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Innehall

Eftertraktade hyresratter

Var affarsidé

Inom Sollentuna bidrar vi till ett battre samhalle
genom att skapa, hyra ut och langsiktigt forvalta
attraktiva boendemiljoer for alla.

Var vision
Vi gor var dag battre.

Vara vdrdeord
Affarsmadssighet, omtanke och engagemang.

Vara kunder
¢ befintliga bostads- och lokalhyresgdster
¢ andra som vill och kan hyra hos oss

Vart erbjudande

¢ prisvart boende i valskdtta fastigheter
och trygga bostadsomraden

« inflytande vad galler Iagenhetens standard
och boendemiljé inom givna ramar

* |okaler som komplement till vara bostadsomraden

Kort om oss

e Viforvaltar 5 740 lagenheter, 197 lokaler
och 2 640 garage- och parkeringsplatser
Under 2018 omsatte Sollentunahem
419 miljoner kronor och resultatet blev
25 miljoner kronor
Genomsnittshyran under 2018 var
1 270 kronor per kvadratmeter och ar

) Drifttekniker 3 st
Snickare 3 st

“ ELNGEINED

Fastighets- 36 st
vardar 17 st

Totalt 59 st
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\Vd har ordet

\/d har ordet

Med ett gott ekonomiskt resultat, flera nya hallbarhetsinitiativ och en kraftfull férandringsagenda

ar Sollentunahem redo for nystart efter en framgangsrikt genomford delning av bolaget. Vi ska fort-
sdtta det strukturerade kvalitets- och utvecklingsarbete vi inledde under 2018 inom fyra strategiska
fokusomraden. Dessutom har vi omfattande agardirektiv som bade utmanar och utvecklar.

Verksamhetsiret 2018 priglades av att Sollentunahem
delades i fem nya bolag. Men det var inte enbart sjilva
delningen, vilken registrerades hos Bolagsverket den 22
augusti, som gjorde att ett nytt Sollentunahem bildades.
Den genomlysning vi gjorde infor fissionen gav insikter
om ett antal utmaningar inom verksamhetsomriden
som ar grundlidggande f6r att vi ska né vara lingsiktiga
mal. Fyra strategiska fokusomraden identifierades och
vi arbetade fram en omfattande handlingsplan under
hosten 2018. Vira fokusomraden kommer att vara i
centrum under 2019:

o Sikerstilla balans och kvalitet i projekeportfoljen for
framtida nybyggnation och storre underhéllsprojekt.

o Kvalitetssikra rutiner och processer for arbetet med
fastighetsigaransvaret, for att bittre mota sivil formella
myndighetskrav som kundernas och vira egna krav pa
underhill av fastighetsbestandet.

o Oka omfattningen av ekonomistyrning och graden
av uppf6ljning, for att optimera frvaltningen av bade
systerbolagens och vér egen verksamhet samt skapa
forutsittningar for effektiviseringar och kostnads-
besparingar.

o Infora en kundtjinst, som ger vara kunder "en vigin®
och oss sjilva en bittre struktur f6r bade aterkoppling

och uppféljning.

Samtidigt hinder en hel del i vir omvirld som paverkar oss
och som vi behover ha med i 6versynen av vira langsiktiga
strategiska mal. Inte minst har nybyggnationen minskat
avsevirt, da efterfrigan av nybyggda bostadsritter har
bromsat in. Konjunkturen ser ut att mattas av samtidigt
som Riksbankens reporinta har hojts. Det kan tyckas
gynna hyresritten, men efterfrigan pa nybyggda hyres-
ritter far inte tas for given.

Nir jag ser tillbaka pa 2018 blir jag stolt 6ver att vi trots
ett krivande arbete med delningsprocessen har kunnat
halla god nivé pé véra tjinster. Fastighetsvirdarna och
andra medarbetare i direktkontakt med kunderna har
malmedvetet fortsatt att leverera god service, samtidigt
som manga av oss andra har arbetat hirt med delnings-
processen och fokusomradena. Aven informationsarbetet
i samband med arets ménga férindringar for kunder och
medarbetare har fungerat bra.

Jag dr ocksé stolt over vart framgangsrika arbete inom
energistyrning och energibesparing, nigot vi arbetat foku-
serat med sedan 2008. De forsta dren handlande mycket
om investeringar i installationer, medan vi nu mer opti-
merar genom ﬁnjusteringar och noggrann uppft')ljning.
Under aret har vi skrivit pA Allmannyttans upprop
”Klimatinitiativet”, med hogt stillda mal att sinka energi-
anvindningen med 30 procent och vara helt fossilfria ir
2030. Hallbarhet dr ett omréde dir vi aldrig kan tillata oss
att luta oss tillbaka, aldrig siga "nu 4r vi firdiga”. I var hall-
barhetsredovisning redovisas flera andra initiativ som vi har
tagit under dret.

55 Jag dr stolt 6ver att vi trots ett krdvande arbete med delnings-
processen har kunnat hdlla god niva pa vdra tjdnster. Vi har
mdlmedvetet fortsatt att leverera god service, samtidigt som
vi arbetat hdrt med delningsprocessen och fokusomrdadena. ,,
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\/d har ordet

2018 ars resultat uppgick till 25 mnkr, ett gott resultat , , 2018 C°”’S resultat up pglck till
med liga finansiella kostnader efter ett annars utmanande 25 k | d
ar. Det skapar bra forutsittningar for att mota kommande mnkr, ett g ott resultat me
utmaningar dir inte minst nybyggnation kommer att Ia ga ﬁnans iella kostnader e_fter

innebira 6kade kostnader for 1in och rintor. °
Nya Sollentunahem AB stér saledes p4 en stabil grund ett annars utmanande dr. Det

for verksamhetséret 2019 och framét. Vi behaller forvalt- sk apar bra for utsattnin gar for att
ningsansvaret for tre av véra systerbolag annu ngra ar, vilket “ i
ger synergieffekeer. Samtidigt har vi detaljerade handlings- mata kommande Utmanlngar' , ,

planer for det fortsatta utvecklingsarbetet och en ny
organisation pa plats. Till detta kommer rekrytering av

ett antal nya medarbetare. Vi behover bli fler, som en foljd
av dels vira satsningar inom boendesocialt arbete och ny-
produktion, dels vira ambitioner inom de fyra fokusom-
radena. Personalomsittningen var hdgre an normalt 2018,
dels till f6ljd av pensionsavgangar men ocksd som en effekt
av vért forindringsarbete. Det dr givetvis trikigt nir upp-
skattade medarbetare limnar foretaget, men nu ser vi fram
emot att hilsa nya kollegor vilkomna att bidra med nya
idéer om hur Sollentunahem kan utvecklas ytterligare.

