arsredovisning 2010




KORTA FAKTA

Sollentunahem dr den storsta hyresvarden i Sollentuna Under 2010 omsatte Sollentunahem
kommun med 5 568 Iagenheter, 864 |lokaler och 499 miljoner kronor och resultatet
3 634 garage- och parkeringsplatser. blev 470 miljoner kronor.

\/art erbjudande

Eftertraktade hyresrdtter

Sollentunahems huvudverksamhet dr att affarsmassigt skapa, férvalta och utveckla
efterfragade hyresrdtter och boendemiljoer inom Sollentuna kommun sa att Sollentuna
upplevs som en bra kommun att bo och verka i.

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

Vdrt erbjudande:
e prisvart boende i valskotta fastigheter och trygga bostadsomraden
e inflytande vad galler lagenhetens standard och boendemiljé inom givna ramar

¢ |okaler som komplement till vara bostadsomraden

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

Vara hyresgaster ska trivas och se Sollentunahem som en bra vard - det sjalvklara valet.



2010 | KORTHET
Genomsnittshyran under 2010 var Av vara totalt 62 anstallda var 36 tjanste-
981 kronor per kvadratmeter och ar. man, 19 fastighetsvardar, 4 hantverkare
och 3 drifttekniker.

2010 | korthet

¢ Inflyttning. Allt fler Iagenheter i vart nyproduktionsprogram blir fardiga for inflyttning. Under

2010 kunde vi hdlsa hyresgaster vdlkomna till 86 nyproducerade lagenheter vid Turebergs allé.

¢ Nyproduktion. | september sattes spaden i jorden for Centrum park norra. 118 lagenheter och
40 vardboenden byggs intill Turebergshuset. Férutom detta projekt har vi tre andra nybyggen pa
gang samtidigt - Centrum park sodra, Edsbergs torg och Turebergs allé. De narmaste aren vdntar

flera hundra nyproducerade bostader pa att fardigstallas for Sollentunahem.

¢ Trygghetsboende. Sollentunahem ar med och tar fram lagenheter som ar anpassade for nya
boendeformer, framst for hyresgaster med sarskilda behov. | juni paborjades inflyttningen i vart
nya trygghetsboende vid Turebergs allé. Det ar en boendeform for dem som har fyllt 70 ar, dar vi

erbjuder ett forhojt sakerhetstankande. Vi jobbar ocksa med produktion av lagenheter for vardboende.

¢ Fornyelse. Vi fortsatter att satsa pa ett omfattande underhall av vara fastigheter. Pa Ribbings
vag i Edsberg och pa Malmvagen i Tureberg pagar arbeten med stambyten for att sakerstalla
funktionen pa rérstammarna. Fram till 2015 rdknar vi med att genomféra stambyten och

tillhdrande renoveringar av badrum och kdk i 250-300 lagenheter per ar.

e Miljoé- och energibesparingar. Omfattande intrimningar och moderniseringar av vara upp-
vdarmnings- och ventilationssystem medfdr att avsevdrda besparingar av energiférbrukningen

i vara fastigheter kan uppmatas.

"De narmaste aren raknar vi
med att fardigstalla omkring
800 nya hyreslagenheter!

Lars Callemo, vd
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 Sollentunahem arbetar med en platt organisation Lagenheter och lokaler 32
utifran ledorden helt, rent, snyggt och tryggt. L
e Karnverksamheten bedrivs i vara bostadsomraden och
det dr fastighetsvardarna som maéter vara hyresgaster.
De har eget budgetansvar och huvudansvaret for den
dagliga kommunikationen med féretagets hyresgaster.
e Fdretaget bestdr av tre avdelningar: Fastighet,

Uthyrning och Ekonomi samt vd-staben.

Ekonomi
o Agare: Sollentuna kommuns Férvaltnings AB
o Aktiekapital: 381 miljoner
¢ Nettoomsattning: 499 miljoner
e Resultat: 470 miljoner

Medlemskap
Sollentunahem ar medlem i:

e SABO (Sveriges Allmannyttiga

Bostadsforetags Organisation) Arsredovisningen &r producerad av AB Sollentunahem i samarbete
e FASTIGO (Fastighetsbranschens med Bernt Josephson Forlag AB och Citat AB.
Arbetsgivarorganisation) Redaktionella texter och foto: Bernt Josephson
e HBV (Husbyggnadsvaror HBV Férening) Grafisk form: Citat AB
1 Tryck: Edita Vastra Aros 2011
Omslagsbild: Maskot
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2010 -vi bygger pa frihet

VD HAR ORDET

Nar Sollentunahem nu befinner sig bland manga stora utmaningar och planerade férandringar,

ar det med stolthet och glddje som jag i backspegeln blickar tillbaka pa var utveckling. De senaste

aren har varit nagra av de mest handelserika i Sollentunahems historia.

Vi har paborjat en fantastisk resa, d vi i et allt snabbare
tempo forverkligar vira nybyggnadsprojekt. Bland annat
kunde vi under 2010 for forsta gingen pé flera ar
valkomna hyresgister till 86 nybyggda hyresritter vid
Turebergs allé.

Det dr den goda och stabila ckonomi som vi hade med
oss nir vi gick in i 2010, som har méjliggjort att vi
kunnat pabérja och firdigstilla flera spinnande projekt i
vart omfattande nyproduktionsprogram.

Det ér svért att just nu hitta ndgot annat kommunalt
bostadsbolag i vér storlek som producerar och planerar
lika ménga hyresligenheter pa en och samma ging som
vi. Bakgrunden till detta ar framfor allt var konsekventa
och genomtinkta strategi att silja ut delar av bestandet,
for att finansiera en foryngring och fornyelse av fastig-
hetsportfoljen.

Enligt planerna riknar vi med att fardigstilla omkring
800 nya hyresligenheter inom de ndrmaste ren. Flera av
dessa kommer att vara anpassade for olika former av
kategoriboenden, sdsom trygghetsboende och virdboende.

ALLT BATTRE HYRESVARD

Sollentunahem skulle dven vilja komma iging med
utvecklingen av attraktiva ungdomsligenheter. Vijobbar
aktivt med att séka mojligheter for att kunna bygga enklare
och till ligre kostnader, med inriktning mot ungdomar.

Vart motto "Hyr dig fri!” och andra fordelar med
hyresritten verkar vara nigot som allt fler tar till sig. Det
finns inte heller nigon annan byggnation av bostader i s&
centrala ligen som Sollentunahem f6r narvarande kan
erbjuda.

Under de senaste dren har vi genomfort flera stora
renoverings- och frnyelseprojeke i vart fastighetsbestand,
inte minst pd Malmvigen. Vi riknar med att de ndrmaste
dren fortsitta satsa mer dn branschgenomsnittet pa
underhalls- och reparationséitgirder samt stambyten.

I mitten av maj 2010 gick flyttlasset for Sollentuna-
hems huvudkontor till Malmvigen i véstra Tureberg — ett
av vira i dag mest attraktiva omraden. Savil hyresgaster
som véra egna medarbetare kan nog skriva under pé att
denna flytt har varit positiv. Vi har borjat rota oss i de nya
lokalerna och upplevs nu som dn mer littillgangliga.

Nagonting som bidrar till att
bide jag och mina medarbetare har
all anledning att kiinna oss stolta, ar
att vi pa Sollentunahem i den senas-
te hyresgistenkiten, som presente-
rades sommaren 2010, inom de
flesta mitomraden har forbittrat oss
ytterligare frin redan héga niver.

Vara satsningar pa energibesparingar och minskad
paverkan pd miljon har motts av stort intresse. Bland
annat tack vare omfattande intrimningar och modernise-
ringar av uppvirmnings- och ventilationssystemen i vira
fastigheter, har vi hittills kunnat spara omkring tio
procent pé energiforbrukningen. Samtidigt visar
hyresgistenkiten att merparten av vira hyresgaster
upplever en bittre inomhusmiljo an tidigare.

GOD OCH STABIL EKONOMI

Vi har kommit en bra bit med vart stambytesprogram.

I Edsberg och Tureberg pigar detta arbete for fulle. Manga
av vara hyresgister kan redan glidjas it nya badrum och
kok, efter en period av delvis tuffa stdrningar och buller.

Sollentunahem har alla forutsittningar att kunna
strava vidare i positiv riktning pd denna resa. Efterfragan
pa bostider ir fortsatt god. Sollentuna ar och forblir en
attraktiv kommun i en expansiv region, med goda
kommunikationer och nirhet till bade natur, arbetsplat-
ser och storstadens utbud.

Det kinns mycket bra att vi har en god och stabil
ekonomi med allt hégre soliditet och en lag upplanings-
grad, vilket skapar en trygghet for sivil dgare som
hyresgister, medarbetare och andra samarbetspartners.

Till sist vill jag passa pd att tacka alla er som pa ett eller
annat sitt bidrar till virt arbete med att skapa, forvalta
och utveckla efterfrigade hyresritter och boendemiljoer
inom Sollentuna kommun.

Lars Callemo, vd
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VARA FASTIGHETER

Nu satsar vi offensivt

De ndrmaste fyra aren investerar Sollentunahem narmare 1,6 miljarder kronor i nyproduktion,

energibesparingar, stambyten och andra underhallsatgarder. Samtidigt satsar foretaget mer pa

det planerade fastighetsunderhallet an genomsnittet i branschen.

Flera av de ligenheter som Sollentunahem 4r med och tar
fram 4r anpassade till nya boendeformer. Tanken ér att vi
ska vara med och utveckla boenden for att tillgodose
behoven hos alla kategorier kommuninvanare, dven for
dem som har sirskilda behov. Vir nyproduktion har darfor
bland annat atskilliga inslag av s kallade vardboenden.

Det innebir en boendeform £6r personer med stérre
eller mindre behov av regelbunden tillsyn och vard, som
inte kan tillgodoses i det egna hemmet. De boende har
egen ligenhet eller ett rum. Hir ska alltid finnas tillging
till vardpersonal. Maltiderna serveras som regel i
gemensam matsal eller i allrum.

FORSTARKT EKONOMI

I kvarteret Ekipaget, norr om Résjoskolan, i Edsberg
planerar Sollentunahem fér en nyproduktion av 100
lagenheter helt anpassade for virdboende. Bygget
beriknas komma igdng under forsta kvartalet 2011.

40 virdboendeligenheter byggs ocksa i Centrum park
norra och ett liknande antal planeras i kvarteret Terrinen
i Tureberg, dir 41 av totalt 158 ligenheter anpassas for
virdboende.

