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VD har ordet

TIDEN RUSAR FRAM nir man har roligt och det ir dter-
igen dags att summera ett dr i Sigtunahem, mitt férsta
som VD i bolaget. Vi lever i en forinderlig virld och
Sigtunahem moter flera stora spinnande utmaningar.
Cirka 70 procent av foretagets hyresritter star infor
ombyggnad och det kommer tillsammans med all
nyproduktion att ge hogre hyresnivier. Hyresritten
dr dnnu inte ett sjilvklart alternativ for alla grupper i
sambhillet utan ses fortfarande som ligre status, trots
sitt fantastiska fullservicedtagande. Genom de nya reg-
lerna for allminnyttan som kommer att gilla frin och
med 2011 ska de kommunigda foretagen konkurrera
pa lika villkor med de privata.

Dessa utmaningar gor att vi behover vissa var pro-
dukt, ge 6kad valfrihet och forbittra servicenivin och
didrmed attrahera nya mélgrupper. Bide till kommunen
och tll hyresritten och samtidigt stirka hyresritten

som boendeform.

I VARENS KUNDENKAT kunde vi utlisa att vi har hog
attraktivitet, genomsnittlig produktkvalitet men lig
servicenivd. Det har varit grunden f6r att vi under hos-
ten 2009 bestimde oss for att starta ett arbete med att
uppgradera varumirkesstrategin, vilket innebir att vi
bygger ett starkt lag dir alla medarbetare ska i bittre
forutsittningar att samspela med effektiv kommunika-
tion grundat i engagerat virdskap.

Grunden for att bygga ett framgéngsrikt foretag
som kan anpassa sig till forindringar i omvirlden ir
en ledningsgrupp som arbetar strategiskt i samsyn.
Dirfor har mitt arbete fokuserats pd, férutom en vida-
reutveckling av varumirkesstrategin, att formera den
goda ledningsgruppen och vidareutveckla ett tydligt
littkommunicerat styrsystem dir vi kan folja foretagets
langsiktiga mal f6r kundnéjdhet, drendehantering,

ekonomi och n6jda medarbetare.

ETT EFFEKTIVT LEDNINGSTEAM OCH NOJDA MEDARBETARE

For att skapa en stark ledningsgrupp med samsyn har
vi rekryterat ny ekonomichef och ny chef projekt- och
teknik. Vidare har I'T-chefen inkluderats i lednings-
gruppen. I september hade vi en komplett lednings-
grupp som nu bestér av sju personer (VD, ekonomi-
chef, marknadschef, personalchef, boservicechef,
I'T-chef och chef projekt och teknik). For att skapa ett
tryggt och konstruktivt team har vi under hosten un-
der ledning av Persona arbetat med gruppdynamiken
och utvecklat vért arbetssitt.

En vil fungerande ledningsgrupp dr en nédvindig
men inte tillricklig forutsittning for framgingsrik ut-
veckling i foretaget. Det dr forst nir alla medarbetare
ar engagerade och delaktiga och driver mot foretagets

tydligt formulerade mal som det blir ordentlig kraft



i utvecklingen. Vi dr pa god vig mot malet att med

engagerat virdskap ta foretaget till en plats i toppen
bland de bostadsféretag som arbetar med fokus att

ha néjda hyresgister, nojda medarbetare och en god
ekonomi. En viktig del i detta arbete dr mitningen av
nojda medarbetare. Detta har vi mitt pd samma sitt i
tre 4r. I 2008 4rs mitning visade det sig att de omriden
som hade storst utvecklingspotential efter mitningen
2008 var ledarskapet samt kompetens och utveckling.
Det har dirfor varit fokusomriden under 2009. I drets
mitning fick vi en ordentlig utveckling pé bada dessa
omriden. Nivierna i de fyra 6vriga omridena bibe-
holls eller 6kade frin redan héga nivier. Det totala
indexet 6kad med 4 enheter fran 66 till 70 vilket 4r en

markant ckning.

NOIDA HYRESGASTER.

Sigtunahem har mitt kundnsjdhet med SCB vart
annat r under ling tid. I april 2009 bytte vi och i 4r
mitte vi kundnéjdhet med AktivBo som érligen miter
425 000 hyresritter bide i privata och kommunigda
foretag. Ytterligare en fordel med den nya mitningen

ir att resultatet presenteras i en fast skala i pedagogiska

bilder som gor att det fungerar utmirkt som styrverk-
tyg i verksamheten. Vi miter servicekvalitet, produkt-
kvalitet, profil, attraktivitet, prisvirdhet och trend.

Vi har ett serviceindex som visar att 76,6 procent av
védra hyresgister dr nojda eller mycket néjda med den
service vi ger. Det kan och ska bli betydligt hogre.
Motsvarande siffra for attraktivitet dr 89,3 procent och

for produkten 74,5 procent.

ATT MATA, FOLIA UPP OCH JAMFORA med andra foretag
pé bostadsmarknaden utgér en god grund f6r vart
stindiga forbittringsarbete. For att lopande kunna
folja upp vért arbete miter vi frin och med i &r varje ar.
Men d3 bara hilften av vart ligenhetsbestind fordelat
over samtliga vira bostadsomraden. Mitningen gors
under april di hela personalen gér ut och personli-
gen delar ut enkiterna for att manifestera vikten av
mitningen. Resultatet presenteras for hela foretaget i
juni. Resultatet utgor sedan grunden f6r utformningen
av var handlingsplan som tas fram pa en konferens dir
samtliga medarbetare deltar.

En annan viktig informationskilla som vi byggt

styrsystem for dr drendehanteringen. Nu kan chefer



och medarbetare enkelt f6lja i realtid vad vi gor, hur

snabbt vi dtgirdar vira drenden och var vi har mest
problem si att vi kan ligga upp lingsiktiga strategier
for vart underhallsarbete. Att anvinda denna infor-
mation kommer inte bara att ge néjdare kunder utan
kommer pa sikt ocksa att ge bittre effektivitet och

resurshushallning.

EKONOMI
Eftersom fastigheterna utgor grunden f6r vir ekonomi
ir det sjilvklart att dessa ocksa utgor grunden for vér
ekonomiska styrning. Dérfor har vi bestdmt att under
2010 goéra om viért ekonomisystem sa att vi fokuserar
pé driftnetto pd fastighet. Pd detta sitt kommer vi att
kunna jimfora vira fastigheters forutsittningar for att
bidra till utvecklingen i foretaget. Vi kan prioritera
véra insatser efter behoven i fastigheterna. Synsittet
gynnar ocksd samarbetet i féretaget nir alla blir delak-
tiga i den gemensamma resultatutvecklingen.

En sjilvklar konsekvens av att vi ska jimforas med
privat dgda bostadsforetag ér att vi ska kinna till mark-
nadsvirdet pd virt fastighetsbestind. Ett forsiktigt be-

démt marknadsvirde pé virt bestind ir 3,5 miljarder

kronor. Detta gor att vi har en justerad soliditet pd 54
procent vilket visar att Sigtunahem har en betydande

lingsiktig sikerhet.

VAD HANDER 2010

Redan nu kan vi se att 2010 blir ett #n mer innehélls-
rikt dr. Vi har i borjan av dret kopt 459 nya bostider av
PEAB f6r 774 Mkr. Dessa bostider firdigstills under
2010-2012 och forsta inflyttningen ir 1 november
2011. Vi kommer att lansera den nya varumirkesplatt-
formen och ny grafisk profil 18 juni 2010. Detta sam-
mantriffar elegant med att vi ska marknadsfora vira
nya hyresritter. Eftersom engagerade och motiverade
medarbetare dr grunden for allt vi gér kommer vi att
fortsitta arbetet med att vidareutveckla vir modell for
rekrytering samtidigt som vi kommer att forstirka vér
kartliggning av bde funktionell och faktisk kompe-
tens. I varumirkesbyggandet ingir ett arbete med den
funktionella kompetensen (férmédgan att leverera) i
den ambassadérsutbildning som gor varje chef/ledare
i foretaget till en viktig ambassador for var utveckling
mot ett bostadsféretag som har Sveriges mest nojda

hyresgister.



Sigtunahem igar och idag

SIGTUNAHEM HAR MALET att vi ska ha Sveriges mest
nojda hyresgister. Virt 16fte dr att "hos oss ska du bara
trivas, vi skoter resten”.

Det ir ett [6fte vi ger och det ska vi leverera,

Det var en av de viktigaste faktorerna nir vi i sep-
tember 2009 inledde virt arbete med att bygga ett nytt
varumirke med hjilp av extern konsult.

Virens kundenkit visade att vi har hog attraktivitet,
genomsnittlig produktivitet men l1ig serviceniva.

Det innebir att vi inte alltid infriar virt lofte.

DARFOR KOM DET INTERNA ARBETET med varumirket
igang.

