligg for uppskrivningar,
baserade pi en bedémning av tillgingarnas nyttjande-
period.

Avskrivningar enligt plan har gjorts enligt f6ljande:

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

Byggnader har skrivits av med 2,0 % (2,0 %) pa
anskaffningsvirdet pa firdigstillda byggnader.

I posten byggnader ingar anlidggningar till ett totalt
virde av 112 809 825 kr.

FORDRINGAR

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

Noter

NOT 1 PERSONAL

NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Belopp i tkr 2011 2010 Belopp i tkr 2011 2010
Medelantalet anstallda under aret har varit 60,3 st (65,2) Ovriga férvaltningsuppdrag 121 157
Antalet anstéllda vid arets slut var 60 (62) st, Forsakringsersattningar 6390 0
varav 23 (23) st kvinnor. Atervunna fordringar 230 594
. o Ersattningar fran hyresgaster 2281 2686
Lner och andra ersattningar ¢6338 27683 Vinst avyttring byggnader och inventarier 66 3
Sociala kostnader: 12560 13334 Buriga sidointakter 451 3714
varay pensionskostnader 3459 3830 Summa ovriga forvaltningsintakter 3839 7 153
varav pensionskostnader for styrelse och VD 546 622

Léner och andra ersattningar fordelar sig pa:
styrelse och VD med 1765 1684
ovriga anstallda med 24573 25998

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

For VD galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader, vid
uppsagning fran foretagets sida utgar avgangsvederlag pa 18 ma-
nader. Inga andra avtal har ingatts under aret utover vad som foljer
av kollektivavtal avseende avgangsvederlag for styrelseledamoter
eller andra i foretagsledningen.

Styrelsen bestar av 4 man och 1 kvinna. Foretagets lednings-
grupp bestod 2011-12-31 av 2 kvinnor och 3 man.

Sjukfranvaron har varit (i %):

Total sjukfranvaro 230 316
Langtidssjukfranvaro (6ver 60 dagar) 0,00 091
Sjukfranvaro for man 183 154
Sjukfranvaro for kvinnor 047 162
Sjukfranvaro for anstallda yngre an 30 ar * *
Sjukfranvaro for anstallda i aldern 30 - 49 ar 083 3,99
Sjukfranvaro for anstallda aldre an 49 ar 343 2,66

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

NOT 2 HYRESINTAKTER

Belopp i tkr 2011 2010
Bostader 391885 376034
Lokaler 119074 101778
Ovrigt 15034 14177

Summa hyresintdkter 525993 491989
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NOT 4 DRIFTKOSTNADER

Belopp i tkr 2011 2010
Fastighetsskotsel -59174 -60 018
Reparationer -21 626 -26 281
El -19627 -23603
Vatten -13707 -15010
Sopor -9465 -10422
Fjarrvarme och fiarrkyla -53073 -62 579
Tomtrattsavgald -2 308 -2 240
Fastighetsforsakring -3124 -1659
Kabel-TV -2 042 -2 095
Hyres- och kundforluster -799 -620
Avskrivning maskiner & inventarier,

administration -8 -30
Fastighetsanknuten administration -22 336 -28641
Ovriga driftkostnader -2 990 -2414

Summa driftkostnader -210280 -235611

NOT 5 UNDERHALLSKOSTNADER

Belopp i tkr 2011 2010
Planerat lagenhetsunderhall -21 292 -23449
Planerat féretagsgemensamt

underhall (FGU) -93773 -57173
Evakueringskostnader -3464 -2 610

Summa underhallskostnader -118 529 -83 232

NOT 6 AVSKRIVNINGAR FASTIGHETSFORVALTNING

Belopp i tkr 2011 2010
Byggnader -63239 -57515
Anlaggningar -9587 -5953
Inventarier & maskiner fastighetsférvaltning -1 327 -1010
Aterford nedskrivning 29040 0
Summa avskrivningar

fastighetsforvaltning 45112 -64 478




NOT 7 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FOR-
SALININGSKOSTNADER

Till central administration raknas kostnader for styrelse, VD och
ovrig ledningspersonal, finansfunktion, revision, arsredovisning och
bolagsstamma. Kostnader for vardering av fastigheter infér bokslu-
tet, for marknadsforing som avser féretaget som helhet ingar.

