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Signalisten dger, utvecklar och forvaltar
bostader och lokaler som vi upplater med
hyresratt. Vi ar med och utvecklar Solna
till en sammanhallen och levande stad
samt verkar for attraktiva, trygga och
hallbara miljcer.
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Fran vanster: Bertil Ekvall, chef for fastighetsutveckling, Stefan Soreby, ekonomichef, Asa Hart, kommunikationschef,
Sara von Essen-Wallin, personalchef, Elisabeth Latosek-Kovacs, marknadschef, Robert Engholm, férvaltningschef, Per Anders Hedkvist, vd.

Solna ar en av de kommuner som vaxer snabbast i hela landet.
Signalisten ar en del i denna utveckling och bidrar till att méta efter-
fragan pa bostader idag och i framtiden. Var verksamhet bygger pa
langsiktig forvaltning och ansvarsfulla investeringar.

Av Signalistens cirka 4 000 lagenheter bytte 439 stycken hyresgdst
under 2017. En femtedel av dessa gick till Solnaungdomar. Kétiderna
varierar, allt fran fyra ars kotid for seniorboende till 14 ar for lagenhet
i befintligt bestand.

Nyproduktion och renoveringar

Projekt 1 000, Signalistens satsning att bygga 1 000 hyresrétter till
2025, har tagit fart under aret. Vi har nu cirka 700 nya hyresratter
i lagakraftvunna eller pagdende planarbeten. Tillsammans med
168 redan byggda ldgenheter innebar det att vi ar pa god vag att
na vart mal.

Samtidigt finns ett stort renoveringsbehov i Signalistens bestand,
nastan halften av husen borjar bli sa gamla att de behéver renoveras.
Har behover vi tanka langsiktigt och ta hansyn till de hyresgéaster
som bor hos oss idag, men dven ta ansvar for de som ska bo har i
framtiden. Var pagaende renovering i Ritorp fortsatter, renovering av
gard och garage i Hagalund ar igang och vi fortsatter att planera for
fornyelse inom flera bostadsomraden.

Fran och med mars 2017 tog Signalisten over forvaltningen av de
tillfalliga bostaderna for nyanlanda pa Bredkilsbacken i Huvudsta.
Solna stad fortsédtter som agare. Under aret har Solna stad dven byggt
nya tillfdlliga bostader i Frosunda som férvaltas av Signalisten.

En attraktiv arbetsplats

Under sommaren 2017 slogs de tva distrikten norr och séder
samman till en gemensam avdelning. Distriktskontoret i Bagartorp
stangdes och personalen flyttade till huvudkontoret i Skytteholm.
Att alla medarbetare nu sitter tillsammans skapar mojlighet till
battre samarbeten och gemensamma arbetssatt. Malet &r att det
aven ska gynna hyresgasterna i form av battre service.

Hallbara miljoer

Signalisten driver Iangsiktig fastighetsforvaltning och vi arbetar
standigt for att minska var klimatpaverkan. Under dret har vi fortsatt
vart arbete med att optimera energianvandningen och ha ett
bostadsbestand som ar langsiktigt hallbart.

D, o bell .~

Per Anders Hedkvist, vd
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Signalistens uppdrag som Solnas allman-
nyttiga bostadsstiftelse ar att bidra till
bostadsforsorjning och utveckling av stads-
miljon i Solna. Vi dger och forvaltar bo-
stidder och lokaler at Solna stads invanare.
Hela var verksamhet; forvaltning, ombygg-
nad och nyproduktion tillsammans med
vart bostadssociala uppdrag baseras pa
langsiktighet och hallbarhet. Darfor ar
hallbarhet en naturlig del i Signalistens
affarsplan och verksamhetsplaner dar vi
alltid vager in miljomassiga, ekonomiska och
sociala aspekter nar vi planerar, genomfor
och tar beslut i var verksamhet. Signalisten
rapporterar enligt arsredovisningslagens
krav pa hallbarhetsredovisning och har upp-
rattat en rapport i enlighet med bestam-
melserna i ARL, 6:e kapitlet. Denna rapport
omfattar bade stiftelsen och det heldgda
dotterbolaget Solnabostader AB.

Vart uppdrag

Som Solna Stads alméannyttiga bostads-
stiftelse ar Signalistens framsta uppgift att
bidra till bostadsférsorjningen inom Solna
och darigenom till samhéllsnyttan och so-
cial trygghet, vilket ocksa &r en vésentlig del
i var affarsplan. Enligt avtal med Solna stad
tar vi ansvar for vart bostadsuppdrag och

de sociala forhallanden som vi har méjlig-
het att paverka genom att:

e Strava efter att erbjuda bra hyresbostader
for alla — oavsett inkomst, ursprung, alder
och hushallstyp —till rimlig kostnad.

* Bygga nytt for att bidra till att 16sa
bostadsbristen i regionen.

¢ Bygga om och renovera for att ha ett
bostadsbestand som kommer att fungera
pa lang sikt, det vill sdga vara langsiktigt
hallbart.

¢ Vara en aktiv part i omradesutvecklingen
och bidra till en attraktiv stad med levande
stadsdelar och stabila, trygga bostads-
omraden.

¢ Samverka med Solna stad for att erbjuda
boende till personer som av olika skal har
en svag stallning pa bostadsmarknaden, det
handlar om:

- Seniorlagenheter och trygghetsboende.

- Ungdomsldgenheter.

- Boende for nyanlanda dér vi bland annat
forvaltare stadens tillfalliga bostader.

- Boende for personer med sarskilda behov.

e Prioritera Solnaungdomar som ar mellan
18-27 ar genom fortur till alla lediga en-
rumslagenheter samt till vara korttids-
kontrakt.

e Tillampa ansvarsfull uthyrning genom att:
- Arbeta systematiskt med forsenade hyres-
betalningar for att forsoka motverka att en
hyresgast hamnar i ett beteende som leder
till ett forlorat kontrakt.

- Arbeta systematiskt mot olovlig andra-
handsuthyrning, en insats som kommer att
starkas ytterligare under 2018.




Infér utvecklingen av var nya affarsplan

for 2018—-2022 genomfoérdes under 2017
en vasentlighetsanalys som stod for att
identifiera Signalistens prioriteringar

inom hallbarhet. Ett viktigt underlag for
prioriteringarna ar naturligtvis var dagliga
dialog med vara hyresgaster, som ar var
mest betydande intressentgrupp, och
resultatet av var kundenkat som genomfors
vartannat ar. Infor vasentlighetsanalysen
genomfordes dven en bred omvarldsanalys
for att fanga upp viktiga fragor som andra
intressenter efterfragar gallande hallbar-
het. De identifierade vasentliga fragorna
har var och en lika stor betydelse for oss
och har prioriterats utifran saval vilka
risker som méjligheter som de utgor for
verksamheten.

Utifran vasentlighetsanalysen ser vi att
vissa omraden behover utvecklas fram-
over. Pa de omraden dar policys och styr-
dokument idag saknas kommer sadana
att utvecklas i det fortsatta arbetet. Har
till hoger redogor vi for hur vi arbetar med
vara vasentliga hallbarhetsfragor.

Vasentlig fraga for Signalisten

Hallbarhetsomrade

Beskrivning i avsnitt
inkl. sidhdnvisning

Manniska

Attraktiv och halsosam arbetsplats

Personal

Attraktiv arbetsgivare, sid 11

Trygg boendemiljo

Sociala forhallanden

NGjda hyresgaster, sid 8
Valskotta fastigheter, sid 9

Boinflytande och hyresniva

Sociala forhallanden

No&jda hyresgaster, sid 8

God inomhusmiljo

Sociala forhallanden och
miljo.

Valskotta fastigheter, sid 9

Likabehandling och mangfald

Personal och manskliga
rattigheter.

Vart uppdrag, sid 5
Bostadsforsorjning, sid 7
Attraktiv arbetsgivare, sid 11

Hantering av sociala risker i
leverantorsled

Manskliga rattigheter

Valskott verksamhet, sid 12

Miljo

Energiférbrukning Miljé Valskotta fastigheter, sid 9
Avfallshantering Miljo Valskotta fastigheter, sid 9
Materialval och miljokrav Miljo Valskotta fastigheter, sid 9

Samhalle och Ekonomi

Bostadsforsorjning, nybyggnad,
ombyggnad och formedling

Manskliga rattigheter

Omfattande ny- och
ombyggnad, sid 10
Bostadsforsorjning, sid 7

Affarsmassighet och ekonomisk
stabilitet

Ekonomi

Langsiktigt hallbar ekonomi,
sid 13

Lokalt samhallsengagemang

Sociala forhallanden

Attraktiv arbetsgivare, sid 11

Oppenhet och transparens, affarsetik

Antikorruption

Valskott verksamhet, sid 12

Bostadsforsorjningen ar vart huvuduppdrag.

Vi bidrar till att manniskor far bostader och
prioriterar sarskilt unga och aldre. For att
kunna utoka vart bidrag till bostadsforsorj-
ningen i var vaxande region bygger vi nya
ldgenheter.

Var bostadsmarknad
Stockholmsregionen véxer fortsatt starkt
och under de tre forsta kvartalen 2017
okade befolkningen med 30 000 personer.
Bostadsproduktionen ar ocksa hog och
byggandet av cirka 14 000 nya ldgenheter
har pdbdrjats i Stockholmsomradet under
de tre forsta kvartalen (av totalt 45 000 i
hela landet).

88
lagenheter
till
/ - ungdomar

Solna blir alltmer en del av regionkarnan
som ett resultat av stadens lage, regionens
expansion och utbyggnaden av sparbunden
trafik. Nya stadsdelar som Jarvastaden,
Arenastaden och Hagastaden, liksom den
kommande utbyggnaden av tunnelbanan,
skapar goda forutsattningar att bygga fler
bostader i kollektivtrafiknara lagen.

Samtidigt har debatten om efterfragan
pa bostader aktualiserats under aret och
en avmattning i efterfragan pa bostads-
ratter blivit allt tydligare. Atstramningar
har genomforts nar det galler till exempel
amorteringskrav och hur mycket personer
far Iana. Detta har paverkat och kommer
formodligen fortsatta att paverka efter-
fragan.

Signalistens ldgenheter i befintligt be-
stand ar fullt uthyrda och kétiderna till
lediga lagenheter ar i genomsnitt 14 ar.
Var bedémning ar att efterfragan pa Sig-
nalistens bestand kommer att vara fortsatt
hog pa grund av attraktiviteten Solna ger
och bestandets goda narhet till sparsta-
tioner. Det géller saval befintligt bestand
som planerad nyproduktion.

