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Om denna rapport

Denna rapport omfattar dven redovisning av Sollentunahem AB:s (559087-2445) rapportering av hallbarhet enligt Arsredovisningslagen

6 kap. och utgor en del av férvaltningsberattelsen i arsredovisningen for rdkenskapsperioden 1 januari-31 december 2019. Utdver de risker
som beskrivs i denna rapport, har féretaget inte identifierat nagra ytterligare icke-finansiella risker som &r relevanta for verksamheten och
som ska beskrivas i denna rapport.






DET HAR AR SOLLENTUNAHEM

Var vision

Vi gor

var dag
battre

Vart erbjudande
e Prisvart boende i valskotta fastigheter och
trygga bostadsomraden

¢ Inflytande vad galler Iagenhetens standard
och boendemiljé inom givna ramar

* Lokaler som komplement till vara bostadsom-
raden

Vara kunder

* Befintliga bostads-
och lokalhyresgadster

« Andra som vill och kan I I N

hyra hos oss

Omsattning

416

miljoner kr

Vi ager

Arets resultat och forvaltar

108

3625

lagenheter

och
183

lokaler

miljoner kr

Genomsnittshyra

1375

kr/m?(2019)
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Var affdrsidé
Inom Sollentuna bidrar
vi till ett battre samhalle

genom att skapa, hyra ut

och langsiktigt forvalta

attraktiva boendemiljoer

Totalt
antal
anstallda

71

Vi forvaltar

IWEE

lagenheter for
Sollentuna-
fastigheter
1,2o0ch 3AB
samt

207

lagenheter for
Sollentuna
Kommun-

fastigheter AB

for alla.

Fastighetsvadrdar 14 st

Reparatorer 2 st

o—

Snickare 4 st
Driftingenjor 1 st

\Drifttekniker 3st

Tjansteman 47 st

000000
2635

Garage- och
parkeringsplatser
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e e
, , Under dret har vi fortsatt
arbeta med att satta den nya
organisationen och att genomféra
handlingsplanen inom fyra
prioriterade omrdden.”

MANFRED HOLMELIN
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VD HAR ORDET

EN STABIL PLAT TFORM

- FOR VAR FORTSATTA FORANDRINGSRESA

Med ny organisation och strategi pa plats finns forutsattningar for Sollentunahem
att fortsatta resan mot att bli ett bostadsbolag i toppklass och visionen att gora
var dag battre for vara hyresgaster. Under dret togs flera strategiska steg, och

vi fortsatter att arbeta med att skapa en langsiktigt jamn och hog kvalitet nar vi
bygger och forvaltar trygga och inkluderande boendemiljcer.

UNDER 2019 OMSATTE Sollentunahem 416 miljoner
kronor och resultatet uppgick till 108 miljoner kronor.
Under aret har vi fortsatt att arbeta med att sdtta den
nya organisationen och att genomféra handlings-
planen inom fyra prioriterade omraden: Sikerstilla
balans och kvalitet i projektportfoljen, kvalitetssikra
rutiner och processer for arbetet med fastighetsigar-
ansvaret, 6ka omfattningen av ekonomistyrning och
graden av uppfoljning, samt inféra en kundtjinst.

En av utmaningarna framdt dr att skapa genom-
forbara projekt som svarar mot dgardirektivet om
nybyggnation, dir hyrorna samtidigt blir attraktiva.
Vi har infért en ny organisation fér utveckling av
fastigheter, med uppgift att sikerstilla balans och
kvalitet i projektportfoljen. Nu ir vi pa ritt vig mot
att bli ett renodlat bostadsbyggande och férvaltande
bolag som kan bygga femtio till tvihundrafemtio nya
ligenheter per 4r. En viktig del i denna utmaning dr
4ven att vi kan optimera forvaltningen av var verk-
samhet, och skapa forutsiteningar for effektiviseringar
och kostnadsbesparingar. Under aret har dirfér nya
styrsystem och rutiner inforts inom flera omriden sa-
som styrkort for manadsrapportering, budgetsystem,
projektsystem och redovisningssystem.

Samtidigt behéver vi behilla virdet pa vira fastig-
heter genom att underhalla dem, samt rusta dem for att
bli mer energieffektiva. Just nu pigér en satsning om
60 miljoner kronor éver tre &r som innebir renove-
ring och byte av hissarna i fyrtiosex av vara fastighe-
ter, ett projekt som 13per pd bra och enligt plan. Vi
arbetar dven kontinuerligt sedan flera 4r med att fa
ner energiférbrukningen. Totalt har Sollentunahem
investerat Gver 160 miljoner kronor sedan 2008 pé olika
energibesparande dtgirder, vilket har lett till minskade
energikostnader med cirka 20 miljoner kronor per ér.
Under f6regiende ar skrev vi pa Allmdnnyttans upprop
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”Klimatinitiativet” med det hogt stillda malet att sinka
energianvindningen med 30 procent och vara helt fos-
silfria 4r 2030, ett mil som vi kommer att klara. 2019
hade vi sinket var energianvindning med 26 procent
jAmfore med ar 2007.

Den 15 maj invigdes Sollentunahems nya kund-
tjanst. Mélet 4r att skapa ett bostadsbolag i toppklass
och tillgodose véra kunders forvintningar pd en jimn
och hog kvalitet i alla led. Frin kundupplevelsen i
forsta kontakten med oss, till att vara hyresgist och
efterfriga vira produkter och tjinster. Ambitionen ir
att hyresgisterna ska uppleva en dkad tillginglighet
samt en snabbare och mer konkret dterkoppling. Den
tid som samtidigt frigors for fastighetsvirdarna att
réra sig ute i omridena ger mojlighet till forebyggan-
de insatser. Att Sollentunaborna kinner sig trygga
och inkluderade, att vi uppfattas som en stabil och
lingsiktig aktdr, dr vart sitt act bidra till et hallbart
samhille.

2019 har varit omstillningens och férindringens
ar, och vi har fortfarande stora uppgifter framfor
oss. En av nycklarna till en lyckad forindrings- och
utvecklingsresa ir engagerade och motiverade med-
arbetare. Under aret har vi pdbérjat ett arbete med var
virdegrund och var féretagskultur, dir vi lyssnat in
alla medarbetare och lagt en plan {6r hur vi ska arbeta
med ledarskapet och medarbetarskapet framat. Ett
arbete som vi har borjat se resultat av i form av 6kad
motivation, fler samarbeten 6ver avdelningsgrinserna

och en 6kad kinsla av delaktighet.

Manfred Holmelin



AFFARSMODELL

SOLLENTUNAHEMS FRAMSTA UPPGIFT ir att tillhanda-
hilla bostider i Sollentuna kommun till dem som
anmilt intresse i vdr bostadskd. Hyresgisterna ir
huvudsakligen privatpersoner, men vi hyr dven ut
lokaler till organisationer och féretag. Vi vill skapa
miljoer som underlittar vardagen for vira bostads-
hyresgister och som ir trivsamma och trygga att leva
och bo i. Lokalhyresgisterna spelar en viktig roll i det
som vi kallar ”levande bottenvdningar” och som ir ett
underliggande mél i var huvudprocess "Att skapa att-
raktiva boendemiljéer”. Dirfor arbetar vi aktivt med
att hitta lokalhyresgister som férskolor, restauranger,
gym och andra serviceinrittningar och niringsidkare,
vilka kan bidra till att det uppstir ett naturligt flode av
minniskor under en stor del av dygnet.

Hyrorna for bostider sitts i fsrhandling med
Hyresgistféreningen medan hyrorna for parkering,
garage, lokaler och f6rrad sitts marknadsmissigt.
Garageverksamheten hanteras till viss del av externa
parkeringsbolag. Sollentunahem ir en bestillarorgani-
sation, vilket innebir att vi tar hjilp av underleveran-
torer for att utféra vart uppdrag. Exempel pa tjinster
som kops in dr skétsel av utemiljder, lokalvérd,
projektledning och administration.

Malet med Sollentunahems verksamhet ir att
utveckla och tillhandahilla boenden som ir attraktiva
och hallbara over tid. Som ett allmidnnyttigt bostads-
bolag ska och vill vi ta ett stort socialt ansvar. Vi ska
kunna erbjuda boenden till minniskor med olika soci-
ala och ekonomiska forutsittningar i alla situationer
och skeden i livet. Det finns dirfor bostider avsatta
for sociala indamal, vilka férmedlas via kommunen.
Vi har dven trygghetsboenden, seniorboenden och
ungdomsboenden.

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019



ORGANISATION

Sollentunahems organisationsschema
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SEOM AB

Sollentuna
Elhandel AB

ORGANISATION



LEDNING
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LEDNING

Ledning
Sollentunahems organisation bestar av 4 avdelningar
och 1 vd-stab.

Férvaltningsavdelningen
Ansvarar for den dagliga kontakten med hyresgdsterna
samt planering, drift och underhall av alla fastigheter.

Kundcenter
Ansvarar for uthyrning av bostader och lokaler samt
kundtjdanst, kontorsservice och kommunikation.

Fastighetsutvecklingsavdelningen
Ansvarar for nyproduktion och storre ROT-projekt.

Ekonomiavdelningen
Ansvarar for ekonomi, finansiering och hyresfakturering
samt upphandling och IT-samordning.

Vd-staben
Ansvarar for kontakten med dgare och styrelse samt for
HR-fragor och juridik.

Fran vanster bakre raden: Mimmi Calles Hedenberg, forvaltningschef, Karin Aita, HR-ansvarig, Lena Messing, vd-assistent och Urban Larsson,
fastighetsutvecklingschef. Fran vdnster framre raden: Manfred Holmelin, t.f. vd, Maria Lindblom, kundcenterchef, Christer Legnerfdlt, bolags-
jurist och Frank Hagberg, CFO.
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STYRELSE

STYRELSE

Styrelse

Sollentunahems styrelse bestar av 6 ledaméter och
6 suppleanter. Styrelsen har utsetts av Sollentuna
kommunfullmaktige for perioden fran den 1 januari
2019 intill arsstamman 2020.

Arsstamma 2020 halls den 30 mars.

Ovre raden fran vanster: Seppo Karmitsa, Anders B Lundberg, Bjérn Dell&s, Hanna Clerkestam och Per Wangstedt. Undre raden:
Maria Stockhaus, Mi Irveland, Tahir Qureshi, Tomas Franzén och Katarina Roa Godoy. €j med pa bild: Bengt Wanggren och Tommy Smedberg.

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019 11
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ARET SOM GATT

—13 MARS

Ungdomar

—15 MA|

Nya kundtjansten

engageras under - okad trygghet for
hissrenoveringarna hyresgdsterna

Sollentunahem dr sponsorer Sollentunahems nya kundtjanst

for Rotebro IS Innebandyklubb. invigdes. Malet dr att hyresgasterna
Under hissrenoveringsprojektet ska uppleva en 6kad tillganglighet.
som ska paga de ndrmaste tre aren De far svar direkt pa vanliga fragor,
kommer ungdomar fran klubben att kan utratta drenden och far en batt-
finnas pa plats vid utvalda tider och re aterkoppling. Las mer om var nya
hjdlpa hyresgdster med att bdra kundtjanst pa sid 22.

matkassar upp for trapporna.

Lds mer pa sid 26.

9 APRIL 14 JUNI

Hallbarhetsrapporten Premiar for
for 2018 publiceras nya Malmparken

Sollentunahem var med och
invigde kommunens nya park.
Det bjods pa underhallning,
prova-pa-aktiviteter och

T :I_ 3 |V| AJ tdvlingar.

Elevutstillining om hallbarhet

Hallbarhet behdver inte vara trakigt.
Det bevisade skolklasserna pa
elevutstallningen "Vart Sollentuna
2040". Dar presenterades manga
genomtankta forslag. Allt fran hur
dtbara odlingar skapas till hur hustak
kan anvdndas som moderna parker.

12 SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019
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ARET SOM GATT

—17 JUNI

Nva webbplatsen lanseras

Strax fére midsommar lanse-
rades Sollentunahems nya
webbplats. Grundtanken dr att
skapa en digital plats dar alla
ska kunna kdnna sig valkomna.
Hyresgdsternas behov och
onskemal har varit vdagledande
for strukturen och tjdnsterna.
Illustratdren Jessica Olander
har fangat kanslan i Sollentuna
med folkliv, familjer, unga och
dldre. Lds mer om projektet
med nya webbplatsen pa sid 32.

2/ AUGUSTI

De forsta
hissrenoveringarna klara

| slutet av augusti stod

de forsta hissarna pa
Malmvdgen klara. Satsning-
en pa att renovera och byta
ut hissarna i 46 av fastig-
heterna innebar en investe-
ring om 60 miljoner kronor
och kommer att paga fram
till forsta halvaret 2021.
Las mer om hissprojektet
pa sid 26.

BN B 3 R
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ARET SOM GATT

~13 SEPTEMBER -19-20
Vardtridet invigs N O\/ E M B E R

Vardtradet som numera pryder
Edsbergs centrum invigdes. Konferens

Det ska symbolisera ett beskydd- for fossilfri allminnytta
ande trad som star for livskraft,
optimism och framtidstro. Tradet
har skapats av konstndrerna
Annika Heed och Bosse

Sollentunahem deltog i konfe-
rensen Klimat- och energikicken
som dr en del av Klimatinitia-
tivet. Pa konferensen traffades
allmannyttiga bolag fran hela
Sverige for att utbyta erfaren-
heter och fa nya idéer om vad

} o som kan goras for att minska

' energiférbrukningen.

Lds mer om hur

Andersson i samarbete med
elever pa Edsbergsskolan.
Las mer om vardtradet pa sid 30.

Vel

1
| § P
~13 NOVEMBER

Sollentuna utses till vinnare
av Sveriges Kvalitetskommun

vi arbetar med Lars-Géran Andersson,
klimatfragan drift- och servicechef,
pé sid 20. deltog i Klimat- och

energikicken.

Sollentuna blev utsedd till vinnare
av Sveriges Kvalitetskommun.
Utmarkelsen tilldelas den kommun
som lyckats bast med att utveckla
demokrati, service, arbetsgivar-
politik och samhallsbyggande samt
leverera tjanster med hog kvalitet.

¢ OKTOBER 5 DECEMBER

Bomdte i Edsberg och diskussion Forsta trapphusmdétet hélls

kring trygghetsfragor | bérjan av december holls det forsta av flera
Hyresgdstféreningen i Edsberg planerade trapphusmoten. Syftet med mdtena
arrangerade ett mote ddr dr att skapa mer kontakt med de boende,
Sollentunahem och kommunpolisen att informera om aktuella fragor och att 6ka
deltog. Flera forslag for ett tryggare gemenskapen. Lds mer om fastighetsvdrdarnas
Edsberg diskuterades, som hogre arbete pasid 31.

narvaro av Sollentunahem, en
expedition, aktiviteter for att skapa
en starkare gemenskap samt ett nytt
galleri i centrum.