En stor del av ligenheterna med virdboende som
Sollentunahem planerar for, ersatter de vardplatser som i
dag finns pd Sollentuna sjukhus, nir det avvecklas.

Det ir en offensiv investeringsplan som vi nu haller p&
att genomfora. Sollentunahem har allt mer stillt om fran
forvaltning av bostider till att dven jobba med nyproduk-
tion. Manga stora projeke har pdborjats eller stir i
begrepp att startas och flera ska slutforas under de
narmaste aren.

Fram till 2013 har vi budgeterat drygt en miljard
kronor for att bygga nya hyresritter i kommunen. Under
samma period riknar féretaget med att fortsitta
genomfora stambyten fr drygt 300 miljoner kronor.

Samtidigt med nyproduktionen satsar foretaget pa
energibesparingsprojeke, stambyten och annat planerat
underhall. Totalt avsatte vi omkring 83 miljoner kronor
for storre underhéllsitgirder under 2010.

Till lopande underhéllsatgirder riknas bland annat
malning och renovering av allminna utrymmen och
trapphus, fonsterbyten samt upprustning och modernise-
ring av tvattstugor.
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P4 listan over dtgirder finns ocksa 6versyn av
belysning i trapphus och killare, renovering av hissar och
omliggning av tak. Sollentunahem har 4ven budgeterat
for exempelvis upprustning av gardar och killargingar pa
flera hall i fastighetsbestindet.

Vi har, om 4n i mindre omfattning dn tidigare, fortsatt
forsiljningen av delar av bestindet f6r ombildning till
bostadsritter, eller till andra fastighetsigare. Totalt har
viunder de senaste aren silt nirmare 1300 ligenheter
till nybildade bostadsrittsforeningar och dirmed
forstirkt vir ekonomiska position, sd att vi har méjlighet
att med egna resurser delfinansiera den omfattande
nyproduktionen.

I mars 2010 avslutades en affir dér privatigda
fastighetsbolaget Wallenstam kopte fastigheten Trakes-
ren 1-5 pd Malmvigen 18-24 i Servicehuset, totalt 454
lagenheter, frin Sollentunahem. Samma ménad silde vi
fastigheten Hyran 2 med 120 ligenheter i Helenelund,
till Brf Pillunden. I december sildes fastigheten Hyran 3,
med120 ligenheter till Brf Hirden 117. Aven denna
fastighet dr belagen i Helenelund.

FORTSATT NYPRODUKTION

2010 var det historiska aret da vi i ett allt snabbare tempo
forverkligade nagra av vira nybyggnadsprojekt. Bland
annat kunde vi vilkomna nya hyresgister till 86 nybygg-
da hyresratter i Turebergs allé.

Flera hundra bostider vintar p att fardigstillas de
nirmaste ren och vi dr just nu troligen en av landets
mest offensiva bestillare av nya hyresritter i forhllande
till foretagets storlek. Savil produktion som planering
och projektering for flera stora, spinnande byggen av
hyresritter pigar samtidigt.

Vi riknar med att de nirmaste ren bidra till flera nya
moderna och trevliga boendemiljéer i attraktiva ligen
runt om i kommunen. Under 2010 hade vi fyra av vira
projekt i produktion, samtidigt som vi jobbade med
planeringen av ytterligare tva projekt — Ekipaget och
Terrinen, med beraknad byggstart under 2011.

I samband med uppforandet av de nya fastigheterna
byggs oftast parkeringsplatser i garage under husen.

I bérjan av september togs forsta spadtaget for det
senaste och for nirvarande storsta pigiende projekeet,



Centrum park norra, med byggforetaget NCC som
totalentreprendr.

Tomten, dir fastigheten uppfors, ligger invid det s
kallade Turebergshuset. Hir byggs 118 hyresligenheter
och 40 virdboenden i ett av kommunens allra mest
centrala lagen.

De andra pagiende nybyggnadsprojekten dr Centrum
park sodra, Edsbergs torg och Turebergs allé.

Vid Edsbergs torg har vi, i samarbete med byggforeta-
get Jarntorget, byggt 20 vilutrustade hyresligenheter i
storlekar fran ett till fem rum och kék. Inflyttning
planeras till april 2011.

ENERGIEFFEKTIVA LAGENHETER

I kvarteret Traversen lings Turebergs allé, fardigstilldes i
samarbete med PEAB under hosten och vintern 2010 de sa
kallade lamellhusen, med 99 ligenheter. Inflyttningen i de
sju trapphusen paborjades i slutet av 2010.

P4 den gemensamma garden har vi sedan viren 2010
tva punkthus med 46 anpassade ligenheter f6r dem som
har fyllt 70 r — ett sé kallat trygghetsboende.

I kvarteret Torgstindet, langs Sollentunavigen, bygger
viisamarbete med NCC, Centrum park sédra med 87
lagenheter i storlekar frén ett rum och kok pa 37 kvadrat-
meter till fyra rum och kok pa 113 kvadratmeter. Aven
Centrum park sddra kommer att ha kommersiella ytor.

VARA FASTIGHETER

Vibygger ligenheterna i Centrum park sddra enligt
ett si kallat "greenbuilding concept”, vilket bland annat
innebir att de ska vara energieffektiva, med exempelvis
dtervinning av den uppvirmda luften. Inflyteningen sker
successivt under 2011.

FULL FART FOR FORNYELSE
Sedan bérjan av 2000-talet har Sollentunahem i stort
sett varje ar satsat mer dn branschen i genomsnitt pa att
varda fastighetsbestindet och det vill vi girna fortsitta
med. Foretaget stravar efter att vara en ansvarstagande
fastighetsigare med filosofin att ett lingsikeigt, kontinu-
erligt underhall dr det bista for en hillbar utveckling av
kostnaderna och dirmed det mest Iénsamma for savil
fastighetsigare som hyresgister.

2008 satsade vi 212 kronor per kvadratmeter pa
planerat underhall. 2009 var motsvarande satsning
242 kronor per kvadratmeter, medan Sollentunahem
under 2010 satsade 173 kronor per kvadratmeter. Det
innebdr att vi star oss vil vid en jamforelse med kolle-
gorna i branschorganisationen SABO. SABO har riknat
ut att den genomsnittliga summan f6r underhallsatgar-
der bland de kommunala bostadsbolagen ligger pa cirka
150 kronor per kvadratmeter och ar.

Ilinje med vér satsning pa ett omfattande underhall,
renovering och fornyelse av fastighetsbestandet, driver vi

Lagenhetsférdelning efter fardigstallandear
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VARA FASTIGHETER

en rad projeke. Ett av de storsta ssmmanhingande
projekten r stambytena. Arbetena pagar sedan 2010 pa
Ribbings vig i Edsberg och pa Malmvigen i Tureberg,
dir 4cskilliga fastigheter dr frin1960- och 1970-talen och
dir vi méste sikerstilla funktionerna pa rorstammarna.

Vi riknar med att genomfora stambyten med
tillhérande ombyggnader av badrum och kok i omkring
250-300 lagenheter per ar, fram till 2015. I samtliga kok
byts stammar for vatten och avlopp och férses med nya
anslutningar samt vattenlas och ny blandare. Det blir ny
binkskiva och diskbink i modern arbetshdjd samt nytt
kakel och bankbelysning. Varje badrum som berérs
kommer att totalrenoveras med nytt ytskike, kakel och
klinker, badkar eller dusch, handfat och blandare samt
toalett.

VIKTIGT MED BLANDADE VERKSAMHETER
Som ett komplement till uthyrningen av bostader
erbjuder Sollentunahem dven lokaler och ytor for
kommersiella verksamheter. Totalt disponerar foretaget
drygt 100 000 kvadratmeter kommersiell lokalyta.

I utbudet finns bland annat lokaler for forskolor,
dagverksamheter, dldreboenden, sirskilda boenden,
butiker och kontor. De kommersiella lokalerna ligger
vanligen i eller i anslutning till bostadshusen, ofta i
gatuplanet. Men Sollentunahem dger ocksd nagra
renodlade kommersiella fastigheter.

Tanken ir att de kommersiella lokalytorna ska bidra
till att skapa levande och trygga boendemiljoer, som
varnar om hyresgisternas tillging till viss nirservice.
Kombinationen av bostider och nirservice ska 6ka
kinslan av trivsel i omradena.

Det ir viktigt att mixen av foretag i samma omrade
blir den ritta. Darfor ser vi girna att det finns en
blandning av butiker och verksamheter i vira lokaler,
som kompletterar varandra och dven lockar kunder fran
lite lingre avstind.

BRA BETYG FOR BRANDSKYDDSARBETE
Viarbetar ocksa med forebyggande systematiske
brandskyddsarbete, SBA, enligt Lagen om Skydd mot
Olyckor, med dokumenterade kvartalskontroller och
arskontroller. For vir del innebér det bland annat
kontroller av utrymningsvigar i olika fastigheter,
genomgéng av trapphus och gemensamhetsutrymmen,
utbildning av fastighetsvirdar samt funktionskontroll av
rokluckor och stigarledningar.
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Virt systematiska brandskyddsarbete har under 2010
face klart godkint betyg av brandkaren Attunda. Det dr
ett arbete som har férdjupats och intensifierats under de
senaste tva iren och som vi genomfért i nira samverkan
med brandforsvaret i sivil bostider som kommersiella
lokaler.

Syftet med insatserna ir att forstarka kinslan av
trygghet och forbittra sakerheten i fastigheterna, for
bade hyresgisterna och oss som hyresvird. Den bista
branden eller olyckan ir ju den som aldrig uppstar.



VARA HYRESGASTER

Stort intresse for nyproduktion

Allt fler upptdcker det positiva som Sollentunahem och Sollentuna kommun har att erbjuda.

Intresset for vara olika byggprojekt ar mycket stort. \Vara nyproducerade lagenheter har hittills

blivit uthyrda i god tid fore planerade inflyttningsdatum.

Med var nyproduktion vill vi aktivt bidra till utveck-
lingen av boendeformen hyresritt pi ett sitt som passar
bade vara hyresgister och oss som fastighetsigare. Vira
nyproducerade och befintliga ligenheter ska kunna locka
till sig alla kategorier av bostadssokande.

I kvarteret Traversen, lings Turebergs allé, har vi
skapat anpassade bostider for dem som har fylle 70 ar, ett
s kallat trygghetsboende. Totalt omfattar projekeet 46
lagenheter fordelade pé tva huskroppar. Inflyttningen i
dessa skedde strax fére sommaren 2010.