Vi har under arbetets gdng involverat hela foretaget
genom bland annat intervjuer och olika referensgrup-
per. Det ir oerhort viktigt att hela foretaget ir engage-
rat om vi ska infria vért [6fte.

Det ir forsta géngen i historien som vi bygger ett
varumirke.

Mirstabostider blev Sigtunahem i samband
kommunsammanslagningen i borjan av 1970-talet.

Nuvarande varumirkesplattform har dirmed snart
40 ar pa nacken. Logotypen gjordes av en illustrator
och det var inte minga som diskuterade i termer av
varumirke pé den tiden.

Hyrorna sattes enligt sjilvkostnadsprincipen och om
marknaden vek och det blev svirt att hyra ut bostidder

sd reglerades det med olika politiska beslut.

IDAG AR SPELPLANEN HELT FORANDRAD, Sigtunahem ir
ett foretag som idag mdste anpassa sig efter kunden, vi
madste infria det 16fte vi ger vira hyresgister.

Konkurrensen ir skarp pé ett helt annat sitt mellan
olika kommuner, mellan upplitelseformer, mellan
privata virdar och kommunigda.

Annu skarpare blir den 2011 di de kommuniigda bo-
stadsbolagen tappar sin hyresnormerande roll och ska

konkurrera pd samma villkor som de privata bolagen.

Kunderna har ocksi en starkare stillning idag, ar
mer pilista och dven mer otrogna om vi inte férmér

att uppfylla de l6ften som ges.

ATT VI HAR DEN INTERNATIONELLA storflygplatsen Ar-
landa i vir kommun har ocksi fitt en starkt 6kad bety-
delse. 50 procent, hilften, av vira hyresgister kommer
utifrin. Det ir foretag som etablerar sig i kommunen
men ocksd privatpersoner frin stider som London,
Paris och Bryssel som bosiitter sig hir for kortare eller
lingre perioder.

D3 ir det viktigt for oss att vara en del av det goda
samhillet som destinationen Sigtuna ir. Att vi kan
erbjuda bostider dir minniskor trivs, dir vi star for ett
engagerat virdskap. Vart ansvar stannar dock inte bara
vid att erbjuda ett bra boende, vi vill ocksa ge mojlig-
heten att leva ett bra liv hos.

Resultatet av det omfattande arbetet med varumir-

ket redovisas fullt ut i juni 2010.

UNDER 2009 HAR OCKSA 111 NYPRODUCERADE ligenheter
i Centra Valsta blivit fardiga och vi ir glada att konsta-
tera att det varit litt att hyra ut.

Sedan millennieskiftet har Sigtunahem nyproduce-
rat 700-800 ligenheter och samtliga har hyrts ut vilket
visar att vi har hog attraktivitet, ndgot vi dr glada och
stolta over.

Tidningen glimten ir ocksi en viktig del i det vi
arbetar med pd marknadsavdelningen. Den har tva
syften. Det sjilvklara i att informera och ge lisvirde 4t
vira hyresgister men ocksi att medverka till att locka
andra minniskor att flytta till Sigtuna och girna di till
0ss.

En del av det viktiga i att infria och leverera det
16fte som vi ger vara hyresgister. Att de ska trivas hos

och att vi ska skota resten.






Ledning, organisation, medarbetare

SIGTUNAHEMS LEDNING

Verksamheten i Sigtunahem styrs av en lednings-
grupp. I ledningsgruppen sitter férutom bolagets VD,
avdelningscheferna fér boservice, projekt och teknik,

ekonomi, marknad, personal och I'T.

KUNDORIENTERAD ORGANISATION

Sigtunahems ledstjirna dr att arbeta decentraliserat
med stor nirhet till vira hyresgister. Vi bedriver den
forvaltande verksamheten i fem geografiskt avgrinsade
omraden. Sigtuna, Valsta-Steninge, Tingvalla, Cen-
trala Mirsta samt Norrbacka-Roserseberg. Syftet ir att
forligga ansvar och befogenheter lingst ut i verksam-
heten dir den dagliga kontakten med vara hyresgister
dger rum. Varje forvaltningsomride har dirmed eget
ansvar for hyresgister, fastigheter och ekonomi. Hir
sker de dagliga kontakterna genom kvartersvirdar som
ansvarar for reparationer och fastighetsskotsel och
markvirdar som ir ansvariga for den yttre miljon. Och
genom omréideschefen som utgér navet i kontakten
med hyresgister, lokala hyresgistféreningar liksom
projektledare och entreprendrer.

Omridespersonalen utgir frin omrideskontoren
som finns inom respektive forvaltningsomride.

Till stod for verksamheten nirmast vara hyresgister
finns en rad centrala resurser som ekonomi, I'T, mark-
nad, personal, underhall, milj6, kund och fastighets-
service. Funktionerna ir placerade pd huvudkontoret i
Miirsta med undantag for fastighetsservice som huserar
i egna lokaler inom Norrbackaomridet.

Till kiirnverksamheten hor dven utvecklingen av
véra bostadsomriden ur ett trivselperspektiv. Till
grund f6r vir affirsidé om boende med omtanke ligger
inte bara boendet, utan méjligheten att ocksa leva ett
bra liv. Det vill siiga att boendekonceptet ir s& mycket
storre 4n enbart fastigheter och fastighetsforvaltning.
Vi vill dven forsoka paverka aktiviteten, trivsel och

tryggheten i vira bostadsomraden. Dirfor har vi en

projektledare pi heltid med uppgift att samverka,

samordna och dven ta initiativ till olika aktiviteter efter
onskemadl frin vira hyresgister. Det har resulterat i
pensionirskollo, pensionirsklubb, dagkollo fér barn,
lixhjilp, datatutbildning, I'T-café, midsommarfirande,
alternativ jul, Luciarock, Valstadagen, Skordefesten i
Valsta och mycket mycket mer. For dessa verksamheter
har vi egna gemensamhetslokaler — bland annat Frej-
girden i Valsta—Steningeomridet och mindre lokaler
bade i Tingvalla och Norrbacka.

MEDARBETARE

"Totalt har Sigtunahem 77 heltidsanstillda, 37 tjinste-
min och 40 kollektivanstillda med en medeldlder pd
drygt 46 ér.

Personalomsittningen har under ret varit 15,6
procent mycket pd grund av pensionsavgingar. Sjuk-
frinvaron inom Sigtunahem ir mycket lig, korttids-
sjukfrinvaron bara drygt tvi procent.

Trivseln bland medarbetarna 4r mycket hog. Under
de tre dr som medarbetarundersdkningen funnits har
n6jd medarbetarindex hela tiden stigit frin en redan
frin borjan hog niva.

Under dret har flera trotjinare limnat Sigtunahem
och bland annat har en stor del av ledningsgrup-
pen forindrats. Idag bestdr den av sju personer, fyra
kvinnor och tre min. Kicki Bjorklund, vd plus avdel-

ningscheferna for Boservice Soren Lindqvist, Projekt



och teknik Ola Bystrom, Ekonomi Tarja Karppinen,
Marknad Marina Ekdal, Personal Cattis Gimstrémer
och IT Fredrik Annerskog.

Cheferna har alla fitt genomga personlighetstestet
Aspect. Ett test som alla nyanstillda kommer att f3 ge-
nomgi for att stirka rekryteringsprocessen i Sigtuna-

hem.

KOMPETENSUTVECKLING

Det ska vara utvecklande att arbeta inom Sigtunahem.
Milet ir en kundanpassad och effektiv organisation
med hog kompetens dir alla anstillda bidrar tll foreta-
gets utveckling och méiluppfyllelse.

En stor del av personalen har ldng anstillningstid
och stor erfarenhet. Ungefir en tredjedel av de an-
stillda har eftergymnasial utbildning.

Totalt har under 2009 satsats 1,6 miljoner kronor pa
kompetensutveckling i Sigtuna, bland annat ledar-

skapsutbildningar.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Sigtunahem arbetar for att 6ka jimstilldheten och
mangfalden i organisationen. Ett viktigt mal ér att bo-
lagets medarbetare ska spegla den méngfald som finns

bland véra hyresgister.

En annan del av Sigtunahems mangfaldsarbete har
varit att interutbilda anstillda inom bland annat diskri-
mineringsfrigor. Under 2009 ha alla anstillda fitt en

sdrskild diskrimineringsutbildning.

PERSONALSTRATEGI

Vi strivar efter en 6ppen, irlig och kreativ dialog
med fokus pd vira hyresgisters vilbefinnande. Vira
anstillda dr ansiktet utdt, vér viktigaste resurs och virt
viktigaste konkurrensmedel. Den anstilldes framging
ir foretagets framgédng. Sigtunahem ir en lirande
organisation som arbetar med stindiga férbittringar
och uppmuntrar experimentlusta. Vi kommer dven
fortsittningsvis satsa stora resurser pé savil ledarut-

veckling som personalutveckling.
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Uppskattas for miljoinsats

SIGTUNAHEM HAR UNDER MANGA AR arbetat med starkt

fokus pd miljofrigor.