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019 15



VARA MEDARBETARE

Hannele Strombaéck, uthyrningsansvarig
kommersiella lokaler

E11ci g IUPP
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VARA MEDARBETARE

SOLLENTUNAHEM ARSREDO




NY ORGANISATION

NY ORGANISATION

SAKERSTALLER BALANSEN | PROJEKTPORTFOLJEN

Sollentunahem ar i en spannande utvecklingsftas med nyproduktion av hyres-
lagenheter, fornyelse och underhall av aldre bebyggelse. Under dret infordes en
ny avdelning for utveckling av fastigheter. Organisationsforandringen syftar
framst till att skapa de ratta forutsattningarna for att mota agardirektivet om
1500 nya bostader fram till ar 2028.

EFTER DELNINGEN SOM genomfdrdes under 2018 — Nir beslutet om vilka detaljplaner som skulle
kommer Sollentunahem i huvudsak att inrikta sig pa prioriteras togs fanns ett 6nskemal fran Sollentuna-
bostider. Under aret anstilldes Urban Larsson som ny hem att bygga pa egen mark. I forsta hand pé befint-
fastighetsutvecklingschef med uppgiften att skapa en liga parkeringsplatser. Det medforde nya detaljplaner
tydlig organisation som arbetar aktivt med processer- for nergrivda parkeringsplatser och resulterade i

na for de 1 500 nya bostider som ska byggas fram till ekonomiska nedskrivningsbehov. I den nya organisa-
ar 2029. tionen arbetar vi nu med att férindra detta i den man

JARRR) 1 O '

il . A
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det gir. Utan att behova besluta om ett nytt planiren-
de i kommunen och riskera frseningar i projekten,
berittar Urban Larsson.

Fastighetsutvecklingsavdelningen pé Sollentuna-
hem arbetar tillsammans med kommunens olika
experter inom samhillsbyggnad. Avdelningens
huvudsakliga uppgift ir att sikerstilla balansen i
projektportféljen och att uppfylla Sollentunahems
ambition att bli ett framgingsrikt byggande bolag
som kan leverera mellan 5o och 250 nya ligenheter
per &r. Samtidigt r det vikeigt att underhélla och
bevara virdet pé befintligt fastighetsbestand.

— Med den nya organisationen pa plats kan vi
komma igang och leverera i nskvird takt. Som det
ser ut nu kommer vi att kunna starta upp ett projekt
om cirka 100 nya ligenheter under 2020. De kommer
std klara 2022. Fram till 2024/2025 kommer ytterli-
gare cirka soo ligenheter att vara klara, siger Urban
Larsson.

De nya bostdderna kommer att byggas med en
smart och effektiv planl8sning och i enlighet med den
efterfrigan som finns i kommunen. Onédigt stora

Rl
] -

, , Med den nya organisationen
pad plats kan vi nu komma
igang och leverera i 6nskvdrd
takt.”

URBAN LARSSON

bostider ir inte att foredra da de blir for kostsamma.
Aven att bygga héllbart och tryggt ir styrande i alla
Sollentunahems projekt. Det kan till exempel handla
om val av material, huskroppens placering och belys-
ning utomhus.

— Nir det giller hyresnivaer ir vi noga med att de
inte avviker gentemot aktuella marknadsnivéer, men
de bér heller inte ligga i éverkant da vi ska kunna er-
bjuda bostider till mdnga minniskor i olika situatio-
ner och skeden i livet, avslutar Urban Larsson.




KLIMAT

KLIMATINITIATIVETS

MAL | SIKTE

Sollentunahem har framgangsrikt legat steget fore nar det galler olika energi-
besparande atgarder. Sedan vi gick med i allmannyttans Skaneinitiativ 2007
som avlostes av Klimatinitiativet hosten 2018 har energiforbrukningen minskat
med totalt 26 procent i vara fastigheter. Redan nu ar vi nara att na malet pa 30

procent 2030.

ALLMANNYTTANS KLIMATINITIATIV KOM till hosten
2018 och ir en uppféljning pa det tidigare Skane-
initiativet. P4 tio ar, fram till 2017, sparade ett
hundratal allminnyttiga bostadsforetag tillsammans
4,7 TWh energi, vilket motsvarade en arsproduktion
i en mindre kirnkraftsreaktor. Klimatinitiativet har
tvd dvergripande mil, en fossilfri allmidnnytta senast
ar 2030 och 30 procent ligre energianvindning 2030
jimfort med 2007.

— For vér del i Sollentunahem kommer vi att klara
mélet med att minska energiférbrukningen, kanske
till och med overtriffa det. Vi har redan sparat 26
procent, siger Lars-Géran Andersson, drift- och
servicechef pd Sollentunahem.

For att vilja limpliga atgirder gjordes en analys.
Kostsam tillaggsisolering av fasader stilldes mot mer
kostnadseffektiva alternativ, som att byta till ener-
gisndl LED-belysning, byta fjirrvirmevixlare och
minska virmekostnader genom att installera FTX-

ALEI R

20

WVA

ventilation. Totalt har Sollentunahem investerat éver
160 miljoner kronor pa olika energibesparande dtgir-
der. Det har lett till minskade energikostnader med
cirka 20 miljoner kronor per ér.

— Férutom att vi minskar var energiférbrukning
har det ocks4 i praktiken betalat sig, konstaterar
Lars-Goéran Andersson.

En annan viktig del i energibesparingarna ir att
Sollentunahem installerat systemet Egain Edge for
virmestyrning. Till en borjan installerades systemet
som ett pilotprojekt med fem undercentraler under
2015—2016, som i sig gav en energibesparing pa 15
procent i berdrda fastigheter. Sedan dess har systemet
utvecklats till att vara betydligt mer avancerat och idag
finns Egain Edge installerat i samtliga undercentraler.

— Dagens Egain ir ett sjilvldrande system dir vi
direke far hjilp med analyser som vi kan folja upp
med limpliga dtgirder. Det gor att vira driftstekniker
kan arbeta mer effektivt och inte behéver dka ut akut
for injusteringar, forklarar Lars-Goran.

Sollentunahem gér dven andra energisatsningar,
bland annat genom sitt deligarskap i en vindkrafts-
park i Dalarna och installation av solceller pi Malm-
vigen, Hvidovrestriket, Missviigen och i kvarteret
Topplocket. Det ir ocksa en sjilvklarhet ate stilla krav
pa energianvindning och materialval vid nyproduk-
tion av ligenheter.

— Nir man redan har gjort sa pass mycket som vi
har blir det allt svirare. Det giller att hela tiden forsoka
hitta nya idéer. Som exempel vill vi utéka vart samar-
bete med SEOM (Sollentuna Energi och Miljo) for att
hitta gemensamma energismarta losningar. Vi utbyter
hela tiden erfarenheter kollegor emellan och lyssnar pa
olika experter om vad som kan goras for att ytterligare
minska energiférbrukningen inom allminnyttan, siger
Lars-Goéran.

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019



KLIMAT

Skaneinitiativet

Skaneinitiativet har varit Sveriges Allmannyttas eget Kyotoprotokoll fér minskad energianvdndning. Det
antogs pa konferensen SABOs energiutmaning i Malmo den sjunde februari 2008. Foretagen som anslot
sig antog utmaningen att minska sin energianvandning med 20 procent fran basaret 2007 till 2016.

o 0 ® ® ® ® &

2008 2009 2010 2014 2016 2017
Sollentunahem Upphandling Utvardering SABO utser Skaneinitiativet Idén om Klimat-
garmed i Energianalys och start av energi- Sollentunahem avslutas initiativet fods
Skaneinitiativet atgdrder till drets energi- pa en SABO-
utmanare workshop

Resultat Skaneinitiativet 2016 Sollentunahem
Energiindexkorrigerad energiprestanda 2007-2016
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1,5% -4,9% -15,0% -23,9% -261%
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NY KUNDTJANST

NYA KUNDTJANSTEN

- EN NYSTART PA RESAN

MOT ETT BOSTADSBOLAG | TOPPKLASS

| mitten av maj invigdes Sollentunahems nya kundtjanst. Genom att samla alla
kontakter med Sollentunahem pa ett stalle vill vi forbattra var arendehantering
genom okad tillganglighet och snabbare och mer konkret dterkoppling till vara

kunder. Ambitionen ar att skapa ett bostadsbolag i toppklass med ett tydligare

kundfokus.

DEN NYA KUNDTJANSTEN iir en nystart. Malet ir att
kunna erbjuda en jimn och hog kvalitet hela vigen,
fran forsta kontakten med Sollentunahem, till att vara
hyresgist och efterfriga vara produkter och tjdnster.

Satsningen leds av kundcenterchefen Maria Lindblom

och ir ett led i att forbittra drendehanteringen utifran
strategin “en vig in”.

Malsittningen ir att hyresgisterna ska uppleva en
okad tillginglighet samt en snabbare och mer konkret
dterkoppling. Samtidigt frigors tid for fastighetsvirdar




- - NY KUNDTJANST

r ’

, , Vi vill férstdrka ett klimat dér
man som kund dr stolt éver att
bo i Sollentunahems bostéder och
ddr man som medarbetare kdnner
stolthet fér sin arbetsgivare.”

MARIA LINDBLOM

att finnas pa plats ute i omradena och arbeta med
forebyggande insatser.

— Vi behover infora ett helt nytt sict att arbeta
vilket naturligtvis tar tid. Vir vixel var tidigare utlagd
pa entreprenad. Bara att ta hem den till oss har varit
ett stort projekt. Nista utmaning ir sjilva forvale-
ningen av drenden, hur vi ska hantera dem. Det giller
att finga upp vad kunderna vill och ta med det in i
organisationen och arbeta med hur vi kan férbittra,
och pa sikt minska, antalet drenden, siger Maria
Lindblom.

De verkligt positiva effekterna kommer att komma
forst ndr arbetet sker pd ett enhetligt sitt. Idag tar
drenden fortfarande lite for ling tid. Det beror pi att

fler drenden fingas upp. I snitt tar kundtjinst emot 2 0 0

ett sjuttiotal besokare, tvihundra telefonsamtal och

femtio mejl per dag. Sollentunahem vill 6ka till- St e

50

mejl

60-70

besokare per da
stolt 6ver att bo i Sollentunahems bostider och dir P g

man som medarbetare kinner stolthet for sin
arbetsgivare. Vart arbete kommer att vara under
stindig utveckling och det finns goda férutsitt-
ningar att lyckas med vir malsittning,

siger Maria Lindblom.
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gingligheten genom att erbjuda tjinster online.

Dir kan kunderna f snabba svar pa enkla
frigor och en méjlighet att f6lja sina drenden
frin borjan till slut. Men det ska endast vara
ett komplement till den personliga service som
finns tillginglig i den nya kundtjinsten.

— Vi vill forstirka ett klimat dir man som kund ir




FORETAGSKULTUR

FORETAGSKULTUREN

- EN VIKTIG NYCKEL | FORANDRINGSRESAN

Sollentunahem har genomgatt en stor omstallning det senaste aret. En ny
organisation och strategi ar pa plats och vi arbetar framat med att skapa en
foretagskultur dar vara medarbetare bidrar med delaktighet, engagemang och

stolthet.

DELNINGEN AV SOLLENTUNAHEM som genomfordes
under 2018 innebar en péfrestning for hela organi-
sationen med 6kad personalomsittning som foljd.
Under varen 2019 gjordes en medarbetarundersok-
ning som visade ett otillfredsstillande resultat. For act
ringa in problemet initierades ett djupgiende arbete
dir fokusgrupper anvindes for att analysera vad med-
arbetarna verkligen efterfragade.

-

— I vara samtal framkom att manga saknade en
kinsla av delaktighet. Ett stort fokus pa sjilva del-
ningen av bolaget hade fatt konsekvensen att en del
utvecklingsprojekt stannat av, vilket ytterligare mins-
kat motivationen. Samtidigt fanns en stor vilja att vara
med och péverka och ta ansvar. Det var vildigt posi-
tivt. Men ett mer coachande ledarskap efterfragades,
berittar Karin Aita, HR-ansvarig pé Sollentunahem.

‘™

.
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FORETAGSKULTUR

Det behévdes en forindring av rddande fore- , , Vért mdl éGr att vara en
tagskultur, och ett utvecklingsarbete startades pa . : .
flera fronter. I februari 2019 bérjade arbetet med att f orebild f or hur ett kom-
diskutera vad Sollentunahems befintliga virdegrund munalt fCIS ti ghetSbOlag ska
egentligen stod f6r. Vad innebir affirsmissighet och funge ra, ddr medarbetarna
engagemang och hur beter man sig nir man agerar \ .
utifrin de begreppen? Diskussionerna ledde fram till bidrar med delak tlg h et/
skapandet av det som sedan skulle bli "Kulturresan”. engagemang och stolthet.”

Kulturresan utformades utifrin tvi perspektiv —

utveckling av ledarskapet och utveckling av medarbe- KARIN AITA
tarskapet.
— Den 23 maj hade vi kick-off f6r kulturresan
med den forsta medarbetardagen. Fokus lig pa att Nir det giller ledarskapet har ledningsgruppen och
diskutera féretagskulturen. Det mynnade ut i ett antal mellancheferna utvecklats i att anvinda ett coachande
aktiviteter. En av dem var Kulturkafét som ir en tim- ledarskap.
mes dppet hus i var kafeteria p& huvudkontoret, dir — Nu ir den stdrsta utmaningen framat att faktiske
alla som vill samlas for att diskutera en specifik friga, genomfora det vi vill och behover gora. Det kommer
fortsitter Karin Aita. att ta tid men vi dr pd rdce vig. Vart mal 4r att vara
Foretagets fem kulturambassadérer holl i diskus- en forebild for hur ett kommunalt fastighetsbolag ska
sionerna och under det forsta kulturkafét kom det fungera, dir medarbetarna bidrar med delaktighet,
fram si mycket intressant att det fick styra innehéllet engagemang och stolthet.
och planliggningen av personalkonferensen.
— Det blev en otroligt bra konferens. De olika av-
delningarna diskuterade i olika grupper hur de skulle
arbeta framat, och alla kinde sig vildigt delaktiga,
vilket var precis vad de efterfragat, siger Karin Aita. Omvdriden

Under hésten har Kulturkafée hallits vid ytterli-
gare tv4 tillfillen. Efter starten av kulturresan har

medarbetarundersékningen féljts upp med tva
sd kallade temperaturmitningar som visar

pa en utveckling 4t ritt hall. Det 4r posi- VI GOR VAR DAG BATTRE

tivt med tanke pa att 2019 har varit ett

omstillningens och férindringens ér. e . Service- Tydliga

Yttre tecken Al inriktade Service-
aiibara Engagerade inriktade

Vaga testa
Uppfoljning Handlingskraft Félja
Vaga testa Reflektion gemensamma

arbetssdtt

Arbetssdtt och strukt

Avslutar Att géra skillnad Oppna

Medarbetarskap och Palitliga Samarbete Kravstillande

Feedback- Feedback-
kultur kultur

Intresserade Inlyssnande

Tydliga
Nyfikna

Klimat/anda
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NYA HISSAR

- OKAR GEMENSKAPEN OCH TRYGGHETEN

Under aret inleddes en omfattande renovering av hissarna i Sollentunahems
fastigheter. Ett arbete som berdknas paga under tre ar. Trots besvaret for de
boende, att leva utan hiss, har projektet fort med sig positiva sidoeffekter.
Fler samtal i trapphusen har okat gemenskapen bland grannarna och nya
samarbeten med det lokala foreningslivet har etablerats.