NOT 8 REVISIONSUPPDRAG

NOTER

NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT

Belopp i tkr 2011 2010
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 277 -178
Aktuell skatt -43891 -38147
Uppskjuten skatt -4.298 4061
Skatteeffekt pa koncernbidrag 0 -3025
Summa skatt pa arets resultat -47 912  -37 289

Uppskjuten skattekostnad/intakt

Belopp I tkr 2011 2010 Uppskjuten skatt avseende temporara
Ernst & Young, revision -240 -367 skillnader for byggnader -4.298 4061
Ernst & Young, andra uppdrag -19 -67 Summa uppskjuten

259 434 skattekostnad/intakt -4 298 4061

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning, vriga 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 9 |AMFORELSESTORANDE POSTER

Uppskjuten skatteskuld

Skatteskuld hanforlig till byggnader 27975 23677

Summa uppskjuten skatteskuld 27 975 23677

Belopp i tkr 2011 2010
Forsaljning fastigheter 0 -12432
Fastighetsforsaljning via dotterbolag 0 372813
Summa jamférelsestorande poster 0 360381

NOT 10 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Belopp i tkr 2011 2010
Rantor likvida medel 723 619
Ovriga finansiella placeringar 161 184
Summa ranteintdkter och liknande
resultatposter 884 804

NOT 11 OBESKATTADE RESERVER

Belopp i tkr 2011 2010
Periodiseringsfond tax 2008 97 000 192000
Periodiseringsfond tax 2009 19000 19000
Aterférmg periodiseringsfond tax 2008 -94 000 -95 000
Summa obeskattade reserver 22000 116000

NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i tkr 2011 2010
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde 3181204 3126935
Investering -588 14817
Overfort fran pagdende ny-

och ombyggnation 387820 172600
Forsaljning 0 -133149

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 3568436 3181204

Ingdende uppskrivning 18422 18422
Ingdende avskrivning -4.968 -4600
Arets avskrivning -368 -368
Utgaende ackumulerade

uppskrivningar netto 13 086 13454
Ingdende avskrivningar 1037341 1029114
Arets avskrivningar 71758 62 485
Aterford avskrivning forsaljining 0 -54 258
Avskrivning pa aterford nedskrivning 3960 0

Utgaende ackumulerade
avskrivningar 1113059 1037 341

Ingdende nedskrivningar 225011 225011
Aterford nedskrivning -33000 0

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende planenligt restvirde
byggnader

192011 225011

2276451 1932306
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NOTER

Not 13 forts.
Belopp i tkr 2011 2010 NOT 14 OVRIGA FORDRINGAR
Mark Belopp i tkr 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarde 391044 393913 Momsfordran 2270 9795
Investering 0 5320 Skattefordran 227 440
Forsalining 0 -8189 Fordran forvaltande bolag 0 47
Utgaende ackumulerade Ovriga fordringar 3299 258
anskaffningsvarden 391044 391044 Summa évriga fordringar 5797 10 540
Markanldaggning
Ingdende anskaffningsvarde 15718 150283 .
Investering 0 0 NOT 15 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
Overfort fran pagaende ny- och ombyggnation 1188 4023 UPPLUPNA INTAKTER
Forslining 0 3587 Belopp i tkr 2011 2010
Utgaende ackumulerade Forutbetalda leverantorsfakturor 1852 1460
anskaffningsvdrden 16 906 15718 Upplupna rantebidrag o2 144
ngéende avskrivning -/799 -230 Ovriga férutbetalda kostnader/
Arets avskrivning -699 -615 upplupna intakter 4546 1078
Aterford avskrivning forsalining 0 45 Summa forutbetalda kostnader
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 499 -799 och upplupna intékter 6420 2682
Utgaende planenligt restvirde
markanldaggningar 15 407 14919
NOT 16 EGET KAPITAL
Summa byggnader, mark och .
markanliggning 2682902 2338268 Balanserat Arets
Belopp i tkr resultat resultat
Taxeringsvirden: Belopp vid drets ingang 597373 469760
byggnader och mark 4277 456 4177 995
Balanserat resultat 469760 -469760
Inventarier, verktyg och installationer Aktieutdelning -2800
Ingdende anskaffningsvarde 17575 14473 Arets resultat 136542
Inkop 551 3127 Belopp vid arets utgang 1064333 136542
Overfort fran pagdende ny- och ombyggnation 0 606
Forsaljning/utrangering -507 -631 Aktiekapital
Utgaende ackumulerade 380 700 aktier kvotvarde 1 000 kr 380700 380 700
anskaffningsvérden 17619 17575 Summa aktiekapital 380700 380700
Ingdende avskrivningar 12878 12468
Forsaljning/utrangering -507 -631
Arets avskrivningar 1335 1041
Utgaende ackumulerade avskrivningar 13 705 12878
Utgaende planenligt restvirde
inventarier, verktyg och installationer 3913 4 697
Pagaende ny- och ombyggnader
Ingaende anskaffningsvarde 35372¢2 109728
Anskaffat under aret 409003 433482
Kostnadsfort -38907 -12 259
Overfort till byggnader, mark och
markanlaggning -389007 -176623
Overfért till inventarier 0 -606
Summa pagaende ny-
och ombyggnader 334811 353722