Lagenhetsformedling 2017 (exkl tillfélliga bostader i modul)
3 928+172 tillfalliga bostader i modul=4 100 bostadslagenheter per 2017-12-31

T1 T2 T3 S:aa Totalt

Uthyrning internt Intern omflyttning

15 13 15 43

Beslut av vd (fortur vid ROT, hissbehov) 7 4 2 13

Uthyrning BF Ordinarie lagenheter

2 6 7 15

Solnaungdomar 18-27 ar, 1:or 5 4 3 12

Solnaungdomar 18-27 ar, korttidskontrakt 18 26 32 76

Seniorlagenheter

Egen ko for Solnabor 65+

5 11 4 20

Uthyrning Solna Stad Solna Stad, social

9 6 4 19

Solna Stad, handikapp/LSS

Solna Stad, tillfalliga bostader ordinarie bestand 8 22 5 35

Summa

69 93 73 235 235

Formedlade bostader under aret
Under aret har Signalisten férmedlat
totalt 235 lagenheter genom omflyttning
och formedling till nya hyresgaster enligt
foljande:

* 56 lagenheter via Signalistens internko
(omflyttning, renovering, evakuering).

¢ 103 lagenheter via Bostadsformedlingen
varav majoriteten, 88 stycken lagenheter,
till ungdomar.

¢ 20 ldgenheter till seniorer, 65+ ar.

¢ 56 lagenheter at Solna stad inom ramen
for vart bostadssociala ansvar (social, LSS
och tillfélliga bostader for nyanlanda inom
ordinarie bestand).

Utover detta har Signalisten dven formedlat
de av Solna stad dgda tillfalliga bostdderna
till nyanlanda i Stenbacka och Frésunda,
totalt 110 hyreskontrakt.

Vara kotider varierar fran i genomsnitt
4 ar for seniorldgenhet, cirka 7 ar for ung-
domslagenheter och cirka 14 ar for lagen-
heter i befintligt bestand.

Férmedlingsreglerna for ungdomar
dndrades under aret for att fa en jamnare
spridning 6ver berorda aldersgrupper, 18-27
ar. | samband med det beslutades dven att
samtliga enrumslagenheter ska féormedlas
till Solnaungdomar i férsta hand.
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Nojda hyresgaster

Genom att ge vara hyresgdster mojlighet till
boinflytande, en trygg boendemilj6, en god
inomhusmiljo och rimliga hyresnivaer far vi
dem att trivas hos oss. Detta ar ocksa vart
bidrag till att skapa goda sociala férhallan-
den for vara nuvarande och framtida hyres-
gaster.

Kommunikation och métet

med hyresgaster

Signalisten erbjuder ett bra boende for man-
niskor i alla aldrar. Vart évergripande mal for
den fyraariga affarsplanen 2013-2017 var
att uppna ett serviceindex (enligt kund-
undersdkningen Aktiv Bo) pa 82 % under
2017 vilket har uppnatts. Vara strategier

for att na malet har varit ett systematiskt
kundvardsarbete och proaktiv information
till vara kunder. Vart nya mal for 2018-2022
ar att ytterligare starka vart serviceindex
till 85 %.

Serviceindex for lokaler var 80 % (2016).
Under 2017 har vi identifierat nyckelkunder
samt paborjat arbetet med aktiv lokalfor-
valtning. Vi utvecklar dven vart lokalbestand
for att skapa attraktiva stadsmiljoer, ett
arbete som planeras fortsdtta under 2018.

Under aret traffade vi vara borad och
boradsstyrelser ett antal ganger och genom-
forde trygghetsvandringar. Ett antal infor-
mationsmoten for hyresgaster har anord-
nats, bland annat infoér renovering av gards-
bjalklag i Hagalund och i samband med
bygget av tillfalliga bostdder for nyanldanda
i Frésunda.

Signalistens dialog med hyresgdsterna
i fornyelseprojektet i Ritorp som borjade
2016 har fortgatt under 2017 och fallit val
ut i form av n6jda hyresgéaster och lag om-
flyttning. | Bagartorps laghus fortsatte var
hyresgastdialog infor fornyelse under 2017.

Av de 178 hyresgasterna med tillsvidarekon-
trakt har 49 stycken sagt ja till renovering
av lagenheten, 77 stycken sagt nej och 52
stycken valt att inte svara alls. Vi kan kon-
statera att var ambition att hitta en enklare
ombyggnad, med kvarboende och lagre
hyreshojning, inte motsvarat hyresgasternas
forvantningar.

Vara egna externa kanaler har utvecklats
med mer information om vara projekt.
Syftet ar att ge hyresgéaster och allménhet
mojlighet att pa ett enkelt satt sjalva folja
projekten.

Under aret har vi bland annat gjort féljande for att skapa en d@nnu battre boendemiljo for vara hyresgaster.

under 2017.

Ett belysningsprojekt som pagatt under tre ar slutférdes

i Bagartorp.

Fonstertatning av fastigheter i Bergshamra och héghusen

Aven férstarkt bevakning vid behov.

Ronderande véaktare nattetid infordes i samtliga omraden.

driftstorningar.

Uppféljning av entreprendrer inom stadning och utomhusmiljé.

Fornyelse av fjarrvarmecentralerna i Hagalund for att minimera

Trygghetsatgarder i samband med upprustningsprojekt.

Bergshamra.

Modernisering av styr- och dvervakningssystem i Bagartorp och

Ronderande
vaktare
Belysnings-
projet
avslutat
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Fonstertatning
i Bergshamra
och Bagartorp

Valskotta fastigheter

Att arbeta med hallbar fastighetsutveckling
ar prioriterat for Signalisten. Ett kontinuerligt
underhallsarbete och anpassning av lokaler
ldgger var grund for en langsiktig, hallbar fas-
tighetsforvaltning. Under 2017 fardigstalldes
ett antal projekt inom féljande fokusom-
raden: god inomhusmiljo, utemiljé och
energianvandning och klimat.

Systematiskt miljoarbete

Signalisten ar miljodiplomerad enligt Svensk
Miljébas sedan 2014. Var miljépolicy och
betydande miljdaspekter ar vagledande dels
for vart dagliga arbete, dels for framtida beslut
om investeringar och materialval. Varje ar satts
nya miljomal for kommande verksamhetsar.
De omraden vi framst kan paverka inom miljo
drinkop av el, varme och kyla till vara fastig-

heter, materialval samt upphandling och inkop.

Under 2017 satte vi upp miljomal, med resultatet enligt nedan.

Sanka energiforbrukning med 1 % mot
foregaende ar.

Vi sénkte forbrukningen med 1,5 %.

Installera effektivare belysning utomhus.

Samtlig utomhusbelysning ar nu LED
belysning, vilket blev klart under aret.

Folja upp var anlaggning for mellanlagring
av avfall.

Rutin finns for bovardar och regelbunden
tillsyn har utforts.

Folja upp miljokrav pa leverantorer.

Ett flertal uppfoljningar har genomforts
under aret.

Folja upp avfallssortering i byggprojekt.

Klart. Detta har genomforts genom
oannonserade besok pa vart ROT-pro-
jekt i Ritorp samt genom uppféljning av
rivningsavfall.

Stalla krav pa kéllsortering vid entreprenader.

Vi stéller nu hogre krav vid rivning i entre-
prenader enligt Resurs- och avfallsrikt-
linjer vid byggande och rivning.

Energiforbrukning

Vi verkar for att minska var energiférbruk-
ning och resultatet 2017 var en minskning
med 1,5 %, vilket innebar att vi nddde vart
mal att minska med 1 % jamfort med 2016.
Alla vara foretagsbilar drivs av ickefossila
drivmedel och vi képer el, kyla och varme
markt bra miljoval enligt Naturskydds-
féreningens kriterier. | affarsplanen sattes
mal for energibesparing pa 22 % under
2003-2017 vilket vi har uppnatt. Nya mal
har satts for 2018-2022. For att fortsatt
kunna minska var energiférbrukning ska vi
bland annat analysera och féresla atgarder
for effektivare elanvandning, lata hyres-
gaster vara mer delaktiga i vara klimat-
satsningar och utreda om vi ska installera
solcellspaneler.

Avfallshantering

Avfallshantering ar ett viktigt omrade som vi
kontinuerligt arbetar for att forbattra. Under
2017 har vi fortsatt var utbyggnad av mat-
avfallsinsamling sa att fler hyresgaster har
majlighet att sortera sitt matavfall. Vid arets
slut kunde 79 % av vara hyresgéster sortera
sitt matavfall vilken ar en 6kning med 8 %
jamfort med 2016. Hantering av avfall ar ett
prioriterat omrade i affarsplanen fér 2018-
2022 och malet &r att 89 % ska ha mojlighet
till kéllsortering ar 2022.

Materialval och miljokrav

| samtliga nyproduktionsprojekt stravar vi
efter att uppna nivan Silver i klassningssyste-
met Miljobyggnad. Denna niva innebar hoga

krav pa bland annat luftkvalitet, radonnivaer,
ljusinslapp, energiprestanda och farliga
kemikalier och hjélper oss att géra miljo-
massigt goda materialval. Till stod anvander
vi dven oss av Byggvarubeddémningens
system for att vélja bland materialen utifran
miljokriterier. Vi stéller dven hoga krav pa
sortering av bygg- och rivningsavfall i samt-
liga vara entreprenader. For att sakerstalla
att vara leverantorer efterlever vara krav gor
vi oannonserade besok bade vid entrepre-
nader och hos ramavtalade entreprendrer
och leverantorer. Vi har inte upptéckt nagra
avvikelser under aret.

Energiforbrukning Elforbrukning Fjarrvairmeforbrukning
kwh/m?* kWh/m?* kWh/m?*
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Ny- och ombyggnation ar en vikﬁg del av
Signalistens uppdrag att bidra till bostads-
forsorjningen i Solna stad. Signalistens
satsning for nyproduktion Projekt 1 000
innebar att bygga 1 000 nya hyresratter
fram till 2025. Med pagaende planarbeten
och genomférda projekt ar vi pa god vag att
nd malet. Vid nybyggnad &r vart mal att alla
byggnader ska uppfylla kraven i miljécertifi-
eringen Miljobyggnad Silver (se sidan 9 vad
galler materialval och miljokrav).

Nyproduktion
Under sommaren 2017 vann detaljplanen
for ett nytt trygghetsboende i Huvudsta
(kv Palsternackan) laga kraft. Upphandling
for dessa flerbostadshus med 77 lagen-
heter ar genomférd och byggstart paborjas
i januari 2018. Palsternackan byggs med
industriellt producerade tramoduler vilket
ger kortare byggtid samtidigt som det ar
skonsamt for miljon.

Signalistens storsta nyproduktionspro-
jekt, 210 lagenheter i centrala Rasunda

Omfatta nd .e' ny-

S th omb

(kv Bollen), godkandes av Solna stad i maj
2017 men har 6verklagats. Under hosten
fick tva detaljplaner klartecken att ga vidare
till plansamrad (kv Torsken i Bergshamra
och Bagartorp centrum) och ytterligare ett
projekt fick gront ljus att starta planarbete
(Platan, Vastra vagen).

