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Virtejudange
Eftertraktade hyresratter

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

kommun sa att Sollentuna upplevs som en bra

kommun att bo och verka i. Vart erbjudande:

e prisvart boende i vadlskotta fastigheter

Var vision inom Sollentunahem ar att varda och och trygga bostadsomraden

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

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

trygga och vdlskdtta omraden. givna ramar

Vara vdrdeord ar: Affarsmassighet, omtanke ¢ |lokaler som komplement till vara
och kommunikation. bostadsomraden
Kort om oss

e Viforvaltar 5 698 Idgenheter, 945 lokaler och 3284 garage- och parkeringsplatser

o Vid arsskiftet pagick nyproduktion av 170 lagenheter och 41 vardboenden

e Vidr 58 anstallda (37 man, 21 kvinnor). 31 dr tjdnstemadn, 19 dr fastighetsvardar, 5 ar snickare och 3 ar energitekniker
¢ Under 2012 omsatte Sollentunahem 558 miljoner kronor och resultatet blev 170 miljoner kronor

e Genomsnittshyran under 2012 var 1115 kronor per kvadratmeter och ar

Arsredovisningen &r producerad av AB Sollentunahem i samarbete med Citat och Editor Media, Redaktionella texter: Editor Media. Grafisk form: Citat AB.
Foto: Per Kristiansen (Bernt Josephson, styrelse). Omslag: Centrum park norra, Tureberg. Tryck: Edita Vastra Aros 2012,
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2017 I korthet

Inflyttning. | Centrum park norra pabdrjades
inflyttningen i 118 lagenheter och 40 vard-
boenden. Omradet fardigstalls under 2013. Alla
nya ldgenheter ar uthyrda pa inflyttningsdagen.

Nyproduktion. Malet ar att bygga cirka 200
lagenheter om aret fram till 2018. | Terrinen
pagar bygget av Sollentunahems forsta hus for
certifiering av Sweden Green Building Council,
SGBC, fér miljobyggnad. Inflyttningen inleds
under 2013. | takt med att nya bostader blir
klara inleder vi nya byggprojekt.

Vardboenden. Sollentunahem producerar
parallellt med vanliga hyreslagenheter ocksa
lagenheter for nya boendeformer, framst for
hyresgaster med sarskilda behov. Ekipaget,
med 100 vardboenden, stod klart for inflyttning

under aret.

Fornyelse. Vi fortsdtter att satsa pa underhall
av befintliga fastigheter - betydligt mer dan
genomsnittet for kommunala bostadsbolag.
Under aret har vi genomfort en stor satsning for

att forbattra utemiljon i vara bostadsomraden.

Milj6- och energibesparingar. Vi staller

hoga krav pa lag energianvdndning i alla vara
bostader. Inom nyproduktionen ar det sjdlvklart
att miljdaspekten vager mycket tungt, men dven
upprustningen av det befintliga bestandet sker
utifran ett miljoétank. Hittills har vi genomfort
energisparatgarder - stora som sma - i narmare

90 procent av det befintliga bestandet.

2012 | KORTHET
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Aldreboendet Ekipaget, Edsberg

Ndjd-kundenkadt. En enkdt bland vdra hyres-
gaster visar att dessa 6verlag ar néjda med
Sollentunahem som hyresvard och hur vi
bemoter vara hyresgaster. Hela 90 procent
av dem som svarade trivs och kan tanka sig
att rekommendera Sollentunahem bade som

hyresvard och férvaltare.

Nojd-medarbetarenkit. Arets medarbetarenkat
visar att Sollentunahems medarbetare som helhet
ar néjda med sin arbetssituation. Alla har under
aret varit engagerade i arbetet att ta fram de
vardeord som bast beskriver Sollentunahems
foretagskultur: Affarsmassighet, omtanke och

kommunikation.
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VD HAR ORDET

2012 - kommunikationens och utemiljons ar

Det dr med glddje jag kan konstatera att vi lagger ytterligare ett lyckosamt ar bakom oss och

med erfarenheter, bra fastigheter och god ekonomi kan mdta morgondagens behov.

Sollentunahem tror p hyresritten som framtidens
boendeform. Alle fler uppticker hyresrattens stora
fordelar, inte minst géller det den kommande generatio-
nen. Mycket talar for att morgondagens manniskor

inte har samma behov av att dga sitt boende, utan ser
tryggheten — och friheten — med att i stillet vilja att
hyra.

P4 Sollentunahem arbetar vi darfor hire for ate
utveckla hyresritten. Hyresritten dr en boendeform som
passar alla. Vivill bygga fler bostider for olika grupper av
minniskor och vi vet att efterfragan ir hdg — ocksa pa
bostider som har det dir lilla extra. Det finns manga som
ar beredda att betala for sddana ligenheter, men tyvirr
lagger ofta hyressittningssystemet hinder i vagen. Nu
finns emellertid tecken som pekar pé att en forindring
kan vara pd ging.

HYRESGASTENKAT

Sollentunahem fortsitter att bygga attraktiva och
miljévinliga bostider. Men ett framgangsrikt bostads-
bolag bestar inte bara av vilskotta fastigheter. Hur man
skoter och bemater sina hyresgaster ar minst lika vikeigt.
Arets hyresgistenkit visar att vi har lyckats. Resultatet
redovisas pd annan plats hir i arsredovisningen, men lat
mig redan nu avsléja att 6ver 90 procent trivs med sitt
boende och med Sollentunahem som hyresvird.

Aret 2012 har ocks3 varit ett intressant ar utifrin de
diskussioner som forts om vad som ska styra hyresniva-
erna. Det ifragasitts alltmer rimligheten i att attraktiva
lagen ska kunna ha betydligt ligre hyresnivier 4n mindre
attraktiva omréiden. Jag tror vi kommer att se en forandrad
syn framdver pd vad som ska styra hyresuttagen. Debatten
ir positiv for Sollentunahem, som verkar i en mycket
attraktiv kommun.

Sollentunahem tillhor de ledande bostadsbolagen i
landet inom nyproduktion och fortsitter att vixa med
god lénsamhet. Men att bygga nya bostider ar inte helt
okomplicerat. Det finns ingen annan produktion i
Sverige som ir si genomreglerad som bostadsbyggande.
Det finns inte heller ndgon marknad dir det rader sa stor
brist. Fragan man kan stilla sig ar om det kan finns négot
samband?
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Det strikta regelverk och de generdsa maojligheter till
ifrigasittande och overklaganden som omger nyproduk-
tionen av bostader har resulterat i kostsamma processer
och att det ofta gar orimligt ling tid fran id¢ dill inflytt-
ning. I debatten som forts har jimforelser gjorts med
andra linder och det har konstaterats att medan andra
lander kan klara en byggprocess p ett par ar, ar det inte
ovanligt att det i Sverige kan ta tio &r frén idé till forsta
inflyttning.

VALKOMMEN DEBATT

Jag vilkomnar dirfor den debatt om forenklade regler
som har inletts och hoppas att politikerna vigar ta

beslut som underlittar for bostadsbyggandet. For vad ar
det virsta som kan hinda? Att nigon viljer att bo i en
nybyggd lagenhet trots att arbetsbianken i koket 4r nagra
centimeter for kort? Kan inte hyresgisterna sjilva fi vilja
hur de skabo?

Jag vagrar nimligen att tro att vare sig Sollentunahem
eller andra byggbolag skulle ta risken att bygga bostader
som ingen efterfrigar. Dirfor borde man vaga litta pd
reglerna och lata hyresgisterna och byggarna sjilva i storre
grad f ta eget ansvar och bestimma utformningen.

Sollentunahem har ocksd i uppdragatt bygga bostider
for unga. Det dnskemalet har vi tyvirr inte kunnat
uppfyllaiden utstrickning vi onskat. Men om vi med en
flexiblare regeltolkning i framtiden far battre tillging pa
mark for att bygga de billiga bostider som ungdomar
efterfragar, 6kar forutsittningarna for att komma iging
med en bra byggnation.

MIL]JOARBETE
Sollentunahem satsar ocksa stort pa underhill av
befintliga fastigheter — betydligt mer én genomsnittet for
kommunala bostadsbolag. I samhallsdebatten varnas for
att bostadsbolagen inte kommer att klara renoveringsbe-
hoven i de si kallade miljonprogramomradena. Det giller
dessbittre inte for Sollentunahem; vi 4r iging med arbetet
sedan flera &r. Var nuvarande plan ir att alla bostader i
dessa fastigheter ska ha nya vitutrymmen, vara stambytta
samt ha nya clinstallationer till forsta kvartalet 2015.
Inne i vira bostader har var och en stor méjlighet att



, , Kvarteret Terrinen blir Sollentunahems forsta
hus som certifieras av Sweden Green Building
Council for miljobyggnad”

paverka sitt boende, men for de gemensamma utrymmena och i utemiljon

maste Sollentunahem ta ansvar. Vi har darfor under 2012 satsat mer pa

gemensamma ytor och utemiljo for att vara hyresgaster bide ska trivas och

kinna sig trygga i sina bostadsomraden. Responsen har varit mycket positiv

och under 2013 fortsitter satsningen, d vi kommer att se ver plan-

teringar, asfaltytor, belysning och andra trygghetsskapande dtgirder.
Sjilvklart fortsitter vi ocksa vart miljdarbete. Kvarteret Terrinen blir

Sollentunahems férsta hus som certifieras av Sweden Green Building

Council, SGBC, fér miljébyggnad. Satsningen har tagits mycket vil

emot av vira hyresgaster, som ser att Sollentunahem ir ett bostads-

bolag som gér i take med tiden. Vi satsar dven vidare pa miljo-

fordon, vindkraft, solceller och vért stora energisparprojeke.