Nigot som har uppmirksammats utanfor bolaget
och idven utanfor Sigtuna.

2007 fick Sigtuna SABO:s stora miljopris.

2009 var det dags igen, nu fick Sigtunahem ett he-
dersomnimnande i SABO:s miljopris.

Priset delades ut for 17:e dret i rad och handlade

denna ging om transporter.

JURYNS MOTIVERING for hedersomnamnandet 16d:
”Sigtunahem fir ett hedersomnimnande for sitt
ansvarsfulla miljéarbete med helhetssyn. Sigtunahem

har tagit sig an miljofrigan pa ett systematiskt och
langsiktigt sitt, ett exempel pé det dr malet att foreta-
gets alla fordon skall vara miljobilar ar”.

Och bilarna ir med andra ord bara ett exempel pa
att Sigtunahem sitter miljon i fokus. Vindkraftverket

har varit verksamt under 2009 och med sin produktion

pé mellan 3,6 och 4,6 GWh under ett normaldr svarar
vindkraftverket for en tredjedel av den fastighetsel
som anvinds inom Sigtunahems bostadsbestind.
Malsittningen for framtiden ér att Sigtuna enbart ska
anvinda gron el. Allt ska komma frin vatten, vind och

biobrinsle.

UNDER ARET HAR SIGTUNAHEM ocks3 arbetat mycket
med energieffektiviseringar i stort och i smitt, inte
minst nir det giller ombyggnationerna i bestindet.

Utsiittningen av kirl for att sortera koksavfallet,
kompostering, bérjade genomforas under 2009 och
har efter vissa uppstartsproblem fungerat bra.

Hyresgisterna har skott sorteringen mycket bra och
under 2010 kommer kirlen ut i hela bestindet.

Under aret har ocksé arbetet med miljofrigorna
analyserats och en ny organisation for hur vi ska arbeta
med miljéfrigor i framtiden kommer att ta form under

2010.
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Ekonomi och finans

RESULTAT OCH NYCKELTAL

Resultat efter finansiella poster men fére bokslutsdis-
positioner och skatt, uppgick till 12,0 milj kr, vilket var
2,7 milj kr ligre 4n budget och 1,0 milj kr hégre dn
féregiende ar. I huvudsak beror resultatférsimringen
pé okade underhillsinsatser och 6kade el- och admi-
nistrationskostnader. Direktavkastning pd eget kapital
blev 3,2 % och pa totalt kapital 6,1 % vilket dr nigot
hogre 4n foregiende ér. Soliditeten minskade frin
19,9 % dll 18,5 %.

De omfattande investeringarna och lanefinansieringen

péverkade soliditetstalet.

Av bolagets bostadsritter i Brf S6dergatan séldes 14 st
under dret. Av det ursprungliga innehavet terstir
54 st.

INTAKTER

Hyresintikterna 6kade under dret med 29 milj kr
genom hyreshojning med 3,29 % i snitt samt genom
hyresokning genom ny- och ombyggnation. Uthyr-
ningsgraden var fortsatt mycket god och uppgick till
99,2 % av samtliga uthyrningsobjekt, vilket var lika

hogt som dret innan.

DRIFT
Driftkostnaderna okade med 7,5 % (1,9) efter omrik-

ning till férvaltad yta for respektive ér.

UNDERHALL

Underhallsutgifterna 1ag pi samma nivd som féregien-
de 4r 71 milj kr. For ligenhetsunderhall giller HLU,
det vill siiga hyresgiststyrt underhdll. Av den totala
underhillsutgiften pd 71 milj kr uppgick ll

22 milj kr pa underhall i ligenheter. Kostnaden for
badrumsrenoveringar, underhills- och ombyggnads-

projekt, uppgick till 49 milj kr.

FINANS

For att finansiera investeringar i ny- och ombyggna-
tioner har nya lin upptagits med 233 milj kr. Bolagets
totala ldneskuld var vid drets slut, 1 580 milj kr. Samt-
liga 1an 16per med rorlig rinta och komplettering har
skett med rianteswapar. Den genomsnittliga linerintan

uppgick till 3,8 %.

INVESTERINGAR

Arets investeringar i ny- och ombyggnationer uppgick
till 214 milj kr. I Centrala Valsta firdigstilldes 111
bostadsligenheter i mitten pi dret. Arets ombyggnad
omfattar 24 bostadsligenheter i Norrbacka och 32

bostadsldgenheter i Brinnbo.

MILIJO

Sigtunahem antog en ny miljopolicy under 2009 med
visionen att Sigtunahem ska arbeta {or ett kretslopps-
anpassat samhille dir vi dr vil medvetna om hur vér
verksamhet paverkar miljon. Forvirv av vindkraftverk
gjordes i januari 2009. Uppfoljning av 2009 irs utfall

redovisades i bilaga 1 nedan.
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Vindkraftkalkyl

Kalkyl 2009 Utfall 2009
Nettoinvestering 37 808 750 30 705 506
Avskrivning 6,67% 2521844 2048 057
Rdntesats 5,50% 5,50%
Energiproduktion MWh/ar 4617 3762
Effekt MW 1,8 1,5
Utnyttjandetid tim/ar 2700 2700
Driftkostnadsokning 2,0% 2,0%
Ersattning elcertifikat/kwh 300 350
Elpris per MWh 775 668
Elcertifikat per MWh 72 65
Energiskatt per MWh 338 353

Ar1 Ar1

Kostnader
Ranta 2079481 1688803
Avskrivn. 2521844 2048 057
Summa finans 4601 325 3736 860
Drift o underhall 923 400 752 400
Hjalpkraft 15000
Avveckling 93750
Administration = arvode 62 500 62 500
Summa drift och underhall 1094 650 933 085
Extra adminstration 118185
Natkostnad
Fast avgift 31250
Effektavgift 186 750
Forlustersattning -144 281
Summa natkostnad 73719 0
Ersattning for elcertifikat -1163484 -1086 778
Summa kostnader 4606 210 3583167
Alternativkostnad = kép
Elkraftkostnad 3578175 2513016
Elcertifikat 332424 244530
Energiskatt 1560 546 1326105
Summa kopt elkraft 5471145 4083651

Nettobesparing 864 935 500 484
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for AB
Sigtunahem (556059-5356) avger harmed arsredovis-
ning for verksamhetsaret 2009.

Verksamhet

AB Sigtunahem dr ett av Sigtuna kommun helagt bo-
stadsforetag och tillhor Sveriges allmannyttiga bo-
stadsfdéretag (SABO).

Foretaget dger och forvaltar bostdder och lokaler i
Sigtuna kommun. Den genomsnittligt dgda och for-
valtade bostads- och lokalytan uppgick till 396 894
kvadratmeter. | december 2009 fanns 5 286 lagen-
heter i bestandet. Sigtunahem innehar, per den sista
december 2009, dven 54 bostadsratter (4 296 kvm) i
SBC’s Brf Sédergatan. Bostadsratterna séljs succes-
sivt i samband med avflyttning eller genom erbjudan-
de till aktuell hyresgdst.

Styrelse, revisorer och VD

Vid sammantrdde den 14 december 2006 och vid fyll-
nadsval den 25 januari 2007 och den 26 mars 2009
har Sigtuna kommunfullmdktige utsett féljande sty-
relse,

Ordinarie ledaméter

Anders Johansson, ordforande
Anders Fallmar, vice ordférande
Thore Nyman

Evalena Lindqvist

Peter Kockum

Monica Berglof

Sven-Ingvar Holmgren

Suppleanter
Bjorn Stenutz
Gunilla Blidborg
Ronald Chamoun
Ingrid Falk
Louise Skeppare
Lars Adamsson
Crister Mattsson

Arbetstagarrepresentanter har varit Ulrica Skéld och
Roger Hagglof. Suppleant for Ulrica Skéld har varit
Mikael Kock.

Vid bolagsstamman den 3 maj 2007 valdes Lars
Wallén till revisor med Mats Blomgren som revisors-
suppleant.

Sigtuna kommunfullmaktige utsag vid sammantrade
den 29 mars 2007, UIf Stjernfeldt till lekmannarevisor
med Kajsa Bergs som suppleant.

Bade auktoriserad revisor och lekmannarevisor ar
valda for tiden intill ordinarie arsstimma
ar 2011.

Verkstdllande direktdren Anette Sand avgick den
1 februari 2009 och eftertrdaddes av Kicki Bjorklund.

Uthyrning

Marknadslaget har varit mycket bra. Efterfragan
pa bolagets bostader har varit mycket stor.
Uthyrningsgraden uppgick till 99,2%. Vid arets slut
var ingen ldgenhet vakant.