Trygghetsboendet ar "vanliga ligenheter” med
enklare anpassningar for att underlitta vardagen for
ildre, exempelvis genom att trésklar har tagits bort och
ugnen i koket har placerats i ett hogre lige. I lagenhe-
terna med trygghetsboende giller ett forhoje sakerhets-
tinkande. Siakerhetsdorrar 4r standard, liksom entréer
som passeras med elektronisk nyckelbricka. Ligenhe-
terna har ett brandlarm som ir kopplat till brandkéren.

SPANNANDE BOENDEFORM

Ulf Wahlberg, 88, frain Higgvik, var bland de forsta som
tog kontakt med Sollentunahem, nir foretaget borjade
marknadsféra den nya boendeformen trygghetsboende.
Ijuni 2010 flyttade han tillsammans med sin hustru
Blanche Wahlberg, 86, in i en nybyggd trerumsligenhet
pa 74 kvadratmeter.

— Jag har alltid trivts bra i Sollentuna, med nérheten till
allting och ir jitteglad ate vi fitt mojligheten till trygghets-
boendet. Det ir spannande att fi vara med och prova pa en
ny boendeform som befinner sig under utveckling.

Vi uppskattar friheten att slippa en massa bekymmer med
snoskottning, grasklippning och stora ytor att stida. Men
nir vi nu, efter mer in 40 ir, har limnat vart radhus i
Higgvik for ett mindre fysiskt anstringande liv i ligenhet,
tar det ett tag att vinja sig vid alla nymodigheter och
tekniska 16sningar, siger Ulf Wahlberg.

HOG STANDARD

Paret Wahlberg tycker det ar bekvimt med hissen ner i
garaget och bra att ligenheten 4r handikappanpassad,
med bredare dérréppningar utan trosklar. Dessutom
finns det tillging till gemensamhetslokal.

Anna-Greta Friberg, 83, bytte i juni 2010 sin
bostadsritt pa Bygdevigen i Tureberg mot en tvaa hos
Sollentunahem, pa drygt 60 kvadratmeter.

— Jag tinkee att jag skulle fa det lite bekvimare pd
dlderns host och foll direke for ligenhetens planlésning.
For migblir det en trygghet med jimnériga grannar,
gemensamhetslokal och att ha en fastighetsvird att vinda
mig till om ndgonting inte fungerar. En av fordelarna dr att
lata ndgon annan ta hand om den dagliga driften av boen-
det. Sen giller det naturligtvis for Sollentunahem att leva
upp till allt det positiva som har utlovats. Trygghetsbo-
ende verkar vara en typ av boende som kommer att
efterfragas av de dldre kommuninvanarna.

Vi pa Sollentunahem ir glada att under de nirmaste
dren kunna fortsitta vilkomna véra hyresgister till
frascha, nyproducerade ligenheter med hog standard,
anpassade till dagens och morgondagens krav pa ett
komfortabelt, energisnélt och miljéanpassat boende.

Intressebanken antal anmadlda 2010

30 000 Antal B Hyresgist
25000 Sollentunahem
20 000

M €j hyresgést

10000

15000 i
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5000 I
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VARA HYRESGASTER

Allt fler nojda hyresgaster

Storre delen av Sollentunahems hyresgaster, 93 procent, ar ndjda med sin hyresvard. Det
framgar av hyresgastenkdten 2010. Flera av de sakfradgor som fatt bra betyg, har vi medvetet satsat

pa att forbdttra genom olika atgdrder. Resultaten tar vi med oss i vart fortsatta forbattringsarbete.

Vi skickar ut enkiten vartannat ar till hyresgisterna, for

att kunna hitta eventuella forbittringsomraden och ge "N&r det ga ller helhetsbeddmnin gen
ritt service. Den handlar om en helhetsbedomning av . .
Sollentunahem som hyresvird. Enkiten genomfors i av foretaget som hyresvard,

samverkan med ett externt konsultforetag. Deltagandet m .
lagenhetens och de allmanna

ar hele frivilligt och sker anonymt.

Enkiaten sammanstills, analyseras och anvands som utrymmenas standard samt servicen
ett planeringsunderlag for vért stindigt pagiende , ,
forbattringsarbete. Resultaten kan brytas ner pa som Sollentunahem erbjuder sina
omrédesniv4, som ett virdefullt underlag for foretagets hyresgaster, uppger hela
fastighetsavdelning. Svaren omvandlas till ett si kallat

”N&jd-kund-index” - NKIL. 93 procent att de ar ndjda’

GOD SERVICE
Sollentunahem har enligt enkiten forbattrat siginom
flera omraden. Nir det giller helhetsbeddmningen av

foretaget som hyresvird, ligenhetens och de allminna virdarna” har siffran okat fran 93 till 96 procent sedan

utrymmenas standard samt servicen som Sollentunahem forra mitningen. "Bemdtande och service frin huvud-

erbjuder sina hyresgister, uppger hela 93 procent att de kontoret” har ocksa forbatcrats fran 90 till 92 procent.

ar nojda. Endast 7 procent siger sig pi samma frigestill- P4 fragan om hur man upplever sin innemiljé i

ning vara missnojda. lagenheterna, det vill sdga frimst virme och ventilation,
Det ska jaimforas med omkring 90 procent som var hade andelen n6jda hyresgaster okat, fran 71 procent

ndjda, respektive 10 procent som var missnojda, vid 2008 2008 till 76 procent 2010.

drs mitningav NKL Enligt enkiten upplever 81 procent av de svarande
Andelen néjda hyresgister har forbittrats inom flera hyresgisterna Sollentunahem som en miljomedveten

omréden. Inom "Bemétande och service fran fastighets- hyresvird i drets enkit, jimfort med 73 procent tidigare.

8 SOLLENTUNAHEM 2010



VARA HYRESGASTER

Husvardar frivilliga hjalpredor

Under 2010 tog Sollentunahem éver huvudmannaskapet for de frivilliga husvdrdarna, fastighets-

vdrdarnas forlangda arm ute i bostadsomradena, fran Hyresgastforeningen. Syftet ar att knyta dessa

hjalpredor narmare foretaget.

Verksamheten med de frivilliga husvirdarna, eller
“hustomtarna’, som de tidigare kallats, har funnits i olika
omfattning i vara fastigheter sedan slutet pd 1980-talet.
Fram till forra drsskiftet har omkring tjugofem personer
runt om i Sollentunahems fastigheter, frimst i Edsberg,
varit engagerade i denna verksamhet, som vi har adminis-
trerat tillsammans med den lokala hyresgistféreningen.

Samtidigt som vi nu knyter dessa frivilliga krafter
nirmare foretaget, slir vi fast att de ska kallas husvirdar.

Husvirdarna genomfér en regelbunden tillsyn av
gemensamma utrymmen i sitt hus” ndgon géng per
vecka. Till arbetsuppgifterna hor ocksé ett visst forebyg-
gande brandskyddsarbete.

De ser till sd att entréer och trapphus, som ir utrym-
ningsvigar, inte ir belamrade med cyklar, barnvagnar
eller annat brandfarligt material som kan forsvira en
utrymning vid en brand. Den uppgiften genomf6rs dven
pa vindar och i killare.

Husvirdarna hjilper ocksa fastighetsvirdarna med att
kontrollera att 1is och lampor fungerar. De rapporterar
“avvikelser”, exempelvis klotter, inbrott och skadegorelse,
samt sitter upp och tar bort meddelanden pd anslagstav-

Samarbete med bostadsformedlingen

For att bredda rekryteringsbasen och na ut till en
bredare kundkrets med erbjudandena om nyproduce-
rade ldgenheter, samarbetar Sollentunahem sedan
slutet av 2009 med Stockholms Stads Bostadsformed-
ling, SSBF. Omkring hdlften av var nyproduktion
erbjuds genom detta samarbete. Informationen om

de lediga lagenheterna publiceras pa SSBF:s hemsida.
All administration runt lagenheterna och alla kontakter
med de intresserade spekulanterna hanteras sedan

av SSBF.

lan i porten. Totalt forvintas ett engagemang pa ndgon
eller nagra timmar i veckan, beroende p4 hur ménga
portar som ingar i ansvarsomradet.

Vara husvirdar kompletterar fastighetsvirdarna.
Deras insats r helt frivillig och de far sjilva avgora hur
stort omrade de vill engagera sig i, allt ifrin sin egen
portuppging, till en stdrre fastighet eller flera hus i
omradet dir de bor.

SOLLENTUNAHEM 2010
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MILJO OCH ENERGI

Energieffektivisering visar resultat

Sollentunahems arbete med miljo- och energifragor borjar visa konkreta resultat,

inte minst i form av lagre energikostnader. Vi ser en minskning av energiférbrukningen

pa flera hall i fastighetsbestandet.

Energikostnaderna ir en av de poster som har hamnat i
fokus hos manga fastighetsbolag de senaste dren. Har
finns stor potential for energibesparing, utan att
hyresgisterna upplever en simre boendekomfort. Varje
grad som inomhustemperaturen kan sinkas med,
motsvarar exempelvis en besparing av energiforbruk-
ningen med omkring fem procent.

Vart malmedvetna ansvarstagande for miljon, i form
av energibesparingsatgirder runt om i fastighetsbestan-
det, borjar ge resultat. Bland annat tack vare intrimning-
ar och moderniseringar av uppvirmnings- och ventila-
tionssystemen, har vi hittills kunnat spara omkring tio
procent pi energiforbrukningen. Samtidigt visar 2010
ars hyresgdstenkat att vira hyresgister upplever en battre
inomhusmiljé 4n tidigare.

Det ir en betydelsefull vigvisare, eftersom hyresgis-
ternas vilbefinnande alltid ar vikeigt for oss. Mlet med
vara dtgarder r att uppna en bra boendekomfort till
minsta méjliga energianvindning. Hyresgisterna ska
uppleva att de dtgirder som vi viljer for att spara pd miljo
och ekonomi medfor oférindrad eller bittre boende-
komfort.

BATTRE UPPFOLJNING

Sollentunahems miljoarbete omfattar bade inre och yttre

milj, arbetsmiljo, energifragor och avfallshantering.
Vara insatser for att bli ett innu mer miljovinligt fore-

tag innebir exempelvis dtervinning av energi, tilliggsiso-

lering av tak och vindar, byte av fonster, bittre styrning

av virmeanliggningar samt ritt hantering av hushallsav-

"Nya rutiner har ocksa skapats for
att pa ett battre satt an tidigare folja
upp och fa mojlighet att snabbare
se forandringar i den totala energi-

forbrukningen i fastigheterna!”
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fall. Bland annat med hjilp av olika informationsinsatser
forsoker vi skapa ett engagemang bland hyresgasterna for
hur var och en kan minska sin péverkan pa miljon.