Jag vill rikea ett varmt tack till alla medarbetare som
arbetat hirt under aret for att med stort engagemang och
med omtanke om vira kunder 6ka affirsmissigheten och
utveckla bolaget for framtiden. Under 2019 ska vi ta fler
stora steg mot ett innu mer kundfokuserat och spinstigt
Sollentunahem.

Martin Lindfors, vd
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Ledning och Styrelse

Ledning

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

Forvaltningsavdelningen Ekonomiavdelningen
Ansvarar for den dagliga kontakten med hyresgisterna Ansvarar for eckonomi, finansiering och hyresfakturering.
samt planering, drift och underhall av alla fastigheter. Affarsstdd
Kundcenter Ansvarar for juridik, upphandling, kommunikation och
Ansvarar for uthyrning av bostider och lokaler samt IT-samordning,.
reception och kontorsservice. Under 2019 ska vi inom vd

L -staben
denna avdelning infora en kundgjanst, Ansvarar for kontakten med dgare och styrelse samt for
Fastighetsutvecklingsavdelningen HR-frigor.

Ansvarar for nyproduktion och storre ROT-projekt.

Martin Lindfors Karin Aita Frank Hagberg Christer Legnerfalt Maria Lindblom Lena Messing

vd HR-ansvarig CFO Bolagsjurist och Kundcenterchef Vd-assistent
affarsstédschef

Styrelse

Sollentunahems styrelse bestar av sex ledamoter och sex suppleanter. Styrelsen har utsetts av
Sollentuna kommunfullmdktige for perioden fran den 1 januari 2019 intill arsstamman 2020.
Arsstamma 2019 halls den 8 april.

Maria Stockhaus Hanna Clerkestam Seppo Karmitsa Mi Irveland Tahir Qureshi
Ordférande 1:e vice ordférande Ledamot Ledamot Ledamot

Ej medverkande pa bild ar
Katarina Roa Godoy 2:e vice
ordférande, Bjérn Dellas suppleant
och Per Wangstedt suppleant.

T

Tomas Franzén Anders B Lundberg Bengt Wanggren Tommy Smedberg
Suppleant Suppleant Suppleant Suppleant

Under 2018 bestod styrelsen av fyra ledaméter: Maria Stockhaus (ordférande), Hanna Clerkestam (1:e vice ordforande),
Julia Mikitalo Blent (2:e vice ordférande) och Seppo Karmitsa samt fyra suppleanter: Folke Anger, Ulf Zettervall,
Kjell Ericson och Tahir Qureshi.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren avger harmed arsredovisning foér Sollentunahem AB

(org. nr 559087-2445) for ar 2018.

AGARFORHALLANDEN
Sollentunahem AB igs till 100 procent av Sollentuna
Stadshus AB (org. nr 559087-2460) som i sin tur dgs till
100 procent av Sollentuna kommun. Bolaget har site i
Sollentuna kommun.

Aktickapitalet uppgér till 350,3 miljoner kronor, dar
samtliga 350 300 aktier har lika réstvirde och lika rite ill
andel i bolaget.

INTRESSEORGANISATIONER

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

AFFARSIDE

Inom Sollentuna bidrar vi till ett bittre samhille genom
att skapa, hyra ut och langsiktigt forvalta attraktiva
boendemiljoer for alla.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET OCH EFTER DESS UTGANG
Bolaget bedrev inte ngon verksamhet under 2017. Under
aret har en fission av AB Sollentunahem genomférts, dar
det gamla bolagets tillgangar och skulder delades upp
mellan fem bolag varav ett ar Sollentunahem AB. Detta
enligt den delningsplan som beslutades om i maj 2017 och
som slutligen godkindes av Bolagsverket i augusti 2018.
Delningen ir fullstindigt genomférd vid upprittandet av
denna arsredovisning, och bolagets resultat- och balansrik-
ning avspeglar verksamheten for hela &ret 2018.

Inga visentliga hindelser har intriffat efter rikenskaps-
drets utgang.

MARKNAD

Total uthyrningsbar yta i Sollentunahem AB per den 31
december 2018 uppgar till 301 192 m?* varav lokaler utgor
43174 m?.

Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara efterfrigade
och uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2018
till 98,68 procent. Avflyttningen (exklusive omflyttningen
inom bolaget) uppgick till 3,3 procent. Total omflyttning
uppgar till i snitt 15,8 procent.

I Sollentunahems intresseko fanns vid arsskiftet cirka
55 333 personer (43 050 personer 2017) anmilda, varav

3 966 personer (3 480 personer 2017) redan ir hyresgister
hos Sollentunahem.

Under 2018 héjdes ligenhetshyrorna med i snitt 0,9
procent frin och med den 1 januari. Hyresférhandling
avseende 2019 resulterade i en hojning om 1,35 procent
i genomsnitt.

Lokalerna i bestandet (14,33 procent av total uthyr-
ningsbar yta) uppnadde per den 31 december 2018 en
uthyrningsgrad om 88,89 procent.

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems forvaltning ingick vid arsskiftet 3 714
lagenheter, 197 lokaler samt 2 640 garage- och parkerings-
platser.

Den senaste virderingen av Sollentunahems fastighets-
bestand dr gjord av NAI Svefa per den 31 december 2018.
Fastigheterna bedéms ha ett marknadsvirde om cirka 5,9
miljarder kronor. Fastigheternas motsvarande bokforda
virde uppgar till cirka 1,9 miljarder kronor. Utifrin denna
virdering bedéms Sollentunahems fastigheters marknads-
virde 6verstiga de bokforda virdena med totalt cirka 4,0
miljarder kronor.