Omflyttningen 6kade fran 15,2 %, ar 2008 till 19,3 %
ar 20009.

Outhyrda lokaler uppgick till 1,2 % (1,4 %).
Vakansgraden har ¢kat nagot for bilplatser. Uteblivna
intdkter for outhyrda garage och parkeringsplatser
uppgick till 11,1 % av bruttointdkten. Féregaende ar
var motsvarande tal 9,6 %.

Hyror

Vid férhandlingar med Hyresgdstféreningen traffades
overenskommelse att héja hyrorna med i genomsnitt
3,29 % fran den 1 januari 2009. Hyresférhandlingarna
for 2010 resulterade i en hyresdkning med i genom-
snitt 1,90 % fran och med 1 mars 2010.

Miljéarbetet

Sigtunahem antog en ny miljépolicy under 2009 med
visionen att Sigtunahem ska arbeta for ett krets-
loppsanpassat samhalle dar vi ar val medvetna om
hur var verksamhet paverkar miljén. Hinsyn ska

tas till fastighetens hela livscykel, fran projektering
via byggskede 6ver forvaltning till eventuell rivning.
Samtidigt Idgger vi stor vikt pa boendemiljon da det
samtidigt ar viktigt att kunna erbjuda sunda och triv-
samma bostader till vara kunder.

Den 21 februari 2002 utfardade Sveriges Provnings-
och Forskningsinstitut certifikatet som visar att
Sigtunahem &r ett foretag miljocertifierat enligt 1ISO
14001. Miljérevision har genomforts under 2009.
Denna visade att Sigtunahem fortfarande lever upp
till de krav som stalls i ISO 14001 .



Under 2009 har Sigtunahems miljéarbete innehallit
foljande:

« Arbetet med att energideklarera vara fastigheter
slutfordes.

- Vidareutvecklat ombyggnadsprogrammet.
Férutom stambyten genomfdérs energibesparande
atgdrder med en berdknad energiminskning pa
30 %,

- Upphandlat nytt elavtal som enbart levererar Grén
El.

Bolaget bedriver verksamhet som ar anmalningsplik-
tig enligt miljébalken. Sigtunahem utvinner varme/
kyla ur mark och ytvatten samt utvinner el ur ett vind-
kraftverk. Bolaget har inga andra verksamheter som
kan paverka den yttre miljén &n ovan redovisade.

Investeringar

| Centrala Valsta fardigstdlldes 111 lagenheter och
hyrdes ut under maj-juni 2009. Den totala produk-
tionskostnaden inklusive markférvarv, uppgick till
156 milj kr. Hyra faststdlldes i férhandlingar till

1246 kr/m?i genomsnitt. Samtliga bostadsldgenheter
har varit uthyrda sedan fardigstallandet.

Resultatet

Resultatet efter finansiella poster, uppgick till

12.004 kkr (10.975 kkr). Underhallsatgarder utfordes
for 71 milj kr, vilket var lika jamfort med foregaende
ar. Finansnettot 6kade med 9,1 milj kr, till 59,3 milj kr.

Direktavkastning pa totalt kapital uppgick till 6,1 %

(5,8 %) och direktavkastning pa eget kapital uppgick
till 3,2 % (3,0 %).

Bolagets stora investeringar och 6kade lanefinansie-
ring innebar, trots ett positivt resultat, att soliditeten
sjonk fran 19,9 % till 18,5 %.

Framtida, viktiga hédndelser

Bolagets engagemang i miljofragor har medfort

att investering i vindkraft har gjorts. Januari 2009
forvdrvas ett vindkraftverk, beldget i Landskrona.
Vindkraftverkets kapacitet innebar att en tredjedel av
bolagets elkraft kommer att produceras i egen regi.
Under aret har vindkraften producerat 3 762 000 KWh
2009. Arets avkastning pa vindkraftsinvesteringen
beddmd med hansyn till alternativkostnaden for den-
na elproduktion blir 13,8 %.

Verksamheten for ar 2010 berdknas ge ett 6verskott
pa 14,7 milj kr fore bokslutsdispositioner och skatt.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans forfogande star féljande vinst-
medel,

990 081 kr
11036 165 kr

balanserad vinst
arets vinst

tillsammans 12 026 246 kr
Styrelsen och verkstallande direktdren féreslar att
vinstmedlen disponeras sa att 12 026 246 kr balanse-
ras i ny rakning.

Femarsutveckling 2009 2008 2007 2006 2005
Nettoomsattning 388817 358299 335082 320896 314 642
Resultat efter finansiella poster 12 004 10975 24904 17 028 17151
Underhallsutgift 71384 71441 58 779 66 951 61953
Balansomslutning 2045581 1855011 1712525 1506 449 1442417
Eget kapital 378 544 369 495 361 052 342883 331 407
Soliditet 18,5% 19,9% 21,1% 22,8% 23,0%
Direktavkastning totalt kapital 6,1% 5,8% 6,3% 5,9% 6,5%
Genomsnittlig laneranta 3,8% 3,8% 3,5% 3,5% 4,2%
Direktavkastning eget kapital 3,2% 3,0% 6,9% 5,0% 5,2%

Forklaring till nyckeltal redovisas i not 1 till arsredovisningen

17



18




Resultatrakning

Not 2009 2008
Nettoomsattning: 1
Hyresintakter 2 384 405 904 355255420
Ovriga forvaltningsintédkter 4410878 3043970
Summa nettoomsattning 388 816 782 358 299 390
Fastighetskostnader
Driftkostnader 3,5-8 -137 124 540 -126 176 597
Underhallskostnader 4 -71 384 232 -71 441197
Fastighetsskatt -7 331685 -6 911 144
Avskrivningar 9 -50926 316 -44 924 315
Summa fastighetskostnader -266 766 773 -249 453 253
Bruttoresultat 122 050 009 108 846 137
Centrala administrations- och
forsdljningskostnader
Avskrivningar 9 -1797 125 -870 305
Ovriga kostnader 5-8 -48 926 639 -46 837 394
Rorelseresultat 5-8 71 326 245 61138438
Ranteintdkter och liknande resultatposter 10 622 437 1278014
Statliga bostadsbyggnadssubventioner (rantebidrag) 1698148 2145818
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -61 642 907 -53 587 043
Resultat efter finansiella poster 12003923 10975 227
Bokslutsdispositioner 12 3500 000 7 000 000
Skatter 13 -4 467 758 -5037 598
Arets resultat 11036 165 12937 629
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 09-12-31 08-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och Mark 14 1907 800 866 1694181497
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 15 33568534 5524 140
Inventarier, verktyg och installationer 16 1367373 1967019
Pagaende ny- och ombyggnationer 17 31551967 84134702
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar, langfristiga vardepappersinnehav 18 90 000 90 000
Bostadsrattsandelar 19 11291482 14407 818
Andra langfristiga fordringar 20 3414913 3659998
Summa anlaggningstillgangar 1989085135 1803965174
Omsittningstillgangar
Varulager 831411 610 750
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 5607 669 2011842
Aktuella skattefordringar 0 7858161
Ovriga fordringar 1527 869 2701752
Forutbetalda kostnader och uppl. intakter 21 1702457 34174 217
Kortfristiga placeringar 0 0
Kassa och bank 46 826 894 3688914
Summa omséttningstillgangar 56 496 300 51 045 636
Summa tillgangar 2 045 581 435 1855010810




Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 09-12-31 08-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital 22
Aktiekapital 38422000 38422000
Uppskrivningsfond 23 10120142 10299 802
Reservfond 316 898 414 303 898 414
Fritt eget kapital
Balanserad forlust/vinst 990 081 872792
Arets resultat 11036 165 12937629
Summa eget kapital 377 466 802 366 430 637
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 1078067 755 207
Obeskattade reserver 24 0 3 500 000

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25 1579 786 000 1346 805 000
Summa langfristiga skulder 1579 786 000 1346 805 000
Kortfristiga skulder

Skatteskuld 947 378 0

Leverantdrsskulder 40521414 91417 654

Ovriga skulder 1734920 1593980

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 44 046 854 44 508 332
Summa kortfristiga skulder 87 250 566 137 519 966
Summa eget kapital och skulder 2045581435 1855010810
Poster inom linjen
Stdllda sdkerheter
Pantbrev som sakerhet for egna skulder till kreditinstitut 360 439 000 350458 900
Totalsumma uttagna pantbrev 444 779 900 444 779 900
Ansvarsfdrbindelser
Garantiférbindelse till Fastigo 558 485 529 843
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Kassaflodesanalys