Under aret har dven fem (49) lagenheter
tillskapats via ombyggnad av allmanna
utrymmen.

Det ar en utmaning for Signalisten att
hantera de héga ambitionerna fér nypro-
duktion. Vi kommer att noga analysera de
langsiktiga ekonomiska konsekvenserna
av varje projekt innan beslut. Samtidigt ar
det en utmaning for oss att utvecklas fran
en forvaltande organisation till en mer
projektorienterad och rekrytera eller pa
annat satt knyta till oss nédvandig bestal-
lar-, konsult- och byggledningskompetens.
Dessa risker hanterar vi genom att utveckla
var projektstyrningsprocess, vara upphand-
lingar och var uppféljning av ingangna avtal.
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yggnad

Fornyelse

Det finns ett omfattande renoveringsbehov
i Signalistens bestand, ndstan halften av hu-
sen borjar bli sa gamla att de bér renoveras
under den narmaste 10-arsperioden.

Signalistens férnyelse i Ritorp har fortsatt
och gatt in i sin andra etapp under 2017.
Arbetet omfattar renovering och stambyten
i 212 lagenheter. Entreprenaden berdknas
vara fardig i maj 2020.

Renoveringen av gardsbjalklag i Nordan,
Hagalund, startade under sommaren 2017.
| samband med detta renoveras dven
garage och gard.

Aven fornyelse i Bagartorp, Bergshamra,
Hagalund och Vastra vagen planeras och
inventering pagar. Alla omraden har olika
forutsattningar och renoveringarna kom-
mer att anpassas efter dessa.

Fastighetsbranschens generella brist pa
arbetskraft har varit och ar fortfarande
markbar och det &r en utmaning att konkur-
rera med de storre fastighetsaktorerna om
personal. Hittills har Signalisten klarat av att
tillsatta vakanser dven pa svarrekryterade
tjdnster, om an med nagon tidsfordroj-
ning. For att fortsatt lyckas med detta ar
fragor kopplade till att vara en attraktiv och
hélsosam arbetsplats som star for mang-
fald och likabehandling prioriterade inom
personalomradet.

Attraktiv och halsosam
arbetsplats

Signalisten ar en arbetsplats med positiv
stdmning och hogt i tak. Vara medarbetare
vill ta ett samhallsansvar och bidra till en
positiv samhallsutveckling. Darfor ar hall-
barhetsfragor en viktig del i vart arbete.

Vi arbetar i enlighet med var arbetsmiljo-
och hélsopolicy och vi fokuserar bland an-
nat pa att sakerstalla en god arbetsmiljo,
erbjuda utbildningar och anstallningsfor-
maner inom hélsa och friskvard for vara
medarbetare. Signalisten &r en rokfri ar-
betsplats vilket innebar att det inte ar tillatet
att roka pa arbetstid. Allt detta gor vi for att
vara medarbetare ska trivas pa jobbet i en
god arbetsmiljé och vara friska.

Under hosten 2017 genomférdes en med-
arbetarenkéat dar medarbetarindex lag pa
89 % (90 % 2015) och ledarskapsindex lag
pa 92 % (91 % 2015). Vidare svarade hela
98 % av personalen att de trivs bra pa Sig-
nalisten, att de tycker om sina arbetsupp-
gifter och sina kollegor. Sjukfranvaron under
2017 var 4 % (3,4 % 2016), och malet for ar
2022 &r att sanka denna till <3 %. Mal for
ar 2022 ar satta utifran att Signalisten ska
vara bland de 25 % basta foretagen, malet
ar 90,5 % for medarbetarindex ar 2022 och
>89 % for ledarskapsindex.

Under aret har ny forvaltningschef, kom-
munikationschef, marknadschef samt fastig-
hetsutvecklingschef tillsatts.

Likabehandling och mangfald
Signalistens installning ar att mangfald och
olikheter &r viktigt pa en arbetsplats da det
skapar dynamik och mojliggor att problem-
[6sning och verksamhetsutveckling fungerar
optimalt. Vid en rekrytering beaktas darfor
alltid mangfaldsaspekten. Policyn for lika-
behandling ses 6ver och revideras varje ar,
samt rutiner for krdnkande sarbehand-
ling och sexuella trakasserier. | 2017 ars
medarbetarenkat rapporterades inga fall av
diskriminering eller krankande sarbehand-
ling. Signalistens ledningsgrupp bestar av

43 % kvinnor. Genom att prioritera likabe-
handling och mangfald vill vi bidra till att
skapa en langsiktig och hallbar arbetsmiljo
for vara medarbetare.

Lokalt samhadllsengagemang

Som en aktor i Solna stad ar det viktigt for
oss att bidra positivt till vart lokalsamhalle.
Signalistens engagemang i sommarung-
domar grundar sig i viljan att hjalpa ung-
domar att komma in pa arbetsmarknaden
samtidigt som vi far mojlighet att locka

fler unga till fastighetsbranschen. Under
sommaren 2017 samarbetade vi med Solna
stad i ett projekt for en extra satsning pa
Hagalund som syftade till att genom ung-
domarnas arbete och lokalkdnnedom héja
engagemanget i Hagalund. Tio ungdomar
och tva handledare anstélldes av Signalisten
under 4-6 veckor. Satsningen fick senare
under aret ta emot Solna stads pris for
arets CSR-foretag.
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Under aret har en ny affarsplan for 2018-
2022 tagits fram. | planen identifieras
bland annat de organisatoriska utmaningar
som den planerade nybyggnadstakten
innebar. Framst handlar det om att stélla
om organisationen fran forvaltande till
projektbaserade arbetssatt, en omstallning
som kommer att paga under flera ar framat.
Som ett led i detta arbete har vi under 2017
infort ett nytt system for projektstyrning.

Varumarket Signalisten

Signalisten ar val kant inom Solna men utan-
fér kommungransen en liten och relativt
okand aktor. Under 2017 paborjades in-
satser for att ytterligare 6ka kdnnedomen
om Signalisten och var verksamhet mot
kunder, bygg- och fastighetsbransch samt
potentiella medarbetare. Genom att i storre
utstrackning an tidigare kommunicera ny-
heter via dgda och fortjanade kanaler kan

vi lyfta var verksamhet pa ett tydligt och
transparent satt.

Upphandling och leverantérer
Signalisten har i dagsldget runt 350 leveran-
torer av varor och tjdnster. Vi har ett stra-
tegiskt och systematiskt leverantorsarbete
och stéller miljokrav pa vara leverantorer,
underentreprendrer, tjanster och produkter
som kops in i och till verksamheten. Hogt
stédllda krav innebér en risk att missa mindre
leverantorer vid anbudsforfaranden. Vi
provar successivt olika metoder for att und-
vika detta. En annan utmaning som vi har
identifierat ar att hantera de upphandlingar
som nyproduktion och ombyggnad innebar.

Planering for detta har paborjats under aret.

Vad géller vara leverantorer lyder Sig-
nalisten under lagen (2016:1145) om
offentlig upphandling (LOU), vilket innebar
ett ansvar for att stalla etiska, ekonomiska

och sociala krav. Utéver det finns Signalis-
tens vardegrund som intern riktlinje; vi ska
vara langsiktiga, engagerade, kunniga och
ansvarstagande. Under 2017 har arbetet
med att kontrollera leverantérer avseende
arbetsréttsliga villkor pagatt. Detta arbete
kommer att fortsatta under 2018 med
vidareutveckling av styrande riktlinjer samt

verktyg for att ytterligare starka vart arbete.

Oppenhet och transparens,
affarsetik

Som kommunal allmannyttig bostadsstif-
telse ska vi bidra till samhéllsnyttan och
social trygghet i Solna. Vi foljer offentlig-
hetsprincipen och arbetar i enlighet med,
for foretaget, framtagna riktlinjer gallande
bestickning, mutor etc. En levande diskus-
sion och en god forankring av var varde-
grund ar ocksa viktigt for att sakra att ratt
beslut fattas i vardagen.

12 SIGNALISTEN | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

Signalisten har en stabil ekonomi, som byg-
ger pa langsiktig forvaltning och ansvarsfulla
investeringar. En langsiktigt hallbar ekonomi
ar av stor betydelse for var verksamhet: att
dga, forvalta och bygga fastigheter ar nagot
som gors med mycket lang tidplan, och

det ar av stor vikt att vi planerar och skoter
ekonomin darefter. Att Signalisten drivs i
stiftelseform innebar att alla intdkter stan-
nar kvar inom stiftelsen och kommer vara
hyresgaster tillgodo i form av reparationer,
underhall och nya bostader.

Forutsattningar for finansiering
kommande ar

Priserna pa fastigheter i Sverige har fortsatt
att 6ka under 2017 trots en vikande mark-
nad i slutet av aret samtidigt som réntorna
legat kvar pa en historiskt lag niva. Signalis-
ten har med sin ldga belaningsgrad, 7,6 %,
ett bra utgangslage for upplaning, bade mot
kommunal borgen dar staden kan garantera
borgen, men dven mot pantbrev beroende
pa exempelvis den laga belaningsgraden i
kombination med stabila intakter. Trots att
skulden nar vi genomfér planerad ombygg-
nad och nyproduktion kommer att 6ka
kraftigt kommande ar bedoms belanings-
graden inte uppna oroande nivaer.

Langsiktig utmaning och ny
ranteriskstrategi

Signalisten planerar fortldpande verksam-
heten genom att prognostisera de ekono-
miska konsekvenserna av stérre projekt
och Signalistens totala ekonomi fér den
kommande tioarsperioden. | analysen av
Signalistens langsiktiga ekonomi har vi
konstaterat att den storsta risken pa kost-
nadssidan bestar av 6kade rantekostnader.
Detta pa grund av en kraftigt vaxande skuld
som en direkt orsak av de renoveringar och
projekt som maste genomforas. Signalisten
har, baserat pa detta, tillsammans med JLL

Vardeutveckling fastigheter (mkr)
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tagit fram en ny ranteriskstrategi. Rénte-
riskstrategin ska utgbras av en balanse-
rad kombination av rorlig ranta och fast
rantebindning. For att begrdnsa ranterisken
ska rantebindningstiden i laneportféljen
spridas Over tid enligt av Signalisten och JLL
faststallda ramar. Dessa ramar har arbetats
fram av JLL med I6pande avstdmningar med
Signalisten genom en mangd simuleringar
av mojliga kommande rantenivaférandringar.
Signalistens inkomstkdlla &r i stort sett
uteslutande hyresintakter. Fér en langsiktigt
balanserad ekonomi &r darfér en hyresut-
veckling i nivd med inflationen nédvandig.
Nyproduktion och ombyggnad kan endast
genomforas om kalkylerna visar att respek-
tive projekt kan bara sig pa forvantade hyres-
intakter. Langsiktigt tjanar bade boende och
Signalisten pa att projekten hanteras profes-
sionellt. Alla vinster i Signalisten gar tillbaka
till hyresgdsterna i form av reparationer,
underhall och nya bostader.

