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Under 2014 omsatte Sollentunahem 621 miljOner |

kronor och resultatet blev 226 miljoner kronor
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2014 | KORTHET

2014 | korthet

Inflyttning

Under aret blev inflyttningen klar i Terrinen,
som dar Sollentunahems férsta hus som
certifieras for miljébyggnad av Sweden Green
Building Council, SGBC. | Terrinen finns 118
hyreslagenheter.

Nyproduktion

| kvarteret Topplocket kommer 120 nya
lagenheter att byggas, med byggstart 2015.
Samtidigt pagar planering for nya projekt.
Narmast pa tur star Trabjdlken (50 lagenheter),
Slaggan (drygt 100 lagenheter), Esset 1-5 och
Edsbergs entré (cirka 200) samt Hoppet (200).

Vardboenden

Samtidigt med vanliga bostdader bygger vi dven
vardboenden for hyresgdster med sarskilda
behov. | Terrinen finns 41 sadana lagenheter.
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Fornyelse

Stambytena i miljonprogrammet har fortsatt
under aret och kommer att vara avslutade i
borjan av 2015. Da gar vi vidare med nya steg
i det planerade underhallet.

Milj6- och energibesparingar

Ett malmedvetet energiarbete gav Sollentuna-
hem SABO:s utmarkelse Arets energiutmanare
2014. Sollentunahem har aven lyckats med

en annan utmaning - att till ar 2016 sanka sin
energiatgang med 20 procent jamfort med
2007, det sa kallade Skaneinitiativet. Vi nadde
malet redan 2014, alltsa tva ar i fortid.

Fler miljésatsningar

Nu gar Sollentunahem vidare med miljdarbetet.
Vart nya mal ar att sanka energiatgangen med
ytterligare 10 procent de kommande fyra aren.



VD HAR ORDET

Det ledande foretaget for ett
hallbart boende

Sollentunahem kan se tillbaka pa ett ar da vi fortsatt att bygga nytt, renoverat det
befintliga bestandet och - inte minst - starkt var miljoprofil.

Vi har inte bara ett ir bakom oss, utan ocksa en politisk
mandatperiod. Valet 2014 innebar inga storre forind-
ringar av den politiska sammansittningen i Sollentuna
kommun och vi ser en fortsatt stabil inriktning fran
kommunens sida att bygga och utveckla hyresritter.
Under den gingna fyraarsperioden har Sollentuna-
hem byggt 700 ligenheter. Vi har ocksa etablerat oss
som en ledande aktdr vad giller milj6 och energi och
dr i hogsta grad med pa banan inom vindkraft, solceller,
bilpooler och miljécertifierade byggnader.

ARETS ENERGIUTMANARE

Under 2014 blev Sollentunahem utnimnt till Arets
energiutmanare — i tuff konkurrens med andra Sabo-
foretag.

Arets energiutmanare r en fin utmirkelse som vi ar
stolta 6ver och det 4r ett kvitto pd vira medarbetares
engagemang nir det kommer till miljéhidnsyn och
energibesparingar. Detta uppmiirksammades aven av
juryn, som i motiveringen lyfte fram vart framgangsrika

arbete med att utbilda och engagera personalen i
energijakeen.

Vart mél var att minska energianvindningen i vira 1 ] |
fastigheter med 20 procent fran 2007 till 2016. Detta , , \// Ska /77/[75/(0 energ /
uppnidde vi redan véiren 2014, vilket bidrog till att ge anvan d nin g en me C/

Vi ska minska energianvindningen med 10 procent l O D rocent Uﬂd@f de
under de kommande fyra aren. kOmmC]n de ]Cy/’C] é/’en

Sollentunahems energiarbete har uppmirksammats

oss utmirkelsen. Nu sitter vi upp ett nytt tufft mal:

pa flera sitt. Bland annat har vi som enda bolag utsetts

till pilotbolag inom ELSA-projektet (Energilots fér en
smartare allminnytta). Projekeet drivs av klimatkommu-
nerna i samarbete med bland annat SP (Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut). Syftet dr att ta fram en webbaserad
processguide for hur man lyckas med energieffektivisering
i flerbostadshus.

JOBBAR RATT PA MANGA SATT

Men det 4r inte bara vért energiarbete som gor oss stolta.
Vikan dven stricka pa ryggen nir frigan om hyresnivéer
kommer upp. Samtidigt som vi har byggt 700 nya
lagenheter, har vi ocksa renoverat och firdigstalle
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VD HAR ORDET

stambyten enligt vart program i det befintliga bestandet.

Anda ligger hyresnivaerna hos Sollentunahem under
genomsnittet for jimforbara Saboféretag i Stockholms-
omrédet. Forklaringen ar en kombination av bra
bemanning och finansiella resurser som har gjort det
mojligt for oss att genomfora arbetet pd rite site, i ritt
tid och till rite pris.

Vartannat ir genomfor Sollentunahem en Nojd-
kund-undersokning. Resultatet av 2014 &rs undersok-
ning ir mycket positivt. Av itta mitta omriden har sju
haft en positiv utveckling, dar kontakten med var
personal fir bland de hégsta betygen.

FORTSATTER BYGGA NYTT

I 4r tar vi nista steg i nyproduktionen, di vi bygger 120
nya lagenheter i kvarteret Topplocket i Tureberg. Det
betyder ocksa att vi gir vidare med vara miljosatsningar,
och bland annat bygger solceller pa taken till de nya
husen i Topplocket. De solceller som redan installerats
pa Malmvigen har gett mersmak, s& nu gir vi vidare och
forser fler fastigheter med solceller.
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Sollentuna ir en attraktivkommun att bo i. Och
Sollentunahem bygger attraktiva bostider i centralt
belagna omriaden. Det betyder att vi inte har haft en
enda vakansdag i var nyproduktion — varenda ligenhet
har varit uthyrd frin forsta dagen.

Detta i kombination med virt energiengagemang
gor att vi kan leva upp till rubriken: Vi ir det ledande
foretaget for ete hallbart boende.

Nu laddar vi om och har i dagarna presenterat ett
paket med 700 nya lagenheter vi vill bygga. Sollentuna
vixer och vi ir en aktor att rikna med.

Avslutningsvis vill jag tacka alla medarbetare,
samarbetspartners och kunder som med sitt arbete och
engagemang gjort Sollentunahem till ett framgangsrike
bostadsforetag och till en trevlig arbetsplats.

Ett foretag som jag med glidje och stolthet kan limna
over till den som tar Gver efter mig.

Lars Callemo, vd




VARA FASTIGHETER

HOg miljoprofil vacker

Uppmarksamhet

Sollentunahems starka fokus pa miljoanpassat boende uppmarksammas nu
av allt fler - inte bara branschkollegor. Det stdrker oss ndr vi nu gar vidare

med planeringen de kommande aren.

De senaste fyra dren har Sollentunahem byggt 700 nya
bostider, alla med en stark miljéprofil som gemensam
nidmnare. Det senaste tillskottet, Terrinen, fardigstalldes
under aret och ir Sollentunahems forsta hus som
certifieras for miljobyggnad av Sweden Green Building
Council, SGBC. Miljébyggnad ar ett svenskt system for
att certifiera byggnader inom energi, inomhusmiljo och
materialval.

P4 Sollentunahem ir vi 6vertygade om att denna, och
liknande, certifieringar kommer att bli allt vanligare -
och mer efterfrigade — i framtiden. Vikan ocks
konstatera att hyresgisterna har uppskattat vart miljoar-
bete. Det syns om inte annat i den N6jd-kund-undersok-
ning som genomfdrdes under aret.

KLIMATSMART BOENDE | TERRINEN
I Terrinen har vi byggt 118 bostider, frin ettor till fem
rum och kok, plus 41 lagenheter f6r vardboende. Sjutton
av ligenheterna ir s kallade allergiboenden, med regler
som tar hinsyn till allergiker, bland annat finns en
tvittstuga som endast ar till for dessa hyresgister.
Lagenheterna i Terrinen har god ventilation, hog
klimatkomfort och individuell varmvattenmitning.
Allt for ate sikerstilla act boendet behaller sin hoga
miljéprofil ocksa i framtiden. Byggmaterial och bygg-
processerna uppfyller stringa miljokrav.
Inflyttningen blev klar under 2014 och samtliga

Lagenhetsférdelning efter fardigstallandear
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lagenheter var uthyrda frin forsta dagen. Det innebar att
vi under den senaste fyradrsperioden inte har haft en
enda dags hyresforlust i hela vir nyproduktion.

Hyresgisterna i Terrinen flyttar in i Sollentunahems
mest klimatsmarta boende — hittills. Fr nu hojer vi
ribban ytterligare och i vira kommande nyproduktioner
kommer vi att héja miljokraven innu mer.

VI SIKTAR PA GULD

Certifieringen Miljobyggnad finns i tre klasser: brons,
silver och guld. Sollentunahem siktar pa guld, men for
det krivs hyresgisternas medverkan. Certifieringen
bygger till 80 procent pa resultatet av en hyresgistenkit,
dir de boende berittar hur de upplever sin boendemiljo.
En sidan kan av naturliga skil inte goras forrdn man har
bott dir ett tag, cirka ett ar efter inflyttning.

Under aret har vi arbetat intensivt med planeringen av
kommande projeke, Topplocket. Byggstarten ir beriknad
till arsskiftet 2014/2015, di de forberedande arbetena
med ledningsflyttning och forfrigningsunderlag till
entreprendrerna ska vara avslutade. I Topplocket kommer
detatt finnas en stor andel smé lagenheter. Husen blir fyra
vaningar hoga, som omsluter en innergird &t soder.

Husen byggs som passivhus, vilket garanterar en
mycket lig energiforbrukning. Pa taket planerar vi for
solpaneler. Inredningen héller hog klass med mycket
naturmaterial. Badrummen klis med kakel och klinker.

Lagenhetsférdelning efter storlek
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VARA FASTIGHETER

Topplocket, Tureberg.

: Slaggan, Haggvik. y
. Esset 1-5, Edsberg. 'S 3

. Edsbergs entré, Edsberg. v
. Topplocket, Tureberg. \
. Trabjdlken, Tureberg.
. Hoppet, Helenelund. \
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, Samtidigt som vi foryngrar
vart fastighetsbestand
arbetar vi med att
anpassa och renovera
befintliga fastigheter.