SATSNINGEN PA ATT renovera och byta ut hissarna i
fyrtiosex av fastigheterna innebir en investering om
60 miljoner kronor. Projektet beriknas pdgd under tre
ar. Under 2019 byttes sjutton hissar ut eller renove-
rades och samtliga byten kommer vara klara under
forsta halvéret 2021. Frimst dr det hissarna pd Malm-
vigen som behdver atgirdas men dven andra omriden
som Rotebro, Norrviken och Helenelund berérs.

— Projektet l6per pa fantastiskt bra och samarbe-
tet med leverantéren fungerar toppen, berittar Judit
Lundholm som arbetar som samordnare i projektet.

Judit ansvarar for all information till hyresgister-
na men dven for att ta hand om dem som av olika
anledningar behéver evakueras. Det normala ir att
ett hissbyte tar mellan fyra och atta veckor beroende
pa vad som behover goras. Under den tiden erbjuds de

berdrda hyresgisterna et tillfilligt boende. Det gar

ocksa bra att ombesorja sin egen flytt for den som vill.
Di hjilper Sollentunahem till med viss ersittning,.

— Framforallt handlar det om medicinska skil nir
vi evakuerar, men det ir forstds tufft for vem som
helst att bo utan hiss. Sirskilt om man bor hégt upp i
ett hus med ménga vaningar, siger Judit Lundholm.

Infor projektets start installerades postfack i alla
berérda fastigheter for att underldtta under tiden hyres-
gisterna, liksom brevbiraren méste anvinda trappan.

— Vi har satt in 967 postfack. Det kiindes naturligt
att vilja en ny 18sning fér postutdelning i samband
med renoveringen. Postfack kommer troligen inda att
krivas av Postnord i framtiden. Vi har ocksa satt ut
190 klappstolar i trapphusen ifall ndgon behéver sitta
sig ner och vila, berittar Judit Lundholm.

Samtidigt som postfacken installerades sattes
brevinkasten igen i dérrarna. Det bidrar till att 6ka
sikerheten, forbittra ventilationen och isolera fran
matos och ljud. I det stora hela dr det en fordel for
hyresgisterna. Judit berittar vidare att ovintat fa
klagomal har kommit. Istillet har grannarna kommit
varandra nirmare. Nu méts de i trapporna och vid
postboxarna, vilket leder till att de mer ofta pratar
med varandra.

Sollentunahem har tagit hjilp av de lokala foren-
ingarna for att underlitta livet i husen utan hiss.
Rotebro Innebandy och féreningen Ungdomar
mot vald har engagerats som bérhjilp till dem som
behéver. Ungdomarna stiller upp och Sollentunahem
tackar genom att sponsra deras verksamhet.

— Vi kommer att forscka utcka den hir typen av
samverkan infér kommande ar och ta kontakt med
fler féreningar. Det ir bra att ungdomar och ildre
minniskor méts. De lir sig att respektera varandra
och fér ungdomarna kinns det bra att hjilpa till, att
f gdra nytta, menar Judit Lundholm.
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LAGENHETER OCH LOKALER
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LAGENHETE

OCH

LOKALER

€4

ROTEBRO
NORRVIKEN ; Pk
; VAXMORA

HAGGVIK :
EDSBERG

TUREBERG -

L h Lokaler
Antal
blockuth.
Medel- Igh,

hyra Lgh Total Totalt ingar Bokfort
Kommundel, fastighet, adress Omrade Fardigstallt| Lghyta  kr/kvm 1rok 2rok 3rok 4rok Srok  totalt yta antal ilok vdrde
Rotsunda
Roken 05, Rusthallarevagen 6-16 23 1949 3089 1202 42 12 54 427 27 11188
Roken 04, Rusthallarevagen 1-2, 4 37 1980 3917 1036 5 6 21 7 39 467 17 5050
Rotebro 4:10, Paviljonger, Staffans vag 11 800 2000 729 1193 1 16 17 24 1 0
Rotebro
Ritaren 23, Rotebrovagen 31-61 36 1977 2346 989 20 18 4 42 322 24 2891
Ritaren 24, Rotebrovagen 1-27 36 1977 1956 993 20 12 4 36 47 4 2671
Ritaren 25, Rotebrovagen 93A-99B 36 1977 672 1024 4 4 8 1259
Ritaren 26, Rotebrovagen 67A-778 36 1977 910 1031 4 6 2 12 1772
Ritaren 27, Rotebrovagen 79A-91B 36 1977 1043 1032 4 10 14 1496
Ritaren 33, Kung Hans vag 7 47 2003 1698 1572 2 14 8 24 42856
Ritbordet 10, Rotebro torg 1-7 47 2003 1944 1621 12 14 4 3 33 474 6 22246
Rotsunda gérd
Rotstocken 1, Amorgrand mfl. 40 1986 9279 1185 5 19 27 52 3 106 432 8 32744
Rotfrukten 2, Skinnarasvagen mfl. 41 1990 11460 1208 70 56 14 140 956 11 64688
Rokpipan ¢, Kihlgrens vag mfl. 42 1590 4174 1187 3 9 34 6 3 55 929 13 36443
Rokmolnet 1, Kihlgrens vag 1-11 42 1990 1447 1191 1 3 12 2 1 19| 1012 9 14805
Rorposten 1, Rotsundagdrdsvagen 22 mfl. 42 1990 7235 1189 5 15 60 10 5 95 908 7 59572
Norrviken
Nattugglan 01, Stinsgrand mfl. 39 1984 4890 1107 5 45 16 3 1 70 218 33 15118
Nattugglan 02, Stinsgrand mfl. 39 1984 2920 1109 2 26 14 42 63 15 8654
Fiskmasen 14, Rallaregrand mfl. 39 1984 2304 1112 3 15 11 2 1 32 60 10 6852
Viby
Vinvaxten 2, Stallet, Lilla Viby gard 44 0 290 1 0
Edsberg
Ekoxen 01, Jaktstigen 1-5 mfl. 27 1957 7952 1180 28 84 28 140 686 36 16243
Ekbacken 02, Skyttevagen 2 27 1957 2044 1177 8 21 7 36 790 10 4660
Ekorren 01, Skyttevagen 5-17 27 1957 3653 1182 2 45 12 3 62 153 24 5099
Eklévet 01, Skyttevagen 19-23 27 1957 1649 1183 2 21 6 29 109 3 4120
Ekbacken 03, Skyttevagen 4-16 27 1957 3730 1182 14 37 13 3 67 524 30 6317
Ekstocken 01, Skyttevdgen 18-22 27 1957 7473 1182 26 80 25 131 353 17 14236
Eklovet 02, Skyttevagen 25 27 1957 2287 1183 8 24 8 40 45 3 48399
Eklovet 03, Skyttevagen 27 27 1957 2287 1184 8 24 8 40 46 5 5820
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Y e’ |'I||

Rusthdllarevédgen

Topplocket

Ligenh Lokaler
Antal
block-
Medel- uth. Igh,

hyra Lgh Total Totalt ingar Bokfort
Kommundel, fastighet, adress Omrade Férdigstallt] Lghyta  kr/kvm  1rok 2rok  3rok 4rok 5Srok totalt yta antal ilok varde
Ellipsen 01, Muskotstigen 5 29 1963 4084 1229 18 14 17 15 64 15 3 769
Ellipsen 02, Muskotstigen 7 29 1963 4291 1207 19 15 16 16 66 6 1 45632
Esset 05, Ribbings vag 15-27 29 1963 4478 1173 42 18 60 110 12 12053
Esset 04, Ribbings vag 29-41 29 1963 3990 1191 39 15 54 155 15 12007
Esset 03, Ribbings vag 43-55 29 1963 4541 1182 43 18 61 240 10 12633
Esset 02, Ribbings vag 57-69 29 1963 4916 1196 9 2 42 18 71 88 9 20541
Esset 01, Ribbings vag 71-83 29 1963 4541 1203 43 18 61 215 12 15671
Esplanaden 03, Armborstvagen 6-12 43 1994 7725 1281 7 52 22 22 103 62 754
Esplanaden 04, Ribbings vag 89 43 1994 1727 1294 6 14 5 25! 551 15 22170
Ellipsen 6, Muskétstigen 1-3 51 2004 3783 1395 11 18 24 53 34 2 66147
Esplanaden 01, Ungdomsboende (91:an) 80 1970 2174 1775 93 3 96 | 2046 25 36278
Edsberg 11:25 (paviljonger) 802 2017 1300 2518 50 50 0
Haggvik
Spaden 02, Minervavagen 4-8 mfl. 24 1951 8049 1190 14 93 18 10 135] 1389 66 20945
Slaggan 01, Klasrovdgen 35-45 31 1966 15179 996 19 6 163 11 199 591 50 8788
Tureberg
Traktoren 10, Malmvagen 4A-C 35 1972 6614 1224 27 27 54 108 | 1944 11 34759
Traktoren 11, Hvidovrestraket 5A-C 35 1972 6562 1253 37 24 53 1 115 973 8 51207
Traktoren 12, Massvagen 11-15 35 1972 6623 1252 54 27 54 135 628 7 5¢ 52997
Traktoren 13, Malmvagen 2A-B 35 1972 5021 1384 3 71 5 79| 9372 9 71580
Torgstandet 1, Sollentunavagen 155 mfl 57 2011 6505 1660 5 25 27 30 87| 1609 30 154631
Topplocket, Bygdev mfl. 60 2017 8186 1744 7 54 46 7 8 122 | 2055 24 260916
Terrinen 2, Bygdevagen 15 mfl. 61  2013-2014 5178 1645 10 22 39 5 76 284 4 41* 160860
Traversen 22, Turebergs allé 14 mfl 62  2010-2011 4139 1684 7 25 22 8 627 313 2 0
Traversen 21, Turebergs allé 12 mfl. 62  2010-2011 5418 1685 12 33 29 8 82° 187 4 239473
Trabjalken 20, Tors backe, Turebergsvagen 8-14 135 1990 4079 1319 1 71 72?1 1579 11 62 084
Helenelund
Korgen 01, Vallarestigen 2-6 26 1954 1553 1219 7 23 30 260 5 13204
Krénet 01, Vallarestigen 8 26 1954 529 1233 2 8 10 13 1 4421
Hoppet 01, Svalgangen 1-29 32 1967 12676 1157 25 27 92 22 166 | 1298 28 74809
Hyresgasten 4, Helenelund C 33 1971 0 0| 4944 26 3307
Totalyta 236 979 618 1321 1285 356 45 362543079 704 46 1916 335

1) 25 Igh seniorboende 2) 72 Igh trygghetsboende 3) 46 Igh seniorboende 4) Ytan ingar i lokalytan
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Konstndrerna
Bosse Andersson - -
och Annika Heed

NYTT KONSTTRAD "PLANTERAT" | EDSBERG

| september "planterades” det sa kallade Vardtradet i
Edsbergs centrum. Under sex manader arbetade ung-
domar fran Edsbergsskolan fram det tillsammans med
tva lokala konstndrer. Tradet ar konstruerat i rostfritt
stal och malat i gront. Tjugo bronslév med motiv, till
exempel dnglar, och olika budskap har installerats i
marken runt tradet.

- Vi hoppas det blir ett generationskonstverk som vaxer
for varje ar med nya "lov som fallit” fran tradet. Tanken
ar att lata barnen bli mer delaktiga i utvecklingen av
Edsbergs centrum, sager Richard Li-Strand, hallbarhets-
utvecklare pa Sollentunahem som varit projektledare
for initiativet.

Eleverna pa Edsbergsskolan har skrivit sma budskap
som “Sprid karlek” eller "Hjalpa andra”. Dessa har fore-
vigats i brons och férhoppningen ar att varje arskull ska
fortsatt fylla pa med I6v. De lokala konstnarerna Annika
Heed och Bosse Andersson har skapat verket. De menar

att det ar ett mycket fint initiativ att |ata barnen vara
delaktiga, lite som att gora en I3t tillsammans dar alla
bidrar med olika delar.

Projektet har finansierats av Sollentunahem med eko-
nomiskt bidrag fran Boverket for att forbattra utemil-
joer i socioekonomiskt utsatta miljder och stimulera till
aktivitet och social gemenskap.

Konst i allmanhet vacker bade tankar och kanslor,
vilket dven vardtradet i Edsberg har gjort. Under en tid
diskuterades det kring vardtradet i sociala medier, men
konstverket har inte vandaliserats.

- Det kan tyckas vara en liten sak att bli glad 6ver, men
for oss dr det en markering fran ungdomarna att de
respekterar konstverket och de som varit inblandade i
projektet. | férlangningen ger det dven sjalvrespekt for
omradet. Det blir "allmant accepterat” att inte stoka ner
pa den egna bakgarden, menar Richard Li-Strand.
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DE BOENDE SKA KANNA SIG STOLTA,
GLADA OCH TRYGGA ['SINA HEM

Helena Appell borjade pa Sollentunahem i maj 2019 och
ar forvaltare for cirka tretusen ldagenheter. Tillsammans

[erve!
med henne arbetar atta fastighetsvardar ute i de olika

omradena. [Hej pd finska]

- Det ar otroligt viktigt att vi tar vart ansvar och tanker
pa att de boende ar vara kunder, att det ar deras hem

vi forvaltar. Var uppgift ar att se till att de kan vara
stolta och glada éver sina hem. Till exempel kommer

vi att ldgga extra mycket krut pa att arbeta med 6kad
trygghet for boende pa Malmvagen. Under hosten 2019
har vi engagerat vakter att strosa i omradet ett par
ganger per dygn. De pratar med ungdomar och persona-
len i affarerna. Vi har ocksa borjat med trapphusmoten
for att skapa kontakt. Traffarna dar en halvtimme langa
da vi ocksa informerar de boende i aktuella fragor. Mer
pengar kommer att laggas pa stadning och sanering
och vi arbetar aktivt med foreningar i omradet for att
forebygga skadegorelse, sager Helena Appell.

TRYGGT OCH BRA BOENDE
| LIVETS ALLA SKEDEN

Vi vill vara en trygg partner oavsett vilken situation att betala lite mer fér en mindre lagenhet med hogre

i livet vara hyresgaster befinner sigi. | vart senaste standard kan exempelvis par utan hemmavarande barn

nyproduktionsprojekt Topplocket utvecklade vi ett kon- flytta fran en fyrarummare till en nybyggd tvaa. Det ger
cept for att skapa sa kallade flyttkedjor. Genom att vi oss moéjlighet att erbjuda de billigare storre lagenheter-
erbjuder hyresrabatter till de som vill och har méjlighet na i vara aldre bestand till barnfamiljer.