Vi har under de senaste tva iren initierat och drivit ett
25-tal olika projeke for att minska energianvindningen.
Bland annat har energigruppen och fastighetsvirdarna
bérjat anvinda nya rutiner for att snabbare och mer
effektivt kunna hantera felanmilan inom virme och
ventilation.

Nya rutiner har ocks skapats for att pa ett bitere sitt
an tidigare f5lja upp och fi méjlighet att snabbare se
forindringar i den totala energiforbrukningen i fastighe-
terna. Genom att exempelvis lisa av vattenférbrukningen
varje manad i stillet for kvartalsvis, kan eventuella
avvikelser, sasom lickor, upptickas och dtgirdas tidigare.

I hela fastighetsbestandet har Sollentunahem under
2009 och 2010 installerat snalspolande blandare och
duschhandtag i badrum och kék. Denna 4tgird har
minskat den totala vattenforbrukningen i ligenheterna
med hela 16 procent.

BEHAGLIGT INOMHUSKLIMAT

Ertt patagligt resultat av vart arbete med energi- och
milj6fragor var att vi trots en kallare vintersisong forra
dret jaimfort med dret innan, lyckades halla fjarrvirme-
kostnaderna 2010 pa ungefir samma nivd som 2009. Det
motsvarar en minskning av energiforbrukningen med
omkring tio procent det senaste iret.

Viar fastighetsavdelning har tagit fram underlag till
faktablad med rid och tips for hyresgisterna om bland
annat rumstemperatur, inomhusklimat, virme, ventila-
tion och radon. Vi har ocksa ett pigaende samarbete
med Hyresgistforeningen nir det giller miljo- och
energifragor, i samband med en drlig boendeinflytande-
konferens.

Det dr dock vikeigt att understryka att virmesystemen
ivara bostiader tillsammans med ventilationen ska skapa
ett inomhusklimat som gor att vara hyresgaster upplever
en bra boendekomforrt.

P4 méanga hall i fastighetsbestandet har sd kallade
referensgivare installerats i ligenheter med representativa
lagen inom byggnaderna. Via dessa kan vara energitekni-
ker 6vervaka att vi levererar ritt inomhustemperatur.



I var nyproduktion stiller vi hoga krav pa lag energi-
anvindning, exempelvis snalspolande blandare, rorelse-
styrd belysning med lagenergilampor, ventilationssystem
med virmedtervinning, vilisolerade ytterviggar och tak
samt fonster med l3ga sé kallade U-virden, vilket betyder
bra energivirden.

Vara fastighetsvirdar, energitekniker och forvaltare
har under 2010 gitt en utbildning i "Energijakt”, det vill
siga en grundliaggande genomgang av vira mojligheter
som fastighetsigare att effektivisera olika anliggningar
och system och dirigenom minska energiférbrukningen.

En av de mest effektiva energibesparande atgirder
som vi hittills har genomfore, dr bytet till modernare
farrvirmevixlare i flera fastigheters undercentraler.

I nagra fastigheter har Sollentunahem ocksa bytt ut
ildre fliktsystem mot nyare, mer energicffektiva
franluftsflikear med tryck- och temperaturstyrning.

MODERNISERADE UNDERCENTRALER

Med nya fjirrvirmevixlare och energieffektiva flikear,
kan vi pa mycket kort tid se resultat i form av energibe-
sparingar. De nya fliktarna kan exempelvis koras pé ett
lagre varvtal under den kalla arstiden, for att inte dra in
si mycket uteluft i fastigheterna.

Det finns goda méjligheter att gi vidare i arbetet med
att minska vér energianvindning. Vi kommer bland annat
att fortsitta modernisera vira undercentraler, ersitta gamla
fliktar, atervinna virmeenergi ur frinluften i vira
ventilationssystem och byta utrustning i tvittstugor.

MIL]O OCH ENERGI

Miljopolicy

Sollentunahems miljéarbete utgar fran den Miljopolicy
som har antagits av foretagets styrelse. Dar slas fast
att foretagets miljéarbete ska bedrivas med krets-
loppsprincipen som ledstjarna for att skapa en bra
livsmiljo fér nuvarande och framtida hyresgaster samt
bidra till en god miljo for de anstallda.

Miljogrupp

For att miljofragorna standigt ska hallas uppdaterade
och levande, kanaliseras foretagets miljoarbete via en
miljégrupp. Miljégruppen féljer upp och dokumenterar
resultatet av miljdarbetet och samarbetar med 6vriga
berérda inom foretaget, som rent praktiskt verkstaller
insatserna.

Energibesparande atgarder 2010

* |Installation av energioptimering i flera undercentra-
ler, exempelvis pa Malmvdgen, Vastervagen,
Skyttevdgen och Muskoétstigen.

e Pa Vastervagen 11 och 15, Ribbings vag 9 och
Haggviksvagen 14 har nya fjarrvarmevaxlare
installerats. Pa Ribbings vdg 9 har dessutom ett
pilotprojekt for individuell matning av kall- och
varmvatten genomforts. Har planeras ocksa ett
pilotprojekt med webb-styrda motorvarmare.

¢ Utbildning i "energijakt”, det vill saga mdjligheterna
for en fastighetsagare att effektivisera sina
anlaggningar och minska energiférbrukningen.

¢ | Rotebro samt i delar av Ribbings vdg har nya
energieffektiva franluftsfldktar, sa kallade
EC-flaktar med tryck- och temperaturstyrning,
installerats. De minskar férbrukningen av el och
varme och medfdr battre boendekomfort.

¢ Upphandling av en energianalys for hela Sollentu-
nahem. Start for 6vergripande analys av foretagets
energiforbrukning.

Radonmadtning och PCB-sanering

Under 2010 har Sollentunahem fortsatt med radonmat-
ningar pa Drevkarlsstigen, Muskétstigen och Ribbings
vag i Edsberg. Vi har dven fortsatt att sanera PCB-fogar
pa Vanortsstraket och pa Malmvagen i Tureberg.

SOLLENTUNAHEM 2010
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MILJO OCH ENERGI

Med hjilp av nirvarostyrd belysning i trapphus och
killare, kan elférbrukningen minskas avsevirt. Att
ersatta gamla Véirmeslingor i trappor utomhus med
effektivare snoréjning dr yteerligare ett site act minska
elforbrukningen.

INVENTERING OCH MATNING

For att ta ett storre samlat grepp om energiforbrukning-
en i fastighetsbestindet, startade Sollentunahem ett
energianalysprojeke i slutet av 2010. Arbetet, som utfors
av en extern konsultfirma, genomf6rs i flera etapper och
slutredovisas i april 2011.

Resultatet ska fungera som ett underlag till beslut om
upphandling och genomférande av lingsiktiga storre atgirder
for fortsatt energibesparing. Planering och upphandling
av dessa atgirder kommer att piborjas under 2011.

Konsulterna gar igenom energiférbrukningen i hela
Sollentunahems fastighetsbestind, med inventering och
mitningar. Vindar, killare och undercentraler kommer
att besokas och stickprovsundersokningar ska genom-
foras. Tanken ar dock att hyresgasterna ska mirka sa lite
som mojligt av sjilva arbetet med analysen.

Energianvindningen har hamnat i fokus hos Sollentu-
nahem och finns alltid med i resonemangen runt det
planerade underhéllet av foretagets fastigheter. Detta
innebar exempelvis att om man planerar att byta
belysning i trapphus och killare si ska valet av nytt
belysningssystem vara bide energi- och kostnadseffektivt.

MINSKAD MILJOPAVERKAN

Sollentunahem har en hég ambition och en stark vilja att
satsa pa miljo- och energifrigor. En ambition som
dessutom ir forankrad hos kommunens politiker.
Ekonomin i vara framtida energibesparingar ar vikeig.
Men att visa handlingskraft och bidra till minskad
paverkan pa miljén betyder minst lika mycket for oss
som hyresvird och fastighetsigare.

Vi deltar dven i Sollentuna kommuns planeringsgrupp
for framtagande av kommunens klimatstrategi.

Var bedémning dr att Sollentunahem har goda
mojligheter att fortsitta minskningen av sin energifor-
brukning. P4 sikt kan foretaget med rite tgirder spara
yteerligare pa bide kostnader och miljé. Samtidigt skapar
vi en bittre boendekomfort for vira hyresgister.

Fortsatt satsning for battre sopsortering

Sollentunahem har under 2010 jobbat vidare med att
stotta en battre avfallshantering i dtervinningsrummen.
Antalet dtervinningsrum har utokats. Nya rutiner har
tagits fram for att vi enklare ska kunna félja upp eventuella
avvikelser i hanteringen av matavfallet. Informationsakti-
viteterna runt vikten av en riktig sortering av matavfallet

Sortering och atervinning

1200 ton [l Pappersforpackningar/
wellpapp
900 --- [l Returpapper/Tidningar
M Metallférpackningar
600 - [ Glasférpackningar
Plastférpackningar
300 -

2007 2008 2009 2010
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har ocksa fortsatt under dret. Malet ir att fa innu fler
hyresgister att sortera ritt frin bérjan.

Parallellt med fortsatta uppmaningar om bittring p&
sopsorteringsomrédet, jobbar vi med att skapa forutsitt-
ningar for sopsortering i fler fraktioner, dar det tidigare
inte har varit méjligt.



VARA MEDARBETARE

Okad tillganglighet i nya lokaler

For flertalet medarbetare i Sollentunahem har det gangna aret praglats av flytten till
nyrenoverade och ombyggda lokaler. Saval huvudkontoret som snickeriet, energigruppen
och fastighetsvdrdarna for Helenelund, Tureberg och kommersiella fastigheter, flyttade

under 2010 till Malmvagen 10 respektive 4 i vastra Tureberg.

I mitten av maj gick flyttlasset for Sollentunahems
huvudkontor fran den gamla adressen pa Vespergrand i
Norrviken, till Malmvigen 10 i Tureberg. De ljusa,
nyrenoverade lokalerna dr anpassade efter Sollentuna-
hems nuvarande organisation. Personalen pd huvudkon-
toret disponerar i dag en total yta som ir omkring tjugo
procent mindre én tidigare.

Det nya laget bidrar till att Sollentunahems huvud-
kontor kommer geografiskt nirmare hyresgisterna och
blir mer littillgingligt. Lokaliseringen medfor ocksa en
storre nirhet till foretagets alla nyproduktions- och
fornyelseprojeke.