STARK STALLNING

Sollentunahem ir inte enbart ett bostadsbolag, vi
ir ocksa en viktig arbetsgivare i kommunen. Den
medarbetarundersdkning som ocksi genomfordes
under aret gav mycket bra betyg for trivseln pa
arbetsplatsen.

Sollentunahem har en ekonomi i balans, alla
lagenheter ar uthyrda och vi fortsitter att bygga
nytt i centrala ligen och underhalla fastighets-
bestandet. Sollentunahems fastighetsbestind
innehéller en allt storre andel yngre fastigheter.
Genom de senaste drens forsiljningar och
bostadsrittsombildningar har vi, trots stora
investeringar i nyproduktion och underhall,
en forhallandevis lag beliningsgrad och dirmed
en stark finansiell stillning.

Med detta avslutar jag vd-ordet for 2012.

Jag vill tacka alla medarbetare och samarbets-
partner som annu ett ar har medverkat till ace
gora Sollentunahem bade till ett framgangsrike
bostadsforetag och till en trivsam arbetsplats.

Lars Callemo, vd
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VARA FASTIGHETER

\/I bygger attraktiva bostader

Sollentunahem fortsatter att bygga attraktiva bostader i centrala Idgen, samtidigt som

stambyten och det I6pande underhallet fortsatter planenligt. En av de stora satsningarna

under aret har handlat om att forbattra utemiljon.

En vilskott, trygg och trivsam utemiljo betyder mycket
for hur boende och andra uppfattar vara bostadsomra-
den. Dirfor har Sollentunahem under &ret satsat extra
pengar pa att i samrdd med hyresgisterna rusta upp
utemiljon.

Vart mal ar att alla vira hyresgister ska trivas och kiinna
sig trygga i sitt omréade. Besokare ska f3 ett positivt forsta
intryck nir de kommer till Sollentunahems bostadsomri-
den. Det ska vara helt, rent, snyggt och tryggt bade utanfor
huset och i de gemensamma utrymmena.

Tillsammans med foretridare for hyresgisterna har vi
dirfor genomfort protokollférda trivsel- och trygghets-
besiktningar i alla vira bostadsomraden och gemensamt
bestamt vilka atgiarder som ska genomféras. Ny asfalt pa
parkeringsplatser, rensning av buskage, upprustning av
utemobler och bittre belysning dr exempel pé sidana
dtgarder. Samtliga vira omkring 150 lekplatser har
genomgitt den arliga besiktningen, i samrad med en
extern expert, for att sikerstilla att de uppfyller siker-
hetskraven.

NYPRODUKTION

Samtidigt fortsitter nyproduktionen i samma takt som
tidigare. Sollentunahem siktar pa att foryngra bestindet
och anpassa befintliga ligenheter efter de krav som
dagens hyresgister stiller pé sitt boende, men som ocksd

moter kraven frén var dgare och vriga intressenter.
Mialet ar att bygga cirka 200 nya ligenheter om aret och
dirigenom skapa en langsiktigt hallbar fastighetsportfolj.
Under aret har dessutom drygt 100 ligenheter slts for

Lagenhetsfordelning efter fardigstallandear
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att upplitas som bostadsritter. Summan av forsiljningar
och nyproduktion resulterar i att vi kontinuerligt
foryngrar Sollentunahems bostadsbesténd.

Islutet av aret stod 31 100 personer i ké for en bostad
hos Sollentunahem, inklusive den interna bostadskon.
Siffrorna skvallrar om tva saker. Dels att det rader stor
bostadsbrist och att fler ligenheter behéver byggas, dels
ser vi det som en bekriftelse pa att Sollentunahem ir en
attraktiv hyresvird. Kétiden f6r en nybyggd ligenhet dr
cirka tre ar, medan den dr avsevirt lingre for vara dldre
bostider.

ALLT UTHYRT

I Centrum park norra i Tureberg (118 ligenheter och 40
vardboenden) startade inflyteningen under dret och
beriknas vara klar i brjan av 2013. Dir, liksom i alla vara
nybyggda bostadsomriden, ar alla ligenheter uthyrda
fran dagett.

I Terrinen i Tureberg byggs 118 ligenheter och 41
vardboenden. Sjutton av ligenheterna kommer att upplatas
som allergiboende och inflyttningen inleds under 2013.

Terrinen ir Sollentunahems forsta hus som certifieras
av Sweden Green Building Council, SGBC, for miljo-
byggnad. Vi ir dvertygade om att miljécertifiering av
byggverksamhet kommer ate bli allt vanligare i framtiden
och Sollentunahems satsning har ocksa tagits mycket vl
emot av hyresgisterna. Dessa kommer att bo i energi-
smarta ldgenheter, med individuell varmvattenmitning,
bra ventilation och med klimatkomfort fér bide sommar
och vinter.

Lagenhetsfordelning efter storlek
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Totalt antal Iagenheter 5 698
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VARA FASTIGHETER

Miljobyggnad ar en certifiering i tre nivaer: guld,
silver och brons. Sollentunahem siktar sjlvklart pa guld,
och for det krivs inte bara att vi har uppfyllt miljokraven
pa byggnaden. Terrinens hyresgister mste ocksd intyga
att de upplever ett trivsamt boendeklimat.

Ekipaget i Edsberg, med 100 virdboenden, stod ocksa
klart for inflyttning under aret.

BOSTADER FOR ALLA

I take med att nya bostader blir klara inleder vi nya
byggprojekt. Diskussioner om samarbete har inletts med
markigare och foretag som redan nu har projekt pa gang,
samtidigt som kommunen har pabérjat detaljplancarbe-
ten for att ge plats at nya bostider. Dir bostader ska
byggas kommer Sollentunahem att finnas med.

Sollentunahem har som mél att bygga ligenheter som
passar alla medborgare — oavsett var i livet man befinner
sig. Barnfamiljer ska hitta ligenheter som motsvarar
deras krav, unga som just flyttat hemifran ska hitta billiga
ungdomsligenheter, men vi bygger ocksa ligenheter med
hég standard f6r dem som kanske har sile villan och
soker ett bekvimare — och friare — boende. Slutligen
bygger vi dven ildre- och vardboenden pa uppdragav
kommunen f6r dem som inte lingre kan bo kvar i sina
gamla bostider.

Nir det galler ungdomslidgenheter ar situationen en
aning komplicerad. Dagens hoga byggkrav och strikta
regelverk tillater inte att vi bygger ligenheter med
standard och hyresnivd som passar studenter eller den
som har fitt sitt forsta jobb. D4 fir man hitta andra
16sningar.

Hos Sollentunahem finns exempelvis sedan tidigare
ett antal ligenheter pd fyra rum och kok med en separat
uthyrningsdel. Vi erbjuder dessa hyresgister att aterlim-
na uthyrningsdelen till Sollentunahem, som bygger om
dem till ettor for unga. Vi samarbetar ocksa med -
kommunen f6r att bygga fler ligenheter for unga, bade

Centrum park norra

fasta och temporira.

PLAN FOR UNDERHALL
Sollentunahem satsar mer dn genomsnittet i branschen
pa det planerade underhallet. Jaimfort med andra
kommunala bostadsbolag ligger vi langt framme i
renoveringen av de si kallade miljonprogramsomradena
och vi riknar med att vara klara till forsta kvartalet 2015.

Vatrumsrenoveringarna med stambyten har fortsatt
under aret. Stambytena pa Ribbings vig avslutades under
2012, och fortsitter i ytterligare tva ir pa Malmvigen.
Samtidigt satsar vi stort pa energisparatgarder for att
minska kostnaderna och miljobelastningen.

Arbetet med att hoja sikerheten i fastigheterna har
ocksa fortsatt under dret. Elektroniska lissystem till

Ekipaget

entréer, cykelrum, tvittstugor och andra gemensamma

6 SOLLENTUNAHEM 2012



VARA FASTIGHETER

T

utrymmen har blivit mycket uppskattade av de boende.
Hyresgister som onskar en sikerhetsdorr kan fi en sadan
installerad mot ett hyrestillagg

Kommersiella lokaler fyller givetvis en viktig funktion
ivara bostadsomriden och Sollentunahem arbetar mycket
for att gora vara fastigheter till attrakeiva platser for
affirsverksamhet. I planeringen av nya bostadsomraden
ingdr dirfér kommersiella lokaler som en sjilvklar del.

Fjarrvarmeforbrukning
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VARA HYRESGASTER

NOjda hyresgaster ska bli annu nojdare

Sollentunahem genomfdrde under hdsten en hyresgastenkat. /i far hoga betyg

for vart bemotande och hur vi hanterar felanmalningar. Nar det gadller de gemensamma

utrymmena finns mer att gora.

Over 3 000 hyresgister tog sig tid att svara pa frigorna i
var hyresgistenkit som skickades ut under hosten. Det
motsvarar en svarsfrekvens pa 60 procent, vilket far anses
vara en mycket hog andel.

Resultatet visar att hyresgisterna overlag dr néjda med
Sollentunahem som hyresvird och hur vi beméter vira
hyresgister. Hela 93 procent svarade Mycket bra eller
Ganska bra pé frigorna om hur man upplevde bemétan-
det fran fastighetsvirdar och servicetekniker. 91 procent
var lika néjda med bemétandet vid felanmilan och 6ver
80 procent var néjda med bade hur snabbrt felet dtgirda-
des och kvaliteten pd arbetet.

Man ir ocksa 6verlag nojda med kontakterna med
Sollentunahem; 86 procent ar Mycket n6jda eller Ganska
ndjda. 84 procent av hyresgisterna upplever ocksi att
Sollentunahem ir ett bostadsbolag som uppfyller sina

loften.