[ [

Merhaba!
[Hej pa turkiska]
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STADSODLINGAR

- skapar gemenskap mellan generationer

Pa flera omraden i Edsberg drivs stadsodlingar. Pro-
jektet initierades under varen 2018 av Sollentunahem
med st6d fran Boverket fram till augusti 2019. Syftet
har varit att framja gemenskapen bland de boende, dka
tryggheten i omradet och fa manniskor att kanna stolt-
het dver Edsberg. Projektet har lockat odlare fran flera
generationer och platserna har blivit mer attraktiva, dar
de 6ppna ytorna ger en kdnsla av mer ljus och utrymme.

- Det har definitivt varit en lyckad satsning ddr trygghet
och gemenskap 6kat i omradet och fler och fler ansluter
sig till odlingarna. Okad kdnnedom om grannarna har
lett till spontana aktiviteter som att man samlas och
grillar. Odlingarna har ocksa gett ett gruppboende dag-
lig sysselsattning under sommarhalvaret med att rensa,
sa och skorda, berdttar Richard Li-Strand, hallbarhets-
utvecklare pa Sollentunahem.

Ja sou

[Hej pa grekiska]

- TP
" -
1 Frin e 1 jancart 2000 debiserat moms pb sarmwatten 54 grusd av dndrade
shatterngler
Vi utvecklar hyresrdtten
till en attraktiv

boendeform fir alla.

Sallentunalvem i | o0 spannande
utvecklingstas med ryproduktion av cirks 1
500 hyreslagenheter, formyelse och undemhill
av Bidre bebyogelse.

CED CEED

Sawatdii

kha

[Hej pa thaildndska]

Odlingarna har dessutom fort med sig ett utdkat socialt
ansvarstagande i form av "sopptraffar”. Traffarna
anordnas med hjdlp av Hyresgastféreningen, dar de
ravaror som skordats, tillagas och serveras kostnads-
fritt till alla som kommer forbi. Det har dven kommit in
intresseanmalningar fran andra omraden i Sollentuna
for att skapa odlingar. Detta lamnas dock at Hyresgast-
foreningens natverk att hantera da Sollentunahems
projekt endast omfattar Edsberg.

NYA WEBBPLATSEN

- en plats dér alla kan fa kidnna sig
vdlkomna och hemma

| mitten av juni lanserades Sollentunahems nya webb-
plats. For att uppfylla kundernas behov gjordes en
forstudie da hyresgaster intervjuades. Ledorden 6kad
tillganglighet, vi-kansla och 6kad trygghet i mitt om-
rade har legat till grund for design och struktur.

- Vi dr stolta dver var nya webbplats. Den ar ett led i
satsningen pa kundtjanst och erbjudandet av kund-
inriktade tjanster i toppklass. Webbplatsen ska under-
latta for vara hyresgdster att enkelt och snabbt hitta
svar pa sina fragor. Nu tar vi nasta steg och satsar

pa design och funktionalitet pa "Mina sidor”, som ar

den inloggade delen for vara hyresgdster, sager Esin
Gondldas, kommunikator pa Sollentunahem och projekt-
ledare foér den nya webbplatsen.

L 4

[Hej pa arabiska]
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HALLBARHETSARBETE
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VART HALLBARHETSARBETE

Att ta hallbarhet pa allvar ar for oss pa Sollentunahem att paverka och ta
ansvar for Sollentunas stadsutveckling. Den ska pa basta satt varna och gagna
dagens och morgondagens invanare och miljo. Vi forstar att de beslut vi fattar
idag kan fa stor inverkan pa kommande generationer. Darfor stravar vi efter att
ta hansyn till de sociala, miljomassiga och ekonomiska aspekter som tillsammans
bidrar till en hallbar utveckling. Vi ska vara ett foretag som skapar langsiktigt
varde for vara kunder och dgare, men ocksa for det samhalle vi verkar i.

SOLLENTUNAHEMS HALLBARHETSAMBITIONER GAR att
utlisa i vér affirsidé: “Inom Sollentuna bidrar vi till
ett bittre samhille genom att skapa, hyra ut och
langsiktigt forvalta attraktiva boendemiljéer for alla”.
Bostadsforsorjning ir grundbulten i allmidnnyttans
samhillsansvar. Bostider och boendemiljé paverkar
minniskors vardag, méjligheter att mé bra, kinna
trygghet och trivas, utvecklas och métas. Dirfor anser
vi pd Sollentunahem att det inte gr att skilja védrt
formella ansvar — fastighetsutveckling och fastighets-
forvaltning — frin vira ambitioner inom héllbarhet.
Vi ska skapa boenden som far alla Sollentunabor att
kinna sig trygga och inkluderade och vi ska uppfattas
som en stabil och langsiktig akedr. Virt perspektiv

ar att social, miljomissig och ekonomisk hallbarhet

ir tatt sammankopplade. Liksom begreppet héll-
barhet vilar vér virdegrund pé tre ben; omtanke,
engagemang och affirsmissighet. Alla vira beslut ska

dirmed vigas mot dessa sex aspeketer.

§ lshons 11 tsion
ARBETSVILLKOR OCHSAMHALLEN
OCHEKDNOMISK
TILVAXT
A  —
o naLE
FREDLIGAOCH
16 Wauniaaine A

SAMHALLEN

Affarsmdssighet

Globala malen

Att anta ett hillbarhetsperspektiv pa verksamheten

ir for oss sjalvklart; det r att arbeta langsiktige. Ar
2030 d& Globala mélen ska vara uppnédda ir bara tio
ar bort. Dirfér har vi valt att anamma Globala malen
redan nu, med frimsta fokus pa de tre mal som ligger
var verksamhet nirmast och dir vi kan gdra mest
nytta: nr 8 Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvixt, nr 11 Héllbara stider och samhillen samt nr
16 Fredliga och inkluderande samhillen.
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TRE POLICYDOKUMENT STODER
HALLBARHETSARBETET

Sollentunahems styrelse har faststallt tre policydokument som ska stodja
vart hallbarhetsarbete. Dessa policydokument forankras hos alla medarbetare
genom kontinuerlig utbildning och ingar i introduktionen for nyanstallda.

Hallbarhetspolicyn

Sollentunahem ir en stor aktér i kommunen och
som fastighetsigare har vi ett sirskilt ansvar for att
vara med och skapa ett hallbart samhille for Sollen-
tunaborna. Dirfor ir vart hillbarhetsarbete och var
hallbarhetspolicy ett avgérande fundament for verk-
samheten. Sollentunahem har ocksa ett dgardirektiv
pa omfattande nybyggnationer, vilket stiller stora
krav pd att vi — trots det hdga tempot i verksamhetens
utveckling — sikerstiller ett langsiktige hallbarhets-
perspektiv nir vi utformar nya boendemiljéer och
fortitar befintliga.

I var héllbarhetspolicy har vi dirfor bland annat
slagit fast att vi ska arbeta for social hillbarhet genom att
integrera bade fysisk och social planering i vir fastighets-
utveckling, samt prioritera trivsel, trygghet och sikerhet
i arbetet med stadsdelsfornyelsen. Det miljomissiga
hallbarhetsansvar vi atagit oss for materialanvindning
och energidtging ir langtgiende och omfattar bade
nuvarande och kommande generationer Sollentunabor.
Det innebir att stindigt minimera negativ miljé- och
klimatmissig paverkan i var egen verksamhet, liksom
att virdera vilka tjinster vi koper in och stilla lika hoga
krav pd leverantérerna som pa oss sjilva.

Den ekonomiska aspekten av hillbarhet handlar till
exempel om att gora kloka och langsiktigt fordelaktiga
vigval och arbeta systematiskt med sivil framtidsscena-
rier som uppféljning. Vart hillbarhetsarbete riktar sig
till befintliga, blivande och potentiella hyresgister,
dagens och morgondagens medarbetare, Sollentuna
kommun och dess invinare samt vira leverantorer,
finansidrer och 6vriga intressenter. Det inkluderar dven
det samhiille vi i en vidare bemirkelse ir en del av.

Hallbarhetspolicyn omfattar bide Sollentunahems
medarbetare och styrelse. Policyn forankras hos alla

medarbetare genom kontinuerlig utbildning och dr
en central del av introduktionen for nyanstillda. Var
syn pa hallbarhet 4r att den ska vara integrerad i stora
och sma beslut, projekt och arbetsuppgifter som en
naturlig del av det dagliga arbetet.

Likabehandlingspolicyn

Principen om alla minniskors lika virde ar central for
Sollentunahem. Vi virdesitter mangfald och arbetar
for att skapa en héllbar arbetsplatskultur. For oss
innebir det att Sollentunahem ska vara en arbetsplats
som ger alla individer, oavsett olikheter och utma-
ningar, mdjlighet att fungera optimalt och ha ett
kontinuerligt arbetsliv. Inom Sollentunahem tillimpas
ett aktivt ledarskap; vi tar virt ansvar for medarbetar-
nas vilbefinnande pé allvar och vidtar dtgirder vid
signaler om missforhillanden, vare sig det skulle
handla om fysiska eller psykosociala arbetsmiljofragor
eller en medarbetares personliga utmaningar.

Det rader nolltolerans mot all form av diskrimi-
nering och trakasserier och vi strivar efter mangfald
bland vira medarbetare utifrin etniskt ursprung,
nationalitet, livsdskidning, sexuell liggning, kons-
identitet, kdnsuttryck, alder och funktionsned-
sittning. Under dret 2019 har det inte inkommit
anmilningar om vare sig trakasserier eller diskrimi-
nering. Vi ser medarbetare med olika bakgrund som
en tillgdng i verksamheten och i dialogen med vira
kunder och andra intressenter. Sollentunahem strivar
efter att spegla dagens samhiille och arbetar for att
uppna en god balans mellan kvinnor och min pd alla
nivder i organisationen. Idag bestdr Sollentunahems
foretagsledning av fyra kvinnor och fyra min.

En central del i vr likabehandlingspolicy ir allas
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ritt att behandlas med respekt, oavsett olikheter och
med hinsyn till individens krav pa integritet. For att
detta ska uppnas ir det viktigt att Sollentunahems
processer ir likabehandlande. Den rutin som faststill-
des f6r hantering av krinkande sirbehandling eller
trakasserier har inte behovt utnyttjas under 2019.

En del av Sollentunahems kultur ir att det dr hogt
i tak. Vi virdesitter vira medarbetares mod och fri-
sprakighet och strivar efter att vara transparenta och
att hantera dven kritiska frigor 8ppet. En 6ppenhet i
dialogen skapar ett gott klimat dir alla medarbetare
har mojlighet att komma till tals. Ett led i att skapa
en 6ppen kultur ir act vi har fokus pa den interna
kommunikationen.

Antikorruptionspolicyn

Sollentunahem tar avstind frin anvindande av
otillitna férméaner och frin alla former av korruption
och mutor. Utdver att f6lja svensk lag dr det vikeigt
for oss att upptrida etiske korreke, samt vara transpa-
renta i dessa frigor. Antikorruptionspolicyn tydliggor

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019
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, , Vi ser medarbetare med olika
bakgrund som en tillgang i
verksamheten och i dialogen
med vdra kunder och andra
intressenter.”

var grinserna for acceptabla formaner och gavor gir
och omfattar samtliga medarbetare, Sollentunahems
styrelse samt andra personer som verkar p uppdrag av
oss eller representerar oss. Bostidder i Stockholmsomra-
det ir attraktiva, manga har sttt i var bostadské i flera
ar och det dr vikrigt att det gar rite till i turordningen
nir ndgon erbjuds en bostad. Vi har etablerade rutiner
for hantering av bostadshyresavtal och regelbundna
kontroller for att sikerstilla en ritevis formedling av
véra bostdder, samt en intern visselbldsarhantering.
Under 2019 har inga fall av korruption i samband med
uthyrning av ligenheter férekommit, inte heller nagot
som ir att anse som mutor eller otillitna fsrméner.
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VASENTLIGHETSANALYS

For att kunna arbeta balanserat efter de tre hallbarhetsaspekterna ekonomiskt,
socialt och miljomassigt ansvar har vi identifierat de risker som ar kopplade till
var verksamhet, Riskerna ar sedan prioriterade utefter dess vasentlighet for
Sollentunahem samt vara intressenter, baserat pa den intressentdialog som
finns i dag och som ska utvecklas. Nedan foljer en beskrivning av dessa risker
och hur de hanteras inom foretaget.

Vi har identifierat vira intressenter och delat in dessa och hur ofta vi kommunicerar med dem. Visentlig-
i olika visentlighetskategorier, dir anstillda, kunder hetsbedémningen dndras genom dren allteftersom vi
och dgare ir exempel pa intressenter med hog visent- far storre kunskap om viéra intressenters behov, och
lighet. Graden av visentlighet paverkar pa vilket sitt forutsittningarna dndras.
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VASENTLIGHETSANALYS

VASENTLIGA RISKER

\Vasentlighetsanalysen ar en bedomning av vilka risker som ar mest vasentliga
for foretaget och intressenterna. Nedan illustreras hur vi rangordnat dem och
pa foljande sidor beskrivs riskerna och hur vi hanterar dem.

Sannolikhet
Finansiering 1

Sdkerstallande av 2
attraktiva boendemiljéer

Sakeroch 3 Né&jda kunder

fungerande

fastighets- Arbetsmilis. 4
och it-drift

Ansvarsfull upphandling 7 6 Antikorruption 5
och mutor

Digital utveckling 8

Sakerstalld
kompetens for bolaget 10 9

Boendemiljéer for alla

Energianvandning och
11 CO,-utsldapp

Ekonomisk Mangfald och

olika perspektiv

Social

13 Avfalls- och

o mas5ig atervinningsfragor

14 Vattenanvandning

Paverkan
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€Ekonomiska risker

Finansiering

Stabil ekonomi 4r det mest
visentliga for Sollentuna-
hem som bolag. Vart sitt
att arbeta, vara beslut och
avtryck i vardagen paverkar
bade pé kort och lang sikt.
Direkt paverkan fir vi av drift och underhall av vart
fastighetsbestind genom eget eller leverantorers arbe-
te. Indirekt paverkas var ekonomi av hur vil vi virnar
miljon genom kloka miljéval och hur vara boende-
miljéer inbjuder till alla som nyttjar dem att halla rent
och snyggt. Under 2019 pibérjades ett arbete med att
anpassa vara upphandlingar inom de olika omridena
till att vara si hallbara som mojligt. Arbetet beriknas
slutféras under 2020.

I vara dgardirektiv dr nybyggnation en central del
och vi har en ambition att bygga 1 500 ligenheter
fram till 4r 2029. Efter fissionen 4r 2018 ir Sollen-
tunahem AB ett mindre bolag till bide omsittning
och vinst, vilket innebir att denna ambition fir en
storre paverkan pé bolagets ekonomi och langsiktiga
ekonomiska hillbarhet. Dirfor arbetar vi tillsammans
inom kommunkoncernen f6r att simulera ekonomin
och planera koncernens olika investeringar gemen-
samt. Det dr ett viktigt arbete for en fortsatt stabil
ekonomi inom bolaget. I takt med 6kade investe-
ringar i bide nybyggnation och befintligt fastighets-
bestind kommer belaningen att 6ka och soliditeten
att sjunka.