Finansiering under 2017

Under juni omforhandlades totalt 100 mnkr.
De nya lanen tecknades med kapitalbind-
ning om 5 ar.

Fastighetsvardering och varde

i redovisningen

Varderingen av Signalistens bestand per
2017-12-31 har gjorts genom externvarder-
ing av koncernens alla fastigheter. Varde-
ringen genomférdes av Forum Fastighets-
ekonomi.

Eftersom Signalisten redovisar enligt K3
och inte IFRS, som noterade bolag, visas
fastigheternas varde som bokfort varde i
arsredovisningen istéllet for marknadsvarde.
Detta paverkar balansomslutningen samt
Signalistens nyckeltal. Nedan visas en jam-
forelse mellan marknadsvardet och bokfort
varde for fastigheterna.

Fastigheternas varde (mkr)
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Langsiktigt hallbar ekonomi

Tva stora risker kan identifieras: framtida
ranteutveckling och framtida intaktsut-
veckling. Rdntor hanteras genom att folja
och |6pande utvardera antagen rante-
strategi. Intakter hanteras genom att struk-
turerat arbeta med hyresférhandlingar for
att sdkra en langsiktigt tillfredsstallande
niva pa hyresutfallet i befintligt bestand.
Nyproduktion och ombyggnad genomfors
inte om inte respektive projekt bar sina
langsiktiga kostnader med hansyn tagen
till 85 % konfidensintervallet i ranteprog-
nosen. Kalkylmodellen fér projekt utvecklas
under aret.

e
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Valskotta fastigheter samt ny- och
ombyggnad

Signalisten star infér en kraftig 6kning av
volymen pa nyproduktion och ombyggnad.
Det leder till ekonomiska risker och risker
kopplade till planering, genomférande och
produktion. For att hantera dessa arbetar vi
med att:

* Definiera Signalistens standard pa tekniska
system, utformning av lagenheter och ser-
viceutrymmen med mera. Detta for saval
nyproduktion som ombyggnad. Syftet ar att
férenkla projektering och byggnad men inte
minst sakra en bra produkt for férvaltnings-
skedet.
e Definiera Signalistens nyproduktionspro-
cess och ombyggnadsprocess for att sdkra
genomforande och att ratt resurser finns
tillgdngliga vid ratt tillfalle.

¢ Utveckla boendedialogen vid ombyggnad
for att sakra en bra och effektiv process.

e Planera for att ratt resurser finns till-
gangliga pa Signalisten nar de behdvs for
att hantera volymokningen i planering och
produktion.

De miljorisker som ar férknippade med
nybyggnad och ombyggnad hanterar vi
genom att anvanda Byggvarubedémningen
och strava efter att all nyproduktion ska
motsvara Miljébyggnad Silver.

A
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Néjda kunder och forvaltning
Signalisten har satt tydliga mal for arbetet
med nojda kunder och valskétta fastigheter.
Vi ska vara bland de 25 % basta fastighets-
dgarna enligt matning av NKI. Vi har ocksa
satt tydliga mal for att na dit nar det galler
bemotande, vdarme, avfall och trygghet.
Ambitionen ar hogt satt och risken ar att
vi inte nar malen. For att hantera detta
kommer vi att:

¢ Folja upp att planerade atgarder genom-
fors i den omfattning och den inriktning vi
beslutat.

e Utvdrdera genomforda atgarder genom
uppfdljining om NKI-undersokningar.

¢ Utveckla och forandra strategier om vi
inte nar malen.

Hallbar samhallsutveckling
Signalisten tar ett stort ansvar for att stotta
Solna stad med bostader fér personer med
sarskilda behov. Risken i detta arbete ar att
olika synsétt pa problemen etableras mellan
staden och Signalisten. For att hantera
denna risk kommer avtal tas fram mellan
staden och Signalisten som tydliggor ansvar
och arbetsformer.

Signalisten ar till 98 % fossilbranslefritt i
drift och forvaltning. Vart mal ar att bibehal-
la denna niva. Var framsta risk ligger héar i att
vara samarbetspartner inom varme, el och
kyla férandrar forutsattningarna eller att vi
sjalva inte uppfyller vara krav nar det galler
fordon. Riskerna hanteras genom lépande
uppféljning av leveranser och avtal.

Attraktiv arbetsgivare

Signalistens utmaning ligger i att forma att
attrahera arbetskraft till de nya uppgifter vi
star infor. For att hantera den risken kom-
mer vi att arbeta med vart arbetsgivar-
varumarke, var rekryteringsprocess och
fortsatt strava efter att vara bland de 25 %
basta arbetsgivarna i medarbetarunder-
sokningarna.

Som arbetsgivare har vi dven identifi-
erat risker for ohéalsa samt fragor gallande
diskriminering och mangfald bland vara
medarbetare. Vi hanterar dessa genom
att arbeta i enlighet med uppsatt arbets-
milj6- och halsopolicy samt policy for
likabehandling. Dessa fragor foljs upp
med regelbundna intervall genom med-
arbetarundersékningar och samtal for att
sdkerstalla en god arbetsmiljo for vara
medarbetare.

Valskott verksamhet

Manga av de risker som berdr denna punkt
har redan beskrivits ovan. For det ndarmaste
aret ar dock implementeringen av ny IT-
leverantor, nytt hyressystem, anpassning
av verksamheten till GDPR och fortsatt
utveckling av projekt i Insikt, de storsta
direkta riskerna. For att hantera dessa har
vi konsultstod i implementering, resurser
avdelade for test och planerad utbildning
for berérd personal.

Genom upphandling paverkar Signalisten
flera hallbarhetsfaktorer, bade miljo, anti-
korruption och manskliga rattigheter. Risk-
erna handlar framst om att via upphand-
ling fa in oseridsa foretag som anvander
oldmpligt material ur miljésynpunkt eller
har underentreprendorer eller leverantorer
som inte uppfyller Signalistens krav pa so-
ciala forhallanden i leverantorsledet. Inom
ramen for LOU fangas flera av dessa aspek-
ter. Under de kommande aren kommer vi
att préva om vi genom att stélla utdkade
krav pa miljomarkning, certifiering enligt
branschvedertagna system eller genom
Okad upphandling genom till exempel HBV
kan ytterligare forbattra vara inkop.

Vi har slutligen aven identifierat att det
finns risker kopplat till antikorruption, aven
inom var verksamhet, och for att hantera
dessa arbetar vi i enlighet med var véarde-
grund, som utgor styrande policy, samt
sarskilt framtagna riktlinjer géllande be-
stickning och mutor med mera.
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FLERARSOVERSIKT KONCERNEN TKR FLERARSOVERSIKT KONCERNEN TKR

2017 2016 2015 2014 2013 2012 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Utdrag ur resultatrakningen Nyckeltal - kr/m?
Hyresintakter 380329 373062 372579 365718 357570 346 312 Hyresintakter 1162 1139 1121 1101 1078 1040
varav bostdder, brutto 314 741 305111 297 860 287118 281944 276 320 varav bostader, brutto 1131 1107 1080 1049 1045 1011
varav lokaler, brutto 64 440 63 625 66 381 66 317 65 044 65 443 varav lokaler, brutto 1319 1123 1172 1129 1118 1101
Ovriga forvaltningsintakter 3114 7268 6 687 22 053 5887 5761 Nettoomsattning 1172 1161 1141 1167 1096 1058
Nettoomsattning 383443 380330 379 266 387771 363 457 352073 Driftkostnader 549 488 486 476 475 486
Driftkostnader -179 758 -158 907 -161 654 -158 186 -157 606 -161 686 Underhallskostnader 198 142 205 113 141 294
Underhallskostnader -64 909 -44 211 -68 166 -37 420 -46 974 -97 865 Avskrivningar 238 224 205 178 172 143
Fastighetsskatt -8 883 -8721 -8721 -11 109 -8 815 -8 806 Rantekostnader 54 49 52 57 66 70
Driftnetto 129 894 168 491 140 725 181 056 150 062 83716
Avskrivningar -77 732 -74 528 -68 146 -59 090 -57 270 -47 526 Fastighetsbestand (31/12)
Bruttoresultat 52 162 93 963 72 579 121 966 92792 36190 Fastigheternas bokférda varden 1553601 1596513 1583461 1450673 1439972 1496 804
Centrala adm. och forsaljningskostn -12 857 -11352 -10 729 -5161 -5954 -5542 Fastigheternas marknadsvarden 8 489 500 7857 739 7 284 637
Resultat vid fsg av fastighet = - = - - 2 000 Taxeringsvarden 4591178 4591178 4 359 854 4343 308 4 348 768 3312491
Ovriga rérelsekostnader -2 085 -8 351 -1104 -2922 o N Antal bostader 3928 3923 3874 3838 3838 3834
Rorelseresultat 37221 74 259 60 746 113883 86 838 32 648 Antal lokaler 174 162 162 166 166 172
Ranteintakter 41 217 79 148 1694 2 690 Antal bilplatser 2481 2475 2 468 2467 2 465 2487
Rantebidrag - - - - - N Yta bostader m? 278 408 278 360 275679 273577 273328 273328
Rantekostnader -17 558 -16 253 -17 244 -19 008 -21 889 -23 136 Yta lokaler m? 48 868 48 715 56 660 58 726 58 339 59 603
Resultat efter finansiella poster 19703 58 223 43581 95023 66 644 12202 Uthyrningsbar yta m? 327276 327026 332339 332303 331667 332931
Skatt 12 131 -30082 -20 647 -20811 -5 883 -3684
Arets resultat 31834 28141 22934 74 212 60 760 8518 Personal

Medeltal anstallda 53 53 52 47 47 47
Utdrag ur balansrékningen Medelalder 46 48 49 49 49 47
Omsattningstillgangar 155 434 153 352 112 380 43609 150 805 106 694 Personalomsattning ( %) 15,7 26 10 2,1 11 15
Balansomslutning 1853081 1800 823 1768 697 1643153 1662 700 1622589 Gar i pension inom 10 ar ( %) 26,7 28 35 36 28 33
Eget kapital 1017 688 985 854 957 712 934 778 856 706 789 861 Genomsnittlig anstéllningstid (ar) 5,6 8 8 9 9 3
Laneskuld 650 000 650 000 650 000 550 000 550 000 600 000 Total sjukfranvaro ( %) 4,06 3,4 2,8 2,7 2,3 2,0
Kortfristiga skulder 112 015 77 552 88 580 113725 94111 87 080
Driftfakta