Belopp i kkr 2009 2008
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 12 004 10975
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 52723 45795
Realisationsvinst/-forlust -1593 -1 096
Ovriga poster som e] ingar i kassaflédet -158 -573
Summa 62976 55101
Berdknad skatt -4 660 -5 154
Kassaflode fére fordndringar av rorelsekapital 58 316 49 947
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital:

okning(-) / minskning (+) av varulager -220 183

6kning(-) / minskning (+) av rérelsefordringar 37908 -8 366

6kning(+) / minskning (-) av rorelseskulder -50 269 -63 290
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 45 735 -21 526
Investeringsverksamheten
Utbetalning for forvarv/investering av och i fastigheter -209 474 -208 837
Utbetalning for forvdrv av inventarier -31673 -2513
Inbetalning fran férséljning av andelar 5575 4480
Inbetalning fran férsaljning av fastighet 0 0
Inbetalning fran férsaljning av inventarier 239 262
Forandring av langfristiga fordringar -245 -1815
Kassafléde fran investeringsverksamheten -235578 -208 423
Finansieringsverksamheten
Inbetalning fran upptagna langfristiga lan 232981 200 000
Utbetalning for inlgsen av langfristiga lan 0 0
Utbetalning for amortering av langfristiga 1an 0 0
Netto inbet. (+), utbet. (-) av kortfristiga lan 0 0
Utbetalning av aktieutdelning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 232981 200 000
Arets kassafléde 43138 -29 949
Likvida medel vid arets borjan 3689 33638
Likvida medel vid arets slut 46 827 3689
Férandring av likvida medel 43138 -29 949



Noter och tillaggsupplysningar

Not 1. Overgripande upplysning om redovisningsprinciper mm

Varderings- och redovisningsprinciper

Tillampade redovisnings- och vdrderingsprinciper 6verensstammer
med Arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad.
Aven Bokféringsndmndens tidigare utkast avseende vigledning om
nedskrivning av materiella tillgangar har beaktats. Om inte annat
framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Intakter
Hyresintdkter redovisas i den period uthyrningen avser.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas el-
ler erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare ars
aktuella skatt, forandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella
belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som dr be-
slutade eller som dr aviserade och med stor sdkerhet kommer att
faststdllas.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas dven ddrmed
sammanhdngande skatteeffekter i resultatrakningen.

Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redo-
visas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden pa alla
tempordra skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatte-
mdssiga varden pa tillgangar och skulder. De temporara skillnaderna
har uppkommit genom avskrivning av fastigheter.

Nyckeltal
| férvaltningsberattelsen redovisas vissa nyckeltal. Nyckeltalen be-
raknas enligt féljande,

eget kapital: omfattar eget kapital jamte 72% av
obeskattade reserver,

soliditet: eget kapital genom totalt kapital,

direktavkastning totalt kap. driftnetto genom totalt kapital,

driftnetto: intakter med avdrag for driftkostna-
der, fastighetsskatt och underhallsut-
gift,

direktavkastn. eget kapital ~ resultat efter finansiella poster genom
eget kapital.

Varulager
Lagret har vdrderats till det Idgsta av anskaffnings- respektive verk-
ligt varde.

Vardering av fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell bedémning,
berdknas bli betalda.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal, oavsett om de ar finansiella eller operationella,
redovisas som hyresavtal (operationella leasingavtal).
Leasingavgiften kostnadsfors linjart éver leasingperioden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgang-
ens bedémda nyttjandeperiod.

Linjar avskrivningsmetod anvands fér samtliga typer av materiella
tillgangar. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Avskrivning/ar
Inventarier skrivs av enligt en 5-arig plan 20%

Byggnader skrivs av efter plan, enligt féljande,

- tillvalsprodukter skrivs av, oavsett produkt, under 10 ar 10%
- nyproducerade, skrivs av under 60 ar 1,67%
- ombyggnation, skrivs av under 33 ar 3%
- investering i samband med stamrenovering,

skrivs av under 50 ar 2%
- Ovriga byggnadsvarden skrivs av under 10 eller 20 ar 5% - 10%
Markanldggningar skrivs av under 20 ar 5%

Notanteckningar till resultat- och balansrdkning. Belopp i kkr

Not 2. Hyresintdkter 2009 2008
Bostader 339068 312446
Lokaler 29376 26 876
Bilplatser 11621 10672
Ovrigt 8557 8040
Rabatter -1475 -720
Summa 387 147 357 314
Avgar outhyrda objekt
Bostdder -1095 -659
Lokaler -350 -378
Bilplatser -1296 -1022
Summa hyresintakter 384 406 355255
Not 3. Specifikation av driftskostnader 2009 2008
Fastighetsskotsel och stad -18495 -16 436
Reparationer -24 632 -23721
Taxebundna kostnader -31703 -27 191
Uppvdarmning - 44 254 -41 027
Ovriga driftskostnader -19634 -18.898
Realisationsvinst/forlust vid avyttring
invent/fastigh 1593 1096
Summa driftkostnader -137 125 -126 177
Not 4. Specifikation av underhallskostnader 2009 2008
Lagenhetsunderhall -25232 -26 347
Planerat 6vrigt underhall -46 152 -45 094
Summa underhall -71 384 -71441
Not 5. Leasingkostnader exkl hyra for lokaler 300 175
Not 6. Medeltalet anstdllda 2009 2008
Antal anst. Antal anst.
Kvinnor 25 23
Man 55 55
Summa 80 78
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Not 7. Léner, andra ersdttningar och sociala kostnader

2009 2008
Loner Soc. kostn Loner Soc. kostn

Styrelse och VD 897 286 966 523
varav pensionskostnad 94 209
Tjanstemdan och arbetare 28553 8894 26 608 12696
varav pensionskostnad 3008 3352
Summa 29450 9180 27574 13219
Styrelseledaméter och VD Antal pa balansdagen Varav man Antal pa balansdagen Varav man
Styrelse 7 71% 7 57%
VD och andra ledande 7 43% 6 50%
befattningshavare
Arvoden till revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
revisionsuppdrag 157 187
konsultuppdrag 48 12
Lekmannarevisor 5 2 7 2
Summa 210 2 206 2
Sjukfranvaro 1.1 - 31.12

All personal Kvinnor Maén
2009 6,3% 5,0% 6,9%
2008 5,4% 4,6% 5,8%
Over 50 &r
2009 6,3%
2008 6,8%
Mellan 30-49 ar
2009 6,8%
2008 4,9%
Mellan 0-29 ar
2009 3,6%
2008 5,3%
Andel langtidssjukskrivna av total sjukskrivning
2009 53,8%
2008 53,0%

Not 8. Avtal om avgangsvederlag Not 11. Rantekostnader och likn. resultatposter 2009 2008

Vid uppsagning fran foretagets sida har verkstallande direktéren ratt Rantor for fastighetslan 59 569 49938

till ett avgangsvederlag pa 12 manadsléner. Vid uppsagning fran VD's | Avgift kommunal borgen 1919 3499

sida giller 6 manader. Verkstéllande direktéren har ej ratt till fortida Bankkostnader, dvr rantor 87 118

pensionsavgang. Drojsmalsrdntor, lev.skulder 67 32
Summa rdntekostnader 61642 53587

Not 9. Planenliga avskrivningar 2009 2008

Materiella anlaggningstillgangar Not 12. Bokslutsdispositioner 2009 2008

Byggnader och mark Aterforing fran periodiseringsfond 3500 7 000

Byggnader och anslutningsavgifter 44047 37 659 Summa bokslutsdispositioner 3500 7 000

Markanldggning 4073 3874

Inventarier Not 13. Skatter2009 2008

Inventarier, fastighetsférvaltningen 2806 3392 Beraknad skatt pa arets resultat 4177 5154

Summa avskrivningar 50 926 44 925 Uppskjuten skatt, resultatpaverkan 323 -162

Inventarier, central administration 1797 870 Kvarstaende skatt féregaende ar -32 46

Summa avskrivningar inkl central adm. 52723 45795 Summa skatt 4468 5038

Not 10. Ranteintakter och likn. resultatposter 2009 2008

Ranteintdkter banktillgodohavande o placeringar 299 960

Ranteintakter kundfordringar 236 180

Ranteintdkter évriga fordringar 88 138

Summa rdnteintdkter 623 1278




Not 14. Anldggningstillgangar, byggnad

Ny- och ombyggnationer 2009 2008
Ingaende ack anskaffningsvarden ink konst 1957 177 1895410
Avgar: investeringsbidrag -6200 -36018
Avgar: salda fastigheter 0 0
Nyanskaffning 222342 84 031
-overfort fran pagaende projekt 45078 13754
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2218397 1957177
Ingaende ackumulerade avskrivningar enl plan -492 169 -454 804
Arets avskrivningar enligt plan -43 754  -37 365
Avgar: salda fastigheter 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -535923 -492169
Markanldggningar
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 81339 76 158
Arets nyanskaffningar 158 5181
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 81497 81339
Ingaende ackumulerade avskrivningar -18334  -14460
Arets avskrivningar -4 073 -3874
Utgaende ackumulerade avskrivningar -22407 -18334
Mark
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde 167928 131028
Avgar salda fastigheter 0 0
Arets nyanskaffning 360 36900
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 168288 167928
Uppskrivning
Ingdende uppskrivningar 14 306 14989
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -683 -683
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 13623 14 306
Nedskrivning
Ingaende nedskrivningar -16 065  -16 455
Aterférd nedskrivning 390 390
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -15675 -16 065
Summa byggnader och mark 1907 800 1694182
Vid respektive ars slut uppgick bolagets
taxeringsvarden for byggnad och mark till: 2431000
For fastigheter ej dsatta taxeringsvarde (specialbygg-
nad o dnnu ej faststallt) uppgar anskaffn.vardet till: 45 304
Not 15. Maskiner och andra tekniska anldggningar + vindkraft