Attraktiva boendemiljoer

Attraktiva boendemiljoer over tid dr det mest ling-
siktiga vi kan arbeta for. Det dr ocksa det mest eko-
nomiskt hallbara da efterfrigan forvintas stiga vilket
borgar for hégre virden pé fastighetsbestindet. Miljs-
hinsyn och insatser fér den sociala gemenskapen ir
katalysatorer for en langsiktigt attraktiv boendemiljé.
Under de kommande aren paverkas fastighetsbestin-
det pi manga sitt.

Med koncernens planerade forsiljningar av Sollen-
tunafastigheter 2 och 3 AB kommer nya fastighets-
dgare in och bidrar till ett mer varierat utbud och en

positiv utveckling fér bostadsomréidena. I vér planera-
de nybyggnation tar vi aktivt hinsyn till hur boende-
miljé, miljo och social hallbarhet paverkas bide under
och efter produktion. Vir medelhyra i kronor per kva-
dratmeter kommer att 6ka, d4 nyproduktion har en
hégre nivé dn befintliga delar av bestandet. Samtidigt
far vi en storre variation vilken kan bidra till en mer
levande boendemiljé. Nybyggnation behover dock ske
i en takt som matchar efterfrigan, vilken ir ligre pd
nybyggda ligenheter med en hégre hyresniva.

Férutom att rikna pa investeringar och finansiella
kostnader foljer vi dven upp vara leverantorers och vart
eget arbete i syfte att kunna jimféra vad som 4r mest
hallbart. Till exempel upplever hyresgisterna servicen
som tryggare nir vi anvinder oss av egen personal och
Sollentunahems logotyp pa klidderna. Men vi arbetar
inte bara med utomhusmiljs. Fér att undvika ohilsa,
missndjda kunder, sanktionsavgifter och negativ
publicitet fortsitter vi arbetet med att férbittra och
stirka vara rutiner kring myndighetskrav. I detta ingér
bland annat hissar, obligatorisk ventilationskontroll,
radonmitning och systematiskt brandskyddsarbete.
Under 2018 startades ett storre hissrenoveringsprojekt
som kommer att 16pa fram till 2021 med byte av 46
hissar. Utover det har en teknisk forvaltare anstilles for
att sikerstilla att vi lever upp till myndighetskraven.

Lokalhyresgister ser vi som vira partners som
levererar mervirde till boendemiljon. Mervirdet de
tillfér balanseras mot ekonomisk l6nsamhet. Nir
l6nsamhetsproblem uppstéir och balansen blir svér att
uppritthilla tittar vi pi om efterfrigan pd deras tjins-
ter eller varor kan héjas och pa vilket sitt Sollentuna-
hem som fastighetsigare kan bidra till det.

Under 2019 fortsatte vi att stodja lokala projekt
som syftar till att stirka den sociala boendemiljén. Vi
har under 2019 4ven fortsatt att stddja organisationen
Majligheternas Plats, som arbetar uppsokande mot
unga vuxna i aldrarna 18—25 som saknar utbildning
och/eller sysselsittning. Vi har ocksé ett nira samar-
bete med den nystartade féreningen Méjligheternas
kvinnor for att bidra till en 8kad jimstilldhet dven
bland vara boende. Utdver detta arbetar vi 4dven aktivt
med okade trygghetsinsatser, genom bland annat
myndighetsnitverk och lokala aktérer for att fore-
bygga upplevd otrygghet och social oro.
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Nyckeltal - néjda kunder

VASENTLIGHETSANALYS

Nyckeltal 2018 2019 Mal* 2018-2020 Mal* 2030
NBI-betyg 64 68 66 75
NKI-betyg sammanlagt 65 66 68 Ej satt
NKI-betyg fér kommunikation 70 70 73 €j satt
NKI-betyg for bostdder - Trygghetsupplevelse (lagsta vdrde) 59 61 50 60

NKI svarsfrekvens (%) 55,5 61,2 50 67

NBI = N6jd boende-index (hégsta betyg = 100)
NKI = N6jd kund-index (hégsta betyg = 100)
* | enlighet med affarsplan 2018-2020

No6jda kunder

God service ir viktigt for oss. Nir vi som bolag ska
vixa och utveckla vart bestind ir vi ocks3 beroende
av en god samarbetskultur med vira hyresgister och
intressenter. Vi riskerar annars tréga processer, ver-
klaganden och negativ publicitet. Fér att méta véra
kunder anvinder vi oss av savil digitala som fysiska
moten. Av miljdhinsyn utfors var arliga hyresgist-
undersokning helt digitalt. Resultatet frin kund-
undersokningen arbetas in i vira verksamhetsplaner
i syfte att 6ka kundnyttan dir det dr limpligt.

Ett omrade dir vi har en tydlig férbittringspoten-
tial dr hanteringen av kundklagomal. En anledning
ir att den delning av foretaget som genomférdes 2018
tillsammans med den planerade f6rsiljningen da
skapade oro bland de boende i de berérda omradena.
Alla dtgirder som for oss nirmare vira kunder innebir
samtidigt att vi exponerar oss for nya risker om vi inte
forstar vikten av att lyssna, terkoppla och félja upp.
Detta fir inte vara personberoende, utan bér fungera
mer systematiskt 4n det gjort tidigare. Olika kontakt-
vigar in férsvirar och utmanar effektiviteten och be-
hovet av dterkoppling. Dirfér har vi under 2019 infért
en ny kundtjinst som “en vig in”. Genom att kanalise-
ra alla inkommande 4renden till ett stille far vi bittre
kontroll. Tanken ir att vi pé sikt ska kunna svara pa
alla enklare drenden redan i kundtjinst. Arendena
registreras i virt drendehanteringssystem och vi kan

sjalva sikerstilla en bittre aterkoppling till kunderna.

Fastighets- och it-drift

Vi dr en stor fastighetsigare i Sollentuna och det ir vik-
tigt att ha fungerande fastighetsdrift och it, d4 minga

SOLLENTUNAHEM ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2019

minniskor paverkas av hur vil vira system fungerar.
Ett driftstopp kan f& konsekvenser i minniskors vardag
till exempel nir det giller virme- och ldssystem. Vi
ansvarar dven for kinslig information, diribland per-
sonuppgifter, varfor det skulle vara férédande om vira
system inte levde upp till sikerhetskraven.

Vi genomfor ett systematiskt informationssiker-
hetsarbete med hjilp av Myndigheten for samhills-
skydd och beredskaps nya metodstod. Hir ingdr
bland annat informationsklassificering och kartligg-
ning av skyddsvird information. Det ir viktigt att ha
kontroll oavsett om informationen finns i molntjins-
ter, lokala servrar och telefoner eller pd papper. Den
nya tillimpningen av dataskyddsforordningen, GDPR,
innebir en 6kad sikerhet. Det arbetet startade vi
redan under &r 2017. Idag 4r GDPR-arbetet en integre-
rad del av nyanstillningsforfarandet och vi genomfor
kontinuerliga utbildningar och “stiddagar” dé vi
sikerstiller att inget kinsligt material ligger 16st.

For att sikerstilla dvervakning och driftoptimering
av Sollentunahems energianliggningar krivs en siker
och vil utbyggd fastighetsdrift. Vara energianliggning-
ar dr till 100 procent utrustade med datoriserad styrning
och 6vervakning. For att hitta smarta energilésningar ar
det viktigt att folja med i utvecklingen inom styr- och
reglerteknik, framfor allt nir det giller effekestyrning,
temperaturstyrning och energilagring. Genom samar-
bete med virt systerbolag SEOM (Sollentuna Energi &
Miljé) samt leverantdrer arbetar vi for att hitta [osningar
som leder till en hallbar utveckling. Vi har under aret
inte haft nigra kiinda intring eller storre driftstopp.
Vir partner inom it-drift redovisar tillginglighets- och
avvikelsesiffror vid varje mdnadsméte. Datorer och
servrar sikerhetsuppdateras regelbundet.
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Digital utveckling

Hur vi féljer med i den digitala utveckling som sker

i var omvirld ir avgorande for hur vi kommer att
lyckas med att vara ett hallbart foretag. Var ambition
ir att vara en effektiv organisation, dir vi anvinder
véra tekniska resurser, befintliga system och det
marknaden erbjuder som ir affirsmissigt hallbart.
Sollentunahem ska arbeta med att ta fram relevant
digital miljoinformation som beror hillbarhetsfrigor
och som ska finnas littillginglig for hyresgister via
véra digitala kanaler. Risken med att inte folja med i
utvecklingen 4r att system blir omoderna, vilket dkar
risken fér driftstopp och att effektiviteten himmas.
Vi behover sikerstilla att vi skapar de bista férutsitt-

ningarna for véra hyresgister och medarbetare.

Kompetens

For att vi ska lyckas med vart uppdrag 4r det avgéran-
de for oss att ha medarbetare som har ritt kompetens
for sina roller, framforallt da vi har stora kommande
utmaningar med nybyggnation och forsiljningar.
Sollentunahem arbetar dven aktivt for att vara en
attraktiv arbetsgivare, for att kunna matcha den
kompetens som vi har behov av. Vi genomfor arliga
medarbetarundersokningar. Resultatet £6ljs upp i hela
bolaget och alla medarbetare deltar for att diskutera
och reflektera 6ver resultatet. Direfter viljer vi gemen-
samt ut de viktigaste omradena och arbetar overgri-
pande vidare med dem fér att férbittra arbetsmiljon
och arbetsplatsupplevelsen. I en mer 6vergripande
kompetensforsorjningsstrategi har befattningsbeskriv-
ningar tagits fram som ett forsta steg, for att siker-
stilla act vi har rict kompetens pa ritt plats. Under
aret har vi ocks3 fortsatt det viktiga arbetet med att
kartligga foretagets processer for alla verksamhets-
delar samt att utse processigare. Genom att klarligga
ansvar och befogenheter fortydligas ansvaret, vilket

sikerstiller en god kvalitet sdvil internt som externt.

Sociala risker

Arbetsmiljo

Vi dr mana om att vara
anstillda mar bra och

har en god balans mellan
arbete och fritid. Dirfor
har vi exempelvis ett frisk-

vérdsbidrag och uppmuntrar
alla anstillda att vara aktiva i var idrottsforening,.
Dessutom har alla anstillda en halv arbetsdag per ar
som kan dgnas 4t friskvardsaktiviteter tillsammans
med en eller flera kollegor. Vi anlitar dven foretags-
hilsovard som hjilper oss med olika hilsoaktiviteter.

For att forebygga arbetstoppar som kan leda till
psykisk ohilsa anlitar vi vid behov konsulthjilp.
Under 2019 har flera anstillningar gjorts utifrin de
framtagna befattningsbeskrivningarna, vilket lect cill
att ansvarsomriden blivit mer utkristalliserade och
ddrigenom 6kat var formaga att agera inom véra olika
omriden. Som exempel kan nimnas den tekniska for-
valtare som anstillts. En funktion som har myndig-
hetskrav som huvudansvar och samtidigt avlastar flera
andra tjinster.

Vi har en fortsatt ldg sjukfranvaro, bade vad
giller kort- och lingtidssjukfranvaro. Tillbud och
arbetsskador f6ljs upp bland annat i samband med
samverkansmoten i en central samverkanskommitté
samt vid arbetsplatstriffar minst kvartalsvis. Tillbud
rapporteras till HR som gor en &rlig sammanstillning
och féljer upp vidare dtgirder for att minska risken for
kommande arbetsplatsskador.

Antikorruption och mutor

En risk for Sollentunahems fértroendekapital 4r om
personalen inte ir medveten eller férstdr om och nir
nagot kan anses vara en muta eller korruption samt
hur vi ska agera om négot sddant uppdagas eller
misstinks foreligga. Beslut ska vara affirsmissiga i
alla avseenden och oberoende av personliga relatio-
ner. Risken vid mutor och korruption ir ett skadat
varumirke och fortroende for bolaget samt att beslut
fattas som inte ir f6r bolagets bista. I forlingning-
en kan detta skada Sollentunahems ekonomi. Vir
antikorruptionspolicy tydliggdr var grinserna for
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acceptabla formaner och givor gir och omfattar
samtliga medarbetare, styrelsen samt andra perso-

ner som verkar pa uppdrag av oss eller representerar
Sollentunahem. For att etablera policyn i foretaget har
utbildning f6r samtlig personal erbjudits och en intern
visselbldsarhantering har inforts. For att sdkerstilla att
inga inkorrekta formedlingar sker genomférs kvartals-
visa stickprovskontroller och alla bostadshyresavtal
undertecknas frdn och med den 1 januari 2019 av tvd
medarbetare, mot tidigare en. Under 2019 har inga
formedlingar som avviker frin uthyrningspolicyn eller
fall av korruption uppdagats.

Ansvarsfull upphandling och inkdp

Det ir viktigt for oss pa Sollentunahem att ta vart
ansvar i hela leverantérsledet. Det dr en utmaning,

inte minst med tanke pa att Sollentunahem till stor

del 4r en bestillarorganisation. Nir vi anvinder oss av
underleverantérer och entreprendrer dverldter vi en stor
del av ansvaret och dirmed iven risken. Sollentuna-
hems 6vergripande miljémal 4r att arbeta aktivt fr

att gora bra materialval ur miljo- och hilsosynpunkt.
Gillande socialt ansvar stiller bolaget i dag krav i
enlighet med Lagen om offentlig upphandling (LOU)
pa att leverantdrer har en sund ekonomi, ir registrerade
i Sverige samt betalar arbetsgivaravgifter och bedriver
systematiskt arbetsmiljoarbete. Utbildning i LOU har
erbjudits samtliga anstillda under dret. Sollentunahem
har kommit lingt i flera avseenden i arbetet med att
utforma upphandlingsunderlag som stiller tydliga krav
pa leverantorernas ansvar. Vi ser fortfarande risker i

att det i dagsliget saknas resurser for uppfoljning av
avtalen. Det behovs system for systematisk uppf6ljning,
utokade resurser samt stirkt kompetens for att sikerstil-
la att kraven vi stiller efterlevs. Andelen képta tjinster
utgdr en betydande del av var ekonomi, vilket i sig kan
vara en risk om inképen inte sker affirsmissigt och
kostnadseffektivt. Kommunens inkdps- och upphand-
lingspolicy samt regler for miljékrav vid upphandling
och inkép giller sedan halvédrsskiftet 2018 dven for
Sollentunahem. Under 2019 startade ett arbete med art
utveckla vdra upphandlingskrav och rutiner avseende
hallbarhetsperspektivet samt uppféljning av vira upp-
handlingar. Planen ir att de nya kraven och rutinerna
ska vara klara under férsta halviret 2020.
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Boendemiljoer for alla

Vi vill vara ett inkluderande foretag med fastigheter
som kan tillgodose hyresgisternas olika behov och
skiftande betalningsférméga. Vart utbud ska vari-
era avseende bland annat kommundel, byggnadsstil,
byggar, kategoriboende, ligenhetsstorlek och hyres-
niva. Det ir ett komplext uppdrag, dir den frimsta
risken bestar i att balansera bolagets I6nsamhetskrav
med ett varierat fastighetsbestind som driver kost-
nader for administration, olika underhall, skiftande
omradesférnyelse och nybyggnation for olika behov.
Rérligheten pé bostadsmarknaden ir tydligt
begrinsad och majligheten att komma ét en bostad
i regionen liten. Allra svarast ir det for resurssvaga
grupper eller nytillkommande pd bostadsmarknaden
som ungdomar eller inflyttade utan kapital. Som
allminnyttigt bostadsforetag arbetar vi pa olika
sitt for att 6ka mojligheten for nytillkommande pa
bostadsmarknaden. Under december 2018 tridde en
ny uthyrningspolicy i kraft vilken syftar till att 6ka
rorligheten pa bostadsmarknaden och méjligheterna
for nytillkommande att komma in pd samma mark-
nad. Vidare arbetar vi tillsammans med kommunen
for att de med sirskilda skil ska fi bostad. Vi har
ocksé kategoriboenden f6r seniorer och unga vuxna
(ungdomsligenheter) vilka inte kan sokas av andra
grupper. Med kommande nyproduktion kan vi ocks3
fortsitta ge delvis fortur till befintliga hyresgister for
att erbjuda dem som stér i var ko ett stérre utbud av
ligenheter i olika ligen och kostnadsniva.
Sollentunahem ir sedan delningen ett mindre bolag
med cirka 6o procent av hyresmarknaden i Sollentuna
kommun. Det mirks dock inte pd bostadsmarknaden
d vi tills vidare fortsitter att férvalta dven de cirka
1 500 ligenheter som har delats till systerbolagen Sol-
lentunafastigheter 2 och 3. Med forsiljningen av dessa
bolag till langsiktiga privata hyresfastighetsigare ser
vi fram emot bdde konkurrenter och samarbetspart-
ners som kan hjilpa till att skapa boendemiljéer for
Sollentunaborna.