TRIVSEL OCH TRYGGHET
For oss pa Sollentunahem ar det viktigt att vira hyresgis-
ter trivs och kdnner sig trygga bide i sina bostider och i
bostadsomridet. Nistan 93 procent uppgav att de trivdes
Mycket bra eller Ganska bra i sin ligenhet. Nistan lika
héga siffror giller for trivsel i bostadsomradet (86 procent)
och forhallandet till vird och férvaltare (89 procent).
Nagot saimre blev omdémena om trevnaden i trappupp-
gangar (77 procent).

Detta visar att vir satsning pa forbattrad utemiljo
under édret har gett resultat, men att det dterstar en del att
gora for de gemensamma utrymmena i framtiden.

Intressebanken antal anmalda 2012
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Sollentunahem kommer darfor att prioritera dtgirder for
att halla rent och snyggt i dessa utrymmen — allt for att
vara hyresgister ska kinna trivsel och trygghet.

ATERKOPPLING

Nirmare 85 procent ar mycket eller ganska néjda med
méjligheten att sortera sopor. Nagot firre (77 procent)
ir néjda med hur soprummen stidas.

Slutligen visar enkiten att 90 procent av dem som
svarade trivs med oss som vird och kan tinka sigatt
rekommendera Sollentunahem bide som hyresvird och
forvaltare.

Nu aterstar for oss pa Sollentunahem att ta till oss
bade av ris och ros. Resultaten kommer att analyseras och
utgora grunden for framtida handlingsplaner. Givetvis
kommer vi ocks3 att aterkoppla bide resultat och
argarder till hyresgisterna.

Fakta hyresgastenkat
Antal utskickade enkater
Antal svar

Webbsvar (9 %)

“lag dlskar min Idgenhet. Jattefin
kontakt med fastighetsskétaren. Jag
fick sa fin hjdlp ndr jag flyttade in.”

“Bott i SH sedan -72, det mesta dr bra.”

“Stddningen har blivit sémre eller om
det dr nedskrépningen i porten och
hissen som har ékat.”

“Det dr en mysig/trevlig gard. Trevlig
gemenskap. Mycket ddrfér bor jag/
barnen kvar.”

“lag kédnner mig néjd i stora drag
faktiskt!”
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MIL]O, ENERGI & HALLBARHET

Hyresgasterna engageras | miljoarbetet

Satsningen pa miljo- och energiatgirder fortsatter. Arbetet innefattar alltifran omfattande atgarder

inom det |6pande underhallet till enskilda fastighetsvardars energijakt i trappuppgangar och tvattstugor.

Malet for Sollentunahem ir att till 4r 2016 minska
energianvandningen i véra fastigheter med 20 procent
jamfort med 2007. Det gérs framfor allt genom att
forbittra och energieffektivisera uppvirmning, ventila-
tion och belysning i vara fastigheter.

Under &ret har vi installerat FT X-aggregat (frin- och
tilluftsventilation med virmevixlare) pa Ribbings vig 91
samtidigt som frinluftsvirmepumpar installerats pa
Drevkarlsstigen, Muskétstigen och Malmvigen 8. Dessa
atgirder beror sammanlagt 1 000 ligenheter. Detta var
nigra av forslagen frin den stora energiutvirderingen vi
genomforde 2011 och det kommer att sinka energidt-
gangen betydligt i de berorda fastigheterna.

Injustering av gamla uppvirmnings- och ventilations-
system i befintliga fastigheter betyder att vi kan spara
omkring 10 procent av energiférbrukningen utan att
hyresgisterna upplever att inomhusklimatet blir samre.

ENERGIPROJEKT

Energiutvirderingen 2011 limnade en mingd forslag
och vi har valt ut dem som vi har bedémt ge bist resultat
pa kort sike. De riktigt stora insatserna, som exempelvis
fonsterbyte eller tilliggsisolering av fasaderna, kommer
att genomforas inom ramen f6r det lopande underhallet.

Sammanlagt har ett 40-tal energiprojekt genomférts
under aret med alltifran installation av FT X-aggregat,
franluftsvirmepumpar och energisnéla ventilations-
flikear till energioptimering av virmesystem och
ventilation for att sikerstilla att alla ligenheter haller
ratt temperatur.

Satsningen pd utemiljon i vira bostadsomriden har
ocksa skett utifran ett miljoperspektiv. Vi har inlett
arbetet med att byta ut ljuskillorna i samtliga utebelys-
ningar till LED-lampor som drar mindre energi och har
lingre livslingd dn forra generationens energisparlampor.

Sopsortering i allt fler omraden

Samtliga gardar pi Malmvigen har fitt nya LED-lampor
under dret.

Inom nyproduktionen ar det sjalvklart att miljéaspek-
ten vager mycket tungt. Vi stiller hoga krav pd lig
energianvindning i alla vira nya bostider. All nyproduk-
tion har ventilationssystem med virmeatervinning, val
isolerade ytterviggar och tak samt energiceffektiva
fonster, liksom snélspolande blandare och rérelsestyrd
belysning i trappor och andra gemensamma utrymmen.

Det nya kvarteret Terrinen kommer att bli
Sollentunahems forsta hus som certifieras av Sweden
Green Building Council, SGBC, for miljobyggnad.

Dir kommer vi att forutom de sedvanliga energikraven
ocksa infora varmvattenmitning for varje lagenhet.

Varje nyproducerad bostad stirker Sollentunahems
miljoprofil, eftersom miljokraven pa de bostader som byggs
idagser helt annorlunda ut 4n vad som gillde tidigare.

Energin ar en av de storsta kostnaderna inom all
fastighetsforvaltning. Sinkta kostnader paverkar
omedelbart fastighetens driftnetto, det vill siga hur
mycket energi man far ut f6r pengarna. Under ret har
arbetet med att analysera de olika fastigheternas
driftnetto varit mycket intensivt.

Men energisparande sker inte bara i det stora
formatet. Minst lika viktigt 4r att ha de boende med pa
tiget. Informationen till hyresgisterna om energisparét-
garderna har dirfor haft hog prioritet. Vi har ocksé
forberett ett kommande trapphusprojeke, dir fastighets-
virdarna ska kontrollera temperaturen i trapphus, killare
och andra gemensamma utrymmen.

Varje omride disponerar en virmekamera och
fastighetsvirdarna har under aret utbildats i hur en sddan
anvinds. Hir galler samma tumregel som i bostaderna:
Om vi kan sinka temperaturen med en grad, minskar
uppvirmningskostnaderna med 5 procent.

| samtliga nyproducerade bostadsomraden finns méjlighet for hyresgdsterna att sopsortera redan fran inflyttningsdagen.
| de befintliga fastigheterna har sopsortering inforts i allt fler omraden och kommer att utokas till fler dar intresse finns.
Det innebdr att hyresgaster har mojlighet att sopsortera tidningar, glas, plast-, pappers- och metallférpackningar,

matavfall och brannbara hushallssopor.
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Centrum park norra

MILJ6ANSVAR

Hittills har vi genomfort energisparatgirder — stora som
sma — i ndrmare 90 procent av det befintliga bestandet.
Man kan alltsé siga att vi har gjort nigonting for att
spara energi nistan overallt.

Under aret inledde SABO en landsomfattande
energisparkampanj och Sollentunahem hér till de
bostadsbolag som tidigt ansl6t sig. Kampanjen bygger pa
lokala aktiviteter och bestar av fyra delmoment som
innehéller konkreta och enkla vardagstips. Redan
tidigare har Sollentunahem anslutit sig till energiutma-
ningen Skaneinitiativet, som lanserades 2008 och som
har samlat ett stort antal allménnyttiga bostadsforetag.

P& vér egen hemsida finns nedladdningsbara faktablad
om hur virme- och ventilationssystemen fungerar och
andra rad for hur man sparar energi.

Den miljégrupp som finns inom Sollentunahem
dokumenterar och foljer upp miljdarbetet samt foreslar
dtgarder till ledningsgruppen. Det handlar ofta om att
fora vidare idéer och tips fran véra fastighetsvirdar och
energitekniker.

Vikan dirfor konstatera att Sollentunahem ir ett
bostadsbolag som tar sitt miljdansvar pa stort allvar och
akeivt arbetar for att sinka energidtgangen i samtliga sina
fastigheter.

MILJO, ENERGI & HALLBARHET

Radonmatning klar i bostdderna

Radonmatning har utférts i féljande bostadsomraden:
¢ Centrum park s6dra, Tureberg

¢ Rotebro centrum, Rotebro

e Malmvagen 2-16, Tureberg

¢ Ribbings vag 51-83, Edsberg

e Vanortsstraket 51-71, Tureberg

Det innebdr att radonmdtning har genomforts i
samtliga bostader inom vart bestand, och att vi nu
fortsdtter mdatningarna i de kommersiella lokalerna.

PCB-sanering fortsatter

PCB-saneringen av fogar har fortsatt under hela
2012. Sanering har skett pa:

e Malmvdgen 14-16

PCB-sanering i samband med ombyggnad av fasader
har skett pa:

e Malmvagen 2

e Malmvagen 6

e Malmvagen 8
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MIL]O, ENERGI & HALLBARHET

Det hallbara bostadsbolaget

Trovdrdighet dr mer dn ett honndrsord for Sollentunahem. Var verksamhet ingar i ett

samhallssammanhang dar alla har ett ansvar. Sa har arbetar Sollentunahem for att uppfylla

villkoren for ett modernt och hallbart foretag.

AfFarsmissighet, omtanke och kommunikation — s& lyder
de tre virdeord som ska styra var verksamhet och som
beskriver Sollentunahem som héllbart bostadsbolag,
palitlig hyresvird och rittvis arbetsgivare.
Hillbarhetsfragor ingir som en naturlig del i vir
verksamhet, dirfor har vi 4ven i ar med ett avsnitt om
hallbarhet. I likhet med forra aret foljer vi SABO:s

rikelinjer for vad som ska ingé i en sidan redovisning.