Underhallskostnad

Kr/m?

Trabjalken, Tureberg.

Diremot drar vi ner pa antalet parkeringsplatser,
eftersom vi har kunnat konstatera att intresset for
garageplatser har minskat. Som komplement kommer
hyresgisterna att kunna ansluta sig till bilpoolen som
redan finns i Terrinen.

PLANERAR FOR FORTSATT NYPRODUKTION
Samtidigt pagir planeringen av nyproduktion de
kommande fyra &ren. Sollentunahem har under aret
producerat en broschyr som beskriver de projekt som
stir nirmast pa tur: Tribjilken (50 ligenheter), Sliggan
(drygt 100 ligcnheter), Esset 1-5 och Edsbergs entré
(cirka 200 ligenheter) samt Hoppet (200 ligenheter).

Samtidigt som vi foryngrar vart fastighetsbestand
arbetar vi med att anpassa och renovera befintliga
fastigheter. Under 2015 kommer vi att vara klara med
stambytena i miljonprogrammet och vi kan ga vidare
med nya steg i det planerade underhéllet, till exempel
byte av fonster och hissar.

Sollentunahems fokus pa milj6 och energieffektivitet
har uppmirksammats pa flera hill under aret. Ett kvitto
pa att virt arbete har varit framgangsrike ar att vi utsigs
till Arets energiutmanare 2014.
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Aven massmedierna uppméirksammar vart energiar-
bete. Bland annat har Sveriges Radio gjort nyhetsinslag
om Sollentunahems trapphusprojekt.

Under aret har vi dven fortsatt satsningen pa trygghets-
projekt f6r vira hyresgister. Malet dr att kunna trygghets-
certifiera samtliga fastigheter, och under aret har ett pilot-
projeke med utbildning av hyresgister i brandskydd agt rum.
Vi fortsitter att infora elektroniska [dssystem till entréer,
cykelrum, tvittstugor och andra gemensamma utrymmen.
En satsning som stirker kiinslan av trygghet och darfor blivit
mycket uppskattad av de boende. Vi ser ocksd over belys-
ningen bade utomhus och inomhus och passar samtidigt
pa att byta ut gamla glédlampor mot LED-belysning.

SOLLENTUNAHEM 2014

VARA FASTIGHETER
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lokalerna har en
_Viktig funktion att

fyllafor ett levand
“bostadsomrd

De kommersiella lokalerna har en viktig funktion att
fylla for ett levande bostadsomréde, och star dessutom
for en stor del av Sollentunahems intikter. I nyproduk-
tionen ingr kommersiella lokaler som en naturligdel i
planeringen, men vi bygger ocksi om och anpassar
befintliga lokaler for att passa nya hyresgister. I flera
omriden har lokalhyresgisternas verksamhet inneburit
ett lyft for hela omridet.

I Terrinen, som firdigstilldes under &ret, finns tta
lokaler, av vilka fem ér uthyrda. Forhandlingar pagir
med tinkbara hyresgister till de resterande tre. Trenden
gar mot en okad efterfrigan pa lokaler, vilket 6verens-
stimmer med utvecklingen for vira bostadsomriden.



VARA HYRESGASTER

Hyresgasterna nojda med service
och bemotande

€n hyresgastenkat genomfordes under hosten. Resultatet visar att vara hyresgaster ar mycket
nojda med service och bemétande. Stadning och trygghet ar tva omraden som kan forbattras.

Det sammanlagda resultatet av arets hyresgiastenkat visar
bittre resultat jimfort med den forra undersékningen
som genomfordes for tvd ir sedan. Redan di var
resultaten goda, vilket betyder att vi har lyft oss frén en
redan hog nivi.

Hyresgisterna upplever att det ar latt att komma i
kontakt med Sollentunahem. P4 frigor om besokstider,
hur litt det 4r att komma fram pa telefon och fa tag pa ritt
person svarar ver 80 procent Ganska bra eller Mycket bra.

NOJDA HYRESGASTER

Man upplever ocks att Sollentunahem ir ett bostads-
bolag som tar kunden p4 allvar. Hela 90 procent svarar
Ganska bra eller Mycket bra pé frigor om bemétande
vid senaste kontakten, bemotande vid felanmilan och
av reparatoren. Tidningen Botema uppskattas av

92 procent av hyresgisterna.

Det finns ett omrade dir resultaten har sjunkit
jimfort med undersokningen for tva ar sedan — kinslan
av trygghet i sitt bostadsomrade. Andelen som inte r
néjda ir ddr hogre dn nir det handlar om exempelvis
Bemotande och Service.

Det ir framfor allt hyresgisterna i Edsberg som
uppger att man kinner viss otrygghet. I omradet har det
forekommit skjutningar under aret, nagot som bostads-
bolaget tyvirr inte kan rada 6ver.

Diremot dr en hégandel nojda med sikerheten i
forrad och trapphus, vilket visar att virt arbete med att
installera elektroniska lasbrickor, se 6ver belysning och
annat trygghetsarbete kan ha gett resultat.

Utmaningen handlar om stidningen. Hir sjunker
resultaten. St'zidning av gemensamma utrymmen som

Under 2014 genom-
fordes en hyresgast-
enkadt. Har ar nagra 85%
av resultaten.

Mojlighet till kallsortering.
Andel Ganska eller Mycket bra.

Snorojning och sandning.
Andel Ganska eller Mycket bra.

killare och tvittstuga far betyget Diligt eller Inte sa bra
av 40 procent, medan trapphusen skots battre. Dir ar
andelen missnojda runt 30 procent.

Majligheterna till killsortering uppskattas av desto
fler. Hela 85 procent svarar Ganska bra eller Mycket bra.
Diremot ir ganska minga missnéjda med stadningen av
soputrymmena, 38 procent.

Snorojning och sandning vintertid far godkant av
68 procent, medan dnnu fler, 76 procent, uppskattar hur
rabatter och gronomréiden skots.

Sollentunahem har ju en slogan som lyder ”Vi hyr ut
frihet”. For att det ska stimma krivs att hyresgisterna
ocksa upplever att det dr enkelt att f3 hjilp. Och dir kan
vi stricka pa ryggen. Hela 94 procent dr néjda med rutiner
for felanmilan och cirka 85 procent dr néjda med hur fort
felet blir dtgirdat samt kvaliteten pa det utférda arbetet.

HOGT SERVICEINDEX

Sammantaget ger detta Sollentunahem ett hogt s kallat

Serviceindex, 79,7 procent, vilket dr en 6kning med

1,7 procentenheter sedan undersokningen for tva &r sedan.
Sollentunahem ir ett bostadsbolag med hég miljopro-

fil. Nir vi bygger nytt ir det med hoga miljokrav,

samtidigt som vi arbetar for att underlitta for hyresgis-

terna i det lite dldre bestandet att leva miljomedvetet.

83 procent uppger att de har Ganska bra eller Mycket

bra majligheter att agera miljdmedvetet i sitt boende.
Hyresgisterna uppger ocksd att man trivs med Sollentu-

nahem som hyresvird, 90 procent. Annu fler uppger att

man kan rekommendera Sollentunahem som hyresvird,

91 procent. Ett resultat som gor oss mycket stolta, samtidigt

som vi ir medvetna om att det finns utmaningar kvar.

68% G2 S0*

Bemdtande. Andel Ganska
eller Mycket bra.

Botema. Andel som
uppskattar tidningen.
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, Hela 90 procent svarar
Ganska bra eller Mycket bra
pa fragor om bemdtande.




MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Arets energiutmanare tar nasta steg

Sollentunahem har utsetts till Arets energiutmanare, en bekriftelse pa att vart energispararbete
har varit framgangsrikt. Nu satter vi upp nya mal som ska gora vara fastigheter annu mer energismarta.

Sollentunahems fokus pa miljé och energieffektivitet har
uppmarksammats pa flera sdtt under aret.

Vi anslot oss tidigt till det sé kallade Skaneinitiativet,
som gir ut pa att minska energianvindningen med
20 procent mellan dren 2007 och 2016. Sollentunahem
nidde mélet redan under 2014, alltsd tvé ar i forvig.
Bakom framgingen ligger ett malmedvetet arbete i hela
foretaget for att sinka energidtgingen i vira fastigheter,
framfor allt genom att forbatera och energieffekeivisera
uppvirmning, ventilation och belysning i vara fastigheter.

DELAKTIGA MEDARBETARE GAV UTMARKELSE
Detta méilmedvetna arbete gav Sollentunahem SABO:s
utmirkelse Arets energiutmanare 2014, i kategorin storre
foretag. I motiveringen lyfte juryn sirskilt fram det
faktum att all personal utbildas i energijake, vilket i
hogsta grad gor medarbetarna delaktiga i utmarkelsen.

Energijakt innebir bland annat att fastighetsvirdarna
miter temperaturen och virmefotograferar. Snickarna
atgirdar koldbryggor (till exempel titar glipande dorr-
partier). Driftteknikerna sinker temperaturen dir s3 ar
mojligt.

Nar vi nu har gate i mal med Skaneinitiativet tar vi
nista steg — och vi lagger ribban hogt. Vért nya mal blir
att sinka energidtgingen med ytterligare 10 procent de
kommande fyra ren. En viktig atgird blir att byta ut
fonstren i det befintliga bestindet, vilket sker inom
ramen for det [6pande underhillet. Fonsterbyte dr en
atgird som sparar mycket energi, och som dessutom
ger vira hyresgister ett bittre inomhusklimat.

Energiforbrukning ar en av de hogsta kostnaderna
inom fastighetsférvaltning. Det betyder att dven smé
forandringar kan ge stora resultat. Sinkta kostnader
paverkar direke fastighetens driftnetto, vilket ger tva

, Ett malmedvetet arbete i hela foretaget for att sanka
energiatgangen i vara fastigheter, gav Sollentunahem
SABO:s utmarkelse Arets energiutmanare 2014.
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MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Fjarrvarmeforbrukning
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fordelar: Det stirker bostadsbolagets ekonomi, samtidigt
som fastigheternas miljopaverkan minskar.