26 SOLLENTUNAHEM 2011



NOT 17 FASTIGHETSLAN

NOT 18 OVRIGA SKULDER

NOTER

Belopp i tkr 2011 2010 Belopp i tkr 2011 2010
Lan med forfallotidpunkt 1-5 ar Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1527 1337
fran balansdagen. 1093450 1062063 Forskott fran kunder 831 675
All upplaning sker mat pantbrev. Ovriga skulder 32 603
Nagon kommunal borgen foreligger inte.
Eon Kommunaibore seer! Summa dvriga skulder 2390 2615
Kortfristiga lan 222 656 1
Verkliga och nominella varden pa derivatinstrument ej
upptagna i balansrakningen NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
Derivatinstrument verkliga varden Marknadsvarde  Nominellt FORUTBETALDA INTAKTER
varde Belopp i tkr 2011 2010
- swappar overvarde -36 057 1150000 - I 012 48778
36057 1150000 oOrskottsbetalda hyror 5201 7
Upplupna semesterléner inkl sociala avgifter 3 955 4336
} ) o } . ) Upplupna rantekostnader 1805 1700
Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna 6nskad rante- oo i y 3370 3163
bindning i ldneportfdljen. Da derivatinstrumenten endast innehas i - DP upna projektkostnader
sakringssyfte marknadsvérderas dessa inte under avtalens 16ptid. Ovriga upplupna kostnader och
Intdkter och kostnader hanférliga till derivatinstrument nettore- forutbetalda intakter 4145 18591
dovisas under rantekostnader. Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intdakter 65 287 82 568

Sollentuna den 24 februari 2012
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till Grsstdmman i AB Sollentunahem. Org. nr 556191-9191

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
Vi har reviderat arsredovisningen for AB Sollentunahem
for2011.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
for arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en
ritevisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande
direktoren bedémer dr nodvindig for att uppritta en
drsredovisning som inte innehdller vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att uttala oss om drsredovisningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for
att uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte
innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder
inhimta revisionsbevis om belopp och annan information
i drsredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for
visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som ir relevanta for hur bolaget upprittar érsredovisning-
en for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som 4r indamalsenliga med hinsyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksé en utvirdering av iandamalsenlig-
heten i de redovisningsprinciper som har anvints och av
rimligheten i styrelsens och verkstillande direkeorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den 6vergripande presentationen i 5rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrick-
liga och indamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av AB Sollentuna-
hems finansiella stillning per den 31 december 2011 och
av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.
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Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultat-
rikningen och balansrikningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utover vér revision av arsredovisningen har vi aven
reviderat forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for AB Sollentunahem for 2011.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och
det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen f6r detta for att kunna bedéma om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utéver var revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direkeoren ér ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren pé annat satt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhimtat ir tillrick-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enlige
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm den 24 februari 2012
Ernst & Young AB

e -

Magnus Fredmer, Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

Till Kommunfullmdktige. Bolagsstamman i AB Sollentunahem. Org. nr 556191-9191

Vi har granskat bolagets verksamhet ar 2011.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och
god revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebir
attvi planerat och genomfért granskningen for att i
rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet skots
pa ett indamélsenligt och frin ckonomisk synpunkt
tillfredsstillande satt. Var granskning har utgatt frin
de beslut bolagets dgare fattat och har inrikrtats pd att
granska att besluten verkstillts samt att verksamheten
haller siginom de ramar bolagsordningen anger.
I de senaste drens granskningar har vi noterat vissa

oklarheter nir det giller bolagets arbete med den interna
kontrollen samt efterlevnaden av kommunévergripande
policys och riktlinjer. Vi uppfattar att det i detta
avseende kan finnas ett behov av en férdjupad avstim-
ning mellan bolaget och kommunen som 4gare.

I 6vrigt bedomer vi att bolagets verksamhet skotts
pa ett indamélsenligt och frin ckonomisk synpunkt
tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen,
med ovanstiende kommentar, har varit tillricklig.

Vi finner darfor ingen anledning till anmirkning mot
styrelsens ledamoter.