1. Intressenter

Sollentunahem verkar i ett samhillssammanhang och har
alltid en dialog med sina intressenter: Hyresgister,
bostadssokande, kommun och dgare, medarbetare,
staten, lingivare och media.

2. Verksamhetsstyrning for en hallbar utveckling
Uppdraget vi har frin var dgare ar tydligt: Utveckla
hyresritten till en attraktiv boendeform for alla. Dir
ingar ocksi att bygga och forvalta bostiderna utifran den
miljépolicy som har antagits av styrelsen.

3. Samhallsnytta

Sollentunahem har under flera ar byggt olika former av
vard- och ildreboenden. Vir strivan ir att ocksa kunna
bygga fler och billigare ungdomslagenheter. Vi hyr ut
lokaler till forskolor. I Helenelund hyr vi aven ut lokaler
till nattboende for hemlosa.

Sedan ett par ir erbjuder Sollentunahem sommarjobb
till kommunens skolungdomar. Under 2012 fick 15 unga
sommarjobb pa Sollentunahem. Vi tar dven emot
studenter som soker praktik.

4. Miljoarbete

Sollentunahem arbetar milmedvetet med miljé- och

energifragor. Virt mél ir att till 2016 sinka energifor-

brukningen med 20 procent jaimfért med 2007. Vi har

anslutit oss till tvd av SABO:s energisparkampanjer:

Skaneinitiativet och Allminnyttans energisparkampanj.
I Terrinen bygger vi Sollentunahems forsta hus som

certifieras for miljobyggnad av Sweden Green Building
Council, SGBC.
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5. Personalarbete
Sollentunahems medarbetare ar 6verlag néjda med sin
arbetssituation. Det visade drets medarbetarenkit. Under
iret har dven arbetet med att ta fram de virdeord som
beskriver Sollentunahem engagerat personalen.
Sjukfranvaron fortsitter att vara lig och i enkiten
uppger medarbetarna dven att stressnivin har sjunkit
jimfort med tidigare ar. Friskvirdsbidrag och hilsoun-
dersokningar ingar som en del i vart hilsoarbete.

6. Marknad
Hittills har alla vira nybyggda bostider varit uthyrda
redan pé inflyttningsdagen. Vid arsskiftet stod 6ver
31100 i ko till en bostad hos Sollentunahem, inklusive
3400 fran vir interna byteskd. Kotiden for en nyprodu-
cerad ldgenhet dr i genomsnitt tre &r. Koerna till vira
ildre fastigheter ar betydligt langre.

En stor del av nyproduktionen ligger i centrala ligen,
vilket talar for att vira bostider kommer att vara
attraktiva dven i framtiden.

7. Ekonomi
Tack vare flera lyckade fastighetsaffirer klarade Sollentu-
nahem finanskrisen bra. Vi stir nu pé stabil grund och
har en forhéillandevis lig beliningsgrad. Nar det giller
underhéllet ligger vi 6ver genomsnittet for allmannyttiga
bostadsbolag och vi fortsitter att bygga nya bostader med
god ckonomi.

Det gér att vi, trots viss finansiell oro i omvirlden,
bedémer de ckonomiska forutsittningarna som goda for
att vi ska klara vart uppdrag.

8. Fastigheter
Sollentunahem foryngrar kontinuerligt fastighetsbestan-
det, for att ha en fastighetsportfdlj i balans. Detta gor vi
framfor allt genom att bygga nytt, men ocksa genom att
avyttra delar av det dldre bestindet.

Samtidigt satsar vi pa underhill och energieffektivise-
ring av det befintliga bestdndet.



Intressentmodell

Hyresgaster

Media

Sollentunahem

Ekipaget



VARA MEDARBETARE

En foretagskultur vaxer fram

Under aret har medarbetarna engagerats i arbetet att ta fram de vardeord som bast beskriver

Sollentunahems féretagskultur. Dessutom har en ny medarbetarundersékning genomforts.

Affirsmissighet, omtanke och kommunikation — s& lyder
de tre virdeord som ska styra var verksamhet och som
beskriver Sollentunahem som bostadsbolag, hyresvird
och arbetsgivare.

Arbetet med att ta fram virdeorden inleddes i viras
och avslutades under hésten. Alla anstillda har deltagit,
med chefsgruppen som motor. Nu aterstar att halla
virdeorden levande i vardagen.

En medarbetarenkit har dven genomférts under aret.
Den visar att Sollentunahems medarbetare som helhet ir
ndjda med sin arbetssituation. Resultatet har samman-
stillts till ect N6jd-medarbetarindex, och virdet ligger i
niva med snittet for andra fastighetsbolag och hogre dn
6vriga bolag i Sverige i allménhet.

Vi glads at att medarbetarenkiten visade att hela
85 procent av de 49 personer som svarade kan tinka sig
att rckommendera Sollentunahem som arbetsgivare.
Hela 88 procent ar néjda med oss som arbetsgivare och
86 procent ir som helhet néjda med sin arbetssituation.

Jamfort med tidigare medarbetarenkit upplever
medarbetarna en lagre stressniva, men att arbetsbelast-
ningen och méjligheten till dterhimening kan forbattras.
Man efterlyser ocksa bittre information, dven om man i
allminhet uppskattar de gemensamma frukostmotena
som hélls varje ménad.

Vi konstaterar ocksa att medarbetarna dr néjda med
ledarskapet pé sina respektive avdelningar och hur deras
nirmaste chefer kommunicerar och ger stod.

Enkiten visade ocksa vilka omraden vi bor prioritera.
Dit hor — forutom informationen — att stirka milorien-
teringen bade for det egna arbetet och f6r Sollentuna-
hem som helhet, samt att forbattra aterkopplingen till
medarbetarna pa hur de lyckas med sina uppgifter.

Sjukfranvaro

%
8
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En rak och tydlig information ir givetvis centralt f6r
att medarbetarna ska kinna delaktighet och nagot som vi
kommer att prioritera i framtiden. Vid sidan av frukost-
motena, da hela personalen samlas, fir medarbetarna i
daginformation huvudsakligen via intranitet och
avdelningsmaéten.

Vira nyligen framtagna gemensamma virdeord
hoppas vi kommer att stirka den gemensamma malbil-
den och kinslan av att vi alla drar 4t samma hall.

I'slutet av 2012 hade Sollentunahem 58 medarbetare,
varav 21 kvinnor och 37 min. Personalstyrkan fordelade
sig pa 31 tjinstemin, 19 fastighetsvirdar, 5 snickare och
3 energitekniker. Sex medarbetare gick i pension 2012.
Medelaldern fortsitter dock att ligga relativt hoge pa
50,9 ar. Kommande ars pensionsavgangar kommer att
stilla krav bade pa hur arbetet ska organiseras for
framtiden och pa rekrytering av nya medarbetare.

FRISKVARD OCH UTBILDNING

Sollentunahem vill ocksa visa att vi kiinner ansvar
gentemot det omgivande samhillet och erbjuder dirfor
praktikplatser till studerande inom vart omride. Sedan
ett antal ar erbjuder vi dessutom sommarjobb till
ungdomar i kommunen. Under 2012 fick 15 unga
sommarjobb hos oss, de allra flesta som fastighetsvirdar.

Sjukfrinvaron fortsitter att vara lag och Sollentuna-
hem satsar aktivt p friskvird. Sedan flera ar har vara
medarbetare mojlighet att f4 et friskvardsbidrag for
motionsaktiviteter. Bidraget utnyttjades under aret av
66 procent av medarbetarna. Som en del i friskvarden
erbjuder vi ocksd hilsoundersokningar till medarbetarna.

Regelbundna I6ne- och utvecklingssamtal genomférs
med alla anstillda.

Arbetet med kompetenshojning pagar stindigt, bland
annat i form av ett rullande program fér ledarutveckling.
Under tva dagar i juni triffades samtliga chefer pa
konferens, d4 man bland annat diskuterade hur vir virde-
grund skulle formuleras.

Under ret har vi dven genomfort utbildningar i bland
annat elsikerhet och i sparsam, ekonomisk och miljévin-
lig bilkérning, sa kallad eco-driving.

Den arliga personalkonferensen for samtliga medar-
betare dgde rum pa Gillofsta Konferens tva dagar i
augusti med virderingar och foretagskultur som
huvudsakligt tema.



Ledning

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

Fastighet

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

Uthyrning
Ansvarar for uthyrning av bostider samt reception
och kontorsservice.

Ekonomi
Ansvarar for ekonomi, finansiering och hyres-
avisering.

Vd-stab

Ansvarar for kontakten med dgare och styrelse
samt for juridik- och avtalsfrigor, information,
marknadsforing, personal och IT.

Styrelse

Sollentunahems styrelse bestir av fem ledamoter och fyra
suppleanter som ar politiske tillsatta, samt tva ordinarie

fackliga foretridare med tvé suppleanter. Styrelsen

LEDAMOTER

7

Tomas Franzén Moa Rasmusson Sven Hovmoller

Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
SUPPLEANTER

_T

- a
Fredrika Westerlund Gunnar Bergquist Bo Hansson

Personalrepresentant

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

(forutom de fackliga representanterna) har utsetts av
kommunfullmiktige for perioden fran érsstimman 2012
intill ordinarie arsstimma 2013, som dger rum den 27 mars.