MANGA ENERGISPARPROJEKT UNDER ARET
Sammanlagt har vi under aret genomfért uppemot 40
olika energisparprojekt — stora och sma. I Edsberg och
Helenelund har de befintliga fjarrvirmevixlarna i
undercentralerna bytts ut mot mer energieffektiva vixlar.
Frinluftsvirmepumpar har installerats i Edsberg, Haggvik,
Rotsunda, pA Malmvigen 14 och 16 samt i dldreboendet
Lenalundsgarden i Helenelund. P4 fastigheterna pa
Ribbings vig och i Klasro har taken tilliggsisolerats.
Rérelsestyrd belysning och LED-lampor installeras
fortlspande bde i vira fastigheter och i utemiljon.

Vi gr dven vidare med satsningen pa solceller. Den
forsta installerades pa taket till Malmvigen 10 A-C.
Den har under aret producerat over 13 000 kWh solcellsel,
och sankt fastighetens koldioxidutslipp med cirka

Priset togs emot av fr v Lars-Goran Andersson, Lars Callemo,
Goran Cumlin, Johan Stranneryd och Bengt Andersson.
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25 procent. Nu gir vi vidare och planerar fler solceller pa
andra fastigheter pa Malmvigen samt i vart nya bostads-
omride Topplocket.

Terrinen, dir inflyttning skett under aret, 4r Sollen-
tunahems hittills mest miljovanliga och energieffektiva
bostadsomréide, mycket pa grund av véra stringa
miljokrav redan i upphandlingen av byggforetag.

Infor vart nista projeke, Topplocket, skirper vi kraven
yteerligare. Mélet 4r att Topplocket ska uppna standard
for passivhus, vilket betyder en energiforbrukning under
50 kWh per kvm. Det ska bland annat uppnés genom
installation av FTX-ventilation (till- och frinluftsventila-
tion med tervinning), solceller pa taket samt LED-
belysning och rorelsestyrd belysning i sévil gemensamma
utrymmen som utomhus.

VIKTIGT MED MILJOMEDVETNA HUSHALL

Stora ombyggnader och energisatsningar ar inte allt som
beh6vs for att spara energi. Miljomedvetna hushall har
ocksd betydelse for hur mycket energi ett bostadsomrade
forbrukar totalt. P4 Sollentunahems hemsida finns
faktablad om hur virme- och ventilationssystemen
fungerar, plus energispartips for hushall. Tidningen
Botema ir en annan kanal for att ni ut med information
om véra satsningar inom energi och miljo.

P4 Sollentunahem finns ocksd en miljégrupp som
foljer upp och dokumenterar miljdarbetet och foreslar
argarder till ledningsgruppen. Miljogruppen bevakar
sex omraden: Energihushillning (el- och virmeforbruk-
ning), Kemikalicanvindning, God miljé, Avfallshante-
ring, Utbildning och Transporter.

Sammanfattningsvis menar vi att Sollentunahems
framgangsrika investeringar i energi och milj6 aven
fortsittningsvis gor oss till ett attraktivt bostadsbolag
for framtiden.
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MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Hallbarhet och ansvar

Hallbarhet ar ett begrepp som genomsyrar
allt fler omraden i samhdllet. Bostdder och
byggande ar inget undantag. For Sollentuna-

hem dr det inte bara ett modeord, utan sjdlva

grunden for hur vi vill att var verksamhet ska
uppfattas.

Hallbarhet handlar inte bara om att vilja miljovinliga
material och bygga hus som star sig i ménga ar. Nog for
att det ocksa ar viktigt, men for Sollentunahem star

begreppet hallbarhet f6r mycket mer.

1. INTRESSENTER

Sollentunahem har en naturlig och 6ppen dialog med
sina intressenter: Hyresgister, bostadssékande, kommun
och dgare, stat, medarbetare, lingivare och massmedier.

2. VERKSAMHETSSTYRNING

Vart uppdrag ar att utveckla hyresritten till en attrakeiv
boendeform for alla. Det innebir att vara bostider ska
uppfylla hogt stillda miljokrav, bide inom nyproduktion
och det befintliga bestandet. Dessutom méste verksam-
heten drivas affirsmissigt, dir basen ir en sund ekonomi.

3. SAMHALLSNYTTA

Sollentunahem ir ett allmannyttigt bostadsbolag och da
har man édven ett samhillsansvar. Det tar siguttryck i att
vi dven bygger olika former av vard- och ildreboenden.
Vi strivar ocksa efter att bygga bostider som passar unga
som just har flyttat hemifrén.

Ett samarbetsavtal med Sollentuna kommun innebir
att vi ska tillhandahalla 120 lagenheter f6r socialnimn-
dens verksamhet. Det handlar till exempel om forsoks-
boende, triningsligenheter och flyktingbostider.

Varje &r erbjuder dessutom Sollentunahem sommar-
jobb till skolungdomar i kommunen. Under 2014 fick
28 ungdomar sommarjobb pa Sollentunahem. Utéver det
tar vi dven emot studenter som soker praktikarbetsplatser.

4. MILJOARBETE
Miljo- och energifrigor stir hogt pa agendan hos
Sollentunahem. Kvarteret Terrinen, som stod fardigt
2014, certifieras for miljobyggnad av Sweden Green
Building Council, SGBC. Under 2015 pibarjas
Topplocket, dir vi tar annu ett steg framéat med bland
annat solceller pa taken.

I det befintliga bestindet har en mingd energisparat-
girder genomforts, ett arbete som engagerar samtliga
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medarbetare. Vi kan exempelvis nimna trapphusprojek-

tet, dir fastighetsvirdar, snickare och energitekniker

arbetar med olika dtgirder for att sinka energidtgangen

i fastigheterna. Ett arbete som uppmirksammats av bide

branschpress och Ekot pa Sveriges Radio.
Sollentunahem fick utmirkelsen Arets energiutmanare

av SABO, ett kvitto pd att vart miljo- och energiarbete

har uppmirksammats av omvirlden.

5. PERSONALARBETE

Under &ret genomférdes en medarbetarenkit, som visar
att Sollentunahem upplevs som en vénlig arbetsplats som
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MILJO, ENERGI & HALLBARHET

DET HAR HUSET
DRIVS AV SOLEN

erbjuder de resurser och majligheter som behévs for att
man ska gora ett bra arbete. Under 2014 har chefsgruppen
pabérjat en utbildning i virderingsstyre ledarskap.

Personalomsittningen ar fortsatt lag, liksom sjukfran-
varon, och samtliga medarbetare erbjuds regelbundna
hilsoundersokningar samt individuella arbetsplatsanalyser
av en ergonom.

6. MARKNAD

Sollentunahem bygger attraktiva ligenheter i centrala
lagen. Det betyder att intresset for att hyra en nyprodu-
cerad ligenhet hos oss ar fortsatt stort. Samtliga 700

SOLLENTUNAHEM 2014

, , Under 2015 paborjas
Topplocket, dar vi tar
dnnu ett steg framat
med bland annat
solceller pa taken.

bostider vi byggt under den senaste fyradrsperioden har
varit uthyrda frin forsta dagen.

Efterfragan ar fortsatt hog och i slutet av 2014 stod
over 37 600 personer i ko for en bostad hos Sollentuna-
hem. Kétiden for en nyproducerad lagenhet 4r i
genomsnitt tre dr. Kon for att 4 en aldre lagenhet dr

betydligt lingre.

7. EKONOMI

Sollentunahem har en stabil ekonomi och en férhallan-
devis lag beliningsgrad, trots att vi varje r producerar
narmare ett par hundra nya bostiader.

Resultatet dr gott och vi har en god soliditet, vilket
hjilper oss att 4 bra villkor p4 lanemarknaden. De
ckonomiska forutsittningarna for att dven i framtiden
producera miljériktiga bostider och miljéanpassa de

befintliga ir sdledes mycket goda.

8. FASTIGHETER

Tack vare att vi kan halla en jaimn och hog take i nypro-
duktionen kommer Sollentunahems fastighetsbestind
att fortlopande féryngras.

Arbetena med att underhalla och energieffektivisera
bostiderna i det si kallade miljonprogrammet har pagatt
under flera ir och kommer att avslutas under forsta
halvan av 2015. Det innebir att Sollentunahem redan
ar firdiga med arbetena, samtidigt som manga andra
bostadsbolag inte ens har kommit igang.

Vi kan dirfor konstatera att Sollentunahem fortsitter

att ligga i framkant bland de allminnyttiga bostadsbolagen.
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VARA MEDARBETARE

En vanlig arbetsplats

Sollentunahem upplevs av medarbetarna som en vanlig arbetsplats. Att arbeta pa Sollentunahem
ar for manga mer an "bara ett jobb”, det dr en plats dar man kan gora skillnad. Det framkom i

arets medarbetarundersokning.

Sollentunahem genomforde under dret en medarbetar-
undersokning. Svarsfrekvensen var hog, av 59 medarbe-
tare har 56 svarat, eller 94,92 procent.

Resultatet visar att Sollentunahem upplevs som en
vanlig arbetsplats, praglad av gott kamratskap, gemen-
skap och dir medarbetarna ges resurser och méjligheter
for att kunna utfora ett gott arbete. Man upplever dven
sitt arbete som meningsfullt och inte bara som ett jobb”.

En organisations ledarskap har stor betydelse fr
medarbetarnas fortroende. Dirfor har vi under aret
arbetat aktivt for att utveckla just ledarskapet. Chefs-
gruppen har samlats vid sex olika tillfillen for att
tillsammans med en extern konsult diskutera vad det
innebir att arbeta i ett virderingsstyrt foretag och hur
det paverkar chefskapet. P4 lang sikt kommer vi ocksa
att erbjuda ledarskapsutbildningar som ett led i det
fordjupade virdegrundsarbetet.

MEDARBETARE SKA MA BRA

Kommande 4r fortsitter vi arbetet att utveckla Sollentu-
nahem som arbetsplats, med avstamp i resultaten av
medarbetarundersékningen.

Den satsning pa arbetsmiljon som inleddes 2013 har
fortsatt och nu har dven alla anstillda pd kollektivsidan
fact individuella arbetsplatsanalyser av en ergonom.
Samma analys erbjuds de nyanstillda.

Alla medarbetare har ritt till regelbunden hilsoun-
dersokning. Sollentunahem ger ocksa alla som s 6nskar
ett friskvardsbidrag for motion. Sjukfrinvaron fortsitter
att ligga pa en lag nivd. Vi vill girna tro att det finns ett
samband mellan de laga sjuktalen, upplevelsen av ett
meningsfullt arbete och méjligheten till motion och
hilsokontroll.