Samtliga fastigheter ér fullvirdesforsikrade.

RESULTATET
Arets resultat efter skatt uppgar till 25,0 miljoner kronor
jamfort med 0 miljoner kronor féregéende ir.

Under éret har en avsittning till periodiseringsfond
skett med 17,0 miljoner kronor.

FINANS
Sollentunahems laneskuld uppgar per bokslutsdagen till
cirka 1,3 miljarder kronor (0,0 miljarder 2017). Genom-
snittsrantan for aret uppgér till 1,0 procent. Lanen siker-
stills mot kommunal borgen samt med pantbrev.

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

Bolagets checkkredit uppgar till 75,0 miljoner kronor,
varav inget var nyttjat vid bokslutstillfillet.

Vid arsskiftet uppgick kapitalbindningen till 2,86 ar och
rintebindningen till 2,05 &r pa befintliga lan.



FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING SAMT
RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Den allménna efterfragan pa bostider och lokaler i
Stockholmsregionen 4r mycket stor och vi ser i dag inga
risker for vakanser i det befintliga bostadsbestindet. Det
ar dock av yttersta vikt att noggrant analysera efterfrigan
och betalningsviljan infor kommande nyproduktion, da
utbudet av nya ligenheter med hogre nyproduktionshyra
ar i balans med efterfrigan bade i ett flertal tillvixtkom-
muner i landet men ocksi i Storstockholm.

Sollentunahem har under de senaste iren satsat allt-
mer pi nyproduktion och den utvecklingen kommer att
fortsitta. Byggmarknaden ir dverhettad och tillgingen
pa mark ir starkt begriansad, men amorteringskrav och
plotslig nedgang pd dgandemarknaden kan medféra en
battre balans, om an med storre osikerhet i analys av
marknadens utveckling.

Inom vissa yrkesgrupper har det blivit allt svirare att
rekrytera och behilla kompetent personal, bide f6r oss
sjalva och f6r véra leverantorer. Vi arbetar aktivt med att
stirka varumirket och att vara en attraktiv arbetsgivare
for att kunna mota den utmaningen.

Rintenivan anses ha nitt sin botten, si ocks3 for
Sollentunahem. De nya regler f6r begrinsade rinteavdrag
som inférts 2019 kan komma att paverka fastighets-
bolagens lonsamhet framgent. Hur finansieringen av kom-
mande nyproduktion loses blir darfor extra viktigt for
bolaget och kommunkoncernen, dir ett titare samarbete
med gemensam strategi blir avgorande.

HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT 6 KAP ARL
Bolaget har valt att uppritta en héllbarhetsrapport enligt
ARL 6:10, skild fran arsredovisningen i enlighet med ARL
6:11. Hallbarhetsrapport enligt ARL 6:12-14 ir publi-
cerad pd bolagets hemsida under www.sollentunahem.se/
hallbarhetsrapport.

FLERARSOVERSIKT

2018 2017
Nettoomsattning (tkr) 418583 -
Resultat efter finansiella poster (tkr) 54 756 -
Avkastning pa eget kapital (%) 2,96 -
Balansomslutning (tkr) 2221302 -
Soliditet, synlig (%) 380 -
Antal anstallda 59 -

Forvaltningsberattelse

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION FOR
SOLLENTUNAHEM AB
Till arsstdmmans férfogande star:

Kronor
Balanserat resultat 407 299 232
Arets resultat 25028742
Totalt 432 327 974
Styrelsen féresldr att resultatet disponeras
pd féljande sdtt:
Utdelning till Sollentuna Stadshus AB 5184 000
Att balansera i ny rakning 427143974
Totalt 432 327 974

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT AKTIEBOLAGS-
LAGEN 18 KAP 4 § (14,8 KR/AKTIE)

Styrelsen i Sollentunahem AB har beslutat att foresla aktie-
dgarna att pa irsstimman den 8 april 2019 besluta om
vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om 5 184 000
kronor, varav 0 kronor avser utdelning inom ramen for
kommunens bostadsférsorjningsansvar enligt 5 § lagen

om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, enligt
fullmiktiges beslut. Detta yttrande ir framtaget i enlighet
med bestimmelsen i 18 kap. 4 § akticbolagslagen och utgéor
styrelsens beddmning av om den féreslagna vinstutdelning-
en 4r forsvarlig med hansyn till vad som anges i 17 kap. 3 §
andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Det fria egna kapitalet i Sollentunahem AB uppgér
till 432 328 023 kronor, till detta kommer 6vervirden i
bolagets fastighetsbestand. Med hinsyn till det egna
kapitalet i Sollentunahem AB anser styrelsen att det inte
foreligger ndgra hinder att bifalla Sollentuna Stadshus AB:s
hemstillan om en utdelning om 5 184 000 kronor.

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



Resultatrakning

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2018 2017
NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 34 368 761

Ovriga férvaltningsintakter 5 49822

SUMMA NETTOOMSATTNING 418583 -
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 46,78 -223233

Underhallskostnader 9 -29048

fFastighetsskatt -7 532

DRIFTNETTO 158 770 -
Av- och nedskrivningar 10 -70849

BRUTTORESULTAT 87 921 -
Lénekostnader -5503

™ -449

Revision (hamtas) -478

Central administration Vd-stab (hamtas) -11 149

Centrala administration och forsaljningskostnader 61112 -17 579

RORELSERESULTAT 70 342 -
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande resultatposter 13 97

Rantekostnader och liknande resultatposter -15683

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 54 756 -
Bokslutsdispositioner 14 -19094

Avets skatt 15 10633

ARETS RESULTAT 25029 -
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Balansrakning

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2018 2017
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 2000790

Inventarier 17 31 358

Finansiella anldggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran 18 20762

Andra langfristiga fordringar 19 40

Summa anldggningstillgangar 2 052 950 .
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 417