2009 2008
Ingaende anskaffningsvarde 28 001 27 226
Arets inkdp maskiner 1160 1354
Arets inkdp vindkraftverk 30706 0
Arets forsaljning -221 -579
Utgdende anskaffningsvirde 59 646 28001
Ingaende avskrivningar enligt plan -22477  -19628
Justering for avskrivningar pa forsalda invent. 221 348
Arets avskrivningar enligt plan -3821 -3197
Utgaende avskrivningar enligt plan -26 077  -22477
Utgaende restvirde 33569 5524

Not 16. Inventarier, verktyg och installationer 2009 2008
Ingaende anskaffningsvarde 8572 7412
Arets inkdp 182 1160
Arets forsaljning -18 0
Utgaende anskaffningsvirde 8736 8572
Ingaende avskrivningar enligt plan -6 605 -5539
Justering for avskrivningar pa forsalda invent. 18 0
Arets avskrivningar enligt plan -782 -1 066
Utgdende avskrivningar enligt plan -7 369 -6 605
Utgdende restvirde 1367 1967
Not 17. Pagaende ny- och ombyggnationer 2009 2008
Ingaende ackumulerat varde 84135 15164
Overfort till fardigstallt -45078 -13754
Arets investering -6 343 82725
Salda projekt 0
Nedskrivna projekt -1163 0
Utgdende ackumulerade pagaende projekt 31551 84135
Not 18. Andelar, langfristiga virdepappersinnehav
Husbyggnadsvaror ek. férening, insatskapital

4 andelar 4 10.000 kr = 40
SABO Byggnadsforsakring AB, 50 aktier & 1.000 kr = 50
Summa andelar och langfristigt virdepappersinnehav 90
Not 19. Bostadsrattsandelar 2009 2008
53 st bostadsrattsandelar i brf Sodergatan 11291 14 408
14 st bostadsratter ar salda ar 2009.

Not 20. Ovriga Iangfristiga fordringar 2009 2008
Ingaende reversfordran 2211 433
Arets forandring, amortering samt nyupplaning -306 1778
Utg. reversfordran AB Fortum + Stift. Humleg. 1905 2211
Reversfordran Sigtuna kommun 1510 1449
Summa langsiktiga fordringar 3415 3660
Not 21. Férutbetalda kostnader

och upplupna intakter 2009 2008
Upplupna rantebidrag 277 418
Forskottsbetalt vindkraftverk 0 30500
Ovr. férutbetalda kostnader o uppl. intdkter 1425 3256
Summa 1702 34174
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Not 22. Férdndring av eget kapital

Aktiekapital, 38.422 aktier 4 1.000 kr

Aktiekapital Reservfond Uppskr.fond Fritt eget kap.
Belopp vid arets ingang 38422 303898 10 300 13810
enligt faststalld balansrakning
Uppskrivningsfond
arets foérandring -503 503
varav uppskjuten skatt 323 -323
Vinstdisposition
avsdttning till reservfond 13 000 -13 000
aktieutdelning
Arets resultat 11036
Belopp vid arets utgang 38422 316 898 10120 12026
Not 23. Uppskrivningsfond 2009 2008 Derivatinstrument
Ingdende saldo 10300 10792 Bolaget anvander for att sdkra delar av sin exponering for ranteris-
Ovrig 6verféring till fritt eget kapital -180 -492 ker. Sakring gors utifran en helhetssyn vad galler andel férfall av
Utgdende saldo 10120 10300 rdntebindning i olika I6ptidsintervall. Hanteringen sker i enlighet
med de riktlinjer och ramar som dr faststdllda i bolagets finanspolicy.
Not 24. Obeskattade reserver 2009 2008
Periodiseringsfond, avsattning ar 2000 0 0 Rantebindningen och kapitalbindningen frikopplas fran de enskilda
Periodiseringsfond, avsattning ar 2001 0 0 lanen. Detta ger bolaget majlighet att, nar som helst, férandra rante-
Periodiseringsfond, avsattning ar 2002 0 0 bindningstiden och battre méta férandringar pa rantemarknaden.
Periodiseringsfond, avsattning ar 2003 0 3500
Summa avsattning till periodiseringsfond 0 3500 Not 26. Upplupna kostn. och forutbetald intdakt 2009 2008
Upplupna I6ner, soc.avg och semesterskuld 4260 4428
Not 25. Forfallotider pa langfristiga laneskulder Upplupna réantekostnader 5148 5586
2009 2008 Férskottsbetalda hyror 25020 23211
Forfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen 913786 1146805 Ovriga upplupna kostnader 9619 11283
Forfallotidpunkt mer an 5 ar fran balansdagen 666 000 200 000 Summa upplupna kostnader 44 047 44 508
Summa 1579786 1346805

Marsta 2010-03-08

Anders Johansson
Ordférande

Thore Nyman

Anders Fallmar

Monica Berglof

Min revisionsberdttelse har avgivits 2010-03-17

Kicki Bjérklund
Verkstdllande direktor

Evalena Lindqvist

Peter Kockum

Sven-Ingvar Holmgren

Lars Wallén
Auktoriserad revisor



Granskningsrapport

Till arstamman i Fastighetsbolaget AB Sigtunahem
Organisationsnummer 556059-5356
Granskningsrapport for ar 2009

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2009.
Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god
revisionssed i kommunal verksamhet.

Det innebadr att jag planerat och genomfért granskningen for
attirimlig grad forsakra mig om att bolagets verksamhet
skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstdllande satt samt att bolagets interna kontroll ar
tillrdcklig. Min granskning har utgatt fran de beslut bolagets
dgare fattat och har inriktats pa att granska att besluten
verkstallts samt att verksamheten haller sig inom de ramar
bolagsordningen anger.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skétts pa ett anda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
sdatt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig. Jag
finner darfor inte anledning till anmdarkning mot styrelsens
ledamoter.

Sigtuna den 18 mars 2010
UIf Stjernfeldt

Av kommunfullmaktige i Sigtuna
utsedd lekmannarevisor

Revisionsberattelse

Revisionsbera ttelse
Till arsstamman i AB Sigtunahem
Orgnr 556059-5356

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktdrens férvaltning i AB
Sigtunahem for ar 2009. Det ar styrelsen och verkstallande
direktdren som har ansvaret fér rdkenskapshandlingarna
och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas
vid upprattandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att ut-
tala mig om arsredovisningen och férvaltningen pa grundval
av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige . Det innebdr att jag planerat och genomfort revi-
sionen for att med hég men inte absolut sdkerhet férsdkra
mig om att arsredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av
underlagen fér belopp och annan information i rakenskaps-
handlingarna. I en revision ingar ocksa att préva redovis-
ningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direkto-
rens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstdllande direktéren
gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera
den samlade informationen i arsredovisningen. Som un-
derlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget fér
att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstél-

lande direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har
dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag
anser att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalan-
den nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rdttvisande bild av bolagets resultat
och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker att drsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrdkningen, disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméoter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet fér rakenskaps-
aret.