Medarbetarnas betydelse for ett framgangsrikt bostads-
foretagblev extra tydligi samband med att Sollentunahem
fick utmiirkelsen Arets energiutmanare 2014. Juryn som
utsdg oss till segrare lyfte namligen speciellt fram medarbe-
tarnas energijakt och hur viktigt det har varit for Sollentuna-
hems framgangsrika energispararbete.

Sollentunahem har bland annat utbildat medarbe-
tarna i energijakt och hur man miter temperaturen i
gemensamma utrymmen som trapphus och killare.
Mitningarna utgor underlag for energibesparande
atgirder och personalens insatser ar darfor avgorande.
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Antal anstallda vid
arsskiftet 2014/15

Fordelning
kvinnor/man

Sjukfranvaro
pa helaret

Regelbundna l6ne- och utvecklingssamtal hélls med
medarbetarna. Personalomsittningen ir relative lig.
Under ret har en person slutat och fyra nya medarbetare
har anstillts.

Sollentunahem erbjuder prakeikplatser till studenter
inom virt omrade. I likhet med tidigare &r erbjod vi aven
sommarjobb till kommunens unga, dir vi forsoker
prioritera vira hyresgéisters ungdomar. Vi tar ocksi emot
prao-clever om det ir majlige.

I samarbete med Arbetsformedlingen har vi ocksa
kunnat erbjuda en person en utvecklingsanstillning
under ett ir.

VARDERINGAR STALLDES PA PROV
Varje &r samlas alla medarbetare till en personalkonferens
och 2014 gick vi vidare p3 temat frin dret innan, nimligen
hur Sollentunahems virderingar kan kopplas till
verksamheten. Detta skedde bland annat i grupparbeten
med uppgift att spela in en film som visade situationer da
vara virderingar kan stillas pa prov och hur det kan lésas.
En ging i minaden halls ett frukostméte, som
fungerar som informationsméte for alla medarbetare.
Da finns tillfille ate stilla frigor till ledningen, men ocksd
att beritta for kollegerna om nyheter inom respektive
arbetsomréde. Varje manad far dessutom medarbetarna
nominera kollegors handlingar eller insatser som kan
kopplas till vara virdeord.
Vibedomer att dessa méten har stor betydelse for
upplevelsen av delaktighet och gemenskap bland

medarbetarna pa Sollentunahem.
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LEDNING OCH STYRELSE

Ledning

Sollentunahems organisation bestar av tre
avdelningar och en vd-stab.

Fastighet

Ansvarar for planering, drift och underhill av alla
fastigheter, uthyrning av kommersiella lokaler, den
dagliga kontakten med hyresgisterna samt for
nyproduktion.

Uthyrning
Ansvarar for uthyrning av bostider samt reception
och kontorsservice.

Ekonomi
Ansvarar for ekonomi, finansiering och hyres-

avisering.

Vd-stab

Ansvarar for kontakten med dgare och styrclse f)vr.e raden fran vanster: Géran Cumlin, vice vd och fastighetschef. Helena Ericson, HR-chef.
S, N N . Christer Legnerfalt, bolagsjurist. Undre raden fran vanster: Karin Sundell, ekonomi- och

samt for juridik- och avtalsfragor, information, finanschef. Lena Messing, vd-assistent. Lars Callemo, vd.

marknadsféring, HR-ﬁ‘igor och IT. Under 2015 kommer Lars Callemo och Géran Cumlin att Idmna sina befattningar.

Sollentunahems styrelse har under perioden frin P4 drsstimman den 16 mars 2015 tilltrider en ny

drsstamman 2014 intill arsstimman 2015 bestitt av styrelse bestiende av fyra ledaméter och fyra suppleanter,

nedanstidende fem ledaméter och fyra suppleanter samt som ir utsedda av kommunfullmikeige for perioden intill

en facklig foretridare. Styrelsen (forutom den fackliga ordinarie rsstimma 2016.

representanten) utses av Sollentuna kommunfullmikeige.

LEDAMOTER SUPPLEANTER

)

-
3.

Tomas Franzén Moa Rasmusson Sven Hovmoller Fredrika Westerlund Gunnar Bergquist Bo Hansson
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande

w

=
P

Folke Anger Gesa Helmfrid Hans Jakobsson Ulf Winberg
Personalrepresentant
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren avger harmed arsredovisning for
AB Sollentunahem (org. nr 556191-9191) fér 2014

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 rite ill
andel i bolaget.

Fastighets AB Nattvakten, 556769-7759, dgdes sedan
den 10 december 2012, till 100 procent av AB Sollentuna-
hem. Den 30 december 2013 fusionerades bolaget genom
absorption in i AB Sollentunahem.

INTRESSEORGANISATIONER

Bolaget ir medlem i SABO (Sveriges Allminnyttiga
Bostadsféretags Organisation), Fastighetsigarna Sverige
AB, FASTIGO (Fastighetsbranschens Arbetsgivarorgani-
sation) och HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening).

AFFARSIDE

Sollentunahems huvudverksamhet dr att affirsmissigt
skapa, forvalta och utveckla efterfrigade hyresritter och
boendemiljoer inom Sollentuna kommun, si att Sollentuna
upplevs som en bra kommun att bo och verka i.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET OCH EFTER DESS UTGANG
Projektet Terrinen med 159 ligenheter, varav 41 virdbo-
enden, paborjades under 2011 och stod klart under 2014.
Den 1 oktober sildes fastigheten Ritaren 22 till Brf
Ritaren 22 (124 ligenheter).
Bolaget har elva tinkta nyproduktionsprojekt i projektering

(med totalt drygt 700 ligenheter) per den 31 december 2014.

Stambyten av 204 ligenheter har utforts under 2014
(277 ligenheter 2013). Totalt sedan 2010 har 1 370
lagenheter genomgétt stambyte.

I december inleddes en process for tillsittande av ny vd,
med anledning av att nuvarande vd gir i pension under 2015.

Inga visentliga hindelser har intriffat efter rakenskaps-
arets utgang.

MARKNAD
Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara efterfrigade

och uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2014

till 99,9 procent (99,6 procent 2013). Avflyttningen
(exklusive omflyttningen inom bolaget) uppgick till

5,0 procent (5,9 procent 2013). Total omflyttning uppgar
till i snitt 10,5 procent (12,6 procent 2013).

I Sollentunahems intresseko fanns vid arsskiftet cirka
37 600 personer (36 900 personer 2013) anmilda, varav
cirka 3 637 personer (3 625 personer 2013) redan ir
hyresgaster hos Sollentunahem.

Under 2014 hojdes lagenhetshyrorna med i snitt
1,7 procent frin och med den 1 maj. Hyresforhandling
avseende 2015 har i skrivande stund inte avslutats.

Lokalerna i bestindet (25,3 procent av total uthyr-
ningsbar yta) uppnidde per den 31 december 2014 en
uthyrningsgrad om 90,4 procent (74,0 procent 2013).

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems forvaltning ingick vid &rsskiftet 5 755
lagenheter (=93 jimfort med foregaende ar), 1 048 lokaler
(+59 jimfért med foregiende ar) samt 3 246 garage- och
parkeringsplatser (-22 jimfore med foregiende ir).

Den senaste virderingen av Sollentunahems fastighets-
bestind ir gjord av Newsec per den 31 december 2014.
Fastigheterna beddms ha ett marknadsvirde om cirka
8,0 miljarder kronor (7,9 miljarder kronor 2013).
Fastigheternas motsvarande bokférda virde uppgar till
cirka 3,5 miljarder kronor. Utifrin denna virdering bedéms
Sollentunahems fastigheters marknadsvirde 6verstiga de
bokforda virdena med totalt cirka 4,5 miljarder kronor.

Samtliga fastigheter ar fullvirdesforsikrade.

RESULTATET

Arets resultat efter skatt uppgar till 226 miljoner kronor
jamfort med 71 miljoner kronor féregaende ér. Skillnaden
i resultat mellan &ren beror till storsta delen pa den vinst
som genererades av en fastighetsforsiljning under 2014,
154 miljoner kronor.

Omsittningen har under aret 6kat med 29 miljoner
kronor jimfort med tidigare ar. Bostiderna har genererat
19 miljoner kronor mer 2014 4n 2013 beroende pa
nyproduktion, stambyten och hyreshéjning.

Driftnettot ir 28 miljoner kronor hogre dn foregiende
ir beroende pd omsattningsokningen ovan.

Under aret har en avsittning till periodiseringsfond
skett med 32 miljoner kronor och en upplosning av en
periodiseringsfond har skett med 19 miljoner kronor.



FLERARSOVERSIKT*

2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning (tkr) 620769 592002 558155 529832
Resultat efter finansiella poster (tkr) 264 300 97592 191372 90455
Avkastning pa eget kapital (%) 126 41 103 90
Balansomslutning (tkr) 3840408 3839420 3549685 3122997
Soliditet, synlig (%) 535 479 498 51,2
Antal anstdllda 60 60 60 60

* |amforelsetalen for &r 2011-2012 har inte raknats om enligt K3. Ar 2012 férelag en koncern, har redovisas moderbolaget.

FINANS

Sollentunahems laneskuld uppgir per bokslutsdagen till
cirka 1,6 miljarder kronor (1,8 miljarder 2013). Genom-
snittsrintan for aret uppgar till 3,2 (3,2) procent och
utfallet av drets rintekostnader ligger drygt 2 procent
under utfallet 2013, beroende pa att linevolymen har
minskat. Samtliga lan sikerstills med pantbrev.

Foretagets finansiering sker i enlighet med av styrelsen
faststilld finanspolicy, som reglerar grinserna for risker
avseende rintor, finansiering samt motparter. For att
uppnd effektiv och flexibel hantering av rinterisken
anvinds finansiella derivatinstrument, rinteswappar.

Bolagets checkkredit uppgar till 180,0 miljoner kronor,
varav inget var nyttjat vid bokslutstillfillet.

Vid arsskiftet uppgick kapitalbindningen till 2,47 4r (2,30)
och rintebindningen till 3,12 4r (3,15) pé befintliga lan.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT
RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Den allminna efterfragan pa bostader och lokaler i
Stockholmsregionen dr mycket stor och vi ser i daginga
risker for vakanser i bostadsbestandet
Resultatutvecklingen med forbattrat driftnetto ligger i
linje med véra forvintningar da fastighetsportfoljen
foryngras. Vi fortsitter arbeta med att ytterligare forbattra
driftnettot for att klara de 6kade avskrivningar och rinte-
kostnader som féryngringen av bestindet medfor.