Koncerninterna fordringar 13763

Ovriga fordringar 20 30937

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 4337

Kassa och bank 22 118898 50
Summa omsattningstillgangar 168 352 50
SUMMA TILLGANGAR 2221 302 50
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Balansrakning och Forandringar i eget kapital

Belopp i tkr Not 2018 2017
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 350300 50
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 23 407 299

Arets resultat 25029

SUMMA EGET KAPITAL 782 628 50
Obeskattade reserver 24 78935

Avsattningar 25 523

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 26,28 1014450

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26 255000

Leverantérsskulder 20631

Skatteskulder 4069

Koncerninterna skulder 28213

Ovriga skulder 27 2964

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 33890

Summa kortfristiga skulder 344 767 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 221302 50
Férandringar i eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Totalt
Ingaende balans 2018-01-01 50 - 50
Tillfort kapital fission 350250 407 299 - 757 549
Arets resultat - - 25029 25029
Utgdende balans 2018-12-31 350 300 407 299 25029 782 628

12



Noter

NOT 1 ALLMAN INFORMATION
Sollentunahem AB, organisationsnummer 559087-2445,
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med site i Sollentuna
kommun. Adressen till huvudkontoret ir Box 6059,
192 06 Sollentuna.

Moderforetag i den stdrsta koncernen som
Sollentunahem AB ir dotterforetag till ar Sollentuna
Stadshus AB, organisationsnummer 559087-2460, med

site i Sollentuna kommun.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisnings-
lagen (1995:1554) och BENAR 2016:9 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).
Foretagets redovisningsvaluta ir svenska kronor (SEK).

Beddmningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor uppskattningar och
bedémningar for att faststilla redovisade virden pd vissa
tillgingar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa
framtida hindelser som anses rimliga under rddande for-
hallanden. Poster som paverkas av bedomningar och upp-
skattningar ir forvaltningsfastigheter, uppskjuten skatt
och hyresfordringar.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort virde, men
bolaget upplyser om verkligt virde. Verkligt virde faststills
av foretagsledningen baserat pé fastigheternas marknads-
virde. Visentliga bedémningar har darmed gjorts avseende
bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa virderarnas erfarenhetsmissiga beddmningar av
marknadens forvintningskrav pa jaimforbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ir baserade pa virderarnas
erfarenheter av jimforbara fastigheter.

Intdktsredovisning
Hyresintikter aviseras i forskott men redovisas si att endast
den del som beloper pa perioden redovisas som intake.

Noter

Leasingavtal

Foretaget som lmsegivare

Foretaget ir en stor leasegivare i och med att hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal.

D4 de ckonomiska risker och fordelar som ir férknip-
pade med tillgingen inte har 6vergatt till leasetagaren
klassificeras leasingen som operationell leasing. De till-
gangar som foretaget ir leasegivare av redovisas som
anlaggningstillging. Operationella leasingavtal redovisas
som en intikt linjirt 6ver leasingperioden. Se vidare not 3.

Foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdvil finansiella
som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjirt dver leasingperioden. Se vidare not 8.

Ersattning till anstdllda

Ersittningar till anstillda avser alla typer av ersdttningar
som foretaget limnar till de anstillda. Foretagets ersatt-
ningar innefattar bland annat l6ner, betald semester,
betald frinvaro och ersittningar efter avslutad anstillning
(pensioner). Redovisning sker i takt med intjinandet.
Ersiteningar till anstillda efter avslutad anstillning avser
avgiftsbestimda eller formansbestimda pensionsplaner.
Som avgiftsbestimda planer klassificeras planer dir fast-
stillda avgifter betalas och det inte finns forplikeelser, vare
siglegala eller informella, att betala nagot ytterligare,
utdver dessa avgifter. Ovriga planer klassificeras som for-
mansbestimda pensionsplaner. Foretaget har inga 6vriga
langfristiga ersdttningar till anstillda. I foretaget finns sdvil
avgiftsbestimda som formansbestimda pensionsplaner.
Utgifter for avgiftsbestimda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstillda utfor de tjanster som
ligger till grund for forpliktelsen. Foretagets Gvriga planer
klassificeras som forméinsbestimda och beriknas enligt
Tryggandelagen och redovisas i enlighet med férenklings-
reglernai BFNAR 2012:1.

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

Abketuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande riken-
skapsir samt den del av tidigare rikenskapsdrs inkomstskatt
som annu ¢j redovisats. Aktuell skatt beriknas utifrin den
skattesats som giller pa balansdagen.
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Noter

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare hindelser. Redovisning
sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar
pa temporira skillnader som uppstir mellan bokforda
respektive skattemissiga virden for tillgangar och skulder
samt for ovriga skattemissiga avdrag eller underskott.
Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot upp-
skjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt beriknas utifrin beslutad
skattesats pd balansdagen. Effekter av forindringar i gil-
lande skattesatser resultatfors i den period férindringen
lagstadgats. De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom uppskrivning, nedskrivning eller
avskrivning pa byggnader samt skattemissigt underskott.

Anldggningstillgangar

Anliggningstillgingarna redovisas till anskaffningskostnad
med avdrag f6r planmissiga avskrivningar och nedskriv-
ningar, samt med tillagg f6r uppskrivningar, baserade pi en
bedémning av tillgingarnas nyttjandeperiod. Anliggnings-
tillgingarna har delats upp pé betydande komponenter nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder.
Avskrivning sker linjirt 6ver den frvintade nyttjande-
perioden.

Féljande avskrivningstider tillampas

Antal ar
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/innervaggar 50
Varme, sanitet (VS) 50
El 40
Inre ytskikt och vitvaror 15
fFasad 40-60
Fonster 50
Koksinredning 30
VYttertak 30-45
Ventilation 25
Transport 25
Styr- och Gvervakning 15
Restpost 50
Inventarier 5
Vindkraftverk 25
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Nedskrivningar

De redovisade virdena for bolagets tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag for att utréna om det finns nigon
indikation pé nedskrivningsbehov. Om négon sidan
indikation finns, berdknas tillgingens atervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljnings-
vardet. Nedskrivning gérs om étervinningsvardet under-
stiger det redovisade virdet. Vid berdkning av nyttjande-
virdet diskonteras framtida kassafloden till en rintesats
fore skatt som ér tinkt att beakta marknadens bedémning
av riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika
tillgingen. En nedskrivning reverseras om de skil som
foranledde nedskrivningen inte lingre giller.