Genom att etablera huvudkontoret pA Malmvigen,
kan Sollentunahem nu fi vara med och skorda frukterna
av det omfattande fornyelsearbete som vi de senaste ren
har genomfort tillsammans med Sollentuna kommun i
omradet.

EFFEKTIVARE LOKALUTNYTTJANDE

I december 2010 genomférde foretaget en andra
flyttomgang. Nu var det medarbetarna vid snickeriet,
energigruppen samt fastighetsvirdarna f6r Tureberg,
Helenelund och kommersiella lokaler som tog sina
ombyggda och renoverade lokaler pd Malmvigen 4 i
ansprék. Tack vare denna effektivisering av foretagets
lokalutnyttjande, hoppas vi ocksi underlitta och
forbittra mojligheterna att utveckla det interna

samarbetet.
Sjukfranvaro Anstallda, alder och kén
30 Antal I 5065 &
(25)
W 30-49 ar
W 0-29 &r

Totalt antal anstallda
vid arets slut var 62 st.

0
2002 2004 2006 2008 2010 Koll Koll Tjm Tjm
man kvinnor man kvinnor
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VARA MEDARBETARE

Islutet av 2010 hade Sollentunahem 62 medarbetare,
varav 23 kvinnor och 39 min. Medelildern bland véira
medarbetare var forra dret 50,7 ar. Personalstyrkan
fordelade sig pa 36 tjinstemin, 19 fastighetsvirdar,

4 snickare och 3 energitekniker.

Personalen haller sig forhallandevis frisk, med
en genomsnittlig sjukfrinvaro pa 3,16 procent av
arbetad tid.

Sollentunahem fortsitter satsningen pa friskvard for
den egna personalen, bland annat genom ett samarbets-
avtal med tva lokala triningsanliggningar samt ett
generdst bidrag till medarbetarnas egna traningsaktivite-
ter. Friskvirdsbidraget utnyttjades under 2010 av mer 4n
halva personalstyrkan.

Under 2010 har arbetet med kompetenshojning och
vidareutbildningar inom féretaget fortsatt. Miljo- och
energiomradet har varit prioriterat, men vi har dven
genomfort brandskyddsutbildning for kontorspersonal
och certifikatsutbildning i "Heta arbeten” f6r alla som
har behov av det i tjansten.

VERKTYG FOR ATGARDER

Som informationskanaler till medarbetarna anvinds
huvudsakligen intranitet och regelbundna avdelnings-
moten. En ging i minaden samlas hela personalen for att
under ett frukostméte £ information fran vd och andra
medarbetare. Vid dessa frukostméten finns alltid

14 SOLLENTUNAHEM 2010

"En gang i manaden
samlas hela personalen
for att under ett frukost-
mote fa information fran

vd och andra medarbetare.”

utrymme for frigestund. Regelbundna utvecklingssamtal
genomférs med samtlig personal.

Sommaren 2010 upprepades en vilkommen succé
fran 2009. Under tva perioder i sammanlagt atta veckor
frin midsommar och fram till augusti, tog femton
ungdomar chansen att sommarjobba hos Sollentunahem.
Flertalet av sommarjobbarna assisterade fastighetsvir-
darna med enklare goromal, sdsom ronderingar. Tva av
dem hjilpte till p4 huvudkontoret.

Béde vi och véra hyresgister var mycket nojda med
sommarjobbarnas insatser, som ir ett bra komplement
till var egen personal i semestertider.

2010 fick var personal majlighet att deltaien
medarbetarundersékning, med samma typ av frigor som
anvindes vid liknande enkiter 2006 och 2008. Syftet
med undersékningen ar att ta tempen pd arbetsklimatet.
Svaren sammanstills till ect viktigt styrinstrument for att
se vilka omraden foretaget behdver satsa pa. Fragorna
besvaras anonymt och svarsfrekvensen ir hég. Resulta-
ten, som bryts ned pé avdelningsniva, ger cheferna ett
verktyg for eventuella dtgirdsbehov.

Betyget som Sollentunahems medarbetare ger sitt
foretag ar generellt gott, runt 4 eller hogre pa en S-gradig
skala. Medarbetarundersokningen hosten 2010 gav ett
NMI, néjd-medarbetar-index pa 3,93 for "total trivsel’,
vilket ar en liten minskning fran 4,08 vid den forra
undersdkningen.



Styrelse och ledning

STYRELSE
Sollentunahems styrelse bestar fran den 1 januari 2011 av
fem ledaméter och fyra suppleanter, som ir politiskt
tillsatta, samt tvd ordinarie fackliga foretridare med tvd
suppleanter. Den nuvarande styrelsen (férutom de
fackliga representanterna) har utsetts av kommunfull-
miktige for perioden frin den 1 januari 2011 intill
ordinarie rsstimma, som dger rum den 2 maj 2011.
Under 2010 bestod styrelsen av sju ledaméter och
fyra suppleanter, som var politisk tillsatta, samt tva
ordinarie fackliga foretridare med tvd suppleanter.

Ledamoter

Anders Pettersson Sven Hovméller

1:e vice ordférande

Tomas Franzén
Ordférande

Folke Anger Gesa Helmfrid

Suppleanter

2:e vice ordférande

Goran Hasselgren
Personalrepresentant |

Fredrika Westerlund Rikard Silverfur Bo Hansson

Dario Mantino Anders Sundqvist

Personalrepresentant

UIf Winberg

Personalrepresentant !

STYRELSE OCH LEDNING

LEDNING
Sollentunahems organisation bestir fran den 1 mars
2011 av tre avdelningar och en vd-stab.

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

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

Ekonomi
Ansvarar for ekonomi, finansiering och hyresavisering.

Vd-stab
Ansvarar for kontakten med dgare och styrelse samt for
juridik- och avtalsfragor, information, marknadsféring,

personal och IT.
Lars Callemo Karin Sundell Goran Cumlin
vd T.f. ekonomichef Fastighetschef

Christer Legnerfalt
Bolagsjurist

Lena Messing
Vd-assistent
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren avger harmed arsredovisning for

AB Sollentunahem (org. nr 556191-9191) fér 2010

AGARFORHALLANDEN

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

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

Bolaget ir medlem i SABO (Sveriges Allminnyttiga
Bostadsféretags Organisation), FASTIGO (Fastighets-
branschens Arbetsgivarorganisation) och HBV (Hus-
byggnadsvaror HBV Forening).

AFFARSIDE

Sollentunahems huvudverksamhet 4r ate affirsmassigt
skapa, forvalta och utveckla efterfragade hyresritter och
boendemiljoer inom Sollentuna kommun, s att

Sollentuna upplevs som en bra kommun att bo och verka i.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under &ret har Sollentunahem salt sju fastigheter om
totalt 694 ligenheter och 82 lokaler. Aret borjade med
att Sollentunahem salde Norra delen pi Malmvigen,
fastigheterna Traktoren 1-5, till Wallenstam. Direfter
sildes fastigheten Hyran 2 till den bildade bostadsritts-
foreningen Pillunden. Aret avslutades med ytrerligare en
forsiljning, fastigheten Hyran 3, som saldes till bostads-
ritesforeningen Hirden 117. De genomforda forsilj-
ningarna har paverkat Sollentunahems resultat positivt
med totalt 360 Mkr.

Under 2010 har Sollentunahem gjort mycket stora
investeringar, totalt 445 Mkr har investerats under aret.
Investeringarna avser i huvudsak investeringar i vara
pagaende nyproduktionsprojekt. Under &ret har
Sollentunahem firdigstalle stora delar av Traversen, dir
inflytening har skett under dret; totalt har 111 Mkr
investeringsforts under aret pa detta projeke. Projektet
bestar av 144 ligenheter varav 46 ir trygghetsboenden.
Utover Traversen ar det framférallt i nyproduktionspro-
jekten Centrum park sédra (104 Mkr) med 87 ligenhe-
ter, Etiketten 3 (45,5 Mkr) med 20 ligenheter samt
Centrum park norra (26 Mkr) med 118 ligenheter och

40 virdboenden dir stora investeringar gjorts under éret.
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Férutom nyproduktionsprojeke och stambyten har en
annan stor investering varit att renovera och anpassa tva
lokaler pA Malmvigen till lokaler for Sollentunahems
verksamhet, en avsedd till nytt huvudkontor for
Sollentunahem och den andra till ate bli ett nyte snickeri/
fastighetsvirdskontor for Sollentunahems snickare,
medarbetare i energigruppen samt de fastighetsvirdar
som arbetar i Tureberg och Helenelund. Totalt har 43
Mkr investerats i Sollentunahems huvudkontor och 14
Mkr i Sollentunahems nya snickeri/fastighetsvirdskon-
tor. Sollentunahem flyttade till sitt nya huvudkontor i
mitten pd maj och till sitt nya snickeri/fastighetsvirds-
kontor i mitten pa december. Utover dessa investeringar
har 11,5 Mkr investeringsforts for de stambyten som har
gjorts pa Ribbings vig 9 och 5,2 Mkr har investerings-
forts avseende styr- och reglerutrusting pA Malmvigen.

MARKNAD

Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara efterfrigade
och uthyrningsgraden uppgick per den 31 december
2010 till 99,8 procent (99,8 procent 2009). Avflyttning-
en (exklusive omflyttningen inom bolaget) uppgick till
7,82 procent (7,97 procent 2009).

I Sollentunahems intresseko fanns vid arsskiftet cirka
24000 personer anmalda, varav cirka 3 100 personer
redan ir hyresgister hos Sollentunahem.

Hyresutvecklingen inom Sollentunahems bestind har
under de senaste dren varit blygsam jamfort med 6vriga
kommunala fastighetsforetag. Under de senaste fem dren
har Sollentunahem erhéllit en hyresh6jning pd i
genomsnitt 1,08 procent medan genomsnittet for
SABO-fdretagen ir 1,76 procent. Hyresforhandling

avseende 2011 &rs hyresnivé ar dnnu ¢j klar.

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems forvaltning ingick vid arsskiftet 5568
lagenheter, 864 lokaler samt 3 634 garage- och parke-
ringsplatser. Newsec har pa uppdrag frin Sollentunahem
genomfort en samordnad virdering av Sollentunahems
fastighetsbestand genom det internetbaserade analys-
verktyget Datscha per virderingstidpunkten 2010-12-31.
Fastigheternas bedomda marknadsvirde exklusive
pigiende projeke uppgick per drsslutet till cirka 5,9

miljarder kronor. Fastigheternas motsvarande bokférda



Arets resultat
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virde uppgar till cirka 2,3 miljarder kronor. Utifran
denna virdering bedéms Sollentunahem inneha
overvirden i sin balansrikning med cirka 3,6 miljarder
kronor.