Arets resultat

Mkr

500
400
300
200
100

-100
-200

2004 2007 2010 2014

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION FOR
AB SOLLENTUNAHEM
Till arsstimmans forfogande stir

Kronor
Balanserat resultat 1399142425
Avets resultat 225816037
Totalt 1624958 462
Styrelsen foreslar att resultatet disponeras pa foljande sitt:

Kronor
Utdelning till Sollentuna kommun 17974340
Att balansera i ny rakning 1606984122
Totalt 1624958 462

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT AKTIEBOLAGS-
LAGEN 18 KAP 4 § (47,21 KR/AKTIE)

Styrelsen i AB Sollentunahem har beslutat att foresld
aktiedgarna att pa arsstimman den 16 mars 2015 besluta
om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om

17 974 340 kronor, varav 8 000 000 kronor avser utdelning
inom ramen f6r kommunens bostadsforsérjningsansvar
enligt 5 § lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag, enligt fullmiktiges beslut. Detta yttrande ar
framtaget i enlighet med bestimmelsen i

18 kap. 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens bedom-
ning av om den foreslagna vinstutdelningen ir forsvarlig
med hinsyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena aktiebolagslagen.

Det fria egna kapitalet i AB Sollentunahem uppgir
till 1 624 958 462 kronor, till detta kommer évervirden
i bolagets fastighetsbestind. 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 17 974 340 kronor.

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



Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2014 2013
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 1,2 617572 588373
Ovriga férvaltningsintakter 3 3198 3629
SUMMA NETTOOMSATTNING 620769 592 002
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 2,4,56 -224780 -225336
Underhallskostnader 7 -94 689 -93188
Fastighetsskatt -13468 -13 306
DRIFTNETTO 287 832 260172
Av- och nedskrivningar 8 -111 040 -94 689
BRUTTORESULTAT 176 792 165 483
Centrala adm- och forsaljningskostnader 4,9,10 -12 899 -13105
Resultat fastighetsforsaljningar 11 154157 13
RORELSERESULTAT 318 051 152391
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande resultatposter 12 811 950
Rantekostnader och liknande resultatposter -54 562 -55749
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 264 300 97 592
Bokslutsdispositioner 13 -13185 -13270
Arets skatt 14 -25299 12863
ARETS RESULTAT 225 816 71460




Balansrakning

Belopp i tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 3715388 3669 542
Inventarier 16 3496 3106
3718884 3672648

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 17 40 40

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3718924 3672688

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3495 2215
Skattefordran 18 18540 33168
Ovriga fordringar 19 23125 19032
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 6931 2837
Kassa och bank 21 69413 109481
Summa omsdttningstillgangar 121504 166 733

SUMMA TILLGANGAR 3840 428 3839420




Belopp i tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1399142 1345643

Arets resultat 225816 71460

1624958 1417 102

SUMMA EGET KAPITAL 2 005 658 1797 802

Obeskattade reserver 22 64 292 51107

Avsdttningar

Avsattningar till uppskjuten skatt 14 20982 21978

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 23 1393450 1491106

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 222656 350000

Leverantorsskulder 43944 37744

Ovriga skulder 24 2327 2168

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 87118 87515
356 045 477 426

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3840428 3839420

Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1640438 1856896

Ansvarsférbindelse

Ansvarsbelopp Fastigo 528 533




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Forandringar | eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Totalt
Ingaende balans 2013-01-01 380 700 1187 282 170372 1738355
Overforing resultat foregdende &r 0 170372 -170372 0
Transaktioner med dgare

Lamnad utdelning 0 -12094 0 -12094
Fusionsdifferens 0 81 0 81
Arets resultat 0 0 71460 71460
Utgaende balans 2013-12-31 380 700 1345642 71460 1797 802
Overforing resultat foregaende ar 0 71460 -71 460 0
Transaktioner med dgare

Lamnad utdelning 0 -17959 0 -17959
Arets resultat 0 0 225816 225816
Utgdende balans 2014-12-31 380 700 1399142 225 816 2 005658
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr Not 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 318051 152391
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 8 111040 94 689
Resultat vid utrangering & forsaljning av fastigheter & inventarier -154 219 -72
274871 247 008
Erhallen ranta 12 811 950
Erlagd ranta -54 562 -55749
Betald skatt -11 667 -19144
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 209 453 173 065
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 6512 19557
Okning (+) / minskning () av rérelseskulder -10017 -36186
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 205 949 156 436
Investeringsverksamheten
Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -171 590 -324 531
Utbetalning for forvarv av inventarier -2078 -1 206
Inbetalning fran forsaljning av fastigheter 9860 0
Inbetalning fran forsaljning av dotterbolag 160690 0
Inbetalning fran forsaljning av inventarier 62 59
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 057 -325678
Finansieringsverksamheten
Utbetalning for inlésen & amortering -225000 0
Upptagning av langfristiga 1an 0 250000
Utbetald utdelning -17 959 -12012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -242 959 237 988
Arets kassaflode -40 067 68 747
Likvida medel vid arets borjan 109481 40734
Summa likvida medel vid periodens slut* 69 413 109 481
*Likvida medel vid periodens slut
Kassa och bank 21 69413 109481
Summa likvida medel vid periodens slut 69 413 109481




Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER M.M.

Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt érsredovisnings—
lagen (1995:1554) och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Forstagangstillampning av BFNAR 2012:1 (K3)
Detta dr forsta gingen foretaget tillimpar BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Tidigare
tillimpade foretaget Arsredovisningslagen (1995:1554)
och Bokforingsnimndens allméinna rad.

For att méjliggora meningsfull jimforelse med
foregaende ar har samtliga poster i resultatrikning,
balansrikning, kassaflodesanalys samt noter riknats om
for jimforelsearet.

I och med 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3) har
foljande redovisningsprinciper dndrats i jaimforelse med
tidigare ar:

Enligt tidigare redovisningsprinciper tillimpades ¢j
komponentavskrivning pa materiella anliggningstillging-
ar. Enligt K3 skall komponentavskrivning tillimpas pa
betydande komponenter da forbrukningen av dessa ar
vasentligt olika.

Foretaget innehar byggnader dir 13 betydande
komponenter har kunnat urskiljas, vilket har medfort
ytterligare avskrivningar. Under 2013 har tillimpningen
av komponentavskrivning medfort ytterligare avskrivning-
ar med 3 540 tkr i perioden januari-december. I balansrik-
ningen uppgar férindringen till 45 187 tkr dé tidigare
redovisade underhallsatgirder, efter individuell genom-
gang, har bedomts uppfylla kriterierna for aktivering/
investering enligt K3. Som en foljd av justeringarna har
uppskjuten skatteskuld okat med 4 117 tkr.

Korrigeringar av jamférelsearets resultat- och
balansrdkningar samt ingangsbalansrdkning
Ingingsbalansrikningen (2013-01-01) har inte krivt juste-
ringar av eget kapital p.g.a. overgingen till K3, dvs.
faststilld balansrikning 2012-12-31 kvarstar.

De korrigeringar som skett av jimfrelsedrets resultat-
och balansrikningar nir dessa omriknats i samband med
overgangen till BFNAR 2012:1 (K3) framgar nedan.

Balansrakning

Justeringar

vid dver- Omrdknad
Faststalld gang till balans-
balansrdkning BFNAR rakning
Tkr 2013-12-31 2012:1 2013-12-31
Byggnader och mark 3488864 45187 3534050
Inventarier 3106 0 3106
Pagdende ny- och
ombyggnader 135492 0 13549¢
Finansiella anldggningstillgangar 40 0 40
Summa anlaggningstillgangar 3627 502 45187 3672688
Ovriga omsattningstilligdngar 166 732 0 166732
Summa omsattningstillgdngar 166 732 0 166733
Summa tillgangar 3794233 45187 3839420
Eget kapital (se dven nedan) 1756732 41070 1797802
Obeskattade reserver 51107 0 51107
Avsattningar 17861 4117 21978
Langfristiga skulder 1491106 0 1491106
Kortfristiga skulder 477 426 0 477 426
Summa eget kapital
och skulder 3794 233 45187 3839420
Resultatrdakning
Justeringar
vid dver- Omrdknad
Faststalld gang till resultat-
resultatrakning BFNAR rakning
Tkr 2013-12-31 2012:1 2013-12-31
Hyresintakter 588373 0 588373
Ovriga rérelseintakter 3629 0 3629
Summa intakter 592 002 0 592002
Driftskostnader -225336 0 -225336
Underhallskostnader -141 914 48727 -93188
Fastighetsskatt -13 306 0 -13 306
Avskrivningar -91 149 -3540 -94 689
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -13105 0 -13105
Resultat fastighetsforsaljningar 13 0 13
Rorelseresultat 107 205 45187 152391
Finansiella intakter 950 0 950
Finansiella kostnader -55749 0 -55749
Resultat efter
finansiella poster 52 405 45 187 97 592
Bokslutsdispositioner -13270 0 -13270
Skatt pa drets resultat -8746 4117 -12863
Arets resultat 30 390 41 070 71460




Specifikation av korrigeringar som redovisas direkt mot eget kapital

Tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Totalt
Utgdende eget kapital 2013-12-31

enligt faststalld balansrakning 380 700 1345643 30 390 1756732
Arets korrigeringar vid Svergang till BFNAR 2012:1 (K3)

Byggnader 0 48727

Avskrivningar byggnader 0 -3540

Uppskjuten skatt 0 0 -4117

Utgdende eget kapital 2013-12-31 korrigerat i

enlighet med BFNAR 2012:1 (K3) 380 700 1345643 71460 1797 802

Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor (SEK).

Bedoémningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor uppskattningar och
bedémningar for att faststilla redovisade virden pé vissa
tillgingar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvintningar pa
framtida hindelser som anses rimliga under ridande
forhallanden. Poster som péverkas av bedomningar och
uppskattningar ir forvaltningsfastigheter, uppskjuten
skatt och hyresfordringar.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort virde, men
bolaget upplyser om verkligt virde. Verkligt virde faststills
av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknads-
virde. Visentliga bedomningar har dirmed gjorts avseende
bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pé virderarnas erfarenhetsmissiga bedomningar av
marknadens férrintningskrav pa jimforbara fastigheter.
Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ar baserade pé virderarnas
erfarenheter av jamforbara fastigheter.