Mangfald och olika perspektiv

Sollentunahem strivar efter att spegla dagens samhille.
Medarbetare med olika bakgrund ir en tillging i verk-
samheten och i dialogen med vara kunder och andra
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Nyckeltal - sociala risker

Nyckeltal 2015 2016 2017 2018 2019 Mal* 2018-2020 Mal* 2030
Sjukfranvaro (%) * 2,33 4,04 3,29 2,25 4,67 <4 <4
Tillbud (antal) i.u. iu. iu. iu. 2 0 0
Personalomsattning (%) ** 12 11 14,4 37,7 18,3 Cals Cal5
Arbetsplatsolyckor (antal) iu. 1 3 1 2 0 0
Kanda fall av trakasserier (antal) i.u. iu. i.u. 0 0 0

i.u. = ingen uppgift

* Totalt antal sjukfranvarotimmar for samtlig personal under aret/Totalt antal forvantade arbetade timmar for samtlig personal under aret.
** Totalt antal tillsvidareanstallda som slutat under rapportperioden/Antal tillsvidareanstallda vid ingangen av rapporteringsperioden (antal

slutat inkluderar bade interna och externa rorelser).

intressenter. En hallbar och jimlik arbetskultur

dir olikheter respekteras och minniskor mar bra,

dir diskriminering och trakasserier inte tolereras, ir
centralt for att var verksamhet ska fungera. Véra pro-
cesser ir dirfor likabehandlande, och rutiner finns for
hantering av krinkande sirbehandling och trakasserier.
I Sollentunahems likabehandlingspolicy som ir en av
grundpelarna i virt hallbarhetsarbete tydliggors var syn
och vért férhillningssitt.

Nyckeltal - fjarrvarme

Miljomdssiga risker

Energianvandning och
CO,-utslapp

Sollentunahem anslot sig
till Allmidnnyttans klimat-
initiativ i november 2018, i

syfte att arbeta aktivt med
klimat- och energifrigor och

bidra med 6kad kunskap till andra foretag. Milet

ir att de allminnyttiga bostadsforetagen ska vara
fossilfria senast &r 2030 och att energianvindningen
ska minska med 30 procent. Med start 2008 deltog
Sollentunahem i SABO:s energi-upprop ”Skineiniti-
ativet”, d& malet var att minska energianvindningen
med 20 procent. Sollentunahem klarade det mélet
forst av alla deltagare och utsags till ”arets energiut-
manare” redan 2014. Sedan dess har Sollentunahem
fortsatt jobba fér minskad energianvindning, bland
annat genom investeringar i fornyelsebar energi via
vindkraft och solceller. Vi har minskat vir energi-
anvindning med 26 procent t.o.m. 2019 jimfért med

Nyckeltal 2016 2017 2018 2019
Energi totalt (fjdrrvdarme normalarskorrigerat med Energiindex) (kwWh/mz, Aemp) 135 132 135 129
Forbrukning fjarrvarme och fjarrkyla (tkr) * * 28475 26 947
Forbrukning fiarrvarme och fidrrkyla (%, del av totala driftkostnader) * * 12,76 12,00
* * 11 650 12014

Forbrukning fastighetsel (tkr)

* Forbrukning (tkr och del av totala driftkostnader) avser de fastigheter som tillhér Sollentunahem AB. Uppgifter om forbrukning for
2016-2017 finns endast fér davarande AB Sollentunahem, dvs. dven de fastigheter som efter fissionen tillhor andra bolag, darfor har de

uppgifterna inte tagits med har.
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2007. Vi har identifierat ett antal sociala, ekonomiska
och miljémissiga risker i var hantering av energi-
anvindningen. Om vi inte informerar medarbetare
och hyresgister om hur vi virnar om var miljo, till
exempel genom att utbilda i miljé- och energifragor,
finns risken att vi omedvetet tir pa miljon. Vi ser dven
en risk i héjda energipriser, vilket paverkar vir lon-
samhet. Att vi tappar de energibesparingar vi investe-
rat i genom bristande energiuppfoljning och optime-

ring dr ocksd ndgot som vi behdver ta i beaktande.

Avfalls- och atervinningsfragor

Killsortering ir viktig for att kunna dteranvinda,
Atervinna samt dven anvinda brinnbart avfall for
energiutvinning. Det 4r dven viktigt att vi tillsam-
mans med vart systerbolag SEOM (som ansvarar for
avfallshantering) och var avfallsentreprensr kon-
tinuerligt informerar och utbildar vira hyresgister
och vir personal om vikten av killsortering. I alla
véra bostadsomréiden har hyresgisterna majlighet att
killsortera sitt avfall. En del i vart ansvar i avfalls- och
itervinningsfragor mynnar ut i hur vi stiller krav i
véra upphandlingar for nyproduktion, underhills-
projekt samt 4rsentreprendrer. Kraven avser bland
annat val av material och kemikalier. Inom féretaget
har vi enligt forsiktighetsprincipen ersatt farliga kemi-
kalier med mindre farliga alternativ. Alla kemikalier
finns redovisade i kemikaliepirmar med tillhérande
produktblad samt hanteringsanvisningar. Vi har dven
infore killsortering pé alla vara arbetsplatser och
mitningar av effektiviteten i sophanteringen fortsitter
under 2020.

Nyckeltal - vattenférbrukning

VASENTLIGHETSANALYS

Vattenanvandning

Rent vatten och sanitet ir ett av FN:s globala mal

till 4r 2030 och utgdr en forutsittning for en hallbar
utveckling. Vi har tidigare genomfort projekt dir
vattenbesparande utrustning installerats i hela virt
bestind och vi stiller krav pd vattensparande utrust
ningar i var nyproduktion. I vara senaste projekt
Terrinen och Topplocket har system for individuell
debitering installerats. Projekt Topplocket 4r Svanen-
mirke.

Det finns bade en ekonomisk och en miljomissig
risk nir det giller vattenanvindning. Ekonomiskt
utgdr kostnaden for tappvatten en stor del av Sollen-
tunahems driftkostnad. I Sverige har vi tidigare haft
god tillgdng pa rent vatten, men under de senaste aren
har vissa delar av landet haft problem under sommar-
tid. Sollentunahem ska férega med gott exempel och
hushalla med vatten genom att fortsitta installera
vattensparande utrustningar i nyproduktioner samt i
befintliga fastigheter. Vi ska dven stilla krav pa indi-
viduell mitning i vir framtida nyproduktion. Vi ska
ocksé sikerstilla att vira byggnaders avloppsvatten
tas om hand p3 ett miljomissigt sikert sitt. Yteerligare
en viktig dtgird ir att forsoka paverka vara hyresgis-
ters beteende nir det giller hantering av kall- och
varmvatten samt vad som inte ir limpligt att hilla ut
i fastighetens avloppssystem.

Nyckeltal 2016 2017 2018 2019
Vatten (liter/m? A ) 1222 1216 1241 1310
Forbrukning vatten (tkr) * * 10743 11506
Forbrukning vatten (%, del av totala driftkostnader) * * 4,81 512

*) Férbrukning (tkr och del av totala driftkostnader) avser de fastigheter som tillhdr Sollentunahem AB. Uppgifter om férbrukning for
2016-2017 finns endast for davarande AB Sollentunahem, dvs. dven de fastigheter som efter fissionen tillhér andra bolag, dérfor har de

uppgifterna inte tagits med har.
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FOKUSERAT ARBETE
MOT OLOVLIG UTHYRNING

De senaste aren har Sollentunahem koncentrerat arbetet och skapat fler och
tydligare rutiner for att upptacka och ta tillbaka de lagenheter som olovligen
hyrs ut i andra hand. Det ar ett detektivarbete av stor betydelse for att bevara
allmannyttans grundlaggande syfte och komma till ratta med de orattvisor och
den otrygghet som skapas i kOlvattnet av den olovliga uthyrningen.,

DEN STORA BOSTADSBRISTEN i Stockholm och den
héga inflyttningen har medfért att den olovliga
andrahandsmarknaden for hyresritter i Stockholm
vixer for varje ar. Det ir en komplex marknad som
omsitter stora belopp utanfor skattesystemet och dir
det rader en lagloshet som i lingden kan bli destruktiv
for samhiillet i stort.

For Sollentunahem som allminnyttigt foretag har
arbetet mot den olovliga uthyrningen tre grundlig-
gande syften: Att komma tillritta med orittvisorna,
att skapa trivsel och trygghet samt att kunna ansvara
for att underhélla ligenheterna och bibehélla fastig-
heternas ekonomiska virde. Sedan 2015 arbetar
Sollentunahem mer fokuserat med problematiken och
idag har vi vil utvecklade rutiner for hur vi kan upp-
ticka, prioritera och folja upp situationer som verkar
misstinkta.

Det dagliga arbetet kan liknas vid ett detektiv-
arbete. Tips kommer in frin fastighetsvirdar eller
hyresgister till vir utredare som gér en bedomning av
vilka drenden som bér prioriteras utifrdn mojligheten
att kunna fa tillbaka ligenheten utan att alltfor stora
resurser liggs ned. Forst prioriteras s kallade kombi-
nationsirenden dir det kan handla om bide stérning-
ar, hyresskulder och olovlig uthyrning samridigt.
Efter det prioriteras fall dir evakuering behéver ske pa
grund av direkta renoveringsbehov. Aven aspekter som
ligenhetens storlek vigs in. Det kan till exempel vara
mer virt att satsa pd att fa tillbaka en femrummare
som kan ges till en hel familj i behov av boende 4n en
enrummare.

I minga fall krivs en hel del undersskningsarbete
for att bygga upp bevisningen. I vissa fall kan det
vara svart att prata med de boende da de kanske
inte vigar beritta om andra, eller erkidnna sjilva och
riskera att bli av med sitt andrahandskontrakt. Ofta

krivs samarbete med polisen, skattemyndigheten

och socialkontoret for att f4 fram alla bevis. Varje

fall 4r unike, en del ger med sig direkt, andra nekar
tills Hyresnimnden blir inkopplad och nagra viljer
att strida hela viigen. Och vintetiderna i ritten kan
vara ldnga, ibland upp till tva 4r. Hittills har vare
arbete varit framgangsrike och vi vinner 70 procent
av véara drenden i Hyresnimnden och 100 procent i
Hovritten. 2018 kunde vi aterta 75 ligenheter och 84
lagenheter under 2019.

Sollentunahem arbetar dven forebyggande genom
att informera hyresgister via kundtjinst, hemsida
och informationsblad i portarna om vilka regler som
giller. Den stora majoriteten av vira hyresgister skoter
sig exemplariskt och arbetet med att aterta ligenheter
riktar sig endast mot dem som forsoker kringgé vira

regelverk for egen personlig vinning.
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REVISORNS YTTRANDE

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i Sollentunahem AB, org.nr 559087-2445

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 5-48
och for att den dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 februari 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren avger harmed arsredovisning
for Sollentunahem AB (org. nr 559087-2445) for ar 2019,

Agarforhallanden

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

Aktiekapitalet uppgir till 350,3 miljoner kronor,
ddr samtliga 350 300 aktier har lika réstvirde och lika
ritt till andel i bolaget.

Intresseorganisationer

Bolaget ar medlem i Sveriges Allminnytta, FASTIGO
(Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation) och
HBV (Husbyggnadsvaror HBV Forening).

Affarsidé

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

Vdsentliga handelser under rikenskapsaret
och efter dess utgang

Under 4r 2018 genomférdes en fission av AB Sollen-
tunahem, dir det gamla bolagets tillgingar och
skulder delades upp mellan fem bolag varav ett ir
Sollentunahem AB. Under 4r 2019 har ordinarie
verksamhet bedrivits i bolaget. Bolaget har genom
forvaltningsavtal dven forvaltat bolagen Sollentuna-
fastigheter 1—3 AB. Visentliga hiindelser under aret
har varit att bolaget varit delaktiga i forsiljningen av
Sollentunafastigheter 1 AB, bolaget har dven om-
besérjt forsiljningen av fastigheterna Traktoren 6 och
7 genom hembud i bolaget Sollentunafastigheter 3 AB.
Vd limnade sin anstillning i oktober, tillférordnad
vd tillsattes i avvaktan pa rekrytering. Bolaget har
startat upp en ny kundtjinst med nytt arbetssitt “en
vig in”. Bolaget har ocksa intensifierat arbetet med att
komma iging med nyproduktion samt det planerade
fastighetsunderhéllet. Bolagets Resultat- och Balans-
rikning avspeglar verksamheten for hela aret 2019.

Inga visentliga hindelser har intriffat efter riken-
skapsarets utgang.

Marknad

Total uthyrningsbar yta i Sollentunahem AB per den
31 december 2019 uppgir till 280 058 kvm varav
lokaler utgdr 41750 kvm.

Sollentunahems ligenheter fortsatte att vara
efterfrigade och uthyrningsgraden uppgick per den
31 december 2019 till 99,5 procent. Avflyttningen
(exklusive omflyttningen inom bolaget) uppgick till
3,6 procent. Total omflyttning uppgar till i snitt 18,1
procent.