RESULTATET

Arets resultat efter skate uppgar till 467 Mkr jamfort
med 146 Mkr féregiende ar. Bdde 2010 och 2009 ars
resultat ir paverkade av de fastighetsforsiljningar som
skett. Detta medfor att drens resultat inte ir direke
jimforbara med varandra eller andra ar.

Under &ret har sju bostadsfastigheter salts, tva
fastigheter har slts till bildade bostadsrittsforeningar
och fem fastigheter har salts till ett fastighetsforvaltande
bolag, Wallenstam. Den bokférda vinsten fran forsil;-
ningarna uppgar till 360 Mkr

Omsattningen har minskat till f6ljd av de fastighets-
forsiljningar som har skett under 2010 och 2009 (da fem
kommersiella fastigheter och en bostadsfastighet sildes).
Den ldgre omsittningen har dock reducerats nagot av
hyreshéjningen 2010. Som en £6ljd av ligre omsittning
har 4ven driftskostnaderna minskat med totalt 18,7 Mkr
jimfért med 2009. Det har skett stora férandringar i vart
bestand under aret och det ir svart att direke jaimfora
mot fregiende ar. Om analysen istillet gors per m? blir
jamforelsen littare och mer relevant. Totalt sett ar
utfallet pa driftskostnaderna 490 kr per m? f6r 2010 och
488 kr/m2 for 2009. Totalt sett har saledes driftskostna-
derna endast 6kat marginellt jimfort med foregiende ir.

Sollentunahem har under flera ar genomfért en
expansiv satsning pa underhllsatgarder. Denna har
satsning har fortsatt under 2010, dock i en mindre

FORVALTNINGSBERATTTELSE

omfattning. Totalt ir satsningen 83 Mkr under 2010,
vilket utslaget per m*4r 173 kr, att jimféra med 126 Mkr
2009, vilket utslaget per m* ar 242 kr.

Driftnettot dr 32 Mkr hogre jamfort med 2009, vilket
ir en direkt konsekvens av att underhallet ir 42 Mkr
lagre jamfort med foregiende &r. Driftnetto exklusive
underhall ar cirka 10 Mkr ligre an 2009 och en direke
konsekvens av ett mindre fastighetsbestand och nigot
hégre driftskostnader per m”.

Centrala administrations- och forsiljningskostnader
har 6kat med 5,5 Mkr jimf6rt med 2009. Forklaringen
till denna héga kostnadsokning ar framst flyte av
huvudkontoret 1,2 Mkr och fortidsinlosta lokalkontrakt
1,8 Mkr; resterande 2,5 Mkr avser hogre kostnader for
konsulter och lonekostnader.

Sollentunahems lineskuld uppgar per bokslutsdagen
till cirka I miljard kronor. Under aret har ett mindre lin
dterbetalats. Genomsnittsrintan for ret uppgar till 3,3
procent och utfallet pa arets rintekostnader ligger négot
under 2009. Samtliga lan sikerstills med traditionella
pantbrev.

FRAMTIDSUTSIKTER
Sollentunahem fortsitter att foryngra sin fastighetsport-
folj. Sollentunahem har under perioden 2007-2010 salt
drygt 1700 ligenheter av sitt dldre bestand, i huvudsak ¢j
renoverade ligenheter byggda i det sé kallade Miljonpro-
grammet. Sollentunahem har, med goda ckonomiska
forutsiteningar, under 2010 startat en nyproduktion
med tre byggprojekt och flera projeke ligger i startlige for
2011. Sammantaget har vi cirka 800 ligenheter pa ging.
Marknaden har varit gynnsam. I pigiende produk-
tion har omkring 200 ligenheter kontrakterats i god tid
fore inflytening. En under slutet av 2010 genomférd
marknadsvirdering av vart fastighetsbestind anger ett
virde pa knappt 6 miljarder kronor, vilket dr en betryg-
gande marginal i forhillande till var upplaning pa 1
miljard kronor och infér kommande investeringar.
Konjunkturliget dr framéver ndgot svirbedomt for vir
bransch, dar rinte- och byggkostnader 4r avgorande
faktorer, men vi har ocksa mojlighet att styra starttid-
punkter for kommande investeringar for att skapa de for
oss mest optimala resultaten. Vi ser darfor framtiden an
med tillforsike.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till drsstimmans forfogande str

Kronor

Balanserat resultat 597 371 496
Arets resultat 469759508
Totalt 1067 131 004

Bolaget har limnat koncernbidrag pé 11,5 miljoner
kronor till moderbolaget, Sollentuna kommuns Forvalt-

ningsaktiebolag.

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras pé foljande
satt:
Kronor
Utdelning till SFAB 2 800000
Att balansera i ny rakning 1064 331 004
Totalt 1067 131 004
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STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT AKTIE-
BOLAGSLAGEN 18 KAP 4 § (7,36 KR/AKTIE)
Styrelsen i AB Sollentunahem har beslutat att foresla
aktiedgarna att pd drsstimman den 2 maj 2011 besluta
om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om

2800 000 kronor. Detta yttrande ar framtaget i enlighet
med bestimmelsen i 18 kap. 4 § akticbolagslagen och
utgor styrelsens bedémning av om den foreslagna
vinstutdelningen ir forsvarlig med hiansyn till vad som
angesi 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolags-
lagen.

Det fria egna kapitalet i AB Sollentunahem uppgér
till 1 067 133 000 kronor, till detta kommer 6vervirden i
bolagets fastighetsbestand. Med hinsyn till det egna
kapitalet i AB Sollentunahem anser styrelsen att det inte
foreligger nagra hinder att bifalla Sollentuna kommuns
forvaltningsaktiebolags hemstillan om en utdelning om
2 800 000 kronor.

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



RESULTATRAKNING

Resultatrakning

Belopp i tkr Not 2010 2009

NETTOOMSATTNING

Hyresintakter 2 491 989 519296
Ovriga férvaltningsintakter 3 7153 6331
SUMMA NETTOOMSATTNING 499 142 525627

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader 14 -235612 -252918
Underhallskostnader 5 -83232 -125507
Fastighetsskatt -14 039 -13090
DRIFTNETTO 166 259 134112
Avskrivningar 6 -64 478 -64 541
BRUTTORESULTAT 101 780 69571
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 1,78 -15776 -10 268
JAMFORELSESTORANDE POSTER 9

Resultat fastighetsforsaljningar 360 381 131200
RORELSERESULTAT 446 386 190 503

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Ranteintakter och liknande resultatposter 10 804 852
Statliga rantebidrag 913 1502
Rantekostnader och liknande resultatposter -36 054 -37087
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 412 049 155770
Bokslutsdispositioner 11 95 000 0
Arets skatt 12 37289 -9703
ARETS RESULTAT 469 760 146 067
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Belopp i tkr Not 2010-12-31 2009-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 13

Byggnader, mark och markanlaggning 2338268 2295597

Inventarier 4697 2005

Pagaende ny- och ombyggnader 353722 109728
2 696 687 2407 330

Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i dotterbolag 14 0 100
Andra langfristiga fordringar 40 40
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2696 727 2 407 470

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2538 38507
Ovriga fordringar 15 10540 772
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 2682 6484
Kassa och bank 111964 94 954
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 127 724 140717
SUMMA TILLGANGAR 2 824 451 2548 187
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2010-12-31 2009-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

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

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 608873 475381

Erhalina/ldmnade koncernbidrag -11 500 -5500

Arets resultat 469 760 146 067

1067 133 615948

SUMMA EGET KAPITAL 1447 833 996 648

Obeskattade reserver 11 116000 211000

Avsattningar till uppskjuten skatt 12 23677 27738

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18 1062 063 1132051

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 1 301

Leverantorsskulder 66573 87 326

Skatteskulder 23122 10279

Ovriga skulder 19 2615 3091

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 82 568 79753
174 878 180 750

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 824 451 2548 187

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1072434 1370313

Ansvarsforbindelse

Ansvarsbelopp Fastigo 555 557
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2010-12-31 2009-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 412048 155770
Avskrivningar som belastat resultatet 64 509 64577
Resultat vid utrangering & forsalining av fastigheter & inventarier -360 384 -131 205
116173 89 142

Betald skatt -24 446 21607
91 727 110749

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 33135 -35429
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -21 546 60797
Kassafléde fran den lopande verksamheten 103 316 136 117

Investeringsverksamheten

Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -440 755 -282 555
Utbetalning for forvarv av dotterbolag 0 -200
Utbetalning for forvarv av inventarier -3733 -680
Inbetalning fran forsaljning av fastigheter 78417 66 826
Inbetalning fran forsaljning av dotterbolag 371 649 124 369
Inbetalning fran forsaljning av inventarier 3 49
Kassafléde fran investeringsverksamheten 5581 -92 190

Finansieringsverksamheten

Utbetalning for inlésen & amortering/upptagning av langfristiga lan -70288 94
Lamnat koncernbidrag -11 500 -5500
Inbetalning (+), utbetalning (-) utdelning -10100 -7 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -91 888 -12 406
Arets kassaflode 17 010 31521
Likvida medel vid arets bérjan 94 954 63433
Summa likvida medel vid periodens slut* 111964 94 954

*Likvida medel vid periodens slut
Kassa och bank 111964 94 954
Summa likvida medel vid periodens slut 111 964 94 954
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Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGSPRINCIPER
AB Sollentunahems érsredovisning har upprittats enligt
Arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allminna rad.
14,4 % av bolagets intikter och 22,8 % av kostnaderna
hirhor fran andra féretag inom kommunens koncern.
Redovisningsprinciperna ir oforindrade jamfort med
foregaende ar.

INTAKTER
Hyresintikter redovisas i den period uthyrningen avser.

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

Den tillimpade skattesatsen uppgar till 26,3 %.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Anliggningstillgingarna redovisas till anskaffningskost-
nad med avdrag f6r planmissiga avskrivningar och
nedskrivningar, samt med tillagg for uppskrivningar,
baserade pi en bedémning av tillgingarnas nyttjandepe-
riod.

Avskrivningar enligt plan har gjorts enligt f6ljande:

o Foretaget tillimpar en femdrig avskrivningstid for
inventarier, verktyg och installationer.

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

o Iposten byggnader ingér anliggningar till ett totalt
virde av 101 109 544 kr.