Finansiella instrument

Avtal om swappar ingds i syfte att uppné 6nskad rintebind-
ningstid i lineportfoljen, samt att minimera ranterisker.
Intikter och kostnader f6r swappar nettoredovisas under
rintekostnader. Marknadsvirdeforandringar under swapp-
avtalens 16ptid redovisas inte i resultatet. Finansiella instru-
ment virderas utifrdn anskaffningsvirdet och sikrings-
redovisning tillimpas.

Fordringar, skulder och avsattningar

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



NOT 3 HYRESINTAKTER

Tkr 2018 2017
Bostader 321317 -
Lokaler 33502 -
Ovrigt 13941 -

Summa hyresintdkter 368 761 -

Operationell leasing
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare avser hyra av bostader, lokaler, garage-
och p-platser. Hyresavtal avseende lokaler ingas normalt pa tre till fem ar, men
dven langre avtal forekommer. Hyresavtal avseende bostdder, garage- och
p-platser ingas normalt tillsvidare dar hyresgasten har mojlighet att sdga upp
avtalet med tre manaders uppsagningstid.

Tabellen nedan visar kontrakterade betalningar fér kommersiella lokaler.

Leasegivare, hyresintakter

Tkr 2018 2017
Avtalade intakter med betalning inom ett ar 23116 -
Avtalade intakter med betalning mellan tva och femar 37 762 -
Avtalade intakter med betalning senare an fem ar - -
Summa 60878 -

Foretaget har under 2018 ingatt foljande vasentliga leasingavtal,
vilka redovisas som operationella leasingavtal:

Not

NOT 6 PERSONAL

Medelantalet anstallda under aret har varit 57 st (21 kvinnor och 36 man)
Antalet anstdllda vid &rets slut var 59 st, varav 24 st kvinnor.

er

Tkr 2018 2017
Loner och andra ersattningar 31197 -
Sociala kostnader: 14557

varav pensionskostnader 3982

varav pensionskostnader for styrelse och vd 121
Loner och andra ersattningar fordelar sig pa:
styrelse och vd med 1889
6vriga anstallda med 29308

Foretaget tillampar allman pensionsplan via Alecta for anstallda tjiansteman
inklusive vd och avtalspension SAF-LO for arbetare. For vd gdller en émsesidig
uppsagningstid om sex manader; vid uppsagning fran foretagets sida utgar
avgangsvederlag pa ytterligare sex manader, ej avrakningsbart mot andra
inkomster,

Styrelsen bestod 2018-12-31 av tre kvinnor och en man.

Foretagets ledningsgrupp bestod 2018-12-31 av tva kvinnor och fyra man.

NOT 7 DRIFTKOSTNADER

Tvp kr/kvm Tkr 2018 2017
Bl 15008 - Fastighetsskbtsel 28277
Naniey 1305 ) Reparationer -36 079
Forskola 1736 - g 11650
. : ) : . Vatten -10743 =
Foretaget har fyra (fyra) leasingavtal med variabla avgifter (omsdttningshyra)
som ingar i rakenskapsarets resultat, totalt 2 972 tkr. Sopor 8125
Fjarrvarme och fiarrkyla -28475
Tomtrattsavgdld -724
. . . Fastighetsférsakring -3036 -
NOT 4 INKOP OCH FORSALJNING MELLAN Kbl RELT
KONCERNFORETAG Hyres- och kundférluster -267
2018 2017 Fastighetsanknuten administration -78087
Andel av &rets totala inkdp som skett fran Ovriga driftkostnader 16374 -
andra foretag inom samma koncern 39,5% - Summa driftkostnader -223 233 -
Andel av drets totala forsalining som skett
till andra féretag inom koncernen 12.9% -

NOT 5 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Tkr 2018 2017
Ovriga férvaltningsuppdrag 37 304 -
Forsakringsersattningar 5213 -
Atervunna fordringar 350 -
Ersattningar fran hyresgaster 3243 -
Ovriga sidointakter 3711 -
Summa o6vriga forvaltningsintdkter 49 822 -

NOT 8 LEASINGAVTAL - LEASETAGARE

Operationell leasing

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende tomtratter,
kontorsmaskiner och fastighetstillbehdr. Tabellen nedan visar kontrakterade
betalningar fér tomtratter. Ovriga operationella leasingavtal uppgér till €]
vasentliga belopp.

Leasetagare, tomtrattsavgalder

Tkr 2018 2017
Avtalade avgalder med betalning inom ett ar 796
Avtalade avgdlder med betalning mellan tvd och femdr 3185
Avtalade avgdlder med betalning senare an fem ar -
Summa tomtrattsavgdlder 3981 -
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Noter