Intdktsredovisning
Hyresintikter aviseras i forskott men redovisas s att endast
den del som beldper pd perioden redovisas som intike.

Leasingavtal
Féretaget som leasegivare
Foretaget dr en stor leasegivare i och med att hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal.

Da de ckonomiska risker och fordelar som ar forknip-
pade med tillgingen inte har 6vergate till leasetagaren

klassificeras leasingen som operationell leasing. De
tillgingar som féretaget ar leasegivare av redovisas som
anldggningstillging. Operationella leasingavtal redovisas
som en intake linjart ver leasingperioden. Se vidare not 1.

Féretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella

som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad

linjire over leasingperioden. Se vidare not 6.

Ersattning till anstdllda

Ersiteningar till anstillda avser alla typer av ersittningar
som féretaget limnar till de anstillda. Foretagets ersitt-
ningar innefattar bland annat I6ner, betald semester,
betald frinvaro och ersittningar efter avslutad anstillning
(pensioner). Redovisning sker i takt med intjinandet.
Ersittningar till anstillda efter avslutad anstillning avser
avgiftsbestimda eller formansbestimda pensionsplaner.
Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer dar
faststillda avgifter betalas och det inte finns forplikeelser,
vare sig legala eller informella, att betala nagot yteerligare,
utdver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som
formansbestimda pensionsplaner. Foretaget har inga
ovriga langfristiga ersittningar till anstillda.

[ foretaget finns sivil avgiftsbestimda som formansbe-
stimda pensionsplaner. Utgifter for avgiftsbestimda planer
redovisas som en kostnad under den period de anstallda
utfor de gjdnster som ligger till grund for forplikeelsen.
Foretagets 6vriga planer klassificeras som formansbestimda
och beriknas enligt Tryggandelagen och redovisas i enlighet
med forenklingsreglernai BENAR 2012:1.



Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatc.
Skatter redovisas i resultatrikningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande riken-
skapsar samt den del av tidigare rikenskapsars inkomst-
skatt som dnnu ¢j redovisats. Aktuell skatt beraknas
utifrin den skattesats som giller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rikenskapsar till f6ljd av tidigare hindelser. Redovisning
sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar
pa temporira skillnader som uppstar mellan bokférda
respektive skattemissiga virden for tillgingar och skulder
samt for vriga skattemissiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt beriknas utifrin beslutad
skattesats pa balansdagen. Effekter av forandringar i
gallande skattesatser resultatfors i den period forindringen
lagstadgats.

De temporira skillnaderna har huvudsakligen uppkom-
mit genom uppskrivning, nedskrivning eller avskrivning
pa byggnader samt skattemissigt underskott.

Anldggningstillgangar

Anliggningstillgingarna redovisas till anskaffnings-
kostnad med avdrag for planmissiga avskrivningar och
nedskrivningar, samt med tilldgg for uppskrivningar,
baserade pd en bedémning av tillgingarnas nyttjande-
period. Anliggningstillgingarna har delats upp pa
betydande komponenter nir komponenterna har
vasentligt olika nyttjandeperioder. Avskrivning sker
linjare Sver den forvintade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Antal ar
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/innervaggar 50
\Varme, sanitet (VS) 50
El 40
Inre ytskikt och vitvaror 15
Fasad 40-60
Fonster 50
Koksinredning 30
Yttertak 30-45
\entilation 25
Transport 25
Styr- och évervakning 15
Restpost 50
Inventarier 5

Finansiella instrument
Avtal om swappar ingds i syfte att uppné onskad rinte-
bindningstid i laneportf6ljen, samt att minimera ranteris-
ker. Intikter och kostnader for swappar nettoredovisas
under rintekostnader. Marknadsvirdeforindringar under
swapavtalens loptid redovisas inte i resultatet.

Finansiella instrument virderas utifrin anskaffnings-
virdet och sikringsredovisning tillimpas.

Fordringar, skulder och avsattningar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell
provning beriknas bli betalt. Skulder och avsittningar
varderas till de belopp varmed de beriknas bli reglerade.

Fusion

Den 30 december 2013 fusionerades AB Sollentunahem
med det helagda dotterbolaget Fastighets AB Nattvakten,
556769-7759.

Det fusionerade bolagets nettoomsittning, 1 595 tkr,
samt dess rorelseresultat, 428 tkr ingar i AB Sollentuna-
hems resultatrikning for tiden fore fusionens registrering.

Tillgingar och skulder har intagits i det 6vertagande
foretaget till sina koncernmissiga virden. Tillimpning av
K3-regelverket skulle inte vara visentligt avvikande, dérfor
har fusionen inte justerats.



BALANSRAKNING FOR FASTIGHETS AB NATTVAKTEN

Tkr 2013-12-30 Tkr 2013-12-30
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
ANLAGGNINGSTILLGANGAR EGET KAPITAL
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader, mark och markanlaggning 14036 Aktiekapital (100 000 aktier) 100
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 14 036 100
OMSATTNINGSTILLGANGAR Fritt eget kapital
Ovriga fordringar 68 Balanserat resultat -216
Kassa och bank 835 Erhallna aktieagartillskott 297
Summa omséttningstillgangar 903  Aretsresultat 118
200
SUMMA TILLGANGAR 14939
SUMMA EGET KAPITAL 300
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristig skuld till koncernforetag 14432
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 52
Skatteskulder 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 47
207
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14939




NOTER

Noter

NOT 1 HYRESINTAKTER

Tkr 2014 2013
Bostader 453075 433761
Lokaler 144508 136507
Ovrigt 19989 18105
Summa hyresintdkter 617 572 588 373

Operationell leasing

Leasingavtal ddr foretaget ar leasegivare avser hyra av bostader, lokaler,
garage- och p-platser, Hyresavtal avseende lokaler ingds normalt pa 3-5 ar,
men aven langre avtal forekommer. Hyresavtal avseende bostader, garage- och
p-platser ingas normalt tillsvidare dar hyresgdsten har méjlighet att saga upp

avtalet med tre manaders uppsagningstid.

Tabellen nedan visar kontrakterade betalningar fér kommersiella lokaler.

Leasegivare, hyresintdkter

NOT 4 PERSONAL

Medelantalet anstallda under &ret har varit 60 (60) st (20 kvinnor och 40 man)

Tkr 2014 2013

Loner och andra ersdttningar 28590 26725

Sociala kostnader: 12590 11901
varav pensionskostnader 3011 2966
varav pensionskostnader for styrelse och vd 599 570

Loner och andra ersattningar fordelar sig pa:

styrelse och vd med 1959 1915

Ovriga anstallda med 26631 24810

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

Tkr 2014 2013* For vd gdller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader; vid uppsagning
Avtalade int3kter med betalning inom ett &r 113286 fran foret;gets sida utgar a\/gangsveder\.ag Pa 18 man?der, EJ. a\/raknmgsba[t.
. : - - mot andra inkomster. Inga andra avtal har ingatts under dret utéver vad som foljer
Avtalade intakter med betalning mellan tvé och femdr 60672 av kollektivavtal. Styrelsen bestar av 2 kvinnor och 3 mén (2 kvinnor och 3 mén).
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar 56 964 Foretagets ledningsgrupp bestod 2014-12-31 av 3 kvinnor och 3 man (3
Summa 230922 kvinnor och 3 man).
* Uppgifter avseende ar 2013 har ej kunnat raknas fram
Foretaget har under 2014 ingdtt foljande vasentliga leasingavtal, vilka
redovisas som operationella leasingavtal: NOT 5 DRIFTKOSTNADER
Tkr 2014 2013
Typ Yta Fran och med
” Fastighetsskotsel -64 884 -63446
Forsko 079 COL5080L  Reparationer 31784 26667
R?Staurang 280 2014-03-15 g 17303 18180
vard 204 20150401 e 15871 14962
Kon‘tor 198 2014-07-15 Sopor 1351 RER 2t
Butik 14 20140818 eriame och farrkyla 50717 54874
Tomtrattsavgald -2203 -3079
Foretaget har fyra leasingavtal med variabla avgifter (omsattningshyra) som - "g e
ingar i rakenskapsarets resultat, totalt 1 409 tkr. Fastighetsforsakring 608 5535
Kabel-tv -2417 -1760
Hyres- och kundférluster -1 054 -1 406
. . . Avskrivning maskiner & inventarier, administration -14 0
NOT 2 INKOP OCH_,FORSALJNING MELLAN Fastighetsanknuten administration -21 663 -20 566
KONCERNFORETAG Ovriga driftkostnader -2822 -3120
Tkr 2014 2013 Summa driftkostnader -224780 -225336
Andel av arets totala inkdp som
skett fran andra foretag inom samma koncern 29,8% 24,1%
Andel av arets totala forsaljning som
skett till andra féretag inom koncernen 16,7% 16,2% NOT 6 LEASINGAVTAL - LEASETAGARE
Operationell leasing
Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingdtts avseende tomtratter, kon-
. . B torsmaskiner och fastighetstillbehdr. Tabellen nedan visar kontrakterade betalningar
NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER for tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgdr till ej vasentliga belopp.
Tkr 2014 2013 Leastetagare omtrattsavgalder
Ovriga forvaltningsuppdrag 67 116
Atervunna fordringar 310 239 Tkr 2014 2013
Ersattningar fran hyresgaster 2185 2675 Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 2438 2438
Vinst avyttring inventarier 62 59 Avtalade avgalder med betalning mellan tva och femar 9750 9750
Ovriga sidointakter 574 541 Avtalade avgdlder med betalning senare an fem ar 9225 11663
Summa dvriga forvaltningsintikter 3198 3629 Summa 21413 23850
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NOT 7 UNDERHALLSKOSTNADER