I Sollentunahems intresseké fanns vid arsskiftet
cirka 55683 personer (55333 personer 2018) anmilda.
Under 2019 héjdes ligenhetshyrorna med i snitt
1,35 procent frin och med den 1 januari. Hyresfor-

handling avseende 2020 pégir vid tidpunkten for
faststillandet av denna rapport.

Lokalerna i bestindet (13,7 procent av total uthyr-
ningsbar yta) uppnidde per den 31 december 2019 en
uthyrningsgrad om 89,5 procent.

Fastighetsbestandet

I Sollentunahems férvaltning ingick vid &rsskiftet
3 832 ligenheter, 190 lokaler samt 2 788 garage-
och parkeringsplatser.

Den senaste virderingen av Sollentunahems
fastighetsbestdnd ir utford av NAI Svefa per den
31 december 2019. Fastigheterna bedéms ha ett
marknadsvirde om cirka 6,1 miljarder kronor. Fastig-
heternas motsvarande bokférda virde uppgir till cirka
1,9 miljarder kronor. Utifrin denna virdering bedéms
marknadsvirdet for Sollentunahems fastigheter
overstiga de bokforda virdena med totalt cirka
4,2 miljarder kronor.

Samtliga fastigheter ir fullvirdesforsikrade.
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Resultatet

Arets resultat efter skatt uppgar till 108 miljoner kro-
nor jimfdrt med 25 miljoner kronor féregiende ar.
Under éret har en avsittning till periodiseringsfond
skett med 52,6 miljoner kronor.
Ett koncernbidrag med belopp 150 miljoner kronor
har erhallits frin Sollentunafastigheter 3 AB.

Finans

Sollentunahems lineskuld uppgir per bokslutsdagen
till cirka 1,3 miljarder kronor (1,3 miljarder kronor
2018). Genomsnittsrintan for dret uppgar till 1,04
procent. Lanen sikerstills mot kommunal borgen
samt med pantbrev.

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

Bolagets checkkredit uppgar till 145,0 miljoner
kronor, varav inget var nyttjat vid bokslutstillfillet.

Vid érsskiftet uppgick kapitalbindningen till 2,6 &r
och rintebindningen till 2,4 ar pd befintliga lan.
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Forvdntad framtida utveckling samt risker
och osdkerhetsfaktorer

Den allminna efterfrigan pa bostider och lokaler i
Stockholmsregionen 4r mycket stor och i dagsliget ser
vi inga risker f6r vakanser i det befintliga bostadsbe-
stdndet. Det dr dock av yttersta vikt att noggrant ana-
lysera efterfrigan och betalningsviljan infér komman-
de nyproduktion, d utbudet av nya ligenheter med
hégre nyproduktionshyra ir i balans med efterfrigan
bade i ett flertal tillvixtkommuner i landet men ocksi
i Storstockholm.

Sollentunahem har under de senaste ren satsat
pa att komma igdng med nyproduktion och den
utvecklingen kommer att fortsitta. Byggmarknaden
dr fortfarande stark och tillgdngen pa mark ir starkt
begrinsad, men amorteringskrav och plotslig nedging
pa dgandemarknaden kan medféra en bittre balans,
om in med storre osikerhet i analys av marknadens
utveckling.

Inom vissa yrkesgrupper ir det svrt att rekrytera
och behilla kompetent personal, bide for oss sjilva
och for véra leverantorer. Vi arbetar aktivt med att
starka varumirket och att vara en attraktiv arbetsgiva-
re for att kunna méta utmaningen.

Rintenivan dr mycket lig, s& dven for Sollentuna-
hem AB. De nya regler for begrinsade rinteavdrag
som inférdes 2019 kan komma att paverka fastighets-
bolagens l6nsamhet framgent. Hur finansieringen av
kommande nyproduktion hanteras blir dirf6r extra
viktigt f6r bolaget och kommunkoncernen dir ett ti-
tare samarbete med gemensam strategi blir avgérande.
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Hallbarhetsrapportering enligt 6 kap ARL

Bolaget har valt att uppritta en hillbarhetsrapport
enligt ARL 6:10.

Flerarsoversikt

2019 2018
Nettoomsdttning (tkr) 415911 418582
Resultat efter finansiella poster (tkr) 43 867 54756
Avkastning pa eget kapital (%) 10,95 2,96
Balansomslutning (tkr) 2390017 2221303
Soliditet (%) 41,4 38,0
Antal anstdllda 71 59
Forandringar i eget kapital
Tkr Aktiekapital Balanserat resultat Arets resultat Totalt
Vid arets ingang 350300 407299 25029 782628
Omdisposition av foregaende ars resultat 25029 -25029 -
Utdelning -5184 -5184
Arets resultat 108462 108462
Vid arets utgang 350300 427 144 108462 885906

Forslag till resultatdisposition for Sollentunahem AB

Till drsstdmmans forfogande stadr: Kronor Styrelsen féresldr att resultatet disponeras pa féljande sdtt:

Balanserat resultat 427143974 Utdelning till Sollentuna Stadshus AB 8600000
Arets resultat 108462064 Att balansera i ny rdkning 527006038
Totalt 535606038 Totalt 535606038

Styrelsens yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 § (24,55 kr/aktie)

Styrelsen i Sollentunahem AB har beslutat att foresld
aktiedgarna att pd drsstimman den 30 mars 2020
besluta om vinstutdelning till ett sammanlagt belopp
om 8 600 000 kronor, varav § 000 000 kronor avser
utdelning inom ramen f6r kommunens bostadsfor-
sorjningsansvar enligt 5 § lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, enligt fullmiktiges
beslut. Detta yttrande ir framtaget i enlighet med
bestimmelsen i 18 kap. 4 § aktiebolagslagen och
utgor styrelsens bedomning av om den féreslagna
vinstutdelningen ir forsvarlig med hinsyn till vad
som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen.

Det fria egna kapitalet i Sollentunahem AB uppgar
till 535 606 038 kronor, till detta kommer 6vervirden i
bolagets fastighetsbestdnd.

Med hinsyn till det egna kapitalet i Sollentunahem
AB anser styrelsen att det inte foreligger nigra hinder
act bifalla Sollentuna Stadshus AB:s hemstillan om en
utdelning om 8 600 000 kronor.

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

RESULTATRAKNING

Belopp i Tkr Not 2019 2018

Nettoomsdttning

Hyresintakter 23 365715 368761
Ovriga forvaltningsintakter 4 50195 49821
Summa Nettoomsdttning 415910 418582

Fastighetskostnader

Driftkostnader 5,6, 7 -224546 -223408
Underhallskostnader 8 -28678 -29313
Fastighetsskatt -6925 -7532
Driftnetto 155761 158329
Av- och nedskrivningar € -66263 -70849
Bruttoresultat 89498 87480
Centrala administrations- och foérsaljningskostnader 5,10,11 -22274 -17579
Forsaljning, utrangering fastigheter 12 -6450 -
Rorelseresultat 60774 69901

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 79 97
Rantekostnader och liknande resultatposter -16985 -15242
Resultat efter finansiella poster 43868 54756
Bokslutsdispositioner 13 95630 -19094
Resultat fore skatt 139498 35662
Skatt pa arets resultat 14 -31036 -10633
Arets resultat 108462 25029
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BALANSRAKNING

Belopp i Tkr Not 2019 2018
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter 15 1954591 2000790
Inventarier 16 29619 31358
1984210 2032148
Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 17 22882 20762
Andra langfristiga fordringar 18 40 40
22922 20802
Summa anldggningstillgangar 2007132 2052950
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 698 417
Fordringar hos koncernféretag 160244 13782
Ovriga fordringar 19 28082 30918
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 13510 4338
202534 49455
Kassa och bank 21 135021 5481
Koncernkonto 45330 113417
Summa omsattningstillgangar 382885 168353
SUMMA TILLGANGAR 2390017 2221303
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BALANSRAKNING

Belopp i Tkr Not 2019 2018

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 350300 350300
350300 350300

Fritt eget kapital 22

Balanserad vinst eller férlust 427144 407 299

Arets resultat 108462 25029
535606 432328

Summa eget kapital 885906 782628

Obeskattade reserver 23

Ackumulerade dveravskrivningar 28167 21811

Periodiseringsfonder 105137 57123
133304 78934

Avsdttningar

Ovriga avsattningar 24 2066 523

2066 523

Langfristiga skulder

Fastighetslan 25 913450 1014450
913450 1014450

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25 356000 255000

Leverantdrsskulder 17169 20631

Skulder till koncernforetag 18818 28213

Skatteskulder 25226 4069

Ovriga kortfristiga skulder 26 3714 2964

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter B 34364 33891
455291 344768

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2390017 2221303
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper och virderingsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Ars-
redovisning (K3). Foretagets redovisningsvaluta ar svenska kronor
(SEK). Siffror i parentes avser foregaende ars siffror.

Bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gor uppskattningar och bedém-
ningar for att faststalla redovisade vdrden pa vissa tillgangar.
Dessa uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som
anses rimliga under radande férhallanden. Poster som paverkas
av bedémningar och uppskattningar ar forvaltningsfastigheter,
uppskjuten skatt och hyresfordringar.

Verkligt vdrde pa forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget
upplyser om verkligt varde. Verkligt varde faststdlls av foretags-
ledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga
beddmningar har ddrmed gjorts avseende bland annat kalkylranta
och direkt avskrivningskrav, vilka ar baserade pa vdrderarnas
erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens férvdntnings-
krav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls-, och administrationskostnader dr baserade pa
varderarnas erfarenhet av jamférbara fastigheter.

Intdktsredovisning

Hyresintakter aviseras i forskott men redovisas sa att endast den
del som bel6per pa perioden redovisas som intakt.

Koncernbidrag

Huvudregel for redovisning av koncernbidrag enligt 35 kap.
inkomstskattelagen (1999:1229).

Koncernbidrag som erhallits eller Iamnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhallna eller lamnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Leasingavtal

Foretaget som leasegivare

Foretaget dr en stor leasegivare i och med att hyresavtal klassifi-
ceras som operationella leasingavtal. Da de ekonomiska risker och
férdelar som ar férknippade med tillgangen inte har 6vergatt till
leasetagaren klassificeras leasingen som operationell leasing. De
tillgangar som foretaget ar leasegivare av redovisas som anlagg-
ningstillgang. Operationella leasingavtal redovisas som intakt
linjart 6ver leasingperioden. Se vidare not 2.

Foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som
operationella leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas
som en kostnad linjdrt dver leasingperioden. Se vidare not 7.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstdllda avser alla typer av ersattningar som fére-
taget I[amnar till de anstallda. Foretagets ersdttningar innefattar
bland annat Ioner, betald semester, betald franvaro och ersattning-
ar efter avslutad anstallning (pensioner). Redovisning sker i takt
med intjanandet. Ersattningar till anstallda efter avslutad anstall-

ning avser avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner.

Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dar faststdllda
avgifter betalas och det inte finns forpliktelser, vare sig legala
eller formella, att betala nagot ytterligare, utdver dessa avgifter.
ovriga planer klassificeras som férmansbestamda pensionsplaner.
Foéretaget har inga dvriga langfristiga ersattningar till anstallda. |
foretaget finns saval avgiftsbestamda som formansbestamda pen-
sionsplaner. Utgifter for avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad under den period de anstallda utfor de tjanster som ligger
till grund for forpliktelsen. Foretagets évriga planer klassificeras
som férmansbestamda och berdaknas enligt Tryggandelagen och
redovisas i enlighet med férenklingsreglerna i BFNAR 2012:1.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrakningen.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar
samt den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu
ej redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som
galler pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar
till foljd av tidigare handelser. Redovisning sker enligt balansrak-
ningsmetoden. Enligt denna redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som
uppstar mellan bokforda respektive skattemassiga varden for
tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag och
underskott. Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett netto-
belopp. Uppskjuten skatt berdknas med en skattesats pa 20,6%.
Effekter av férandringen i gdllande skattesatser resultatfors i den
period férdndringen lagstadgats. De tempordra skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom uppskrivning, nedskrivning eller
avskrivning pa byggnader samt skattemdssigt underskott.

Anliggningstillgangar

Anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for planmassiga avskrivningar och nedskrivningar, samt med tillagg
for uppskrivningar, baserade pa en bedémning av tillgangarnas nytt-
jandeperiod. Anldggningstillgangarna har delats upp pa betydande
komponenter nar komponenterna har vdsentligt olika nyttjandeperio-
der. Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden.

Foljande avskrivningstider tillimpas Ar
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/innervaggar 50
Varme, sanitet (VS) 50
El 40
Inre ytskikt och vitvaror 15
Fasad 40-60
Fonster 50
Kéksinredning 30
Yttertak 30-45
Ventilation 25
Transport 25
Styr- och dvervakning 15
Restpost 50
Inventarier 5
Vindkraftverk 25
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Nedskrivningar

De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras vid
varje balansdag for att utréna om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, beraknas
tillgdngens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevar-
det och nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervin-
ningsvardet understiger det redovisade vdrdet. Vid berakning av
nyttjandevdrdet diskonteras framtida kassafldden till en rantesats
fore skatt som ar tankt att beakta marknadens bedémning av
riskfri ranta och risk forknippad med den specifika tillgdngen. En
nedskrivning reverseras om de skal som féranledde nedskrivningen
inte langre galler.

Finansiella instrument

Avtal om swappar ingas i syfte att uppna 6nskad rantebindnings-
tid i laneportféljen samt att minimera rdnterisker. Intakter och
kostnader for swappar nettoredovisas under rantekostnader.
Marknadsvardefdrandringar under swapavtalets I6ptid redovisas
inte i resultatet. Finansiella instrument varderas utifran anskaff-
ningsvardet och sakringsredovisning tillampas.

Fordringar, skulder och avsdttningar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning be-
raknas bli betalt. Skulder och avsdttningar varderas till de belopp
varmed de berdknas bli reglerade.

Not 2 Hyresintikter

Tkr 2019 2018
Bostader 325812 321317
Lokaler 25713 33502
Ovrigt 14190 13942
Summa 365715 368761

Operationell leasing

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

Tabellen nedan visar kontrakterade betalningar fér kommersiella
lokaler.

Leasegivare, hyresintikter

Tkr 2019 2018
Avtalade intdkter med betalning inom
ettar 24522 23116
Avtalade intakter med betalning mel-
lan tva och fem ar 37064 37762
Summa 61586 60878

Foretaget har fyra (fyra) leasingavtal med variabla avgifter
(omsattningshyra) som ingar i rdkenskapsarets resultat,
totalt 3070 tkr (2972 tkr).

Not 3 Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

2019 2018
Andel av arets totala inkop som skett
fran andra foretag inom samma koncern 35,7% 39,5%
Andel av arets totala forsdljning som
skett till andra féretag inom samma
koncern 14,9% 12,.9%
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Not 4 ovriga férvaltningsintikter

Tkr 2019 2018
Ovriga forvaltningsuppdrag 38694 37304
Forsakringsersattningar 1826 L)
Atervunna fordringar 689 355
Ersattningar fran hyresgdster 4822 3238
Ovriga sidointakter 4164 3711
Summa 50195 49821

Not 5 Personal

Medelantalet anstdllda under aret har varit 65 st (57)

varav 27 kvinnor (21) och 38 mdn (36).