NOT 9 UNDERHALLSKOSTNADER

NOT 14 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Tkr 2018 2017 Tkr 2018 2017
Planerat lagenhetsunderhall -18061 - Avsattning till periodiseringsfond -17 046
Planerat foretagsgemensamt underhall (FGU) -10988 - Aterféring till periodiseringsfond 4493
Summa underhallskostnader -29 048 - Overavskrivningar inventarier -6 541 -
Summa bokslutsdispositioner -19 094 o
NOT 10 AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
o 018 2017 NOT 15 SKATT PA ARETS RESULTAT
Byggnader 65652 ) Tkr 2018 2017
Markanlaggningar -338 - Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 146 -
Datorer -140 - Aktuell skatt -11 250
Inventarier och maskiner fastighetsférvaltning -2 373 - Uppskjuten skatt 471
Nedskrivning -2347 - Summa skatt pa arets resultat -10 633 -
Summa av- och nedskrivningar -70 849 -
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 54 756 -
Skatt pa redovisat resultat enligt
NOT 11 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH gillande skattesats (22 %): 12046 .
FORSALJNINGSKOSTNADER Skatteeffekt av:
Till central administration raknas kostnader for styrelse, vd (se &ven not 6) Bokfdr}ng;méssiuga av-och
och ovrig ledningspersonal, finansfunktion, revision, arsredovisning och nedskrivningar pa byggnader -15034
bolagsstamma. Kostnader for vardering av fastigheter infor bokslutet samt Upplosning/Upptag periodiseringsfond 2762
for marknadsforing som avser féretaget som helhet ingar. Forandring uppskjuten skatteskuld 471
Overavskrivningar 1439
Skatt foregaende ar 146
NOT 12 REVISIONSUPPDRAG Ovriga ej avdragsgilla kostnader -40 -
Skattemdssiga avskrivningar pa byggnader 11708
Thr 2018 2017 Schablonintakt periodiseringsfond -39
EY, revision 347 - Redovisad skatt 10633 -
EY, revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag -131 -
Summa revisionsuppdrag -478 - Effektiv skattesats 19,42%
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, Gvriga arbetsuppgifter som
det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade “
! ol R TEeIne € ¢ ‘ NOT 16 FORVALTNINGSFASTIGHETER
som foranletts av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av
sadana arbetsuppgifter. Tkr 2018 2017
BYGGNADER

NOT 13 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER

Tkr 2018 2017

Ovriga finansiella placeringar g7 -

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 97 -
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Ingdende anskaffningsvarde -

Ingdende anskaffningsvarde

enligt delningsplan i fission 2 644 655
Investering -218 -
Overfért fran pagdende ny- och ombyggnation 80720
Omklassificeringar -24.000

Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 2 701 157

Ingdende ackumulerade avskrivningar -

Ingaende ackumulerade avskrivningar

enligt delningsplan i fission -796 525
Arets avskrivningar -65652
Utgaende ackumulerade avskrivningar -862 177 -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar

enligt delningsplan i fission -134 441 -
Arets nedskrivningar -2 347
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -136 788 -

Utgaende planenligt restvarde byggnader 1702193




MARK

Ingdende anskaffningsvarde - -

Ingdende anskaffningsvarde

enligt delningsplan i fission 224 835 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 224 835 -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar - -

Noter

NOT 17 INVENTARIER, VERKTYG OCH
INSTALLATIONER

Tkr 2018 2017

Ingaende anskaffningsvarde -

Ingdende anskaffningsvarde
enligt delningsplan i fission 54785 -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar

enligt delningsplan i fission -7 500 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7 500 -
Utgaende virde mark 217 335 -
MARKANLAGGNING

Ingdende anskaffningsvarde - -

Ingdende anskaffningsvarde

enligt delningsplan i fission 8494 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 8 494 -

Ingdende ackumulerade avskrivningar - -

Ingdende ackumulerade avskrivningar

enligt delningsplan i fission -2 575 -

Arets avskrivning -338 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2913 -

Utgaende planenligt restvarde markanlaggningar 5 581 -

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNADER

Forsalining/utrangering -146

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 54 639 -

Ingaende ackumulerade avskrivningar -

Ingdende ackumulerade avskrivningar

enligt delningsplan i fission -16 359
Forsaljning/utrangering 146
Arets avskrivningar -2 512

Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 725 -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar -

Ingdende ackumulerade nedskrivningar
enligt delningsplan i fission -4 556

Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 556 -

Utgaende planenligt restvarde inventarier,
verktyg och installationer 31358 -

NOT 18 UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Ingdende anskaffningsvarde - -

Ingdende anskaffningsvarde

enligt delningsplan i fission 113245 -
Investering 46 444 -
Kostnadsfort -3287 -
Overfért till byggnader, mark och markanlaggning ~ -80 720 -
Summa pagaende ny- och ombyggnader 75683 -
Summa Forvaltningsfastigheter 2000790 -
Taxeringsvarden: byggnader och mark 3313251 -

varav mark 1033045 -

Verkligt vdrde enligt oberoende varderingsman 5 873 380 -

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa varde-
ringar som har utférts per 31 december 2018 har omfattat bolagets samtliga
fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststallts till 5,9 miljarder kronor.

Marknadsvdrdena beddms med hjdlp av en avkastningsbaserad varderings-
metod som bygger pa kassaflédesanalyser med en kalkylperiod om minst fem ar.
Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till av-
talstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som har bedémts vara
marknadsmassig har antagits forlangas pa oférandrade villkor efter utgangen
av nuvarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en bedomd
marknadsmassig hyresniva. For bostader har hyresforandringar initialt bedomts
utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda fastigheten finns i.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav &r baserade pa varderarnas erfaren-
hetsmassiga bedémningar av marknadens férvantningskrav pa jamforbara fastig-
heter. Som underlag har varderingsforetagen haft tillgang till samtliga gallande
hyresnivaer, uthyrda areor samt information om vakanta lokaler.

I marknadsvarderingen ingar det bedomda 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 ortprisanalys,
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.

Tkr 2018 2017

Ingdende anskaffningsvarde

Ingdende anskaffningsvarde
enligt delningsplan i fission 20291

Arets férandring 471
20762 -

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Uppskjuten skattefordran avser tempordra skillnader mellan bokféringsmdssigt och
skattemdssigt varde pa forvaltningsfastigheter. Skattesats som tillampas ar 20,6%.

NOT 19 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Tkr 2018 2017

Ingdende anskaffningsvarde -

Ingdende anskaffningsvarde
enligt delningsplan i fission 40

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 40 -

Bolaget innehar 90 st aktier a nominellt 2 347 kri SABO Forsakring AB
(publ). Marknadsvardet = O. Bolaget innehar medlemskap i Husbyggnadsvaror
Ek.férening. Insatskapital dr 40 tkr.