Finansiella nyckeltal Fjarrvarme, total, Gwh 39,2 39,9 37,1 37,6 43,4 45,1
1. Likviditet (%) inkl checkrikningskredit 465 327 240 126 160 123 Normaldrskorrigerat, Gwh 41,8 42,3 41,8 41,9 45,1 45,8
2. Synlig soliditet (%) 54,9 54,7 54,2 56,9 51,5 48,7 Normalarskorrigerat, Kwh/m? 128 130 127 126 136 138
3. Soliditet mot marknadsvérde (%) 90,5 89,9 89,2 - - - Vattenférbrukning, total m? (tusental) 515 479 506 466 517 536
4. Rantetickningsgrad (ggr) 2,1 4,6 3,5 6,0 4,0 1,5 Vattenforbrukning, m¥m? 1,6 1,5 1,5 14 1,6 1,6
5. Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,7 2,5 2,7 3,5 4,0 3,9 Vattenférbrukning m¥Igh 131 122 131 121 135 140
6. Avkastning pa totalt kapital (%) 2,0 4,1 3,4 6,9 5,3 2,2 Fastighetsel, Gwh 9,1 9,3 9,3 9,7 9,9 9,5
7. Avkastning pa eget kapital (%) 1,9 5,9 4,5 10,2 7,8 1,5 Fastighetsel, kwh/m? 28 28 28 29 30 29
1. Omsattningstillgangar dividerat med kortfristiga skulder.
2. Eget kapital dividerat med balansomslutningen.
3. Eget kapital dividerat med balansomslutning inrdaknat marknadsvarde pa fastigheterna.
4. Rorelseresultat plus ranteintdkter plus rantebidrag, dividerat med rantekostnader.
5. Rantekostnader dividerat med laneskuld.
6. Resultat fore avdrag for rantekostnader dividerat med balansomslutningen.
7. Resultat efter finansiella poster dividerat med eget kapital.
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Information om verksamheten
Bostadsstiftelsen Signalisten &r Solna stads
allmannyttiga bostadsstiftelse. Tillsammans
med det heldgda dotterbolaget Solna-
bostader AB dger Signalisten cirka 4 000
bostadslagenheter och drygt 200 verksam-
hetslokaler i fastigheter runt om i Solna.
Signalisten har cirka 60 anstallda. Stiftelsens
sate ar Solna.

Vasentliga handelser under
rakenskapsaret
Solna &r en av de kommuner som vaxer
snabbast i hela landet. Signalisten tar ansvar
for att vara med och utveckla staden. Som
kommunal bostadsstiftelse tanker vi lang-
siktigt och arbetar for att kunna mota efter-
fragan pa bostader idag och i framtiden.
Signalistens verksamhet bygger pa lang-
siktig forvaltning och ansvarsfulla invester-
ingar. Att Signalisten drivs i stiftelseform
innebar att alla intakter stannar kvar inom
stiftelsen och kommer vara hyresgaster
tillgodo i form av reparationer, underhall
och nya bostader.

Formedlingsstatistik 2017

Under 2017 bytte 439 av vara 3 928 lagen-
heter hyresgast. 20 % av dessa, 88 stycken,
gick till Solnaungdomar. Kotiden fér ung-
domsldgenheterna var i genomsnitt drygt
7 ar. Den kortaste genomsnittliga kotiden,
4 ar, var till vara seniorboenden (65+) for
Solnabor. Kotiderna for de som fick lagenhet
hos Signalisten via Bostadsformedlingen i
Stockholm var 14 ar for befintligt bestand.
15 st lagenheter (67) hyrdes ut till nya
hyresgéaster och formedlades via Bostads-
férmedlingen i Stockholm (dvs exklusive
férmedling till befintliga hyresgaster, Solna-
ungdomar och uthyrning till 65+boende).
Solnaungdomar har liksom tidigare fortur till
korttidsavtal och enrumsldgenheter. Aven
Solnabor som &r 65 ar eller aldre har fortur
till seniorlagenheter. Under aret har dven
fem (49) lagenheter tillskapats via ombygg-
nad av allmdnna utrymmen. Den totala
omflyttningen uppgick till 10,7 % (9,6).

Nyproduktion och renoveringar
Nastan halften av husen i Signalistens
bestand borjar bli sa gamla att de behover
renoveras. Nar vi planerar for att renovera
bestandet behover vi tdnka langsiktigt och
ta hansyn till de hyresgaster som bor dar
idag, men aven ta ansvar for de som ska
bo dar i framtiden.

Signalistens fornyelse i Ritorp har fortsatt
med den andra etappen under 2017. Arbetet
omfattar renovering och stambyten i 212
stycken ldgenheter. Entreprenaden berdknas
vara fardigstalld i maj 2020. Aven fornyelse
i Bagartorp, Bergshamra, Hagalund och
Vdstra vagen planeras och inventering pagar.
Alla omraden har olika forutsattningar och
darfor kommer ocksa omfattningen av reno-
veringarna att variera.

Renoveringen av gardsbjalklag i Nordan,
Hagalund, startade under sommaren 2017.
| samband med denna insats upprustas daven
garage och gard.

Projekt 1 000, Signalistens satsning att
bygga 1 000 hyresrétter till 2025, har tagit
fart under 2017. Under sommaren vann
detaljplanen for ett trygghetsboende i
Huvudsta (kv Palsternackan) laga kraft.
Upphandling for de nya flerbostadshusen
med 77 lagenheter ar genomford och borjar
byggas under 2018. Palsternackan byggs
med industriellt producerade tramoduler.
Vinsterna att bygga i tra ar att det blir skon-
samt for miljon samtidigt som den industri-
ella produktionen innebar snabbare byggtid.

Signalistens storsta nyproduktionspro-
jekt, 210 lagenheter i centrala Rasunda
(kv Bollen), godkdndes av Solna stad i maj
2017 men har 6verklagats. Under hdsten
fick tva detaljplaner klartecken att ga vidare
till plansamrad (kv Torsken i Bergshamra
och Bagartorp centrum) och ytterligare ett
projekt fick gront ljus att starta planarbete
(Platan, Vastra vagen). Det innebar att
Signalisten nu har cirka 700 nya hyresratter i
lagakraftvunna eller pagaende planarbeten.
Tillsammans med 168 redan byggda lagen-
heter innebar det att vi ar pa god vag att na
vart mal.

Genom ombyggnation av allménna ut-
rymmen har dven fem lagenheter tillskapats
under aret.

Tillfalliga bostader

I mars 2017 tog Signalisten over forvalt-
ningen av de tillfalliga bostaderna for nyan-
l&dnda pa Bredkilsbacken i Huvudsta med
Solna stad som fortsatt dgare. Under aret
har Solna stad dven byggt nya tillfalliga
bostader i Frosunda som forvaltas av
Signalisten.

Organisation
Efter att ha gjort en dversyn av férvaltnings-
organisation slog Signalistens under varen
samman de tva distrikten norr och sdder till
en gemensam avdelning. Darefter beslu-
tades att stanga distriktskontor i Bagartorp
och flytta all personal till huvudkontoret i
Skytteholm. Att alla medarbetare nu sitter
tillsammans gynnar battre samarbeten och
gemensamma arbetssatt. Malet &r att det
dven ska gynna hyresgésterna i form av
battre service.

Chef for fastighetsutveckling, forvaltnings-
chef samt kommunikationschef (som ny
tjanst) har tillsatts under aret.

Ekonomi

Arsresultatet ar efter finansnetto men
fére dispositioner 20 (58) Mkr. Resultatet
ar tillfredsstallande och ar ett valkommet
tillskott for kommande renoveringar och
nybyggnation.

Hyresintékter och 6vriga férvaltnings-
intakter uppgar till 383 Mkr (380) medan
driftkostnaderna blev 180 Mkr (159) och de
centrala administrations- och forsaljnings-
kostnaderna 13 Mkr (11). Avskrivningarna
uppgar till 78 Mkr (75) och finansnetto till
18 Mkr (16).

Signalisten har under den kommande
5-10 arsperioden stora investeringar i form
av nybyggnation och renoveringar. Dessa
investeringar syns inte i resultatet det ar de
genomfors, men kommer att belasta resul-
tatet i form av avskrivningar och rantekost-
nader under lang tid framover.

Eget kapital 2017 har endast forandrats
genom arets resultat.
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Maluppfyllelse
Verksamheten styrs mot de mal som har
satts upp i var affarsplan. Mal for 2017 var:

Mal Utfall
Soliditet 36% 55%
Avkastning 2,7% 2,0%

totalt kapital
Antal nya byggratter 50 82

Energibesparing 22 22
sedan 2003 %

Antal renoverade 60 0
ldgenheter 2016

N&jd kund-index 78 76
produktindex

N&jd kund-index 82 82

serviceindex

Vara ekonomiska mal har till viss del infriats.
Soliditeten ar fortsatt stark, men resultatet
har forsamrats mot féregaende ar. Detta ar
en konsekvens bade av engangsforeteelser
och mer langsiktiga kostnadsokningar. De
langsiktigt 0kade kostnaderna bestar i 6kade
avskrivningar samt rantekostnader samt
dven kostnader for forstarkning av organisa-
tionen infér kommande projekt.

De atgarder for att 6ka hyresgasternas
trivsel med inomhusklimat i ldgenhet som
genomfordes under 2015 och 2016 har
fortsatt under 2017. Detta arbete fortsatter
och utvarderas bland annat i en ny kund-
enkdt under 2018.

Pa miljoomradet har Signalisten under
aret fortsatt sitt framgangsrika arbete med
att optimera energianvandningen och
arbeta for en hallbar utveckling. Var energi-
forbrukning ligger val i nivd med de mal
som satts upp inom affarsplanen 2013-2017,
vilken satte ramar for energieffektivise-
ringen.

En forutsattning for att genomfora Projekt
1 000 ar aven fortsatt att Signalisten kan
tillskapa dessa med bibehallen god ekonomi.
Flera av detaljplanerna har gatt vidare i
planprocessen under aret vilket innebar
att fler projekt planeras kunna starta inom
kommande ar.

For att klara dessa utmaningar samman-
staller ledningen I6pande effekter av tagna
och planerade beslut i den I6pande rap-
porteringen av resultat och projekt, samt
sammanstéller en langtidsprognos som
uppdateras minst tre ganger per ar. Detta
ligger sedan till grund for de beslut och den
strategiska inriktning som Signalisten valjer
for framtiden. Besluten kan innefatta vilka
projekt som ska prioriteras, pa vilket satt och
i vilken omfattning projekten ska genom-
foras, hur upplaningen ska ske samt hur
finansieringen ska ske.

Styrelsen informeras I6pande om storre
handelser liksom risker. Arligen diskuteras
ocksa strategier och framtidsfragor utifran
langtidsprognosen.