NOT 13 BOKSLUTSDISPOSITIONER

NOTER

Tkr 2014 2013 Tkr 2014 2013
Planerat lagenhetsunderhall -29990 -26583 Avsattning till periodiseringsfond 32185 16270
Planerat foretagsgemensamt underhall (FGU) -60739 -61 846 Aterforing periodiseringsfond -19000 -3000
Evakueringskostnader -3960 -4759 Summa bokslutsdispositioner 13185 13270
Summa underhallskostnader -94 689 -93 188
NOT 14 SKATT PA ARETS RESULTAT
NOT 8 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Tkr 2014 2013
Tkr 2014 2013 — .
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 873 262
Byggnader 108642 792802 atuellskatt 25422 11398
Markanlaggningar 801 785 Uppskjuten skatt -99 1202
Datorer -14 0 Summa skatt pa arets resultat 25299 12 863
Inventarier & maskiner fastighetsforvaltning -1583 -1 322
Summa av- och nedskrivningar -111 040 -94 689 Uppskjuten skatteskuld
Skatteskuld hanférlig till byggnader 20982 21978
Summa uppskjuten skatteskuld 20982 21978
NOT 9 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALJNINGSKOSTNADER Genomsnittlig effektiv skattesats 9,57% 13,18%
Till central administration raknas kostnader for styrelse, vd (se aven not 4) och . i
6évrig ledningspersonal, finansfunktion, revision, arsredovisning och bolagsstam- Avstamning av effektiv skattesats
ma. Kostnader for vérdering av fastigheter infor bokslutet samt for marknadsfo- Redovisat resultat fére skatt 264 300 97 592
ring som avser foretaget som helhet ingar. Skatt pa redovisat resultat enligt
gdllande skattesats (22 %) 58146 21470
Skatteeffekt av:
NOT 10 REVISIONSUPPDRAG Bokforingsmassiga avskrivningar pa byggnader 24077 20541
Upplosning/Upptag periodiseringsfond -2 901 -2919
Tkr 2014 2013 Forandring uppskjuten skatteskuld -996 -9517
EY, revision -215 275 Skatt foregaende & 873 262
Onhrlings PWC, revision -30 -30 Resultat av férsaljning av dotterbolag -35352 0
EY Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag -18 -136 Ovriga e] avdragsgilla kostnader 43 54
EY Skatteradgivning samt ovriga tjanster -65 -133 Differens bokforingsméssigt och
Summa revisionsuppdrag -328 -574 skattemassigt resultat vid forsalining av fastighet 593 0
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen Skattemas.swga a.\/skﬂﬂ\mmgar pd byggnader 1929 17070
samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter Ej skattepliktiga intakter -58 47
som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat Schablonintakt periodiseringsfond 169 89
bitrade som foranletts av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet Redovisad skatt 25299 12 863
av sadana arbetsuppgifter.
Effektiv skattesats 9,57% 13,18%
NOT 11 RESULTAT FASTIGHETSFORSALJNINGAR
Tkr 2014 2013 .
NOT 15 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forsaljning fastigheter -6533 0
Fastighetsforsalining via dotterbolag 160690 13 Tk 2014 2013
Summa resultat fastighetsférsiljningar 154 157 13 BYGGNADER
Ingdende anskaffningsvarde 4576608 3914280
Investering 108580 662 328
. . Forsalining/Utrangerin -3002¢2 0
NOT 12 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER e e
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdarden 4 655166 4576 608
Tkr 2014 2013 Ingdende uppskrivning 18422 18422
Rantor likvida medel 651 825 Ingdende avskrivning -6073 -5705
Ovriga finansiella placeringar 120 125 Arets avskrivning -368 -368
Summa ranteintakter och liknande resultatposter 811 950 Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 11 981 12 349
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NOTER

Not 15 forts.

Tkr 2014 2013
Ingdende avskrivningar 1270799 1177551
Arets avskrivningar 108273 93248
Aterford avskrivning forsaljning/utrangering -14 407 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar 1364665 1270799
Ingdende nedskrivningar 192011 192011
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 192 011 192 011
Utgaende planenligt restvédrde byggnader 3110470 3126143
MARK

Ingdende anskaffningsvarde 392118 389506
Forsdljning =777 2612
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 391 341 392118
MARKANLAGGNING

Ingdende anskaffningsvarde 18803 18652
Investering 1823 150
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 20626 18 802
Ingdende avskrivning -3014 -2 248
Arets avskrivning -802 -765
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3815 -3013
Utgaende planenligt restvarde

markanldggningar 16 811 15789
PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Ingdende anskaffningsvarde 135492 455 646
Anskaffat under aret 185459 333232
Kostnadsfort -19792 -7755¢2
Overfort till byggnader, mark och markanlaggning -104 39¢2 -575834
Summa pagaende ny- och ombyggnader 196 766 135492
Summa férvaltningsfastigheter 3715388 3669542
Taxeringsvarden: byggnader och mark 5277428 5176302
Verkligt varde enligt oberoende varderingsman8 018 372 7 953 037

\erkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa varde-
ringar som har utférts per 31 december 2014 har omfattat bolagets samtliga
fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till 8,0 miljarder kronor

(7.9 miljarder kronor).

Marknadsvardena beddms med hjalp av en avkastningsbaserad varderings-
metod som bygger pa kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 5 ar.
Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till av-
talstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har bedomts vara
marknadsmassig har antagits forlangas pa oférandrade villkor efter utgangen
av nuvarande kontraktsperiod, medan évriga lokalhyror justeras till en bedémd
marknadsmassig hyresniva. For bostader har hyresférandringar intialt bedémts
utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda fastigheten finns i.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa varderarnas erfaren-
hetsmassiga bedémningar av marknadens forvantningskrav pa jamforbara
fastigheter, Som underlag har varderingsféretagen haft tillgang till samtliga
gallande hyresnivaer, uthyrda areor samt information om vakanta lokaler.
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| marknadsvarderingen ingar det bedémda vardet av detaljplanelagda bygg-
ratter samt i vissa fall vardet av ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet
av ej detaljplanelagda potentiella byggratter ar beroende av bland annat hur
langt framskriden planprocessen ar. Byggratter varderas framst med ortprisana-
lys, vilket innebdr att bedémningen av marknadsvardet sker utifran jamforelser
av priser for likartade byggratter. En byggratt varderas som ett projekt fran den
dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att beslut fattats om projektstart.
Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dar framtida kassa-
fléden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som bedéms uppkomma.

NOT 16 INVENTARIER, VERKTYG OCH
INSTALLATIONER

Tkr 2014 2013
Ingdende anskaffningsvarde 14103 12897
Inkop 2078 1206
Forsalining/utrangering -1044 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15137 14103
Ingaende avskrivningar 10997 9676
Forsalining/utrangering -953 0
Arets avskrivningar 1597 1321

Utgaende ackumulerade avskrivningar 11 641 10997

Utgdende planenligt restvérde inventarier,

verktyg och installationer 3496 3106

NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Tkr 2014 2013

Ingdende anskaffningsvarden 40 40

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 40 40

Bolaget innehar 90 st aktier a nominellt 2 347 kr i SABO Forsakring AB (publ).
Marknadsvdrdet = 0.

NOT 18 SKATTEFORDRAN

Tkr 2014 2013
Skattefordran 18540 33168
Summa skattefordran 18 540 33168
NOT 19 OVRIGA FORDRINGAR

Tkr 2014 2013
Momsfordran 20742 16820
Fordran skattekonto 2300 1704
Fordran forvaltande bolag 26 0
Fordran kommunen 57 507
Summa 6vriga fordringar 23125 19032
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NOTER

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH Not 23 forts.
UPPLUPNA INTAKTER Verkliga och nominella vérden pa derivatinstrument ej upptagna i balansrékningen
Tkr 2014 2013 Marknf\ds- Nomirjellt
vdrde vdrde
Forutbetalda leverantorsfakturor 4461 758 . . .
.‘ Derivatinstrument verkliga virden 2014-12-31
Ovriga upplupna intakter 1506 0 - -
T —— ; S 557 - swappar 6vervarde -7194¢2 1250000
tbet 1
vriga forutbetalda kostnader 71942 1250000
Summa forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 6931 2837
Derivatinstrument verkliga varden 2013-12-31
- swappar 6vervarde -15635 1300 000
-15635 1300000
NOT 21 KASSA OCH BANK
Tkr 2014 2013 RQanteswa"pDar anvands \VS?krmgs‘syﬁe for‘ att gppna onskaq ranteb\ndn\ng i
laneportfdljen. Bolaget tillampar inte verkligt varde redovisning av derivatinstru-
Kassamedel [e] 8 ment da dessa endast innehas i sakringssyfte. Intakter och kostnader hanforliga
Disponibla tillgodohavanden hos banker till derivatinstrument nettoredovisas under rantekostnader.
och andra kreditinstitut 69404 109473
Summa kassa och bank 69 413 109 481
NOT 24 OVRIGA SKULDER
Tkr 2014 2013
NOT 22 OBESKATTADE RESERVER . . ‘ ‘
Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1529 1245
Tkr 2014 2013 Forskott fran kunder 799 691
Periodiseringsfond taxeringsar 2009 0 19000 Ovriga skulder 0 232
Periodiseringsfond taxeringsar 2013 15837 15837 Summa évriga skulder 2327 2168
Periodiseringsfond taxeringsar 2014 16270 16270
Periodiseringsfond taxeringsar 2015 32185 0
Summa obeskattade reserver 64292 51107
NOT 25 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
o Tkr 2014 2013
NOT 23 FASTIGHETSLAN
Forskottsbetalda hyror 64701 60229
Tkr 2014 2013 Upplupna semesterloner inkl. sociala avgifter 4580 4494
Lan med forfallotidpunkt 1-5 &r fran balansdagen 1393450 1491106 Upplupna rantekostnader 4286 3538
Q” upplaning sker mot Danftbrev. Ovriga upplupna kostnader 13551 19254
” ki oreli inte,
agonj merrwauna\ borgen foreligger inte Summa upplupna kostnader och
Kortfristiga an 222656 350000 forutbetalda intakter 87118 87515
Sollentuna den 19 februari 2015
Tomas Franzén Moa Rasmusson Sven Hovméller
Ordforande 1:¢ vice ordforande 2:e vice ordforande
Gesa Helmfrid Folke Anger Lars Callemo
vd
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till drsstamman i AB Sollentunahem, org.nr 556191-9191

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
Vi har utfére en revision av arsredovisningen f6r AB
Sollentunahem f6r 4r 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
arsredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstillande direktdren
bedémer dr nédvindig for ate uppritta en arsredovisning
som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval
av vir revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav same planerar
och utf6r revisionen f6r att uppnd rimlig sikerhet att
drsredovisningen inte innehéller visentliga felakeigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i rsredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utfras, bland
annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pd
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ir relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att
utforma granskningsitgirder som ir indamalsenliga med
hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksa en utvirdering av indamalsenlighe-
ten i de redovisningsprinciper som har anvints och av
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir tillrick-
liga och indamalsenliga som grund for vara 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 2014 och av
dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.
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Vi tillstyrker darfor att rsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstillande direkto-
rens forvaltning for AB Sollentunahem for &r 2014.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det dr
styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret fr
forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