NOT 20 OVRIGA FORDRINGAR

Tkr 2018 2017
Fordran skattekonto 30918
Ovriga fordringar 19
Summa ovriga fordringar 30937 -
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Noter

NOT 21 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER

NOT 26 FASTIGHETSLAN

Tkr 2018 2017
Tkr 2018 2017 Lan med forfallodag inom ett ar fran balansdagen 255000
Forutbetalda leverantérsfakturor 564 - Lan med forfallodag inom ett till fem ar fran balansdagen 1 014 450
Ovriga upplupna intakter 1255 = Lan med forfallodag senare an fem ar fran balansdagen = =
Ovriga férutbetalda kostnader 2518 - Summa fastighetslan 1269450 -
Summa forutbetalda kostnader och Upplaning sker mot pantbrev och kommunal borgen.
upplupna intdkter 4337 -

Verkliga och nominella varden pa derivatinstrument

ej upptagna i balansrakningen

Marknads- Nominellt

NOT 22 KASSA OCH BANK virde varde
Tkr 2018 2017 Derivatinstrument verkliga varden 2018-12-31 -9 973 400 000

- swappar 6vervarde -9973 400000
Disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut 118898 50 Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna énskad rantebindning i 1ane-
varav medel p& kommunens koncernkonto uppgar till - 113 466 50 portfoljen. Bolaget tilldmpar inte verkligt varderedovisning av derivatinstrument
Summa kassa och bank 118 898 50 da dessa endast innehas i sakringssyfte. Intakter och kostnader hanférliga till

NOT 23 FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till drsstdmmans forfogande star (kr)

407 299 232
Arets resultat 25028 742
Totalt 432 327 974
Styrelsen foreslar att resultatet disponeras pa féljande satt:

Balanserat resultat

derivatinstrument nettoredovisas under rantekostnader.

NOT 27 OVRIGA SKULDER

Tkr 2018 2017
Momsskuld 301
Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1504
Forskott fran kunder 1159

Summa évriga skulder 2964 -
Utdelning till Sollentuna Stadshus AB 5184 000
Att balansera i ny rakning 427143974
Totalt 432 327 974
Antal aktier uppgar till 350 300 st, med ett kvotvarde pa 1 000 kr st. NOT 28 U P FILLEL DD T D ER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Tkr 2018 2017
NOT 24 OBESKATTADE RESERVER Forskottsbetalda hyror 24442

Upplupna semesterloner inklusive sociala avgifter 3307
Tkr 2018 2017 Upplupna rantekostnader 1417 -
Ackumulerade éveravskrivningar inventarier 21811 - Upplupna driftkostnader 1498-
Periodiseringsfond taxeringsar 2014 4615 - Ovriga upplupna kostnader 3225
Periodiseringsfond taxeringsar 2015 9130 = Summa upplupna kostnader och -
Periodiseringsfond taxeringsér 2016 8030 - férutbetalda intékter 33890 -
Periodiseringsfond taxeringsar 2017 7296 -
Periodiseringsfond taxeringsar 2018 11007 =
- e NOT29 STALLDR ShcerreTeR ocr

EVENTUALFORPLIKTELSER
Tkr 2018 2017
. Stdllda sakerheter
NOT 25 AVSATTNINGAR Fastighetsinteckningar 994 347 inga
Tkr 2018 2017
o . Eventualforpliktelse
Avsattning l6neutfastelse 523 - : :
— Ansvarsbelopp Fastigo 587 inga

Summa 6vriga skulder 523 -
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Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Sollentunahem AB, org.nr 559087-2445

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen for Sollentunahem AB
for ar2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Sollentunahem AB:s finansiella stallning per den
31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. \/art ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Sollentunahem AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamhe-
ten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
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Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér tillrack-
liga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara ut-
talanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. /i drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vii revisionsberdttel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vdsentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om drsredo-
visningen. \ara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

\/imaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktdrens forvaltning av
Sollentunahem AB for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Viar oberoende i forhallande till Sollentunahem AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstdllande direktoren ska
skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgdras i dverensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:
» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
e pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Revisionsberattelse

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi foku-
serar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 6 mars 2019
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Granskningsrapport

Vihar granskat bolagets verksamhet ar 2018.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god
revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebar att vi planerat
och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsdkra oss om att
bolagets verksamhet skdts pa ett andamadlsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt. Var granskning har utgatt fran de
beslut bolagets dgare fattat och har inriktats pa att granska att
besluten verkstallts samt att verksamheten haller sig inom de ramar
bolagsordningen anger.

Under dret har vi dven granskat bolagets upphandlings- och ink&ps-

verksamhet, Granskningen aterfinns som bilaga till denna rapport.
V/ibedoémer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamals-

enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt

att den interna kontrollen har varit tillracklig. Vi finner darfér ingen

anledning till anmarkning mot styrelsens ledamoter.

Sollentuna den 1 mars 2019

Stina Bergman Eriksson

Jan-Eric Nyberg

Av kommunfullmaktige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer
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Lagenheter och lokaler

LAGENHETER LOKALER
Antal
blockuth.
Medel- Igh,
hyra Lgh Total  Totalt ingar Bokfort