Framtida utveckling

Under aret har en ny afféarsplan for 2018-
2022 tagits fram. | planen identifieras bland
annat de organisatoriska utmaningar som
den planerade nybyggnadstakten innebar.
Framst handlar det om att stélla om orga-
nisationen fran forvaltande till projektbas-
erade arbetssatt, en omstallning som kom-
mer att paga under flera ar framat. Ytter-
ligare beskrivning av framtida utveckling
ar presenterade framst under rubrikerna
nyproduktion och renovering samt ekonomi.

Riskhantering
Under 2017 har ledningen i samarbete med
JLL arbetat fram en ny ranteriskstrategi for
att sakerstélla en stabil och langsiktigt risk-
minimerad rdntekostnadsutveckling. Arbetet
gjordes da Signalistens lanevolym kraftigt
kommer att 6ka de kommande 5-10 aren
pa grund av renovering av halva bestandet
samt planerad nyproduktion.
Utgangspunkten vid lanefinansiering hos
Signalisten ar att lanen tas upp med rorlig
ranta men med lang kapitalbindning. Rante-
risken hanteras darefter med derivat, framst
ranteswappar men aven via rantetak.
Refinansierings- och prisrisk ska begran-
sas genom att forfallostrukturen avseende
finansieringen sprids éver tiden. Den lang-
siktiga stravan ska vara att maximalt 30 %
av lanestocken, inklusive garanterade
kreditloften, vid varje tillfalle tillats forfalla
inom ett enskilt ar.

Som lantagare medfor kortare réantebind-
ning en hogre kassaflédeskanslighet vilket
ses som Okad risk. En langre rantebindning
Okar stabiliteten, men kan samtidigt vara en
nackdel vid nedgang i marknadsréantan.
Rénteriskstrategin ska utgoras av en balan-
serad kombination av rorlig ranta och fast
rantebindning. For att begransa ranterisken
ska rantebindningstiden i laneportféljen
spridas over tid.

Signalisten dokumenterar ocksa foretagets
bedomning, bade nar sakringen ingas och
fortlopande, av huruvida de derivatinstru-
ment som anvands i sakringstransaktioner i
hog utstrackning ar effektiva nar det galler
att motverka forandringar i kassafléden som
ar hanforliga till de sakrade posterna. Dari-
genom begransas genomslagshastigheten
pa den negativa resultateffekt som en upp-
gang i marknadsrantan far.

Solna stad borgar for narvarande for ett
lanebelopp motsvarande 450 mkr samt en
checkrakningskredit om 100 mkr. Risken for
Solna stad beddéms dock som mycket liten
da Signalistens fastigheters marknadsvarde,
-8,5 Mdkr- vida 6verstiger belaningen.
Checkrakningskrediten var per 2017-12-31
outnyttjad.

Visstidsforordnanden

Signalisten tillampar inte visstidsforord-
nanden. Vd har ett anstallningsavtal med
sex manader dmsesidig uppsagningstid.

RESULTATRAKNING TKR

Not Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Nettoomsittning
Hyresintakter 3,4 380329 373 062 260 309 257 070
Ovriga férvaltningsintakter 3,5 3114 7 268 10 560 8298
Summa nettoomsattning 383443 380 330 270 869 265 368
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 6 -179 758 -158 907 -143 630 -126 250
Underhallskostnader -64 909 -44 211 -48 033 -32380
Fastighetsskatt -8 883 -8721 -5324 -5232
Fastighetskostnader -253 550 -211 839 -196 987 -163 862
Driftnetto 129 893 168 491 73 882 101 506
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7,8,9 -77 732 -74 528 -48 505 -47 383
Bruttoresultat 52 161 93 963 25377 54123
Centrala administrations- och forséljningskostnader 10,11 -12 857 -11352 -12785 -11219
Ovriga rorelsekostnader -2 085 -8 351 -418 -5113
Rorelseresultat 12 37 219 74 260 12174 37791
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 41 217 8 139
Rantekostnader och liknande resultatposter -17 558 -16 253 -17 313 -15957
Resultat efter finansiella poster 19702 58 224 -5131 21973
Bokslutsdispositioner 13 - - 3015 -10 000
Skatt pa arets resultat 14 -1660 -14 982 570 -6 673
Uppskjuten skatt 13791 -15 101 6 583 -4 129
Arets resultat 31833 28141 5037 1171

20 SIGNALISTEN | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017

SIGNALISTEN | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017 21



BALANSRAKNING TKR

Not Koncernen Moderbolaget Not Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Byggnader och mark 7 1553 601 1596 513 1011995 1036 546 Grundfondskapital 88 463 88 463 88 463 88 463
Markanlaggningar 9 23216 24 815 22 453 24 006 Bundna reserver 38 000 38 000 38 000 38 000
Inventarier, verktyg och installationer 8 2 550 1799 2 550 1799 Summa bundet eget kapital 126 463 126 463 126 463 126 463
Pagaende ny- och ombyggnader 15 118 200 24264 99 393 18 883
Summa materiella anldggningstillgangar 1697 567 1647 391 1136391 1081234 Fritt eget kapital

Balanserad vinst 859 391 831249 960 309 959 138
Finansiella anlaggningstillgdngar Arets resultat 31834 28 142 5037 1171
Andelar i koncernforetag 16 - - 728 000 728 000
Andelar i intresseforetag 17 80 80 40 40 Summa fritt eget kapital 891 225 859 391 965 346 960 309

80 80 728 040 728 040 Summa eget kapital 1017 688 985 854 1091 809 1086 772

Summa anléaggningstillgangar 1697 647 1647 471 1864 431 1809 274

Obeskattade reserver 19 - = 11985 10 000

Omsattningstillgangar

Avsattningar

Kortfristiga fordringar Uppskjutna skatter 69 301 83092 28 105 34 688
Kundfordringar 2768 584 2812 385 Avsattningar for pensioner och 4075 4325 4075 4325
- liknande forpliktel
Ovriga kortfristiga fordringar 3561 2095 3343 2042 fxnande Torpliktelser
S attni 73376 87 417 32180 39013
Fordringar hos koncernféretag 0 0 0 0 S e
Aktuella skattefordringar 22 649 11527 13106 7953
Langfristiga skuld
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 3609 3798 3085 3260 netrishiea skaraer
32587 18 004 22346 13 641 Ovriga skulder till kreditinstitut 20, 21, 22 650 000 650 000 515122 515122
Summa langfristiga skulder 650 000 650 000 515122 515122
Kassa och bank
Kassa och bank 122 847 135 348 122 847 135 348
Kortfristiga skulder
N L torsskuld 46 904 18 362 34 674 8854
Summa omsittningstillgangar 155 434 153 352 145 193 148 989 everantorsskuider
Skulder till koncernféretag - - 274 399 257 170
Aktuella skatteskuld - - - -
Summa tillgangar 1853 081 1800823 2009 624 1958 263 uetla skefteskuder
Ovriga kortfristiga skulder 5298 4700 4294 2 468
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 59814 54 493 45 161 38 864
Summa kortfristiga skulder 112 016 77 555 358 528 307 356
Summa eget kapital och skulder 1853 080 1800 826 2009 624 1958 263
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KASSAFLODESANALYS TKR

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 37219 74 259 12174 37791
Ranta -13 473 -25473 -17 137 -15 818
Avskrivningar och utrangeringar 79 567 82741 48 505 52 496
Betald inkomstskatt -12782 -8 093 -4 583 660

90531 123434 38 959 75129
Okning/minskning hyresfordringar -2184 - -2427 -362
Okning/minskning kortfristiga fordringar - -516 -11 452 26918
Okning/minskning leverantdrsskulder 28 542 -4 819 25819 -7 823
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder 2 - 8123 -4 379
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 116 891 118 099 59 022 89483
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -129 991 -73 984 -104 081 -30590
Kassafléde fran investeringsverksamheten -129 991 -73 984 -104 081 -30 590
Finansieringsverksamheten
Amortering av [an - - - -58 482
Nyupplaning 598 - 39235 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 598 - 44 235 -58 482
Likvida medel vid arets borjan 135348 91276 2622 2 351
Arets kassaflode -12 502 44 070 -827 410
Likvida medel vid arets slut 122 847 135 348 1790 2622
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NOTANTECKNINGAR

NOT 1

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Fr o m rakenskapsaret 2014 upprattas ars- och
koncernredovisningarna med tillampning av
arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

INTAKTER

Hyresintékter

Hyresintakter redovisas i den period som
uthyrningen avser.

Ovriga férvaltningsintdkter
Vidarefakturering sker i efterhand, kvartals-
eller tertialvis. Internfakturering sker tertialvis.
Forsakringsersattningar redovisas i den period
SOm avses.

Rdnteintdkter
Ranteintakter redovisas i enlighet med
effektivrantemetoden.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser
och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifran de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporara
skillnader som hanfor sig till investeringar i
dotterforetag redovisas inte i koncernredovis-
ningen da moderforetaget i samtliga fall kan
styra tidpunkten for aterforing av de temporara
skillnaderna och det inte bedéms sannolikt att
en aterforing sker inom 6verskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende under-
skottsavdrag eller andra framtida skattemassiga
avdrag redovisas i den utstrackning det ar sanno-
likt att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid
framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast
nar det finns en legal ratt till kvittning. Aktuell
skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redo-
visas i resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som
redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av
poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt
kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Nar en
komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponen-
tens anskaffningsvarde aktiveras. Tillkommande
utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp
i komponenter laggs till anskaffningsvardet om
de beraknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i
forhallande till tillgangens varde vid anskaffnings-
tidpunkten. Utgifter for [6pande reparation och
underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarv bedoms om
fastigheten vantas ge upphov till framtida kost-
nader for rivning och aterstéllande av platsen.
| sadana fall gors en avsattning och anskaff-
ningsvardet 6kas med samma belopp.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av
systematiskt over tillgangens bedomda nytt-
jandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara
belopp faststalls, beaktas i forekommande fall
tillgangens restvarde.

Generella avskrivningstider fér komponenter

Byggnadsdel Avskrivningstid
iar
Stomme 100
Stomkomplettering 60
Varme, Sanitet (VS) 60
Badrum 40
El 60
Inre ytskikt 30
Fasad 50
Fonster 50
Koksinredning 50
Yttertak 50
Ventilation 50
Transport 30
Styr- och 6vervakning 20
Hyresgdstanpassning Varierar

Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod
och skrivs inte av. Inga laneutgifter aktiveras.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs
varde minskat, gors en prévning av nedskrivnings-
behov. Har tillgangen ett atervinningsvarde som
ar lagre an det redovisade vardet, skrivs den
ner till atervinningsvardet. Vid bedomning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de
|agsta nivaer dar det finns separata identifier-
bara kassafloden (kassagenererande enheter).
For tillgdngar, andra an goodwill, som tidigare
skrivits ner gors per varje balansdag en prévning
av om aterforing bor goras.