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

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utéver var revision av arsredovisningen granskat visentliga
beslut, tgarder och férhéllanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har aven
granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren pa annat sitt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 19 februari 2015
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport

Till Kommunfullmdktige Bolagsstamman i AB Sollentunahem Org nr 556191-9191

Vi har granskat bolagets verksamhet &r 2014. granska att besluten verkstilles samt att verksamheten
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och héller siginom de ramar bolagsordningen anger.

god revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebir Vibedomer att bolagets verksamhet skétts pa ett

att vi planerat och genomfort granskningen for att i indamélsenligt och fran ckonomisk synpunke tillfreds-

rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet skots stallande sdtt samt att den interna kontrollen har varit

pa ett indamalsenligt och frin ckonomisk synpunkt tillricklig. Vi finner darfor ingen anledning till anmark-

tillfredsstillande sact. Var granskning har utgate frin de ning mot styrelsens ledaméter.

beslut bolagets dgare fattat och har inrikeats p4 att

Sollentuna den 16 februari 2015

Hans Redtzer Ove Nilsson

Av kommunfullmiktige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Se def. 2014 2013 2012 2011 2010

LONSAMHET
Driftnetto, mnkr 1) 288 211 198 188 166
Forvaltningsresultat, mnkr 2) 110 52 53 151 5¢
Periodens/Arets resultat, mnkr 3) 230 30 170 137 470
Direktavkastning, % 4) 83% 71% 74% 81% 7%
Avkastning pa eget kapital, % 5) 12,6% 1.7% 103% 9,0% 44,7%
Avkastning pa totalt kapital, % 6) 8,5% 3,0% 7.7% 46% 17,6%
RISKBEDOMNING
Rantetackningsgrad, % 7) 529% 381% 383% 437% 466%
Rantebidrag, mnkr 00 00 00 0.2 03
Rantebidragsberoende, % 8) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.2%
\/akansgrad lagenheter, % 9) 01% 04% 04% 04% 0.2%
\/akansgrad lokaler, % 9) 9,6% 26,0% 11.8% 104% 11,0%
Avflyttningsfrekvens, % 10) 5,0% 5,9% 57% 5,6% 7.8%
KAPITAL OCH FINANSIERING
Likviditet, % 11) 34,1% 34,9% 42,1% 255% 73,0%
Soliditet, synlig % 12) 535% 47,4% 49,8% 51.2% 54,3%
Soliditet, justerad % 13) 66,4% 63,6% 64,9% 62,4% 64,6%
Skuldsattningsgrad ggr 14) 08 10 03 07 0,7
Bruttolaneranta, % 15) 3,2% 3,2% 3,6% 3,4% 3,3%
Nettolanerdnta, % 16) 3,2% 3,2% 3,6% 3,4% 3,2%
FORVALTNING
Hyra bostader/m? 17) 1198 1163 1115 1044 981
Hyra lokaler/m? 18) 1096 1095 1102 1099 1082
Driftskostnader/m? 19) 435 442 453 435 490
Underhallskostnader/m? 20) 183 279 253 245 173
Driftnetto/m? 21) 557 415 403 390 346
PERSONAL
Medelantal anstallda 22) 60 60 60 60 65
FASTIGHETSUPPGIFTER
Lagenhetsyta, m? 386 526* 384 798* 384 230* 378917* 374 272*
Lokalyta, m?, netto 129873* 124676 106 150* 104 624* 106 864*
Antal lagenheter 5755 5848 5698 5771 5568

lokaler 1048 989 945 915 864

garage, bilplatser 3246 3268 3284 3355 3634
Fastigheternas bokforda varde (inkl. nyanlaggn), mnkr 3891¢2 3624 3419 3018 2692
Fastigheternas taxeringsvarde, mnkr 5277 5176 4631 4277 4178

* For att erhalla jamforbara nyckeltal, r ytan 2010, 2011, 2012, 2013 och 2014 berdknad som en viktad medelforvaltad yta.
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DEFINITION AV NYCKELTAL

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 férvaltningen

Arets resultat Resultat efter bokslutsdispositioner
och skatt

Direktavkastning Driftnettoi forhallande till ingaende
bokfort varde pa fardigstallda fastigheter

Avkastning eget kapital Arets resultat efter skatt |
forhallande till ingdende eget kapital

Avkastning totalt kapital Resultat efter finansiella
poster + rantekostnader (brutto) i forhallande till ingdende
balansomslutning

Rantetdackningsgrad Driftnetto + rantebidrag +
finansiella intakter i forhdllande till rantekostnaden

Rantebidragsberoende Rantebidrag i forhdllande
till summan av rantebidrag och bruttohyra bostader

Vakansgrad Kostnad for outhyrda objekt i forhallande
till bruttohyran

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

Likviditet Omsattningstillgangar i forhallande till
kortfristiga skulder

SOLLENTUNAHEM 2014

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 rantebdrande 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/m? Underhallskostnader (exkl.
extra underhall i fornyelsen) per kvadratmeter lagenhets-

och lokalyta

21) Driftnetto/m? Enligt 1) per kvadratmeter ldgenhets-
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 | Lghyta  kr/kvm lrok  2rok 3rok  4rok 5 rok 6rok  totalt yta antal i lok varde
Rotsunda
Rotsunda 1 20 1957 4185 1205 16 2 28 19 1 66 1041 14 1073
Rotsunda 2 23 1949 13234 1165 8 164 59 231 1741 30 55111
Rotsunda 3 37 1980 3917 984 5 6 21 7 39 423 11 5568
Rotebro
Rotebro C 36 1977 26759 1007 128 163 104 27 422+ 6445 68 45472
Rotebro station 47 2003 3642 1643 14 28 12 3 57 474 6 38583
Ringaren, Ytterbyvdgen 139 1992 1171 1166 1 6 5 2 14 5 1 6451
Rotsunda gard
Rotstocken 40 1986 9279 1144 5 19 27 52 3 106 337 6 34258
Rotfrukten 41 1990 11460 1165 70 56 14 140 950 10 73971
Rotsunda gard 3& 4 42 1990 12856 1153 9 27 106 18 9 169 2849 26 119117
Norrviken
Nattvakten 38 1982 0 3785 7 37457
Norrviken C 39 1984 10115 1075 10 86 41 5 2 144 301 48 29464
Norrgarden, dldreboende 78 2000 0 3485 1 46° 37229
Viby
Viby gard, stallet 44 0 290 1 0
Edsberg
Edsberg 1 27 1957 31075 1141 96 336 107 6 545 2713 127 57773
Edsberg 2 29 1963 70060 1171 211 134 462 225 1032 1181 73 315248
Edsbergs C 30 1964, 2005, 6646 1360 39 25 15 22 4 105 6284 39 176308
2011
Edsberg 3 43 1994 12075 1232 13 76 37 28 5 1592 1114 17 109339
Edsberg 4 51 2004 3783 1421 11 18 24 53 34 2 52603
Eliten, aldreboende 54 2006 0 5569 4 48° 77 462
Ekipaget, dldreboende 56 2012 6895 1 1008 117012
Esplanaden, ungdomsboende 80 1970 2174 1718 93 3 96 2046 25 40699
Sjémannen, gruppboende 151 1993 0 891 2 12¢ 10465
Haggvik
Skalby 21 1950 7191 1139 14 92 14 4 2 126 1075 25 23306
Skalby, Sangaren 6 22 1948 926 1142 4 4 4 12 3024
Spaden 24 1951 7979 1145 12 93 19 9 133 1248 35 17156
Skalby, Skopan 25 1952 1192 1137 2 2 3 8 15 5061
Haggvik C 28 1958 8944 1171 18 40 75 6 2 141 1979 31 59235
Klasro 31 1966 15179 957 19 6 163 11 1595 591 50 8330
Spaden, seniorboende 46 1995 3184 1298 9 23 11 4 473 1630 4 25° 30582
Stormen, parkering 52 0
Skalby, Sangaren 7 76 1948 1005 1113 2 16 18 281 3 4922
Paviljonger 800 704 1141 16 16 0
Tureberg
Turebergs gard 34 1965 15240 969 16 35 119 18 188 2421 88 10914
Servicehuset 35 1972 45858 1235 229 149 171 183 5 737 25796 96 331982
Torgstandet, Centrum park sodra 57 2011 6505 1625 5 25 27 30 87 1609 30 144385
Torget, Centrum park norra 58 2012-2013 9476 1611 3 33 36 35 9 2 118 5490 12 40° 269 206
Terrinen, nybyggnation 61 2013-2014 8590 1589 10 30 57 17 4 118 4821 10 41° 348648
Traversen 62 2010-2011 9557 1654 19 58 51 16 1445 500 6 168647
Turebergshuset 132 1975 0 16495 70 80919
Biblioteket 133 1996 0 5446 16 43267
Tors Backe, dldreboende 135 1990 4079 1127 1 71 724 1556 4 54894
Helenelund
Korgen &Kronet 26 1954 2082 1182 9 31 40 273 6 19539
Hoppet 32 1967 12676 1077 25 27 92 22 166 1204 15 6907
Helenelund C 33 1971 0 4944 26 2735
Lenalundsgarden, dldreboende 48 1999 0 2532 1 406 18360
Akerbo, gruppboende 134 1986 0 1130 1 27° 17790
382797 1198 1047 1913 1931 798 64 2 5755| 129873 1048 379 3110470

1) 26 Igh gruppboende
2) 23 Igh seniorboende
3) 47 Igh seniorboende
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4) 72 Igh seniorboende
5) 46 Igh trygghetsboende
6) Ytan ingar i lokalytan
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LAGENHETER OCH LOKALER

............................. Sollentuna kommun

Rotebro Rotsunda gard

Norrviken

Norrviken Edsberg

.Snuggan

Ravalen
Haggvik

Tureberg
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Det goda

hemmet

AB Sollentunahem Box 6059 192 06 Sollentuna Tel 08-626 08 00 www.sollentunahem.se