-~ &
d £

Goran Hasselgren Stefan Ottosson
Personalrepresentant Personalrepresentant
(to.m2012)

- e

UIf Winberg
Personalrepresentant
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Forvaltningsberattelse

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for

AB Sollentunahem (org. nr 556191-9191) fér 2012

AGARFORHALLANDEN

AB Sollentunahem égs, sedan den 14 april 2011, «ill

100 procent av Sollentuna kommun. Innan dess var

AB Sollentunahem dotterbolag till Sollentuna kommuns
Forvaltningsaktiebolag (org. nr 556647-6700) med site i
Sollentuna kommun.

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

Fastighets AB Nattvakten dgs, sedan den 10 december
2012, till 100 procent av AB Sollentunahem. Aktickapi-
talet uppgar till 100 000 kr, dar samtliga 100 000 aktier
har lika rostvirde och lika rite till andel i bolaget. Enligt
avtal konsolideras bolaget i koncernredovisning frin den
1 december 2012.

INTRESSEORGANISATIONER

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

AFFARSIDE

Sollentunahems huvudverksamhet ir att affirsmissigt
skapa, forvalta och utveckla efterfrigade hyresritter och
boendemiljéer inom Sollentuna kommun, sa att Sollen-
tuna upplevs som en bra kommun att bo och verka i.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under 2012 har Sollentunahem fortsatt gjort stora inves-
teringar, 401 Mkr (370 Mkr 2011).

Under aret har ett nyproduktionsprojeke fardigstallts;
Ekipaget med 100 virdboenden.

Projektet Centrum park norra/Torget med 118
lagenheter och 40 vardboenden pabérjades 2010 och har
16pt vidare under 2012. Det projektet berdknas std klart
2013. Projektet Terrinen med 118 ligenheter och 41
vardboenden paborjades under 2011 och har [6pt vidare
under 2012. Terrinen beriknas sti klart under 2014.

Under éret har dven fem tiankta nyproduktionsprojeke
initierats. Av de sju nyproduktionsprojekt som initiera-
des under 2011 kvarstar fem, tva projeke har lagts ned.
Bolaget har siledes tio tinkta nyproduktionsprojekt per
2012-12-31.

Stambyten av 323 ligenheter har utforts under 2012
(304 ligenheter 2011).

I mitten av oktober avyttrades fastigheten Hyresgis-
ten 1 till Brf Hyresgisten 1 (141 ligenheter).

Bolaget Fastighets AB Nattvakten koptes i december
ménad. Bolaget dger fastigheten Nattvakten 2 i Norrviken.

MARKNAD

Sollentunahems lagenheter fortsatte att vara efterfrigade
och uthyrningsgraden uppgick per den 31 december
2012 till 99,6 procent (99,7 procent 2011). Avflytening-
en (exklusive omflyttningen inom bolaget) uppgick till
5,7 procent (6,0 procent 2011).

I Sollentunahems intressekd fanns vid arsskiftet cirka
31 100 personer (27 000 personer 2011) anmilda, varav
cirka 3 400 personer (3 000 personer 2011) redan ir
hyresgister hos Sollentunahem.

Under 2012 hojdes lagenhetshyrorna med i snitt 2,3
procent. Hyresforhandling avseende 2013 har i skrivande
stund inte avslutats.

Lokalerna i bestindet (24 procent av total uthyrnings-
bar yta) uppnadde per den 31 december 2012 en
uthyrningsgrad om 88,2 procent (89,6 procent 2011).

FASTIGHETSBESTANDET

I Sollentunahems férvaltning ingick vid drsskiftet 5 698
ligenheter (-73 jimfort med foregaende ir), 945 lokaler
(+30 jimfort med foregaende ar) samt 3 284 garage och
parkeringsplatser (-71 jamfort med féregiende ar).

Vid arsskiftet pdgick nyproduktion av 170 lagenheter
(52 lagenheter Centrum park norra och 118 ligenheter
Terrinen) och 41vardboenden (41virdboenden
Terrinen), som kommer att firdigstillas successivt
under 2013-2014.

Den senaste virderingen av Sollentunahems fastig-
hetsbestand ir gjord av Newsec per den 1 september
2012. Om virderingen uppdateras med de fastigheter
som har tillkommit respektive salts sedan dess, beddms
fastigheterna ha ett marknadsvirde om cirka 7,5
miljarder kronor (6,1 miljarder kronor 2011). Fastighe-
ternas motsvarande bokforda virde uppgér till cirka 3,0
miljarder kronor. Utifran denna virdering bedoms
Sollentunahems fastigheters marknadsvirde overstiga de
bokférda virdena med totalt cirka 4,5 miljarder kronor.

Samtliga fastigheter ér fullvirdesforsikrade.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arets resultat
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RESULTATET

Arets resultat efter skate uppgér till 170 Mkr jamfort
med 137 Mkr féregiende ar. Skillnaden i resultat mellan
dren beror till storsta delen pa den vinst som en fastig-
hetsforsiljning genererat, 139 Mkr, som skett 2012 och
att 94 Mkr aterfordes fran en periodiseringsfond 2011.

Omsittningen har under &ret 6kat med 28 Mkr
jamfort med tidigare ar. Bostaderna har genererat
20 Mkr mer 2012 4n 2011 beroende pé nyproduktion,
stambyten och hyresh6jning.

Driftnettot ir 9 Mkr bittre 4n foregiende ar. Utokat
underhill om 6 Mkr samt dyrare fastighetsskotsel, 8 Mk,
forklarar varfor driftnettot inte utvecklades starkare
utifrdn ovan nimnda omsittningsdkning.

Under &ret har en avsittning till periodiseringsfond

skett med 15,8 Mkr.

FINANS
Sollentunahems laneskuld uppgar per bokslutsdagen till
cirka 1,6 miljard kronor. Genomsnittsrintan for aret
uppgar till 3,6 (3,4) procent och utfallet av arets
rintekostnader ligger drygt 29 procent éver utfallet 2012
beroende pé att linevolymen och snittrintan har okat.
Samtliga lan sikerstills med traditionella pantbrev.

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

Bolagets checkkredit uppgar till 250,0 Mkr, varav
inget var nyttjat vid bokslutstillfallet.

Vid arsskiftet uppgick kapitalbindningen till 2,83 ar
(2,87) och rintebindningen till 4,03 ar (3,75) pi
befintliga lan.
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FRAMTIDSUTSIKTER
Den allménna efterfrigan pa bostider och lokaler i
Stockholmsregionen beddms som stark.
Resultatutvecklingen med forbittrat driftnetto ligger i
linje med vira forvintningar da fastighetsportféljen
foryngras. Vi fortsitter arbeta med att ytterligare forbittra
driftnettot for att klara de 6kade avskrivningar och
rintekostnader som féryngringen av bestindet medfér.
Under de kommande iren stir Sollentunahem infér en
generationsvixling. Personalens medelalder ar 50,9 ar och
flera personer nirmar sig pensionsildern. For foretaget
innebir det hir en utmaning, som innehaller bide positiva
och negativa effekeer.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION FOR
AB SOLLENTUNAHEM
Till drsstimmans forfogande star

Kronor
Balanserat resultat 1187282416
Avets resultat 170372167
Totalt 1357 654583

Styrelsen foreslar att resultatet disponeras pa foljande sitt:

Kronor
Utdelning till Sollentuna kommun 9593640
Att balansera i ny rakning 1348060943
Totalt 1357 654583

STYRELSENS YTTRANDE ENLIGT AKTIEBOLAGS-
LAGEN 18 KAP 4 § (25,20 KR/AKTIE)

Styrelsen i AB Sollentunahem har beslutat att foresld
aktieigarna att pd drsstimman den 27 mars 2013 besluta
om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp om

9593 640 kronor. Detta yttrande 4r framtaget i enlighet
med bestimmelsen i 18 kap. 4 § aktiebolagslagen och
utgor styrelsens bedomning av om den féreslagna vinstut-
delningen ar forsvarlig med hinsyn till vad som anges i

17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Det fria egna kapitalet i AB Sollentunahem uppgar till
1357 654 583 kronor, till detta kommer 6vervirden i
bolagets fastighetsbestand. Med hinsyn till det egna
kapitalet i AB Sollentunahem anser styrelsen att det inte
foreligger nagra hinder att bifalla Sollentuna kommuns
hemstillan om en utdelning om 9 593 640 kronor.

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



RESULTATRAKNING

Resultatrakning

Moderbolag Koncern
Belopp i tkr Not 2012 2011 2012*
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 2 554 287 525993 554419
Ovriga férvaltningsintakter 3 3868 3839 3868
SUMMA NETTOOMSATTNING 558 155 529832 558 287
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 14 -221 859 -210280 -221 994
Underhallskostnader 5 -124 239 -118529 -124 239
Fastighetsskatt -14 252 -12607 -14 252
DRIFTNETTO 197 705 188 416 197 802
Av- och nedskrivningar 6 -79858 -4511¢ -79879
BRUTTORESULTAT 117 847 143 304 117 923
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader 1,7.8 -14 372 -13677 -14 392
JAMFORELSESTORANDE POSTER 9
Resultat fastighetsforsaljningar 138818 0 138818
RORELSERESULTAT 242 293 129 627 242 349
RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter och liknande resultatposter 10 1019 884 982
Statliga rantebidrag 0 191 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -51 941 -40 247 -51 979
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 191 372 90 455 191 352
Bokslutsdispositioner 11 -15837 94 000 0
Arets skatt 1e -5163 -47912 -8647
ARETS RESULTAT 170371 136 543 182 706

* Koncernredovisning ar upprattad for perioden 1 januari till 31 december 2012, och dér koncernférhallande har uppstatt den 1 december 2012.
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BALANSRAKNING

Balansrakning

Moderbolag Koncern

Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar 13
Byggnader, mark och markanlaggning 2963344 2682902 2996822
Inventarier 3222 3913 3222
Pagaende ny- och ombyggnader 455 646 334811 455 646