FORDRINGAR

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

NOT 1 PERSONAL

NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Belopp i tkr 2010 2009 Belopp i tkr 2010 2009
Medelantalet anstallda under aret har varit 65,2 st (66,8) Ovriga férvaltningsuppdrag 157 746
Antalet anstéllda vid arets slut var 62 (66) st, Forsakringsersattningar 0 0
varav 23 (¢3) st kvinnor. Atervunna fordringar 594 445
Ersattningar fran hyresgaster 2686 2921
Loner och andra ersattningar 27683 27254 Vinst avyttring byggnader och inventarier 3 5
Sociala kostnader: 13334 12808 Buriga sidointakter 3714 5514
varav pensionskostnader 3830 3225 Summa ovriga forvaltningsintdkter 7 153 6331
varav pensionskostnader for styrelse och VD 622 506
Léner och andra ersattningar fordelar sig pa:
styrelse och VD med 1684 1786 NOT 4 DRIFTKOSTNADER
ovriga anstallda med 25998 25478 Belopp i tkr 2010 2009
Fastighetsskotsel -60018 -62 632
Foretaget tillampar allman pensionsplan via Alecta for anstallda Reparationer -26281 -29145
tjansteman inklusive VD och avtalspension SAF-LO for arbetare. £l 23603 229092
Ft’)ﬂr \/D gé\l@zr en” émsesidiguppségﬂnings"tid om sex mén?der, viod Vatten 15010 16679
uppsagning fran foretagets sida utgar avgangsvederlag pa 18 ma-
nader. Inga andra avtal har ingatts under aret utover vad som foljer Sopor -10422 12238
av kollektivavtal avseende avgangsvederlag for styrelseledaméter Fjarrvdrme och fiarrkyla 62579 62419
eller andra i foretagsledningen. Tomtrattsavgald -2 240 -2 163
Styrelsen bestar av 4 man och 1 kvinna. Foretagets lednings- Fastighetsforsakring -1 659 -1529
grupp bestod 2010-12-31 av 2 kvinnor och 3 man. Kabel-TV 2095 2267
Sjukfranvaron har varit (i %): Hyres- och kundforluster -620 -1 030
Total sjukframvaro 316 98 Avskrivning maskiner & inventarier, administration -30 -35
Langtidssjukfranvaro (Gver 60 dagar) 091 0,89 Easﬂghetsanknuten administration -28641 -31134
Sjukfranvaro for mén 154 122 Ovriga driftkostnader -2414 -2 495
SjukFranvaro far kvinnor 162 176 Summa driftkostnader -235612 -252918
Sjukfranvaro for anstallda yngre an 30 ar * *
Sjukfranvaro for anstallda i aldern 30 - 49 ar 3,99 3,78
Sjukfranvaro for anstallda dldre an 49 ar 2,66 244 NOT 5 UNDERHALLSKOSTNADER

*

Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som sager Belopp i tkr 2010 2009
att uppgiften inte skall Idmnas om antalet anstallda ar hogst tio eller
om uppgiften kan hanféras till enskild individ. Planerat lagenhetsunderhall -23449 -29985
Planerat foretagsgemensamt underhall (FGU) -57 173 -94 902
Evakueringskostnader -2 610 -620
NOT 2 HYRESINTAKTER Summa underhallskostnader -83 232 -125507
Belopp i tkr 2010 2009
Bostdder 376 034 394 838
Lokaler 101778 108722 NOT 6 AVSKRIVNINGAR FASTIGHETSFORVALTNING
Ovrigt 14177 15736 Belopp i tkr 2010 2009
Summa hyresintdkter 491989 519296 Byggnader 57515 58662
Anldggningar -5953 -5327
Inventarier & maskiner fastighetsforvaltning -1 010 -552
Summa avskrivningar
fastighetsforvaltning -64 478 -64 541
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NOT 7 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FOR-
SALININGSKOSTNADER

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

NOT 8 REVISIONSUPPDRAG

NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT

Belopp i tkr 2010 2009
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -178 -127
Aktuell skatt -38147 -10513
Uppskjuten skatt 4061 2383
Skatteeffekt pa koncernbidrag -3025 -1447
Summa skatt pa arets resultat -37 289 -9703

Uppskjuten skattekostnad/intakt

Belopp i tkr 2010 2009 Uppskjuten skatt avseende

Ernst & Young, revision -367 444 temporara skillnader fér byggnader 4061 2383

Ernst & Young, andra uppdrag -67 -205 Summa uppskjuten skattekostnad/intdkt 4 061 2383
-434 -649

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor
att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranletts av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana
arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.

NOT 9 JAMFORELSESTORANDE POSTER

Belopp i tkr 2010 2009
Forsaljning fastigheter -12432 7231
Fastighetsforsaljning via dotterbolag 372813 123969

Summa jamforelsestorande poster 360381 131200

NOT 10 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE

RESULTATPOSTER
Belopp i tkr 2010 2009
Rantor likvida medel 619 672
Ovriga finansiella placeringar 184 180
Summa ranteintdkter och liknande
resultatposter 804 852

NOT 11 OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfond tax 2008 97000 192000
Periodiseringsfond tax 2009 19000 19000

Summa obeskattade reserver 116 000 211000

Uppskjuten skatteskuld
Skatteskuld hanférlig till byggnader 23677 27738
Summa uppskjuten skatteskuld 23677 27 738

NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Belopp i tkr 2010 2009
Byggnader

Ingdende anskaffningsvarde 3126935 3211600
Investering 14817 200
Overfort fran pagaende ny-

och ombyggnation 172600 13879
Forsaljining -133149 -98 744

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 3181204 3126935

Ingdende uppskrivning 18422 18422
Ingdende avskrivning -4 600 -4.23¢2
Arets avskrivning -368 -368
Utgaende ackumulerade

uppskrivningar netto 13454 13822
Ingdende avskrivningar 1029114 1010437
Arets avskrivningar 62485 63621
Aterford avskrivning forsaljning -54 258 -44944

Utgaende ackumulerade
avskrivningar 1037341 1029114

Ingdende nedskrivningar 225011 225011

Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

225011 225011

byggnader 1932306 1886632
Mark

Ingdende anskaffningsvarde 393913 220455
Investering 5320 179190
Forsaljning -8189 -5732

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 391044 393913
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Not 13 forts.

Belopp | tkr 5010 2009 NOT 14 AKTIER | DOTTERBOLAG

Markanliggning Belopp i tkr 2010 2009
Ing&ende anskaffningsvarde 15283 167 Sollentuna Hyran AB, 556792-4062 0 100
Investering 0 0 Summa aktier i dotterbolag 0 100
Overfort fran pdgaende ny- och ombyggnation 4 023 15116

Forsalining -3587 0

Utgaende ackumulerade =

anSkaffningsvéirden 15718 15283 NOT 15 OVRIGA FORDRINGAR

Ingdende avskrivning -230 -167 Belopp i tkr 2010 2009
Arets avskrivning -615 63 Momsfordran 9795 369
Aterford avskrivning forsalining 45 0 Skattefordran 440 360
Utgéende ackumulerade avskrivningar ~ -799 -230 Fordran forvaltande bolag 47 36
Utgaende planenligt restvarde Ovriga fordringar 258 7
markanldggningar 14919 15053 Summa évriga fordringar 10 540 772

Summa byggnader, mark och

markanldggning 2338268 2295597

NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

4177995 3795493 UPPLUPNA INTAKTER

Taxeringsvarden: byggnader och mark

Belopp i tkr 2010 2009
Inventarier, verktyg och installationer Forutbetalda leverantérsfakturor 1460 2746
Ingdende anskaffningsvarde 14473 16885 Upplupna rantebidrag 144 230
Inkop 3127 680 Ovriga férutbetalda
Overfort fran pagaende ny- och ombyggnation 606 0 kostnader/upplupna intakter 1078 3508
Forsalining/utrangering 631 -3092 Summa forutbetalda kostnader
Utgaende ackumulerade och upplupna intakter 2682 6484
anskaffningsvarden 17 575 14473
Ingdende avskrivningar 12468 14928
Forsaljning/utrangering -631 -3047 NOT 17 EGET KAPITAL
Arets avskrivningar 1041 587 Belopp i tkr Bal resultat Arets resultat
Utgaende ackumulerade avskrivningar 12 878 12 468

2 : = Belopp vid arets ingang 469881 146067

Utgaende planenligt restvarde
inventarier, verktyg och installationer 4 697 2 005

Balanserat resultat 146067 -146067
Pagaende ny- och ombyggnader Aktieutdelning -10100
Ingdende anskaffningsvarde 109728 35558 Lamnat koncernbidrag -11 500
Anskaffat under aret 433482 122000 Skatt pa lamnat koncernbidrag 3025
Kostnadsfort 12259 18836 Arets resultat 469760
Overfort till byggnader, mark Belopp vid arets utgang 597373 469760
och markanlaggning -176623 -28995
Overfort till inventarier -606 0 Aktiekapital
Summa pagaende ny- 380 700 aktier kvotvarde 1 000 kr 380700 380700
och ombyggnader 353722 109727 Summa aktiekapital 380700 380700
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NOT 18 FASTIGHETSLAN

NOT 19 OVRIGA SKULDER

Belopp i tkr 2010 2009 Belopp i tkr 2010 2009
Lan med forfallotidpunkt 1-5 ar Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1337 1175
fran balansdagen. 1062063 1132051 Forskott fran kunder 675 335
A\J upplaning sker mot pantﬂbrel\/‘ . Ovriga skulder 603 1580
Ndgon kommunal borgen foreligger inte. Summa 6vriga skulder 2615 3001

Kortfristiga lan 1 301

Verkliga och nominella varden pa derivatinstrument ej
upptagna i balansrdkningen

Derivatinstrument verkliga varden

Marknadsvarde ~ Nominellt

NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBE-
TALDA INTAKTER

varde
- swappar Overvarde 27 900 000
27 900000

Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna onskad rante-
bindning i ldneportfdljen. Da derivatinstrumenten endast innehas i
sakringssyfte marknadsvarderas dessa inte under avtalens I6ptid.

Intdkter och kostnader hanférliga till derivatinstrument nettore-
dovisas under rantekostnader.