Sollentuna den 22 februari 2012

Hans Redtzer

Ove Nilsson

Av kommunfullmikeige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Aren 2008 och 2007 4r omraknade enligt nya uppstallningen av resultrakningen

Se def. 2011 2010 2009 2008 2007

LONSAMHET
Driftnetto, Mkr 1) 188 166 134 165 183
Forvaltningsresultat, Mkr 2) 151 52 25 37 28
Periodens/Arets resultat, Mkr 3) 137 470 146 36 465
Direktavkastning, % 4) 81 7.2 6,1 7.2 76
Avkastning pa eget kapital, % 5) 9,0 44,7 161 338 3936
Avkastning pa totalt kapital, % ) 4,6 176 8.2 53 32,5
RISKBEDOMNING
Rantetdckningsgrad, % 7) 437 466 327 283 239
Rantebidrag, Mkr 02 09 15 20 31
Rantebidragsberoende, % 8) 00 0.2 04 05 0,7
Vakansgrad lagenheter, % 9) 04 0.2 0.2 0.2 0,2
Vakansgrad lokaler, % 9) 104 110 110 8,7 71
Avflyttningsfrekvens, % 10) 56 7.8 8,0 7.1 6,5
KAPITAL OCH FINANSIERING
Likviditet, % 11) 255 730 779 87,7 1105
Soliditet, synlig % 12) 51,2 54,3 473 454 400
Soliditet, justerad % 13) 624 64,6 619 62,2 59,2
Skuldsattningsgrad ggr 14) 0,7 0,7 11 13 14
Bruttolaneranta, % 15) 34 33 33 4,7 4,3
Nettolaneranta, % 16) 34 3,2 31 46 41
FORVALTNING
Hyra bostader/m? 17) 1044 981 966 941 926
Hyra lokaler/m? 18) 1099 1082 1062 1020 1002
Driftskostnader/m? 19) 435 490 488 440 419
Underhallskostnader/m? 20) 245 173 242 212 194
Driftnetto/m? 21) 330 346 259 307 299
PERSONAL
Medelantal anstallda 202) 60 65 67 66 74
FASTIGHETSUPPGIFTER
Lagenhetsyta, m? 378917° 374 272° 406 760 416657 484 307¢
Lokalyta, m?, netto 104 624 106 8647 111530 120424 1279157
Antal lagenheter 5771 5568 6177 6309 6 381!

lokaler 915 864 952 972 965

garage, bilplatser 3355 3634 4145 4217 4158
Fastigheternas bokférda varde (inkl. nyanlaggningar), Mkr 3018 2692 2 405 2246 2293
Fastigheternas taxeringsvarde, Mkr 4277 4178 3795 3882 3918

1) VYtterligare 198 lagenheter blockuthyrs som lokal.

2) For att erhalla jamférbara nyckeltal, ar ytan 2007, 2010 och 2011 - berdknad som en viktad medelférvaltad yta.
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Definition av nyckeltal

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10

g

11

~

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

Férvaltningsresultat Resultat fore poster som normalt
inte forekommer 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 |
forhdllande till ingdende eget kapital.

Avkastning totalt kapital Resultat efter finansiella
poster + rantekostnader (brutto) i férhallande 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 forhallande till
bruttohyran.

Avflyttningsfrekvens Antal avflyttningar (exkl.
dverlatelser, interna byten, dédsbo och avhysningar) i
forhdllande till totala antalet lagenheter.

Likviditet Omsattningstillgangar i forhallande till
kortfristiga skulder.

DEFINITION AV NYCKELTAL

12) 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
forhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

17) Hyror bostdder/m? Bruttohyra bostdder per kvadratmeter
lagenhetsyta.

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

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

20) Underhaliskostnader/m2 Underhallskostnader
(exkl. extra underhall i férnyelsen) per kvadratmeter

lagenhets- och lokalyta.

21) Driftnetto/m? Enligt Y per kvadratmeter lagenhets-
och lokalyta.

22) Medelantalet anstdllda Medelantalet arsarbetare i
moderbolaget, enligt BFN:s definition.
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LAGENHETER OCH LOKALER