3422212 3021626 3455690
Finansiella anldaggningstillgangar
Aktier i dotterbolag 14 19389 0 0
Andra langfristiga fordringar 40 40 40
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3441 641 3021666 3455730
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2615 1814 2615
Koncerninterna fordringar 18886 0 0
Ovriga fordringar 15 40840 5797 40840
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 4969 6420 4969
Kassa och bank 40734 87299 40929
Summa omsattningstillgangar 108 044 101331 89 353
SUMMA TILLGANGAR 3 549 685 3122997 3 545 083
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BALANSRAKNING

Moderbolag Koncern
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital (380 700 aktier) 380 700 380700 380 700

Bundna reserver 0 0 29513

380 700 380 700 410213

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1187284 1064333 1174931

Arets resultat 170371 136542 182 706
1357 655 1200875 1357 637

SUMMA EGET KAPITAL 1738355 1581575 1767 850

Obeskattade reserver 11 37837 22000 0

Avsattningar till uppskjuten skatt 12 20776 27975 29100

SKULDER

Langfristiga skulder

Fastighetslan 18 1491106 1093450 1491106

Langfristig skuld till koncernforetag 4807 0 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 100000 222656 100000

Leverantorsskulder 75 966 80 456 75 966

Skatteskulder 0 27209 18

Ovriga skulder 19 2668 2390 2682

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 78169 65287 78 361
256 803 397 998 257 027

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3549 685 3122997 3 545 084

Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 1601 526 1324797 1601 526

Ansvarsforbindelse

Ansvarsbelopp Fastigo
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

Moderbolag Koncern
Belopp i tkr 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 191 372 90454 191 352
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 79858 45121 79879
Resultat vid utrangering & forsalining av fastigheter & inventarier -138875 -66 -138875
132 355 135508 132 356
Betald skatt -65 258 -39527 -65 282
67 097 95982 67 074
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -27103 498 -27 040
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 12988 -2 393 13143
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 52981 94 086 53177
Investeringsverksamheten
Utbetalning for forvarv och investering av fastigheter -487 283 -369508 -487 283
Utbetalning for forvarv av dotterbolag -19389 0 -19389
Utbetalning for forvarv av inventarier -449 -551 -449
Inbetalning fran forsaljning av fastigheter 6638 0 6638
Inbetalning fran forsaljning av dotterbolag 139481 0 139481
Inbetalning fran forsaljning av inventarier 47 66 47
Kassafléde fran investeringsverksamheten -360 956 -369 993 -360 956
Finansieringsverksamheten
Utbetalning for inlésen & amortering/upptagning av langfristiga lan 275000 254 042 275000
Inbetalning (+), utbetalning (-) utdelning -13591 -2 800 -13591
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 261 409 251 242 261 409
Arets kassaflode -46 565 -24 665 -46 370
Likvida medel vid drets bérjan 87299 111964 87299
Summa likvida medel vid periodens slut* 40734 87 299 40929
*Likvida medel vid periodens slut
Kassa och bank 40734 87299 40929

Summa likvida medel vid periodens slut
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Tillaggsupplysningar

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER
Allmanna upplysningar

Koncernredovisningen har upprittats enligt arsredovis-
ningslagen och med tillimpande av allminna rad, rekom-
mendationer samt uttalanden fran Bokféringsnimnden.
For de fall allmint rad frin Bokforingsnimnden saknas
for en for koncernen visentlig friga har vigledning
hidmtats frin Redovisningsradets rekommendationer
samt uttalanden frén dess akutgrupp.

Moderbolagets redovisningsprinciper och arsredovis-
ning foljer Arsredovisningslagen (1995:1554) och
bokf6ringsnimndens allménna rad.

Redovisningsprinciperna dr oforandrade jaimfort med
foregaende ar.

14,1 % av bolagets intikter och 16,7 % av kostnaderna
hirhér frin andra foretag inom kommunens koncern.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ir upprittad enlige férvirvs-
metoden.

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt
dess dotterforetag. Med dotterforetag avses de foretag i
vilka moderforetaget direke eller indireke, har ett
bestimmande inflytande. Det egna kapitalet som vid
forvirvstillfallet fanns i dotterbolagen elimineras i sin
helhet.

Eget kapital i koncernen innehaller saledes endast
resultat uppkomna efter forvirvsdagen.

I koncernredovisningen elimineras koncernféretagens
bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade
resultatet efter avdrag for uppskjuten skatt. Detta
innebir att koncernforetagens obeskattade reserver i
koncernens balansrikning fordelas mellan uppskjuten

skatteskuld och eget kapital.

Intakter
Hyresintikeer redovisas i den period uthyrningen avser.

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Skatter
Med inkomstskatter avses skatt som baseras pé foretagets

resultat. Skattepliktigt resultat dr det 6ver- eller under-
skott for en period som ska ligga till grund f6r berikning
av periodens aktuella skatt enligt gillande lagstiftning.

Periodens skattekostnad eller skatteintike bestar av
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt ir
skatt som hinfér sig till skattepliktiga eller avdragsgilla
temporira skillnader som medfor eller reducerar skate i
framtiden. De temporira skillnaderna har huvudsakligen
uppkommit genom uppskrivning, nedskrivning eller
avskrivning pa byggnader samt skattemissigt underskott.

Uppskjuten skatt beriknas enligt de skattesatser som
forvintas gilla for den period da tillgingen tervinns
eller skulder regleras.

Den tillimpade skattesatsen uppgar till 22 % for
nirvarande.

Aktuell skatt dr den skatt som beriknas pa det
skattepliktiga resultatet for en period. Arets skatteplik-
tiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat
genom att det justerats for ¢j skattepliktiga och ¢j
avdragsgilla poster. Bolagets aktuella skatteskuld
beriknas enligt de skattesatser som ar foreskrivna eller
aviserade pa balansdagen.

Anldggningstillgangar
Anlaggningstillgingarna redovisas till anskaffningskost-
nad med avdrag for planmissiga avskrivningar och
nedskrivningar, samt med tilligg f6r uppskrivningar,
baserade p4 en bedomning av tillgdngarnas nyttjandepe-
riod.

Avskrivningar enligt plan har gjorts enligt f6ljande:

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

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

I posten byggnader ingar anliggningar till ett totalt
virde av 127280 843 kr.

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

For not 1-12 gdller féljande: Koncernredovisning ar upprattad for perioden 1 december till 31 december 2012..

NOT1 PERSONAL

NOT 3 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Moderbolag Koncern Moderbolag Koncern
2012 2011 2012 2012 2011 2012
Medelantalet anstallda under aret har varit 59,9 (60,3) st Ovriga férvaltningsuppdrag 234 121 234
Antalet anstdllda vid arets slut var 58 (60) st, varav 23 (23) st kvinnor. Forsakringsersattningar 59 690 59
Atervunna fordringar 216 230 216
Loner och andra ersattningar 26898 26338 26898 Ersattningar fran hyresgaster 2699 2281 2699
Sociala kostnader: 11717 12560 11717 Vinst avyttring byggnader och inventarier 57 66 57
varav pensionskostnader 3115 3459 3115 Ovriga sidointakter 604 451 604
varav pensionskostnader for Summa 6vriga forvaltningsintdkter 3 868 3839 3868
styrelse och VD 591 546 591
Loner och andra ersattningar fordelar sig pa:
& Ep NOT 4 DRIFTKOSTNADER
styrelse och VD med 1803 1765 1803
6vriga anstalida med 25095 24573 25095 Moderbolag Koncern
2012 2011 2012
Foretaget tillampar allman pensionsplan via Alecta for anstallda tjansteman FastighetsskGtsel 66812 ool 66821
inklusive VD och avtalspension SAF-LO for arbetare. Reparationer 24334 21626 -24334
For VD galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader; vid uppsagning £l -17 040 -19627 -17 040
fran féretagets sida utgdr avgéngsvederlgg Qé 18 ménaﬂder, €j :‘avrékningsbart Vatten 14654 13707 4655
mot andra inkomster. Inga andra avtal har ingatts under dret utéver vad som
foljer av kollektivavtal. Sopor 10250 9465 10250
Styrelsen bestar av 3 man och 2 kvinnor. Féretagets ledningsgrupp bestod Fjarrvarme och fiarrkyla -56807  -53073 -56833
2012-12-31 av 2 kvinnor och 3 mén. Tomtrattsavgald 2426 2308 2424
- . o Fastighetsforsakring -2437 -3124 -2437
Sjukfrénvaaron har varit (i %): Kabol- TV 518 S04z 5118
Total sjukfrenvaro 2ol 230 2L Fiyres- och kundfériuster 1163 799 1163
Langtidssjukfranvaro (6ver 60 dagar) 0,00 0,00 0,00 - ; ; ;
Avskrivning maskiner & inventarier,
Sjukfranvaro for man 141 183 141 administration 0 -8 0
Sjukfranvaro for kvinnor 058 047 058 Fastighetsanknuten administration  -20263  -22 336 -20263
Sjukfranvaro for anstélidayngre an30dr ~ * * * Ovriga driftkostnader 3656 -2990 -3656
Sjukfranvaro fér anstdllda Summa driftkostnader -221959 -210280 -221 994
i aldern 30-49 ar 148 083 148
Sjukfranvaro for anstallda aldre an 49 ar 2,48 343 248
. . . ) e . NOT5 UNDERHALLSKOSTNADER
Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som sager att
uppgiften inte skall ldimnas om antalet anstallda &r hogst tio eller om Moderbolag Koncern
uppgiften kan hanfoéras till enskild individ. 2012 2011 2012
Planerat lagenhetsunderhall -23290 -21292 -23290
Planerat féretagsgemensamt
NOT 2 HYRESINTAKTER underhall (FGU) -96 809 -93773 -96 809
Moderbol « Evakueringskostnader -4139 -3 464 -4139
oz O ols  Summaunderhiliskostnader -124239 -118529 124239
Bostader 412437 391885 412437
Lokaler 124571 119074 124703
Ourigt 15555 15054 17575 NOT 6 AV OCH NEDSKRIVNINGAR FASTIGHETS-
Summa hyresintdkter 554287 525993 554 419 FORVALTNING
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Moderbolag Koncern
2012 2011 2012
Byggnader -69258 -63239 -69279
Anlaggningar -9252 -9587 -9252
Inventarier & maskiner
fastighetsforvaltning -1348 -1327 -1348
Aterford nedskrivning 0 29040 0
Summa avskrivningar
fastighetsforvaltning -79858 -45112 -79 879




NOT 7 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALJNINGSKOSTNADER

Till central administration raknas kostnader for styrelse, VD och 6vrig lednings-
personal, finansfunktion, revision, arsredovisning och bolagsstamma. Kostnader
for vardering av fastigheter infor bokslutet samt for marknadsforing som avser

foretaget som helhet ingar.