LEASINGAVTAL

Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
redovisas som operationell leasing (hyresavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Uthyrning av bostader
samt kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintdkterna redovisas linjart under
leasingperioden.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar kundfordringar och 6vriga
fordringar, kortfristiga placeringar, leverantors-
skulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas
i balansrakningen nar Bostadsstiftelsen Signalis-
ten blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella skulder tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa
annat satt upphort.

Hyresfordringar samt 6vriga fordringar
Fordringar redovisas som omsattningstillgangar
med undantag for poster med forfallodag mer
an 12 manader efter balansdagen, vilka klassifi-
ceras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas
upp till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osakra
fordringar.

Laneskulder och leverantérsskulder
Laneskulder och leverantorsskulder redovisas
initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader.

Derivatinstrument

Signalisten nyttjar derivatinstrument for att
hantera ranterisken som uppstar vid upptagande
av lan till rorlig ranta. For dessa transaktioner
tillampas sakringsredovisning. Nar transak-
tionen ingas, dokumenteras forhallandet mellan
sakringsinstrumentet och den sdkrade posten,
liksom aven koncernens mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin avseende sakringen.
Signalisten dokumenterar ocksa foretagets
bedomning, bade nar sakringen ingas och
fortlépande, av huruvida de derivatinstrument
som anvands i sakringstransaktioner i hog
utstrackning ar effektiva nar det galler att
motverka forandringar i kassafloden som ar
hanforliga till de sdkrade posterna.

Dokumenterade sdkringar av koncernens
réntebindning (sdkringsredovisning).

Avtal om en s k ranteswap skyddar koncernen
mot ranteférandringar. Genom sakringen er-
haller Signalisten en fast ranta och det dr denna
ranta som redovisas i resultatrakningen i posten
Rantekostnader och liknande resultatposter.
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NOTANTECKNINGAR

Sdkringsredovisningens upphérande:
Sakringsredovisningen avbryts om

- sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas
eller |6ses in; eller

- sakringsrelationen inte langre uppfyller vill-
koren for sakringsredovisning. Eventuellt resultat
fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid
redovisas omedelbart i resultatrakningen, utom
i de fall sakringsrelationen fortlever i enlighet
med koncernens dokumenterade strategi for
riskhantering.

Aktier och andelar i dotterforetag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
kopeskillingen som erlagts for aktierna samt
forvarvskostnader.

AVSATTNINGAR

Foretaget gor en avsattning nar det finns en
legal eller informell forpliktelse och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Foretaget
nuvardesberaknar forpliktelser som véntas
regleras efter mer an tolv manader. Den 6kning
av avsattningen som beror pa att tid forflyter
redovisas som rantekostnad. Avsattningar for
omstrukturering gors nar det foreligger en
faststalld och utforlig omstruktureringsplan
och berorda personer har informerats.

OBESKATTADE RESERVER

Obeskattade reserver redovisas med brutto-
belopp i balansrakningen, inklusive den
uppskjutna skatteskuld som &r hanforlig till
reserverna.

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Forandringar av obeskattade reserver redo-
visas som bokslutsdispositioner i resultat-
rakningen. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Kortfristiga ersdttningar:

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av
16N, sociala avgifter, betald semester, betald
foraldraersattning, betald sjukfranvaro och
sjukvard. Kortfristiga ersattningar redovisas som
en kostnad och en skuld da det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en
ersattning.

Ersdttningar efter avslutad anstdllning:

Hos Signalisten forekommer saval avgiftsbe-
stdmda som féormansbestdamda pensionsplaner.
| avgiftsbestamda planer betalar foretaget fast-
stallda avgifter till ett annat foretag och har inte
nagon legal eller informell forpliktelse att betala
nagot ytterligare dven om det andra foretaget
inte kan uppfylla sitt atagande. Koncernens
resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstalldas tjanster utforts.

Signalisten redovisar férmansbestamda pen-
sionsplaner i enlighet med K3s férenklingsregler.
Signalisten har bl a formansbestdamda planer
som innebar att pensionspremier betalas och
dessa planer redovisas som avgiftsbestamda
planer. For pensionsplaner som tryggats genom
overforing av medel till en pensionsstiftelse
redovisas en avsattning, eftersom stiftelsens
formogenhet varderad till marknadsvarde for
narvarande understiger forpliktelsen. De pen-
sionsforpliktelser vars varde ar beroende av var-
det pa en kapitalforsakring redovisas till vardet
pa kapitalforsakringen. Om kapitalférsakringens
verkliga varde ar hogre an anskaffningsvardet,
redovisas det overskjutande beloppet som en
ansvarsforbindelse inom linjen.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt
metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfort in- eller
utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget,
forutom kassamedel, disponibla tillgodohavan-
den hos banker och andra kreditinstitut samt
kortfristiga likvida placeringar som ar noterade
pa en marknadsplats och har en kortare |6ptid
an tre manader fran anskaffningstidpunkten.
Forandringar i sparrade medel redovisas i inves-
teringsverksamheten. | kassafloédet tas hansyn
till innestaende belopp i kassan for respektive
legal enhet. | balansrakningen i moderbolaget
visas koncernsaldot, d.v.s. nettot i de bada
legala enheterna. Balansen i kassan misstammer
darfor mellan kassaflédesanalys och balans-
rakning.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till
balansomslutningen.

Avkastning pad totalt kapital
Resultat fore avdrag for rantekostnader
i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande
till eget kapital.

NOT 2

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Signalisten gor uppskattningar och bedémningar
om framtiden. De uppskattningar for redo-
visningsandamal som blir féljden av dessa
kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara
det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebar en betydande risk for
vasentliga justeringar i redovisade varden for
tillgangar och skulder under nastkommande ar
behandlas i huvuddrag nedan.

Foregaende arsbokslut gjordes vissa skatte-
massiga bedomningar i projekten som Signa-
listen sedan justerade till deklarationen. Dessa
justeringar leder till stora férandringar i upp-
skjuten skatteskuld, som visar skillnaden mellan
det beskattningsbara och bokféringsmassiga
anlaggningsvardet, d.v.s. det som enligt gdllande
skatter och regler idag kommer att erléaggas och
som skiljer sig mot den skatt som visas i det
redovisade resultatet. Darav visar uppskjuten
skatteskuld i resultatrakningen ett positivt
resultat om 14 mnkr for 2017 jamfort negativt
om 15 mnkr 2016.

NOTANTECKNINGAR

NOT3 HYRESINTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Bruttohyror
Bostader 314 741 305111 225 808 219021
Lokaler 64 440 63 625 35768 34879
Garage 13508 12 828 8 475 7 873
P-platser och 6vriga objekt 6 000 5898 5112 5043
Summa 398 689 387 462 275 163 266 816
Avgar hyresbortfall
Bostader -7 359 -2 295 -6 456 -1790
Lokaler -4788 -6 077 -3900 -3875
Garage -2 886 -2 884 -1 990 -1765
P-platser och ovriga objekt -699 -684 -697 -684
Summa -15732 -11 940 -13 043 -8114
aSinings.och golvemdernal, bostsder 2627 2462 s l6s3
Summa hyresintdkter 380 330 373 060 260 309 257 069
Nettohyror
Bostader 304 754 300 353 217 540 215 598
Lokaler 59 652 57 548 31 868 33072
Garage 10623 9944 6 486 6 108
P-platser och &vriga objekt 5301 5214 4 415 4358
Summa 380330 373 059 260 309 259 136
NOT4 OPERATIONELLA LEASINGAVTAL
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Framtida minimileaseavgifter, som ska
erlaggas avseende icke uppsdgningsbara
leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 448 179 448 179
rFT?gt]agLeorr:IISZertalning senare an ett 493 60 493 60
941 239 941 239
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 500 500 500 500
g;)ts;rglga(;sgfat)ra och framtida leasingavgifter 1441 739 1441 739
Framtida minimileaseavgifter som kommer
att erhallas avseende icke uppséagningsbara
leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 91088 88 064 62 437 61381
Efg;ai”negﬁ”st’;ta'”mg senare an ett 88395 118 400 15 488 72 697
Forfaller till betalning senare an fem ar 55 544 53026 31444 29913
235027 259 490 109 369 163991
Under perioden erhallna variabla 339 633 375 123 267 668 260 209

leasingavgifter

| koncernens redovisning utgors den operationella leasingen i allt vasentligt av hyresintakter

for bostader och lokaler.
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NOTANTECKNINGAR

NOT5 OVRIGA FORVALTNINGSINTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Ersattningar fran hyresgaster 3138 2 850 2 055 1509
Forsaljning vatten och varme 863 827 75 90
Ersattningar fran forsakringsbolag 595 1865 383 1826
Fakturerade kostnader koncernbolag -2470 224 7 320 3938
Ovriga intakter 988 1502 727 935
Summa 3114 7 268 10 560 8298
NOT 6 DRIFTSKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Fastighetsskotsel 29 240 29212 24 629 23585
Reparationer 26 082 19134 18 417 13181
Vattenforbrukning 5666 6294 3704 4704
Elforbrukning 11412 10904 7935 7424
Sophantering 6 447 6238 4327 4010
Varmekostnader 34 640 35217 25 740 24 877
Fastighetsforsakringar 12673 9195 8951 7 641
Avskrivna hyresfordringar 872 -50 729 232
Fastighetsanknuten administration 49613 40 437 48 538 40075
Medel till hyresgastforeningen 712 464 506 333
Ovriga driftkostnader 2401 1862 154 188
Summa 179 758 158 907 143 630 126 250
NOT 7 BYGGNADER OCH MARK
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Byggnader
Ingaende anskaffningsvarden 2364979 2290201 1597 705 1563047
Overfért fran pagéende projekt 17981 94 032 5496 46 540
Forsaljningar och utrangeringar -7 204 -19 254 -2 140 -11 882
Utgdende ackumulerade 2375756 2364979 1601061 1597 705
anskaffningsvarden
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -942 068 -880 342 -622 226 -583 464
Arets avskrivningar -75783 -72 630 -46 603 -45 531
Arets utrangeringar 5119 10904 1722 6770
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1012 732 -942 068 -667 107 -622 225
Utgdende restvarde enligt plan 1363024 1422911 933954 975 480

Forts. ndsta sida

NOTANTECKNINGAR

NOT7 BYGGNADER OCH MARK fFortsdttning

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Mark
Ingdende anskaffningsvarden 173 602 173 602 61 066 61 066
Overfért fran pdgdende projekt 16 975 - 16 975 -
Utgaende ackumulerade anskaff- 190577 173 602 78 041 61 066
ningsvarden mark
Summa utgaende ackumulerat rest- 1553 601 1596 513 1011995 1036 546
varde byggnader och mark
Taxeringsvarden byggnader i Sverige 2750231 2750231 1956 293 1956 293
Taxeringsvarden mark i Sverige 1840947 1840947 1323578 1323578
Mark
Summa taxeringsvarde 4591178 4591178 3279871 3279871

Koncernens byggnader ar forsékrade i Sabo Forsakrings AB.