LAGENHETER LOKALER
Antal
blockuth.
Medel- Igh,
hyra Lgh Total Totalt  ingar Bokfort
Kommundel Omrade Fardigstallt Fornyelsear Lghyta kr/m*> 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok totalt yta antal i lok varde
Rotsunda
Rotsunda 1 20 1957 1995 4185 1124 16 2 28 19 1 66 1027 12 1434
Rotsunda 2 23 1949 1995 13234 1081 8 164 59 231 1661 26 61662
Rotsunda 3 37 1980 3917 929 5 6 21 7 39 390 8 7518
Rotebro
Rotebro C 36 1977 (1996) 36173 934 128 199 176 43 546* 5527 42 90006
Rotebro station 47 2003 3642 1481 14 28 12 3 57 474 6 52045
Ringaren, Ytterbyvdgen 139 1992 1171 1096 1 6 5 2 14 5 1 10640
Rotsunda gard
Rotstocken 40 1986 9279 1068 5 19 27 52 3 106 322 5 41106
Rotfrukten 41 1990 11460 1068 70 56 14 140 950 10 74294
Rotsunda gard 3& 4 42 1990 12856 1083 9 27 106 18 9 169 2751 21 137130
Norrviken
Norrviken C 39 1984 10115 1002 10 86 41 5 2 144 253 37 39228
Norrgarden, aldreboende 78 2000 0 3485 1 46 41783
Viby
Viby gérd, stallet 44 0 290 1 0
Edsberg
Edsberg 1 27 1957 2000 31075 1064 9% 336 107 6 545 2637 116 55006
Edsberg 2 29 1963  1996,2004-2006| 70060 1072 211 134 462 225 1032 1104 64 299783
Edsberg C 30 1964, 2005 2005 4910 1236 37 21 15 12 85 4782 30 136875
Edsberg 3 43 1994 12075 1155 13 76 37 28 5 159% 1114 17 127608
Edsberg 4 51 2004 3783 1280 11 18 24 53 34 2 59991
Eliten, &ldreboende 54 2006 0 5569 4 48° 83253
Esplanaden, ungdomsboende 80 1970 2156 1604 92 3 95¢ 2005 24 41577
Edsbergs torg nybyggnation 30 2011 1736 1487 2 4 10 4 20 1276 8 42172
Sjémannen, gruppboende 151 1993 0 891 2 128 13387
Ekipaget, dldreboende 7 56 2012
Haggvik
Skalby 21 1950 1995 7191 1065 14 92 14 4 2 126 1063 23 26589
Skdlby, Sangaren 6 22 1948 1994 926 1067 4 4 4 12 3447
Spaden 24 1951 1996 7979 1069 12 93 19 9 133 1248 35 19595
Skélby, Skopan 25 1952 1995 1192 1063 2 2 3 8 15 5693
Haggvik C 28 1958 2002 8944 1094 18 40 75 6 2 141 1992 31 65029
Klasro 31 1966 15179 883 19 6 163 11 199 511 38 8180
Spaden, seniorboende 46 1995 3184 1217 9 23 11 4 473 1566 3 258 34841
Skalby, Sangaren 7 76 1948 1994 1005 1041 2 16 18 281 3 5681
Stormen 52 700 1 2801
Paviljonger 800 704 1072 16 16 2
Tureberg
Turebergs gard 34 1969 15240 900 16 35 119 18 188 2292 74 15705
Servicehuset 35 1972 45863 980 217 149 161 193 5 725 23697 70 191319
Turebergshuset 132 1975 0 16512 75 141238
Biblioteket 133 1996 0 5445 16 61988
Tors Backe, aldreboende 135 1990 4079 1058 1 71 724 1556 4 74473
Torgstandet, Centrum park sodra 57 2011 6505 1562 5 25 27 30 87 1610 30 179038
Torget, Centrum park norra ” 58 2012-2013 9476 1578 3 33 36 35 9 2 118 635 8 40 76090
Traversen, Turebergs allé 62 2010-2011 9557 1575 19 58 51 16 1445 500 4 268296
Terrinen, nybyggnation 7 61 2013
Helenelund
Korgen & Kronet 26 1954 2001 2082 1106 9 31 40 259 5 21333
Hoppet 32 1967 12676 876 25 27 92 22 166 1153 14 7120
Helenelund C 33 1971 10097 894 12 24 105 141 5556 50 10185
Lenalundsgarden, dldreboende 48 1999 0 2532 1 408 26185
Akerbo. gruppboende 134 1986 2001 0 1130 1 27° 21576
393706 1044 1036 1943 2041 807 60 2 5889 | 106785 923 238 2682902
Exkl. nybyggnation Torget Centrum park norra 384 230 1033 1910 2005 772 51 0 5771 | 106150 915 198 2 606 812

1) 26 Igh gruppboende )
2) 23 Igh seniorboende 6)
3) 47 Igh seniorboende )
4) 72 Igh seniorboende )
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Ytan ingar i lokalytan

8) Ungdomsboende

5) 46 Igh trygghetsboende

7) Pagaende nybyggnation



LAGENHETER OCH LOKALER
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