NOT 8 REVISIONSUPPDRAG

Moderbolag Koncern

2012 2011 2012

Ernst & Young, revision -220 -240 -240
Ernst & Young, andra uppdrag -75 -19 -75
-295 -259 -315

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen

NOT 12 SKATT PA ARETS RESULTAT

Moderbolag Koncern
2012 2011 2012
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 134 277 134
Aktuell skatt -12496 -43891 -12 496
Uppskjuten skatt 7199 -4298 3715
Summa skatt pa arets resultat  -5163  -47 912 -8 647
Uppskjuten skatteskuld
Skatteskuld hanférlig till byggnader
och periodiseringsfond 20776 27975 29100
Summa uppskjuten skatteskuld 20 776 27 975 29100

NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, vriga arbetsuppgif- Moderbolag Koncern
ter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
bitrdde som foranletts av iakttagelser vid sadan granskning eller genomfaran- Byeenader
det av sadana arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag. vee
Ingdende anskaffningsvarde 3568436 3181204 3566938
Investering 346596 387232 380074
Forsaljning/Utrangering -752 0 -752
NOT 9 JAM FORELSESTORANDE POSTER Utgéende ackumulerade
anskaffningsvarden 3914280 3568436 3946 260
Moderbolag Koncern
2012 2011 2012 Ingdende uppskrivning 18422 18422 18422
Forsalining fastigheter 1081 0 1081 Ingdende avskrivning -5337 -4968 -5337
- P R— Arets avskrivning -368 -368 -368
Fastighetsforsalining via
dotterbolag 139899 0 139899 Utgdende ackumulerade
— = uppskrivningar netto 12717 13 086 12717
Summa jamforelsestérande
poster 138 818 0 138818 Ingdende avskrivningar 1113059 1037341 1113948
Arets avskrivningar 65 245 71758 65371
Aterford avskrivning
forsaljning/utrangering -753 0 -753
NOT 10 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE Avskrivning pa aterford nedskrivning 0 3960 0
RESULTATPOSTER Utgdende ackumulerade
avskrivningar 1177550 1113059 1178566
Moderbolag Koncern B -
2012 011 2012 Ingdende nedskrivningar 192011 225011 192011
Aterford nedskrivning 0  -33000 0
Rantor likvida medel 898 723 898 :
e - Utgaende ackumulerade
Ovriga finansiella placeringar 1el 161 84 nedskrivningar 192011 192011 192011
Summa ranteintakter och Utgaende planenligt
liknande resultatposter 1019 884 982 restvirde byggnader 2557436 2276451 2588401
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 391044 391044 393556
NOT 11 OBESKATTADE RESERVER . g
Investering 0 0 0
Moderbolag Koncern Forsalining 1538 0 1538
2012 2011 2012 "
Utgaende ackumulerade
Periodiseringsfond tax 2008 3000 97 000 0 anskaffningsvdrden 389506 391044 392 018
Periodiseringsfond tax 2009 19000 19000 0
Periodiseringsfond tax 2013 15837 0 0
Aterforing periodiserings-
fond tax 2008 0 -94 000 0
Summa obeskattade reserver 37 837 0
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Not 13 forts.

Markanlaggning

NOT 15 OVRIGA FORDRINGAR

Ingaende anskaffningsvarde 16 506 15718 16906 Moderbolag Koncern
Investering 1746 1188 1746 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
Forsaljning 0 0 O Momsfordran 2761 2270 2761
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 18652 16906 18652 retefordian 29809 e/ 29809
Ingaende avskrivning -1499 -799 -1499 Fordren k?mrjwunen - 8269 3299 8269
Arets avekrivning 250 699 0 Summa o6vriga fordringar 40 840 5797 40 840
Aterford avskrivning forsalining 0 0 0
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2 248 -1499 -2 248 .
Utgaende planenigt restvirde NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
markanléggningar 16404 15407 16 404 UPPLUPNA INTAKTER
Moderbolag Koncern
Summa byggnader, mark och 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
markanlaggning 2963345 2682902 2996822 [y petalda leverantorstakturor 1217 1852 1217
Upplupna rantebidrag 0 22 0
Taxeringsvarden: Ouriga forutbetalda kostnader/
byggnader och mark 4631246 4277456 4659026 o0 o T Soe aede —
Summa forutbetalda kostnader
Inventarier, verktyg och installationer och upplupna intdkter 4969 6420 4969
Ingdende anskaffningsvarde 17619 17575 17619
Inkop 657 551 657
Forsalining/utrangering -5405 -507 -5405
Utgaende ackumulerade NOT 17 EGET KAPITAL
anskaffningsvarden 12871 17 619 12871 Moderbolag Koncern
Ingdende avskrivningar 13705 12878 13705 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
Forsalining/utrangering -5405 -507 -5405 Fritt eget kapital
Arets avskrivningar 1348 1335 1348 |ngsende balans 1200875 1067133 1174931
Utgaende ackumulerade Aktieutdelning 13591 -2800 0
avskrivningar 9649 13705 9649 -
R . Arets resultat 170371 136542 182706
Utgaende planenligt — .
restvirde inventarier, Belopp vid arets utgang 1357 655 1200875 1357637
verktyg och installationer 3222 3913 3222
Bundet eget kapital
Pagaende ny- och ombyggnader Aktiekapital
Ingdende anskaffningsvarde 334811 353722 334811 Ingdende balans 380700 380700 380 700
Anskaffat under aret 565616 409003 565616 Bundna reserver 0 0 29513
Kostnadsfort -82 644 -38907 -82 644 Utgdende balans 380 700 380700 410213
Overfort till byggnader, mark
och markanlaggning -362137 -389007 -362137
Summa pagaende ny- och
ombyggnader 455646 334811 455 646
NOT 14 AKTIER | DOTTERBOLAG
Moderbolag Koncern
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
fFastighets AB Nattvakten,
556769-7758,
sate Sollentuna, 100 % kapitalandel 19389 0 0
Summa aktier i dotterbolag 19 389 0 0

26 SOLLENTUNAHEM 2012



NOT 18 FASTIGHETSLAN

NOT 19 OVRIGA SKULDER

Moderbolag Koncern Moderbolag Koncern
2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
Lan med forfallotidpunkt 1-5 ar Loneskatt, kallskatt, sociala avgifter 1382 1527 1382
fran balansdagen. 1491106 1093450 1491106 Forskott fran kunder 746 831 746
All upplaning sker mot pantbrev. Nagon kommunal borgen féreligger inte. Ovriga skulder 540 32 554
Kortfristiga 1an 100000 222656 100000 Summa dvriga skulder 2668 2390 2682
Verkliga och nominella vdrden pa derivatinstrument ej upptagna i
balansrakningen
Derivatinstrument verkliga Marknads-  Nominellt NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
ard ard ard - N
vereen e veree FORUTBETALDA INTAKTER
- swappar 6vervarde -5035¢2 1350000
Moderbolag Koncern
- 21
5035 350000 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31
Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna dnskad rantebindning i Forskottsbetalda hytor : 48736 22 0le 48779
laneportfoljen. D3 derivatinstrumenten endast innehas i sakringssyfte Upplupna semesterloner inkl
marknadsvarderas dessa inte under avtalens I8ptid. Intékter och kostnader sociala avgifter 4392 3955 4392
hanforliga till derivatinstrument nettoredovisas under rantekostnader. Upplupna rantekostnader 3091 1805 3091
Upplupna projektkostnader 0 3370 0
Ovriga upplupna kostnader
och férutbetalda intakter 21950 4145 22099
Summa upplupna kostnader
och férutbetalda intdkter 78 169 65 287 78 361
Sollentuna den 21 februari 2013
Tomas Franzén
Ordforande
Moa Rasmusson Sven Hovméller Gesa Helmfrid

1:e vice ordforande

Folke Anger

2:e vice ordforande

Lars Callemo
Vi
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Sollentunahem for rikenskapsaret
2012-01-01-2012-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppritta en irsredovisning och koncernredovisning
som ger en rttvisande bild enligt &rsredovisningslagen och f6r
den interna kontroll som styrelsen och verkstillande direkto-
ren bedémer ir nédvindig for att uppritta en rsredovisning
och koncernredovisning som inte innehéller visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar
Virt ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen péd grundval av vir revision. Vi har ut-
fort revisionen enligt International standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen
for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgar-
der som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir rele-
vanta for hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncern-
redovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsitgirder som ir andamalsenliga med hansyn ill
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den évergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har rsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningsla-
gen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den
31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kas-
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safldden for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vi dillstyrker darfor att arsstimman faststiller resultatrikning-

en och balansrikningen f6r moderbolaget och f6r koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt

styrelsens och verkstillande direkedrens forvaltning for AB
Sollentunahem f6r 2012-01-01 - 2012-12-31.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust, och det dr
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
forvaleningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

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

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver vir revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren pd annat sitt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordning-
en. Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrickliga
och indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamaéter
och verkstillande direkt6ren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 21 februari 2013
Ernst & Young AB

Magnus Fredmer, Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

GRANSKNINGSRAPPORT

Till Kommunfullmaktige. Bolagsstdmman i AB Sollentunahem. Org. nr 556191-9191

Vi har granskat bolagets verksamhet &r 2012.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och
god revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebir att
vi planerat och genomfért granskningen for att i rimlig
grad forsikra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett
indamalsenligt och fran ckonomisk synpunke tillfredsstil-
lande sitt. Var granskning har utgict frin de beslut bolagets
dgare fattat och har inrikeats pd att granska att besluten

verkstillts samt att verksamheten héller sig inom de ramar
bolagsordningen anger.