Belopp i tkr 2010 2009
Forskottsbetalda hyror 48778 44075
Upplupna semesterléner inkl sociala avgifter 4 336 3660
Upplupna rantekostnader 1700 1404
Upplupna projektkostnader 9163 4163
Ovriga upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 18591 26451
Summa upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 82 568 79753

Sollentuna den 24 februari 2011
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstimman i AB Sollentunahem
Org.nr556191-9191

Vi har granskat rsredovisningen och bokforingen samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning i AB
Sollentunahem f6r rikenskapsaret 2010. Det ar styrelsen
och verkstillande direktoren som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
drsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
drsredovisningen. Vart ansvar ir att uttala oss om arsredovis-
ningen och forvaltningen pa grundval av vir revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort
revisionen f6r att med hég men inte absolut sikerhet
forsikra oss om att drsredovisningen inte innehéller
vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att
granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocksé att prova redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktdrens tillimpning av
dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstillande direktéren gjort nir de
upprittat drsredovisningen samt att utvirdera den

samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for
att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direkedren ér ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har 4ven granskat om nigon styrelseledamot
eller verkstillande dircktdren pa annat sitt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

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

Vi tillstyrker att drsstamman faststiller resultatrak-
ningen och balansrikningen, disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarfrihet for
rikenskapsaret.

Stockholm den 24 februari 2011

Ernst & Young AB

/’.,-

=

Magnus Fredmer

Auktoriserad revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT

Granskningsrapport

Till Kommunfullmdktige
Bolagsstamman i AB Sollentunahem
Org.nr556191-9191

Vi har granskat bolagets verksamhet for 2010. inriktats pé att granska att besluten verkstillts same att
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen verksamheten héller siginom de ramar bolagsordning-

och god revisionssed i kommunal verksamhet. Det en anger.

innebar att vi planerat och genomfért granskningen for Vibedomer att bolagets verksamhet skotes pa ett

att i rimlig grad forsikra oss om att bolagets verksamhet indaméilsenligt och fran ekonomisk synpunke tillfreds-

skots pé ett andamalsenligt och fran ekonomisk stillande sitt samt att den interna kontrollen har varit

synpunkt tillfredsstillande site. Vir granskning har tillricklig. Vi finner darfor inte anledning till anmirk-

utgdtt frin de beslut bolagets dgare fattat och har ning mot styrelsens ledamoter.

Sollentuna den 25 februari 2011

Av kommunfullmiktige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer.

Iy

. yd
33 AT § /\
‘Rolf Haéstedt Hans Redtzer
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Aren 2008 och 2007 ar omraknade enligt den nya uppstallningen av resultatrikningen

Se def. 2010 2009 2008 2007 2006
LONSAMHET
Driftnetto, Mkr 1) 166 134 165 183 237
Forvaltningsresultat, Mkr 2) 52 25 37 28 112
Periodens/Arets resultat, Mkr 3) 470 146 36 465 80
Direktavkastning, % 4) 7.2 6,1 7.2 76 105
Avkastning pa eget kapital, % 5) 44,7 161 3,8 93,6 185
Avkastning pa totalt kapital, % ) 176 8.2 53 32,5 63
RISKBEDOMNING
Rantetdckningsgrad, % 7) 466 327 283 239 401
Rantebidrag, Mkr 09 15 20 31 56
Rantebidragsberoende, % 8) 02 04 05 07 12
Vakansgrad lagenheter, % 9) 0.2 0.2 0. 0.2 0,2
Vakansgrad lokaler, % 9) 110 110 87 71 2,7
Avflyttningsfrekvens, % 10) 78 8,0 71 6,5 6,5
KAPITAL OCH FINANSIERING
Likviditet, % 11) 730 779 87,7 1105 430
Soliditet, synlig % 12) 54,3 473 454 40,0 178
Soliditet, justerad % 13) 64,6 619 62,2 59,2 47,0
Skuldsattningsgrad ggr 14) 0,7 11 13 14 41
Bruttolaneranta, % 15) 33 33 4,7 4.3 29
Nettolaneranta, % 16) 3.2 31 46 41 2,7
FORVALTNING
Hyra bostader/m? 17) 981 966 941 926 911
Hyra lokaler/m? 18) 1082 1062 1020 1002 893
Driftskostnader/m? 19) 490 488 440 419 287
Underhallskostnader/m? 20) 173 242 212 194 164
Driftnetto/m? 21) 346 259 307 299 383
PERSONAL
Medelantal anstallda 22) 65 67 66 74 81
FASTIGHETSUPPGIFTER
Lagenhetsyta, m? 3742723 406 760 416657 484 307 ° 487998
Lokalyta, m?, netto 106 864 ° 111530 120424 1279153 130186
Antal lagenheter 5568 6177 6309 63817 71471
Antal lokaler 864 952 972 965 1205
Antal garage, bilplatser 3634 4145 4217 4158 5084
Fastigheternas bokférda varde (inkl. nyanlaggningar), Mkr 2692 2 405 2246 2293 2419
Fastigheternas taxeringsvarde, Mkr 4178 3795 3882 3918 3517

1) VYtterligare 262 lagenheter blockuthyrs som lokal
2) VYtterligare 198 lagenheter blockuthyrs som lokal
3) For att erhalla jamforbara nyckeltal, ar ytan 2007 och 2010 berdknad som en viktad medelférvaltad yta.
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DEFINITION AV NYCKELTAL

Definition av nyckeltal

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10

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 i
forhdllande till ingdende eget kapital.

Avkastning Totalt Kapital Resultat efter finansiella
poster + rantekostnader (brutto) i férhallande till ingdende
balansomslutning.

Rantetdackningsgrad Driftnetto + rantebidrag +
finansiella intakter i forhdllande till rantekostnaden

Rantebidragsberoende Rantebidrag i forhallande till
summan av rantebidrag och bruttohyra bostader

Vakansgrad Kostnad for outhyrda objekt i forhallande
till bruttohyran

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

Likviditet Omsattningstillgangar i forhallande till
kortfristiga skulder

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

lagenhets- och lokalyta

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

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

LAGENHETER LOKALER
Antal
blockyth.
Medel- Igh,
hyra Lgh Total Totalt ingar Bokfort
Kommundel Omrade  Fardigstallt Fornyelsear Lghyta kr/m*> 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok totalt yta  antal i lok varde
Rotsunda
Rotsunda 1 20 1957 1995 4185 1103 16 2 28 19 1 66 1027 12 1540
Rotsunda 2 23 1949 1955 13234 1061 8 164 59 231 1592 25 63426
Rotsunda 3 37 1980 3917 904 5 6 21l 7 39 390 8 7765
Rotebro
Rotebro C 36 1977 (1996) 36172 909 128 199 176 43 546 5527 40 92401
Rotebro station 47 2003 3642 1465 14 28 12 3 57 474 6 53149
Ringaren, Ytterbyvagen 139 1992 1171 1076 1 6 5 2 14 5 1 10877
Rotsunda Gard
Rotstocken 40 1986 9279 1044 5 19 27 52 3 106 322 5 42 405
Rotfrukten 41 1990 11460 1043 70 56 14 140 950 10 76673
Rotsunda gard 3& 4 42 1990 12856 1063 9 27 106 18 9 169 2751 21 141021
Norrviken
Norrviken C 39 1984 10115 977 10 86 41 5 2 144 253 37 40650
Norrgarden, &ldreboende 78 2000 0 3485 1 46 42831
Viby
Viby gérd, stallet 44 0 290 1
Edsberg
Edsberg 1 27 1957 2000 31075 1039 9% 336 107 6 545 2637 116 56829
Edsberg 2 29 1963 1996,2004-2006; 70060 1011 211 134 462 225 1032 1100 63 237462
Edsberg C 30 1964, 2005 2005 4910 1216 37 21 15 12 85 4782 30 140988
Edsberg 3 43 1994 12075 1135 13 76 37 28 5 159° 1114 17 131373
Edsberg 4 51 2004 3783 1260 11 18 24 53 34 2 61348
Eliten, aldreboende 54 2006 0 5548 4 48° 85069
Esplanaden, ungdomsboende 80 1970 2156 1574 92 3 958 2005 23 13005
Edsbergs torg, nybyggnation 30 20116 1736 2 4 10 4 20 3004
Sjémannen, gruppboende 151 1993 0 891 2 123 13815
Haggvik
Skalby 21 1950 1995 7191 1040 14 92 14 4 2 126 1063 23 27 340
Skalby, Sangaren 6 22 1948 1594 926 1043 4 4 4 12 3543
Spaden 24 1951 1996 7979 1045 12 93 19 9 133 1248 35 20159
Skalby, Skopan 25 1952 1995 1192 1038 2 2 3 8 15 5849
Haggvik C 28 1958 2002 8944 1069 18 40 75 6 2 141 2010 32 66722
Klasro 31 1966 15179 855 19 6 163 11 199 491 36 6377
Spaden, seniorboende/aldreboende 46 1995 3184 1192 9 23 11 4 473 1566 3 25° 35780
Skalby, Sangaren 7 76 1948 1994 1005 1016 2 16 18 281 3 5860
Stormen 52 700 1 2801
Paviljonger 800 704 1052 16 16 3
Tureberg
Turebergs gard 34 1969 15240 880 16 35 119 18 188 2292 74 16 260
Servicehuset 35 1972 43260 970 217 116 161 193 687 26060 66 156 356
Turebergshuset 132 1975 0 16512 74 149276
Biblioteket 133 1996 0 5445 16 64892
Tors Backe, dldreboende 135 1990 4079 1038 1 71 72¢ 1556 4 77160
Centrum park s6dra 57 2011¢ 6506 5 25 27 30 87 296 4 24420
Centrum park norra 58 2012¢ 76090
Turebergs allé 62 2010-2011° 9611 1590 19 59 51 16 1457 421 4 194590
Helenelund
Korgen &Kronet 26 1954 2001 2082 1078 9 31 40 259 5 21862
Hoppet 32 1967 12676 855 25 27 92 22 166 1153 14 7628
Helenelund C 33 1971 10097 872 12 24 105 141 5556 89 10648
Lenalundsgarden, dldreboende 48 1999 0 2532 1 40° 26705
Akerbo, korttidsboende 134 1986 2001 0 1130 1 27° 22316
381681 981 1033 1878 2005 772 46 5734 105748 909 198 2338268
2010-12-31 exkl. inflytt fran 2011-01-01 369 250 981 1026 1823 1953 724 42 5568 105287 864 198 2338268
1) 26 Igh dldreboende

2
3
4
5
6
7
8

23 Igh seniorboende

47 Igh seniorboende

72 Igh dldreboende
Ytan ingar i lokalytan
Pagaende nybyggnation
46 Igh trygghetsboende

Ungdomsboende
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LAGENHETER OCH LOKALER

Snuggan
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