Stockholm den 2010-03-17

Lars Wallén
Auktoriserad revisor
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Lagenhetstabell

OBJEKTTYP Snitt- 2010
Nr  Bendmning Byggar 1rok 2 rok 3 rok 4rok >5rok Antal Yta yta Hyra/m2
1  Sdtunav2-6 1954-55 18 30 18 66 3445 52,2 926
2 Diagonalen 1959 17 23 1 11 52 3021 58,1 850
3 Stockholmsv 1959 30 30 2256 75,2 834
4 Sdtunav 1, Smedsg.  1948/60 8 17 25 50 3168 63,4 881
5  Sbdergatan 4-8 1960 23 50 40 2 115 7017 61,0 890
6 Dalgatan m fl 1961 21 21 45 6 93 5664 60,9 859
8  Tingvallav 4-36 1961-63 64 72 339 6 481 29138 60,6 903
9 Lyckostigen 1964-65 35 54 96 18 203 13690 67,4 853
10 Tvdrvdgen/Tingvallav 1965-66 7 29 40 80 156 13047 83,6 812
11 Norrbackavdgen 1972-74 8 90 168 28 294 21202 72,1 894
12 Odensalavdgen 1972-74 12 90 212 52 366 26958 73,7 879
14 Frejgatan 1968 13 54 63 51 181 14 368 79,4 828
15 Magnegatan 1971 19 52 107 26 204 13844 67,9 820
16 Ymergatan 1971 8 66 89 24 1 188 12855 68,4 821
17 Sleipnergatan 1971 64 232 24 320 24988 78,1 795
18 Buregatan 1982-83 58 32 44 9 143 11905 83,3 903
19 Siriusgatan 1982 6 3 9 825 91,7 717
20 Rosersbergsvdgen 1982 14 14 840 60,0 904
21 Granitvdgen 1983 57 30 43 10 140 10063 71,9 785
22 Sandvreten 1984 8 8 2 18 1388 77,1 997
23 Skolgatan 1984 8 8 16 1194 74,7 1001
24 Lénngrdnd 1985 32 32 2051 64,1 981
25 Solbrinken 1986, 95 44 20 4 68 3034 44,6 1069
26 Jupitergatan 1989 6 6 331 55,2 923
27  Drottningvdgen 1987 24 14 13 5 56 4235 75,6 1004
29 Jakobs Grdnd 1986 17 1 18 552 30,7 1041
30 Stationsgatan 3 1986 4 6 10 513 51,3 1007
31 Kyrkolunden 1987 6 7 2 15 1136 75,7 1054
32 KvNunnan 1988 26 12 2 40 2462 61,5 1068
33 Lunda 1988 3 3 185 61,6 837
34  Harberget 1991-92 1 26 18 23 68 6296 92,6 996
35 KvPresenten 1989,92 10 30 13 16 69 4957 71,8 1056
37 Hemskogen 1993 56 56 1699 30,3 2024
38 Pilsbo 1998-99 2 28 11 22 63 4 668 74,1 1111
39  Tilkullen 1998 6 4 10 533 53,3 1027
40 Brf Sédergatan 1993-93 1 23 16 14 54 4296 79,6 1098
41 Vdstra Bangatan 1964 25 58 83 30 196 13728 70,0 878
42  Lindvdgen 1985 26 12 30 6 74 5722 77,3 830
43 Vdnortsringen 1989 2 52 50 13 8 125 9738 77,9 952
44  Sodergatan 50 1990 9 4 13 1070 82,3 1017
45  Brdnnbo 1955-69 80 96 188 32 396 26 458 66,8 909
46  Tilgdrdet 1993 34 12 32 78 6316 81,0 1067
47  Pilsbo 2 2001 20 16 20 8 64 5320 83,1 1149
48  Arlinghem 2001 70 70 1727 24,7 2108
49  Odenbacken 2003 6 6 270 45,0 1608
50 Rosersberg 2003 12 8 12 32 2434 76,1 1252
51 Stationsgatan 8 2004 3 8 3 14 859 61,4 1254
52 Sodergatan 25 2004 1 12 8 21 1371 65,3 1280
53 Rosendalsvdgen 2005 5 5 236 47,2 1609
53 Garnsviken 2005 30 8 26 4 68 5486 80,7 1277
54  Marmorvdgen 2007 36 24 60 3804 63,4 1304
55 Trollbergsvdagen 2006 5 5 230 46,0 1838
56 Lilla Brannbovdgen 2006 5 5 233 46,6 1832
57 Glimmervdgen 2007 1 29 30 12 72 4519 62,8 1305
60 Vikingavdgen 2007 2 96 98 6524 66,6 1200
58 Karin Hansdottersvdg 2008 16 12 4 32 1964 61,4 1385
59 Steninge backe 2008-9 38 19 57 3439 60,3 1241
63 Plommon-/ Kérsbdrsv  2008-9 6 14 10 2 32 2073 64,8 1328
64 Centrala Valsta 2009 4 55 24 28 111 8035 72,4 1270
Summa 592 1752 2193 750 54 5341 369 380 69,2 948
Varav dldre- och gruppboende samt serviceldgenheter
24 Loénngrand 1985 32 32 2051 64,1 981
25 Solbrinken 1986, 95 44 20 4 68 3034 44,6 1069
29 Jakobs Grdnd 1986 17 1 18 552 30,7 1041
35 KvPresenten 1992 6 6 407 67,9 1056
37 Hemskogen 1993 56 56 1699 30,3 2024
38 Pilsbol 1998 5 5 309 61,8 1111
42 Lindvagen 1985 4 1 5 283 56,6 830
48  Arlinghem 2001 70 70 1727 24,7 2108
49  Odenbacken 2003 6 6 270 45,0 1608
52 Sodergatan 25 2004 1 5 6 280 46,7 1280
53 Rosendalsvdgen 2005 5 5 236 47,2 1609
55 Trollbergsvagen 2006 5 5 230 46,0 1838
56 Lilla Brannbovdgen 2006 5 5 233 46,6 1832
60 Vikingavdgen 2007 5 5 335 67,0 1200
Summa 198 89 5 0 0 292 11646 39,9 1329

*) Kostnad for uppvarmning tillkommer



Fastighetstabell

per 2009-12-31

Belopp: kkr Bokfort Byggnads- Mark- Taxeringsvarde
omr Omrade Byggar Mark- nettovarde “)Vvagd vdrde per m2 vdrde Byggnad Mark
Marsta varde byggnad yta kronor per m2 tusental kr
1 Satunavdgen 2-6 54, omb 93 199 11611 4027 2883 49 18972 6315
2 Diagonalen 59 181 2192 3566 615 51 14 661 5067
3 Stockholmsvagen 59 128 1081 2323 465 55 9690 3554
4 Satunavagen 1,3 48, 60 130 1581 3196 495 41 13770 4371
5 Sodergatan 4-8 60 375 9640 7525 1281 50 33163 10318
6 Dalgatan m fl 61 313 4 406 6043 729 52 27150 8658
8 Tingvallavagen 4-36 61-63 1603 31461 29676 1060 54 128744 40766
9 Lyckostigen 64-65 1287 12338 13885 889 93 57 683 18 685
10 Tvarvagen m fl 65-66 653 12941 13249 977 49 51524 18783
1112 Norrbacka 72-74 3600 76 217 50898 1497 71 229600 65 600
23 Skolgatan 84 200 6191 1200 5159 167 6592 1814
25 Arhem 86 1550 27371 3911 6998 396 20400 4913
25 Solbrinken 5 Omb 95 152 4404 301 14 631 505 Specialenhet
28 Ekorrvagen 78 68 991 340 2915 200 Specialenhet
30 Stationsgatan 3 59, omb 86 118 5502 2654 2073 44 14438 4489
33 Lunda 88 120 0 186 0 645 675 846
35 Kv Presenten 92 2400 40647 4671 8702 514 28984 6775
35 Tallstigen 23 90 692 5655 865 6538 800 Specialenhet
41 Vdstra Bangatan 64 11084 28533 14 479 1971 766 61169 18200
42 Lindvagen 85 4246 24858 6044 4113 703 30217 7800
43 Vanortsringen 89 7057 57 098 10623 5375 664 54737 12210
44 Sodergatan 50 90 960 7383 1072 6887 896 6472 1650
48 Arlinghem 82 omb 01 3804 37795 4715 8016 807 Specialenhet
49 Odenbacken, gruppbo. 03 400 7299 393 18573 1018 3929 487
51 Stationsgatan 6-8 04 2130 38612 2278 16 950 935 18800 2768
52 Sodergatan 25 04 0 23890 1547 15443 0 13360 2075
Summa Marsta 43 450 479 697 189 667 2529 229 844730 246 144
Valsta
14 Frejgatan 68 97 16 244 15228 1067 6 61592 19067
1516 Magne- Ymergatan 71 1900 21268 27 436 775 69 113923 34419
17 Sleipnergatan 71 1500 30160 25761 1171 58 103327 31939
18 Buregatan 82-83 1625 51487 12565 4098 129 59 958 16 140
19 Siriusgatan 82 100 3129 828 3779 121 3713 1031
26 Jupitergatan 89 750 4791 937 5113 800 Specialenhet
59 Steningebacke 09 8500 45558 3438 13251 2472
60 Vikingavdgen 07 16000 91822 6598 13917 2425 52502 9000
63 Steningehdjden 09 7000 35647 2088 17072 3352
64 Centrala Valsta 09 17000 137766 8035 17146 2116
Summa Valsta 54 472 437 872 102914 4255 529 395015 111596
Rosersberg
20 Rosersbergsvdgen 36 82 180 4447 1110 4006 162 5119 1269
27 Drottningvagen 87 3850 27 205 4907 5544 785 27575 6723
50 Rosersbergsvdgen 40-46 03 1705 30846 2444 12621 698 21724 3152
Summa Rosersberg By/35] 62 498 8461 7387 678 54418 11144
Sigtuna
21 Granitvagen 83 2045 43958 10628 4136 192 58903 19755
22 Sandvreten 84 340 7 358 1394 5278 244 7572 2586
24 Harbacken 85 275 13883 2048 6779 134 12200 3589
29 Klockargarden 86 480 9979 1060 9414 453 5897 1522
31 Kyrkolunden 87 1100 18836 2679 7031 411 18200 6594
32 Kv Nunnan 88 900 15930 2594 6141 347 16281 4309
34 Kv Harberget 91-92 2165 48 546 6325 7675 342 42240 11486
37 Hemskogen 93 1650 52334 3331 15711 495 36 000 3307
38 Pilsbo 1 98-99 1900 42609 4758 8955 399 37563 8560
39 Tilkullen (Tilsvagen) 98 445 5432 530 10 249 840 2298 3180
45 Brannbo 55-69 19303 68 161 27535 2475 701 119 860 46 408
46 Marmor- Granitvdagen 93 4 690 63 600 6963 9134 674 49873 12 608
47 Pilsbo 2 01 4393 53905 5396 9990 814 44824 9712
53 Garnsviken, gruppbostad 05 500 9562 363 26342 1377 4106 670
53 Garnsviken 05 5125 78411 5486 14293 934 54 000 9400
55 Trollbergsvagen, gruppb. 06 250 10607 378 28061 661 Specialenhet
56 Lilla Brannbo, gruppb. 06 250 9 647 387 24928 646 4733 676
54 Marmorvdgen 07 3410 55 955 3804 14710 896
57 Glimmervagen 07 3000 66 977 4519 14821 664
58 Tvillingbackarna 08 9900 31111 1964 15841 5041
62 Humlegardenv 07 1900 52214 3710 14074 512 Specialenhet
Summa Sigtuna 64021 759 015 95 852 256 038 16778 514 550 144 362
TOTAL 167 678 1739082 396 894 4382 422 1808713 513 246