Vi beddmer att bolagets verksamhet skétts pa ett inda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunke tillfredsstillande
sitt samt att den interna kontrollen har varit tillricklig. Vi
finner dirfor ingen anledning till anmirkning mot
styrelsens ledamoter.

Sollentuna den 18 februari 2013

Hans Redtzer

Ove Nilsson

Av kommunfullmiktige i Sollentuna utsedda lekmannarevisorer
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NYCKELTAL

Nyckeltal

Ar 2008 &r omriknat enligt nya uppstéllningen av resultatrikningen

Se def. 2012 2011 2010 2009 2008

LONSAMHET
Driftnetto, Mkr 1) 198 188 166 134 165
Forvaltningsresultat, Mkr 2) 53 151 52 25 37
Periodens/Arets resultat, Mkr 3) 170 137 470 146 36
Direktavkastning, % 4) 74 81 7.2 6,1 7.2
Avkastning pa eget kapital, % 5) 103 9,0 44,7 161 38
Avkastning pa totalt kapital, % ) 7.7 4,6 176 8.2 53
RISKBEDOMNING
Rantetdckningsgrad, % 7) 383 437 466 327 283
Rantebidrag, Mkr 00 0.2 09 15 20
Rantebidragsberoende, % 8) 00 00 02 04 05
Vakansgrad lagenheter, % 9) 04 04 0. 0.2 0,
Vakansgrad lokaler, % 9) 118 104 110 110 87
Avflyttningsfrekvens, % 10) 57 56 78 80 71
KAPITAL OCH FINANSIERING
Likviditet, % 11) 42,1 255 730 779 87,7
Soliditet, synlig % 12) 498 51,2 543 473 454
Soliditet, justerad % 13) 649 624 64,6 619 62,2
Skuldsattningsgrad ggr 14) 03 0,7 07 11 13
Bruttolaneranta, % 15) 36 34 33 33 4,7
Nettolaneranta, % 16) 36 34 3.2 31 4,6
FORVALTNING
Hyra bostader/m? 17) 1115 1044 981 966 941
Hyra lokaler/m? 18) 1102 1099 1082 1062 1020
Driftskostnader/m? 19) 453 435 490 488 440
Underhdllskostnader/m? 20) 253 245 173 242 212
Driftnetto/m? 21) 403 390 346 259 307
PERSONAL
Medelantal anstallda 22) 58 60 65 67 66
FASTIGHETSUPPGIFTER
Lagenhetsyta, m? 384 230* 378917~ 374272* 406 760 416657
Lokalyta, m?, netto 106 150* 104 624~ 106 864~ 111530 120424
Antal lagenheter 5698 5771 5568 6177 6309

lokaler 945 915 864 952 972

garage, bilplatser 3284 3355 3634 4145 4217
Fastigheternas bokférda varde (inkl. nyanlaggningar), Mkr 3419 3018 2692 2 405 2246
Fastigheternas taxeringsvarde, Mkr 4631 4277 4178 3795 3882

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

Definition av nyckeltal

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10

~

11

~

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

Forvaltningsresultat Resultat fore poster som normalt
inte férekommer i den dagliga férvaltningen

Arets resultat Resultat efter bokslutsdispositioner och
skatt

Direktavkastning Driftnettoi forhallande till ingaende
bokfort varde pa fardigstallda fastigheter

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

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

Rantetackningsgrad 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 férhallande
till bruttohyran

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

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 forhallande till totalt kapital.
Vardena ar justerade med fastigheternas dvervarde.

14) Skuldsattningsgrad Rantebdrande skulder dividerat
med eget kapital

15) Bruttolaneranta Rantekostnader i forhallande till
genomsnittliga rantebarande skulder

16) Nettolanerdnta Rantekostnader / rantebidragi
forhdllande till genomsnittliga rantebdrande skulder

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

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

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

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

lagenhets- och lokalyta

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

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

LAGENHETER LOKALER
Antal
blockuth.
Medel- Igh,
hyra Lgh Total Totalt  ingar Bokfort
Kommundel Omrade Fardigstallt Fornyelsear |Totalyta kr/m?> 1rok 2rok 3rok 4rok 5rok 6rok  totalt yta antal i lok varde
Rotsunda
Rotsunda 1 20 1957 1995 4185 1155 16 2 28 19 1 66 1027 12 1359
Rotsunda 2 23 1949 1995 13234 1113 8 164 59 231 1682 26 59866
Rotsunda 3 37 1980 3917 561 5 6 21 7 39 390 8 7282
Rotebro
Rotebro C 36 1977 (1996) 36173 964 128 199 176 43 546* 5566 46 88653
Rotebro station 47 2003 3642 1502 14 28 12 3 57 474 6 50938
Ringaren, Ytterbyvagen 139 1992 1171 1121 1 6 5 2 14 5 1 10402
Rotsunda gard
Rotstocken 40 1986 9279 1099 5 19 27 52 3 106 337 6 39805
Rotfrukten 41 1990 11460 1120 70 56 14 140 950 10 82291
Rotsunda gard 3& 4 42 1990 12856 1109 9 27 106 18 9 169 2827 23 133237
Norrviken
Norrviken C 39 1984 10115 1032 10 86 41 5 2 144 253 37 37856
Norrgarden, aldreboende 78 2000 0 3485 1 4685 40731
Viby
Viby gard, stallet 44 0 290 1
Edsberg
Edsberg 1 27 1957 2000 31075 1095 96 336 107 6 545 2653 118 54971
Edsberg 2 29 1963 1996,2004-2006| 70060 1120 211 134 462 225 1032 1163 66 293736
Edsberg C 30 1964,2005, 2005 6646 1307 39 25 15 22 4 105 6255 39 198369
2011
Edsberg 3 43 1994 12075 1181 13 76 37 28 5 1592 1114 17 124768
Edsberg 4 51 2004 3783 1305 11 18 24 53 34 2 58629
Eliten, &ldreboende 54 2006 0 5569 4 48° 81432
Esplanaden, ungdomsboende 80 1970 2156 1644 92 3 95 2046 25 40445
Sjémannen, gruppboende 151 1993 0 891 2 128 12959
Ekipaget, aldreboende 56 2012 6895 1 100° 112304
Haggvik
Skalby 21 1950 1995 7191 1085 14 92 14 4 2 126 1063 23 25847
Skalby, Sangaren 6 22 1948 1994 926 1098 4 4 4 12 3351
Spaden 24 1951 1996 7979 1100 12 93 19 9 133 1248 35 19029
Skalby, Skopan 25 1952 1995 1192 1093 2 2 3 8 15 5536
Haggvik C 28 1958 2002 8944 1124 18 40 75 6 2 141 1965 29 63346
Klasro 31 1966 15179 920 19 6 163 11 199 567 46 8474
Spaden, seniorboende 46 1995 3184 1248 9 23 11 4 473 1630 4 256 33899
Skalby, Sangaren 7 76 1948 1994 1005 1070 2 16 18 281 3 5502
Stormen 52 0 700 1 2801
Paviljonger 800 704 1097 16 16 2
Tureberg
Turebergs gard 34 1969 15240 926 16 35 119 18 188 2356 78 15158
Servicehuset 35 1972 45825 1064 215 149 165 189 5 727 24751 88 224198
Turebergshuset 13¢ 1975 0 16495 76 122941
Biblioteket 133 1996 0 5446 16 59082
Tors Backe, aldreboende 135 1990 4079 1083 1 71 724 1556 4 71784
Torgstandet, Centrum park sédra 57 2011 6505 1562 5 25 27 30 87 1610 30 175896
Torget, Centrum park norra’ 58  2012-2013 5246 1589 1 21 21 18 4 1 66 5271 6 40° 255017
Terrinen, nybyggnation” 61 2013
Traversen, Turebergs allé 62  2010-2011 9557 1590 19 58 51 16 1445 500 6 264494
Korgen &Kronet 26 1954 2001 2082 1136 9 31 40 273 6 20802
Hoppet 32 1967 12676 906 25 27 92 22 166 1204 15 7200
Helenelund C 33 1971 0 4932 25 2451
Lenalundsgarden, dldreboende 48 1999 0 2532 1 4060 25664
Akerbo, gruppboende 134 1986 2001 0 1130 1 27° 20834
379341 1115 1024 1907 1925 786 55 1 5698 | 119416 945 338° 2963 344
1) 26 Igh gruppboende 5) 46 Igh trygghetsboende
2) 23 Igh seniorboende 6) Ytan ingar i lokalytan
3) 47 Igh seniorboende 7) Pagaende nybyggnation

4) 72 Igh seniorboende
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LAGENHETER OCH LOKALER

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

Rotebro Rotsunda gard

Norrviken

Norrviken Edsberg

.Snuggan

Ravalen
Haggvik
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