Antalet anstallda vid arets slut var 71 st (59) varav 31 kvinnor (24)
och 40 man (35).

Tkr 2019 2018
Loner och andra ersattningar 34337 31197
Sociala kostnader 15918 14557

varav pensionskostnader 4153 3982

varav pensionskostnader for
styrelse och vd 414 124

Léner och andra ersattningar fordelar sig pa:

styrelse och vd 2246 1889

Ovriga anstallda 32091 29308

Foretaget tillampar allman pensionsplan via Alecta for anstallda
tjiansteman inklusive vd och avtalspension SAF-LO for arbetare.
For vd galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader, vid
uppsagning fran foretagets sida utgar avgangsvederlag pa ytter-
ligare sex manader, ej avrakningsbart mot andra inkomster.

Styrelsen bestod 2019-12-31 av fyra kvinnor (tre) och tva man (en).
Foretagets ledningsgrupp bestod 2019-12-31 av fyra kvinnor (tre)
och fyra man (fyra).

Under rakenskapsaret har bolagets vd avgatt och processen for att
rekrytera en ny vd har pabdrjats.

Not 6 Driftkostnader

Tkr 2019 2018
Fastighetsskotsel -28943 -28277
Reparationer -22140 -34385
El -12014 -11650
Vatten -11506 -10743
Sopor -7683 -8125
Fjarrvarme och fjarrkyla -26947 -28475
Tomtrattsavgald -867 -724
Fastighetsforsdkring -2093 -3036
Kabel-tv -1352 -1396
Hyres- och kundférluster -1872 -953
Fastighetsanknuten administration -72789 -78922
Ovriga driftkostnader -36340 -16722
Summa -224546 -223408
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Not 7 Leasingavtal - leasetagare

Operationell leasing

Som operationell leasetagare har ett antal avtal ingatts avseende
tomtrdtter, kontorsmaskiner och fastighetstillbehér. Tabellen
nedan visar kontrakterade betalningar for tomtratter. Ovriga
operationella leasingavtal uppgar till ej vdasentliga belopp.

Tkr 2019 2018
Avtalade avgdlder med betalning inom

ettar 796 796
Avtalade avgdlder med betalning

mellan tva och fem ar 3185 3185
Summa 3981 3981

Not 8 underhallskostnader

Not 11 Arvode till revisorer
Ernst & Young

Tkr 2019 2018
Revisionsuppdrag -468 -347
Revisionsverksamhet utdver -110 -131
revisionsuppdraget

Summa -578 -478

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisning-
en och bokfdringen samt styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet
med 6verenskommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomféran-
det av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Not 12 Férsiljning, utrangering fastigheter

Tkr 2019 2018
Planerade lagenhetsunderhall -22434 -18369
Planerade lokalunderhall -508 -518
Planerade gemensamt fastighets-

underhall -5736 -10426
Summa -28678 -29313

Not 9 Av- och nedskrivningar

Tkr 2019 2018
Forsaljning -50 -
Utrangering -6400 -
Summa -6450 -
Not 13 Bokslutsdispositioner

Tkr 2019 2018
Periodiseringsfond, arets avsattning -52629 -17 046
Periodiseringsfond, arets aterforing 4615 4493
Overavskrivningar inventarier -6356 -6541
Erhallna koncernbidrag 150000 -
Summa 95630 -19094

Tkr 2019 2018
Byggnader -63704 -65652
Markanlaggningar -416 -338
Datorer -90 -140
Inventarie- och maskiner fastighets-

forvaltning -1676 -1705
Fordon -376 -668
Nedskrivning -1 -2346
Summa -66263 -70849

Not 10 centrala administrations-
och forsdljningskostnader

Till central administration raknas kostnader for styrelse, vd och
ovrig ledningspersonal, finansfunktion, revision, arsredovisning
och bolagsstamma. Kostnader for vdrdering av fastigheter infér
bokslutet samt marknadsféring som avser foretaget ingar som
helhet.

Tkr 2019 2018
Personalkostnader -12005 -7733
Ovrigt -10269 -9846
Summa -22274 -17 579
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Not 14 skatt pa arets resultat

Not 15 Forvaltningsfastigheter

NOTER

Tkr 2019 2018 Tkr 2019 2018
Skatt hanforlig till tidigare ar 633 146 Byggnader
Aktuell skatt -33788 -11250 3 H
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Uppskjuten skatt 2119 471 s o
Vid arets bérjan 2701157 2644655
Summa -31036 -10633 .. = ST
Overfort fran pagaende ny- och
ombyggnad 20913 80720
Avstamningiay slickilysiat Avyttringar och utrangeringar -15463 -
2012 2018 Omklassificeringar -116 -24218
Procent,, ;. Beiope) Brocentiile oea Vid arets slut 2706491 2701157
Resultat fore skatt 139498 35662
Skatt enligt géllande Ackumulerade avskrivningar
skattesats 21,4% -29853 22% -7 846 Vid drets bérjan -862177 -796 525
Bokféringsmdssiga Aterforda avskrivningar
av- och nedskrivningar pa utrangeringar 9063 =
pa byggnader -15091 -15034 3 BT
Arets avskrivning -63704 -65652
Forandring uppskjuten TR,
S EHEmEET 2120 471 Vid arets slut -916818 -862177
Skatt hanforlig till Ackumulerade nedskrivningar
tidigare ar 633 146 s "
= Vid arets bérjan -136788 -134441
Ovriga ej avdragsgilla . =3
kostnader -69 _40 Arets nedskrivningar - -2347
Skattemassiga avskriv- Vid arets slut -136788 -136788
ningar pa byggnader 11287 11708 Utgaende planenligt restvirde
Schablonintikt byggnader 1652885 1702192
periodiseringsfond -63 -38
Redovisad skatt -31036 -10633 Mark
) Ackumulerade anskaffningsvdrden
Effektiv skattesats 22,2% 29,8%
Vid arets borjan 224835 224835
Avyttringar och utrangeringar -3551 -
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -7500 -7500
Vid arets slut -7500 -7500
Utgaende planenligt restvirde mark 213784 217335
Markanldggning
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets borjan 8494 8494
Vid arets slut 8494 8494
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -2913 -2575
Arets avskrivning -416 -338
Vid arets slut -3330 -2913
Utgaende planenligt restvirde
markanldaggningar 5164 5581
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Not 16 Inventarier

Tkr 2019 2018 Tkr 2019 2018
Pagaende ny- och ombyggnader
£ g CEE Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 75683 113245 o —
Vid arets borjan 54444 54785
Investeringar 42495 46444 p
Nyanskaffningar 403 -
Kostnadsfort -35420 -3287 ' 3
— Avyttringar och utrangeringar -273 -146
Overfort till byggnader, mark och T
Vid arets slut 54574 54639

markanldggning - -80720

Summa pagaende
ny- och ombyggnader 82757 75683

Summa Forvaltningsfastigheter 1954591 2000790

Taxeringsvarden byggnader och
mark 4290657 3313251

varav mark 1542703 1033045

Ackumulerade avskrivningar

Verkligt virde

enligt oberoende vdrderingsman 6159110 5873380

Vid arets borjan -18529 -16 359

Aterférda avskrivningar

pa avyttringar och utrangeringar 273 146

Arets avskrivning -2143 -2512
Vid arets slut -20399 -18725

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De
externa varderingar som har utférts per 31 december 2019 har
omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga
varde har faststallts till 6,1 miljarder kronor. Marknadsvardena
beddms med hjdlp av avkastningsbaserad varderingsmetod som
bygger pa kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst

fem ar. Hyresinbetalningar berdaknas utifran befintliga lokalhyres-
kontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en
utgdende hyra som har bedémts vara marknadsmassig har antagits
forlangas pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en bedémd
marknadsmadssig hyresniva. For bostader har hyresférandringar
initialt bedomts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den
enskilda fastigheten finns i. Kalkylranta och direktavkastningskrav
ar baserade pa vdrderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forvantningskrav pa jamférbara fastigheter. Som
underlag har varderingsféretagen haft tillgang till samtliga gdllan-
de hyresnivaer, uthyrda areor samt information om vakanta lokaler.
| marknadsvarderingen ingar det bedémda vardet av detaljplane-
lagda byggratter samt vissa fall vardet av ej detaljplanelagda
byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella
byggratter ar oberoende av bland annat hur langt framskriden
planprocessen dr. Byggradtter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebar att beddmningen av marknadsvardet sker utifran
jamférelser av priser for likartade byggratter. En byggratt vdrderas
som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/
eller att ett beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat
projekt varderas med en kassaflédesanalys dar framtida kassa-
fléden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som
bedéms uppkomma.

Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -4556 -4556
Vid arets slut -4556 -4556
Redovisat virde vid arets slut 29619 31358

Not 17 uppskjuten skatt

Tkr 2019 2018
Ingaende uppskjuten skattefordran 20762 20291
Arets forandring 2120 471

Utgaende uppskjuten skattefordran 22882 20762

Uppskjuten skattefordran avser tempordra skillnader mellan
bokféringsmassigt och skattemassigt vdrde pa férvaltningsfastig-
heter. Skattesatsen som tillampas ar 20,6%.

Not 18 Andra langfristiga fordringar

Tkr 2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvarden:

Vid arets borjan 40 40
Redovisat virde vid arets slut 40 40

Bolaget innehar 90 st aktier a nominellt 2 347 kr i SABO Forsakring
AB. Aktierna dr vdrderade till O kr. Bolaget innehar medlemskap i
Husbyggnadsvaror Ekonomisk Férening med 40 tkr i insatskapital.

Not 19 Ovriga fordringar

Tkr 2019 2018
Fordran skattekonto 26826 30386
Ovriga fordringar 1256 532
Summa 28082 30918
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Not 20 Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Not 25 Fastighetslan

Tkr 2019 2018 Tkr 2019 2018
Forutbetalda leverantorsfakturor 2144 564 Lan med férfallodag inom ett ar fran
Upplupna intikter 1126 1255 balansdagen 356 000 255000
P 4 Lan med forfallodag inom ett till fem
Ovriga forutbetalda kostnader 10241 2518 e e 913450 1014450
pumns 311 a3l Summa 1269450 1269450

Not 21 Kassa och bank

Tkr 2019 2018
Disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut 135021 5481

Not 22 Férslag till resultatdisposition

Verkliga och nominella varden pa derivatinstrument &r inte upptagna
i balansrakningen.

Tkr Verkligt Nominellt
vdarde varde

Derivatinstrument
verkligt virde 2019-12-31 -9444 300000
Swappar -9444 300000

Kronor
Till drsstdmmans férfogande star:
Balanserat resultat 427143974
Arets resultat 108462064
Totalt 535606038

Styrelsen foresldr att resultatet disponeras pad féljande sdtt:

Ranteswappar anvands i sakringssyfte for att uppna 6nskad rante-
bindning i laneportfdljen. Bolaget tillampar inte verkligt varde-
redovisning av derivatinstrument da dessa endast innehas

i sakringssyfte. Intakter och kostnader hanférliga till derivat-
instrument nettoredovisas under rantekostnader.

Not 26 Ovriga skulder

Utdelning till Sollentuna Stadshus AB 8600000
Balanseras i ny rakning 527006038
Totalt 535606038

Antal aktier uppgar till 350 300 st med ett kvotvarde pa 1 000 kr/st.

Not 23 obeskattade reserver

Tkr 2019 2018
Momsskuld 732 301
Loneskatt, kallskatt och sociala avgifter 1937 1504
Forskott fran kunder 1045 1159
Summa 3714 2964

Not 27 upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Tkr 2019 2018
Forskottsbetalda hyror 25304 24442
Upplupna semesterldner inkl. sociala 3354 3307
avgifter

Upplupna rantekostnader 1528 1417
Upplupna driftkostnader - 1498
Ovriga upplupna kostnader 4178 3226
Summa 34364 33890

Tkr 2019 2018
Ackumulerade éveravskrivningar

inventarier 28167 21811
Periodiseringsfond 2014* - 4615
Periodiseringsfond 2015* 9130 9130
Periodiseringsfond 2016* 8030 8030
Periodiseringsfond 2017* 7296 7296
Periodiseringsfond 2018* 11007 11007
Periodiseringsfond 2019* 17046 17046
Periodiseringsfond 2020* 52628 -
Summa 133304 78935

* Periodiseringsfond avsatt detta beskattningar

Not 24 Avsittningar

Not 28 stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Tkr 2019 2018
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 994 347 994 347

Eventualforpliktelser

Ansvarsbelopp Fastigo 588 600

Tkr 2019 2018
Avsattning l6neutfdstelse 2066 b3
Summa 2066 523
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Sollentunahem AB, org.nr 55908/-2445

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Sollentunahem AB
for ar 2019-01-01-2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Sollentunahem ABs finansiella stallning per den
31 december 2019 och av dess finansiella resultat. for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultatrakning-
en och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Sollentunahem AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn arsredovis-
ningen och aterfinns pa sidorna 5-48. Det dr styrelsen och verk-
stallande direktdren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen dr det vart ansvar
att Idsa den information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi

i dvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna in-
formation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprdttas och att den ger en rdttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direk-
téren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr
nodvandig for att upprdtta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprdttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets férmaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallan-
de direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvadnder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Dessutom:

 identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrack-
liga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

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

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vdsentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning

av Sollentunahem AB for ar 2019-01-01-2019-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férsla-
get i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till Sollentunahem AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstadllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokfdringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nddvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgoras i 6verensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direkt6ren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller

¢ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdn-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och 6vertrddelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situ-
ation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolags-
lagen.

Stockholm den 21 februari 2020
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Vi har granskat bolagets verksamhet ar 2019.

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

Under aret har vi dven granskat bolagets IT-sdkerhet. Granskning-
en aterfinns som bilaga till denna rapport. Utifran dokumentations-
granskningen har vi sett ett behov for bolaget att etablera interna
rutiner och processer for omradena IT- och informationssakerhet.
Inom ramen for vart uppdrag som lekmannarevisorer har avstam-

ningsmoten dgt rum med bolagets ledning och bolagets revisorer
ddr genomgang av den interna kontrollen skett. | samband med
dessa moten har identifierade brister i den interna kontrollen redo-
visats och diskuterats. Vi bedomer att det finns behov av att star-
ka den interna kontrollen framférallt kopplat till bolagets styrning
och uppfdljning av projekt, i bokslutsprocessen samt kopplat till
inkdps- och utbetalningsrutiner. Vi kommer under kommande ar att
ha sarskilt fokus i revisionen pa vilka atgarder som bolaget vidtar
for att starka den interna kontrollen bl.a. inom dessa omraden.

Vibedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den
interna kontrollen, trots ovan noterade bristomraden, har varit
tillracklig. Vi finner darfér ingen anledning till anmarkning mot
styrelsens ledamoter.

Sollentuna den 28 februari 2020

Marija Babic

Ulf Zettervall

Av kommunfullmdktige i Sollentuna
utsedda lekmannarevisorer
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