*) uthyrningsbar bostads- och lokalyta
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Bytesstatistik

Omflyttning 2005 - 2009

antal
OMRADE lagenh 2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
1. Satunavagen 2-6 66 5 11 6 8 10 7,6% 16,7% 9,1% 12,1% 15,2%
2. Diagonalen 52 12 6 4 6 5 23,1% 11,5% 7,7% 11,5% 9,6%
3. Stockholmsvagen 30 5 5 B 1 16,7% 16,7% 10,0% 3,3% 20,0%
4. Satunavdgen 1, Smeds 50 8 4 4 8 5 16,0% 8,0% 8,0% 16,0% 10,0%
5.Sodergatan 4-8 115 8 15 13 10 14 7,0% 13,0% 11,3% 8,7% 12,2%
6. Dalgatan m fl 93 5 16 9 8 12 5,4% 17,2% 9,7% 8,6% 12,9%
8. Tingvallavagen 4-36 481 80 80 82 75 94 16,6% 16,6% 17,0% 15,6% 19,5%
9. Lyckostigen 203 27 36 43 31 38 13,3% 17,7% 21,2% 15,3% 18,7%
10. Tvarvdgen m fl 156 34 28 23 25 22 21,8% 17,9% 14,7% 16,0% 14,1%
11-12 Norrbacka ) 660 95 101 92 111 147 14,4% 15,3% 13,9% 16,8% 22,3%
14. Frejgatan 181 20 21 BE 21 35 11,2% 11,7% 18,2% 11,6% 19,3%
15-16 Ymer- Magnegatan 392 52 62 58 63 51 13,3% 15,8% 14,8% 16,1% 13,0%
17.Sleipnergatan 320 44 52 63 49 48 13,8% 16,3% 19,7% 15,3% 15,0%
18. Buregatan 143 38 39 24 28 34 26,4% 27,3% 16,8% 19,6% 23,8%
19. Siriusgatan 9 1 1 1 0 0 11,1% 11,1% 11,1% 0,0% 0,0%
20. Rosersbergsvdgen 36 14 2 1 1 2 14,3% 21,4% 7,1% 7,1% 14,3%
21. Granitvagen 140 37 33 26 24 29 26,4% 23,6% 18,6% 17,1% 20,7%
22.Sandvreten 18 1 2 2 0 3 5,6% 11,1% 11,1% 0,0% 16,7%
23. Skolgatan 16 4 2 1 2 25,0% 12,5% 6,3% 12,5% 0,0%
26. Jupitergatan 6 1 2 1 1 1 16,7% 33,3% 16,7% 16,7% 16,7%
27. Drottningvagen 56 6 13 7 B 13 10,7% 23,2% 12,5% 5,4% 23,2%
30. Stationsgatan 3 10 2 1 1 2 3 20,0% 10,0% 10,0% 20,0% 30,0%
31. Kv Kyrkolunden 15 1 2 1 1 6,7% 13,3% 6,7% 6,7% 0,0%
32. Stora Gatan 70-82 40 4 3 5 2 2 10,0% 7,5% 12,5% 5,0% 5,0%
33. Lunda B 0 0 1 0 0 0,0% 0,0% 33,3% 0,0% 0,0%
34.Varingavagen 16-22 68 14 8 7 8 11 20,6% 11,8% 10,3% 11,8% 16,2%
35. Kv Presenten 63 11 14 15 10 14 17,5% 22,2% 23,8% 15,9% 22,2%
38. Pilsbo 58 15 9 10 15 10 25,9% 15,5% 17,2% 25,9% 17,2%
39. Tilsvagen 10 0 1 2 1 1 0,0% 10,0% 20,0% 10,0% 10,0%
41. Vastra Bangatan 196 27 37 23 19 22 13,8% 18,9% 11,7% 9,7% 11,2%
42. Lindvdgen 75 8 8 5 6 11 10,7% 10,7% 6,7% 8,0% 14,7%
43.Vdanortsringen 125 28 20 19 18 25 22,4% 16,0% 15,2% 14,4% 20,0%
44. Sodergatan 50 13 1 1 B 1 0 7,7% 7,7% 23,1% 7,7% 0,0%
45. Brannbo ) 396 56 48 57 129 123 14,1% 12,1% 14,4% 32,6% 31,1%
46. Marmor-/Gnejsvagen 78 23 19 35 20 23 29,5% 24,4% 44,9% 25,6% 29,5%
47. Pilsbo 2 64 18 14 12 7 8 28,1% 21,9% 18,8% 10,9% 12,5%
50. Rosersbergsvagen 40-46 32 9 19 11 6 9 28,1% 59,4% 34,4% 18,8% 28,1%
51. Stationsgatan 8 14 5 4 6 6 35,7% 28,6% 28,6% 42,9% 42,9%
52. Sédergatan 25 16 2 3 5 5 8 12,5% 18,8% 31,3% 31,3% 50,0%
53. Melcher Skoughs vdg 68 5 23 40 17 22 7,4% 33,8% 58,8% 25,0% 32,4%
54. Marmorvdgen 60 7 19 19 17,5% 31,7% 31,7%
57. Glimmervagen 72 7 23 23 13,2% 31,9% 31,9%
58. Tvillingbackarna 32 3 9,4%
59. Steninge Allé 57 6 10,5%
60. Vikingavagen BB 24 41 25,8% 44.,1%
63. Steningehdjden 32 6 18,8%
64. Centrala Valsta 111 0 0,0%
Totalt 5002 714 766 766 814 965 15,9% 17,0% 16,7% 17,0% 19,3%

**) 6kad omflyttning i samband med stamrenovering
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AB Sigtunahem dger och férvaltar 5350 lagenheter i Sigtuna, Mdrsta, Valsta och
Rosersberg. Ett stenkast fran Malaren, 20 minuter fran Uppsala och Stockholm. Och dnnu
narmare Arlanda. Vi erbjuder nytt och gammalt, i héga och laga hus och i alla prisklasser.

Vi dr expansiva. Vi bygger nytt och vi bygger om. Allting med hansyn till den yttre miljén
och fér att kunna erbjuda vara hyresgéster ett sunt, skdnt och bekymmersfritt boende.
Och snart har sa mycket som var tredje kommuninvanare valt att bo i en Sigtunahem-
lagenhet. Ett faktum som forpliktigar. Och vi siktar hégt. Vi ser namligen som var viktigas-
te uppgift att dessa tiotusen hyresgaster inte bara ska bo bra, utan ocksa ma bra, trivas
och leva ett gott liv.

Sigtunahem - boende med omtanke.

Sigtunahem

Boende med omtanke

www.sigtunahem.se
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