Kommundel, fastighet, adress Omrade Fardigstallt | Lghyta kr/kvm  1rok 2rok  3rok 4rok 5rok  totalt yta antal ilok varde
Rotsunda
Roken 05, Rusthallarevagen 6-16 23 1949 3089 1202 42 12 54 427 27 11188
Roken 04, Rusthallarevagen 1-2, 4 37 1980 3917 1036 5 6 21 7 39 467 17 9050
Rotebro 4:10, Paviljonger, Staffans vag 11 800 2000 729 1193 1 16 17 24 1 0
Rotebro
Ritaren 23, Rotebrovagen 31-61 36 1977 2346 989 20 18 4 42 322 24 2891
Ritaren 24, Rotebrovagen 1-27 36 1977 1956 993 20 12 4 36 47 4 2671
Ritaren 25, Rotebrovagen 93A-99B 36 1977 672 1024 4 4 8 1259
Ritaren 26, Rotebrovagen 67A-778 36 1977 910 1031 4 6 2 12 1772
Ritaren 27, Rotebrovagen 79A-91B 36 1977 1043 1032 4 10 14 1496
Ritaren 33, Kung Hans vag 7 47 2003 1698 1572 2 14 8 24 42856
Ritbordet 10, Rotebro torg 1-7 47 2003 1944 1621 12 14 4 3 33 474 6 22246
Rotsunda gard
Rotstocken 1, Amorgrand mfl 40 1986 9279 1185 5 19 27 52 3 106 432 8 32744
Rotfrukten 2, Skinnarasvagen mfl. 41 1990 11460 1208 70 56 14 140 956 11 64688
Rokpipan 2, Kihlgrens vag mfl 42 1990 4174 1187 3 9 34 6 3 55 929 13 36443
Roékmolnet 1, Kihlgrens vag 1-11 42 1990 1447 1191 1 3 12 2 1 19| 1012 9 14805
Rorposten 1, Rotsundagardsvagen 22 mfl. 42 1990 7235 1189 5 15 60 10 5 95 908 7 59572
Norrviken
Nattugglan 01, Stinsgrand mfl. 39 1984 4890 1107 5 45 16 3 1 70 218 33 15118
Nattugglan 02, Stinsgrand mfl. 39 1984 2920 1109 2 26 14 42 63 15 8654
Fiskmasen 14, Rallaregrand mfl, 39 1984 2304 1112 3 15 11 2 1 32 60 10 6852
Viby
Vinvaxten 2, Stallet, Lilla Viby gard 44 0 290 1 0
Edsberg
Ekoxen 01, Jaktstigen 1-5 mfl. 27 1957 7952 1180 28 84 28 140 686 36 16 243
Ekbacken 02, Skyttevagen 2 27 1957 2044 1177 8 21 7 36 790 10 4660
Ekorren 01, Skyttevagen 5-17 27 1957 3653 1182 2 45 12 3 62 153 24 5099
Eklévet 01, Skyttevagen 15-23 27 1957 1649 1183 2 21 6 29 109 3 4120
Ekbacken 03, Skyttevagen 4-16 27 1957 3730 1182 14 37 13 3 67 524 30 6317
Ekstocken 01, Skyttevagen 18-22 27 1957 7473 1182 26 80 25 131 353 17 14236
Eklovet 02, Skyttevagen 25 27 1957 2287 1183 8 24 8 40 45 3 4899
Eklovet 03, Skyttevagen 27 27 1957 2287 1184 8 24 8 40 46 5 5820
Ellipsen 01, Muskdtstigen 5 29 1963 4084 1229 18 14 17 15 64 15 3 769
Ellipsen 02, Muskétstigen 7 29 1963 4291 1207 19 15 16 16 66 6 1 45632
Esset 05, Ribbings vag 15-27 29 1963 4478 1173 42 18 60 110 12 12053
Esset 04, Ribbings vag 29-41 29 1963 3990 1191 39 15 54 155 15 12007
Esset 03, Ribbings vag 43-55 29 1963 4541 1182 43 18 61 240 10 12633
Esset 02, Ribbings vag 57-69 29 1963 4916 1196 9 2 42 18 71 88 9 20541
Esset 01, Ribbings vag 71-83 29 1963 4541 1203 43 18 61 215 12 15671
Esplanaden 03, Armborstvagen 6-12 43 1994 7725 1281 7 52 22 22 103 62754
Esplanaden 04, Ribbings vag 89 43 1994 1727 1294 6 14 5 25! 551 15 22170
Ellipsen 6, Muskotstigen 1-3 51 2004 3783 1395 11 18 24 53 34 2 66 147
Esplanaden 01, Ungdomsboende (91:an) 80 1970 2174 1775 93 3 96 2046 25 36278
Edsberg 11:25 (paviljonger) 802 2017 1300 2518 50 50 0
Haggvik
Spaden 02, Minervavagen 4-8 mfl.ar 24 1951 8049 1190 14 93 18 10 135 1389 66 20945
Slaggan 01, Klasrovagen 35-45 31 1966 15179 996 19 6 163 11 199 591 50 8788
Tureberg
Traktéren 10, Malmvagen 4A-C 35 1972 6614 1224 27 27 54 108 | 1944 11 34759
Traktoren 11, Hvidovrestraket 5A-C 35 1972 6562 1253 37 24 53 1 115 973 8 51207
Traktéren 12, Massvagen 11-15 35 1572 6623 1252 54 27 54 135 628 7 5¢ 52997
Traktoren 13, Malmvagen 2A-B 35 1972 5021 1384 3 71 5 79| 9372 9 71580
Torgstandet 1, Sollentunavdgen 155 mfl, 57 2011 6505 1660 5 25 27 30 87 1609 30 154631
Topplocket, Bygdev mfl 60 2017 8186 1744 7 54 46 7 8 122 2055 24 260916
Terrinen 2, Bygdevagen 15 mfl. 61 2013-2014 5178 1645 10 22 39 5 76 284 4 414 160860
Traversen 22, Turebergs allé 14 mfl. 62 2010-2011 4139 1684 7 25 22 8 62 313 2 0
Traversen 21, Turebergs allé 12 mfl. 62 2010-2011 5418 1685 12 33 29 8 82° 187 4 239473
Trabjalken 20, Tors backe, Turebergsvagen 8-14 135 1990 4079 1319 1 71 72?1579 11 62 084
Helenelund
Korgen 01, Vallarestigen 2-6 26 1954 1553 1219 7 23 30 260 5 13204
Krénet 01, Vallarestigen 8 26 1954 529 1233 2 8 10 13 1 4421
Hoppet 01, Svalgangen 1-29 32 1967 12676 1157 25 27 92 22 166 | 1298 28 74809
Hyresgasten 4, Helenelund C 33 1971 0 6] 4944 26 3307

236 949 618 1321 1285 356 45 3625 | 40234 704 46 1916335

1)

2) 72 Igh trygghetsboende
3) 46 Igh seniorboende

4) Ytan ingar i lokalytan

25 Igh seniorboende
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) Nya Sollentunahem AB stdr pa en stabil grund
for verksamhetsdret 2019 och framat. 1)
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Produktion: Sollentunahem AB i samarbete
med Nordic Public Affairs AB

Tryck: TMG Sthim 2019

Foto: Thomas Jorn, Janko Ferli¢, Liza Simonsson,
Peter Nordahl, Per Kristiansen, Mats Hagwall
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