Signalisten dger 59+1 fastigheter som innehas for uthyrning. Den sist angivna fastigheten koptes i december
2017 fran Solna Stad och avser fastigheten dar nyproduktionen av Kv. Palsternackan startar under 2018.
Fastigheterna klassificeras som forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheternas redovisade varde uppgar
till 1 554 mkr (1 597 mkr).

For upplysningsandamal gors arligen en vardering for att bedéma fastighetens verkliga varde. Alla fastig-
heter har per 2017-12-31 varderats internt av Forum Fastighetsekonomi AB. Fastigheterna varderades per
2017-12-31 till 8,5 Mdkr. 2014 véarderade Forum Fastighetsekonomi alla Signalistens fastigheter och for
2015 och 2016 varderade Signalisten sitt bestand internt med hjalp av 13 riktfastigheter som dven dessa ar
varderades av Forum Fastighetsekonomi AB.

Vasentliga antaganden for varderingen:

Forum Fastighetsekonomi AB foljer [6pande fastighetsmarknaden pa 115 orter i landet och presenterar
geografiska marknadsomraden, hyresnivaer, direktavkastningskrav och vakanser under namnet FMI
(FastighetsMarknadsInformation). Marknadsanalyserna ar utforda med FMI-materialet som bas. De under-
liggande fakta som ligger till grund for marknadsanalyserna har daven legat till grund for de bedémningar av
exempelvis hyror, avkastningskrav och marknadsvarden som gjorts infor vardebedomningen av varderings-
objekten. Drift- och underhallskostnader &r baserade pa Forum Fastighetsekonomis erfarenheter samt bud-
get och prognoser. Det normaliserade driftnettot ar raknat pa marknadshyra, langsiktig vakans och langsiktig
fastighetsskatt e t ¢ samt utan hansyn till eventuellt extraordinart underhall.

NOT 8 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarden 11037 10989 10 825 10777
Arets forandringar
Inkép 1099 48 1099 48
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 12 136 11 037 11924 10 825
Ingdende avskrivningar -9238 -8 951 -9 026 -8739
Arets forandringar
Avskrivningar -349 -287 -349 -287
Utgaende ackumulerade -9 587 -9238 -9375 -9026
avskrivningar
Utgaende restvarde enligt plan 2 549 1799 2 549 1799
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NOT9 MARKANLAGGNINGAR

NOTANTECKNINGAR

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarden 32 656 32658 31400 31402
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 32 656 32658 31 400 31402
Ingaende avskrivningar -7 843 -6 232 -7 397 -5832
Arets avskrivningar -1598 -1611 -1551 -1564
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 441 -7 843 -8 948 -7 396
Utgaende redovisat varde 23215 24 815 22452 24 006

NOT 10 CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALININGSKOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Central administration 12 857 11352 12785 11219
Marknadsforing 279 446 279 446
Summa 13136 11798 13 064 11 665
NOT 11 ERSATTNING TILL REVISORER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
PwC
Revisionsuppdraget 300 300 220 220
Ovrig konsultation 291 191 248 138
Summa 591 491 468 358

NOT 12 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Medelantalet anstdllda
Kvinnor 23 23 23 23
Man 30 30 30 30
Totalt 53 53 53 53
Loner, ersattningar, sociala avgifter och
pensionskostnader
Lonerf)ch ersaﬁn|ngar till styrelsen och 3251 2129 3951 7129
verkstallande direktoren
Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 24 430 21214 24 430 21214

27 681 23343 27 681 23343
Sociala avgifter enligt lag och avtal 8520 7323 8520 7323
Pensphskostna.der fqr styrelsen och 955 481 955 481
verkstallande direktoren
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 4494 5414 4494 5414
Totalt 41 650 36 561 41 650 36 561

NOTANTECKNINGAR

NOT 12 LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER Fortsdttning

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Styrelseledaméter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 4 4 4 4
Man 5 5 5 5
Totalt 9 9 9 9
Antal verkstéllande direktorer och andra
ledande befattningshavare
Kvinnor 3 3 3 B
Man 4 4 4 3
Totalt 16 16 16 16

Vd har ett anstallningsavtal med sex manader 6msesidig uppsagningstid. Vid uppsagning ifran
stiftelsens sida utgar dessutom tolv manaders ersattning efter avrakning.

NOT 13 BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Avséttning till periodiseringsfond - - -1985 -10 000
Koncernbidrag - - 5000 -
Summa - - 3015 -10 000
NOT 14 SKATT PA ARETS RESULTAT
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt for aret -1 660 -14 982 570 -6 673
Uppskjuten skatt 13791 -15101 6583 -4 130
Summa 12131 -30 082 7 153 -10 803

NOT 15 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT AVSEENDE
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 24 265 44 312 18 883 34 832
Upparbetat under aret 128 891 73984 102 981 30590
Aktlvernat/overfort till byggnader 17931 94033 5496 46 540
under aret
Akwerat{oveffort till 16975 ) 16975 )
markanlaggningar
Utgdende nedlagda kostnader 118 200 24 263 99 393 18 882
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NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Kapital- Rostratts- Bokfort varde
Moderbolaget andel % andel % Antal aktier Ansk.varde 2017-12-31
Solnabostader AB 100 100 76 200 - 728 000
Summa = 728 000

Organisationsnummer for Solnabostader AB 556066-7361. Sate for Solnabostdder AB ar Solna Kommun.

NOTANTECKNINGAR

NOT 16 ANDELAR | KONCERNFORETAG Fortsittning
Moderbolaget

2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 728 000 728 000
Utgaemdg ack_gmulerat 728 000 228 000
anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade . .
nedskrivningar
Utgdende ackumulerade . )
vardeférandringar
Utgdende restvarde enligt plan 728 000 728 000
NOT 17 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Husbyggnadsvaror HBV Forening
8 st andelar @ nom 10 000 kr 80 80 - -
4 st andelar @ nom 10 000 kr - - 40 40
Utgdende ackumulerade 30 30 40 20

anskaffningsvarden

Intressebolagets organisationsnummer 702000-9226. Intressebolagets sate, Stockholm.

NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda kostnader 3609 3798 3085 3260
3609 3798 3085 3260
NOT 19 OBESKATTADE RESERVER
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Periodiseringsfond tax 2015 - - 11985 10 000
Summa - - 11985 10 000
NOT 20 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Ingangna derivatavtal 340000 340 000 340000 340 000
Loper med rorlig ranta 310 000 310 000 175122 175122
Summa 650 000 650 000 515122 515122

NOTANTECKNINGAR

NOT 21 STALLDA SAKERHETER

Koncernen

2017-12-31

2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

For egna avsattningar och skulder

Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

213 341

213 341

68 688 68 688

Summa stéllda sakerheter

213 341

213 341

68 688 68 688

NOT 22 UPPLANING

Rantebarande skulder

Koncernen

2017-12-31

2016-12-31

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

650 000

650 000

515 000 515 000

Summa

Kortfristiga skulder

650 000

650 000

515 000 515 000

Summa

Summa rantebarande skulder

650 000

650 000

515 000 515 000

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som
forfaller till betalning senare an fem
ar efter balansdagen

Summa

Réntor

Bolagets upplaning ar exponerad for
ranteomférhandlingar och forfallo-
dagar enligt foljande:

For andel sakrat via ranteswappar, se
not "Skulder till kreditinstitut". Vagda
genomsnittliga effektiva rantesatser pa
lan uppgick till:

2017

2016

Langfristiga skulder till kreditinstitut inkl.

kommunal borgensavgift (genomsnittlig
ranta langfristiga vid arsskifte)

0,05 %

0,17 %

Kortfristiga skulder till kreditinstitut inkl.
kommunal borgensavgift. (genomsnittlig
ranta langfristiga vid arsskifte)

0,22 %

0,15 % %

Swappar

3,88 %

3,88 %

Totalt genomsnittlig rantekostnad under
aret*

*Inklusive lan i dotterbolag pga att
swapparna sakrar dven dotterbolagets
lan

2,7%

2,21%
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f[ NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER Slgnallstens Styrelse’ Sol na den 13 mars 20 18
0] Koncernen Moderbolaget
=z 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
5 Forutbetalda hyresfordringar 33517 30318 21588 19 646
8 Upplupna rantekostnader 3389 2714 3389 2713
E Upplupna semesterléner 3215 2943 3215 2943 /
< Upplupna sociala avgifter 745 691 745 691 - i
5 212 / 1171
g Upplupna pensionskostnader - 400 - 400 £ (s /
Upplupna forvaltningskostnader 7956 6787 5977 4 865 Magnus Nilsson Sara Stjarne
Ordférande 1:e vice ordférande
Upplupen borgensavgift - 1355 - 1355
Upplupen revisionskostnad 269 280 171 150
Upplupna projektkostnader 10476 7924 9838 6101 o
Ovriga upplupna kostnader 247 1080 238 - f’—f o (
{“Z M’S’ﬁ Cmer A e st — Sy -
Summa 59 814 54 492 45 161 38 864
Gosta Martensson Daniel Somos
2:e vice ordférande
NOT 24 ANSVARSFORBINDELSER
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Garantifond Fastigo 454 417 454 417 7 2 /
Summa ansvarsforbindelser 454 417 454 417 (4/" ﬁa//’z_) i T

Marie Bechara Anders Karlsson
/

, ~ oo
/?/ﬂ?///’{//i% \ /JZZ%/ZZM Cehen

Karin Backbro Kerstin Scheutz

Jonas Berg Per Anders Hedkvist
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har [amnats 2018-03-13

/Z e W s

Bo Asell Christer Schon
Auktoriserad revisor Av kommunfullmdktige i Solna
revisor fortroendevald revisor
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Revisionsberattelse

Till styrelsen i Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna, org.nr 815200-1148

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visning for Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna for ar 2017.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
19-35 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av stiftelsens
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Hallbarhetsrapport men innefattar inte arsredovisningen och var
revisionsberattelse avseende denna.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar inne-
halla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsen och verkstadllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som denna bedémer ar néd-
vandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen for bedémningen av stiftelsens formaga
att fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
stiftelsen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sdkerhet, men dar 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 fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostads-
stiftelsen Signalisten i Solna for ar 2017.

Enligt var uppfattning har styrelseledaméterna och verkstéllande
direktoren inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférord-
nandet eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till stiftelsen 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
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen eller om det
finns skl for entledigande, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med stiftelselagen, stiftelse-
forordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professio-
nella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och férhallanden som é&r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for stiftelsens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ér relevanta for vart
uttalande.

Solna den 13 mars 2018

Christer Schon

Revisor

Bo Asell

Auktoriserad revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Till styrelsen i Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna, org.nr 815200-1148

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2017 och for att den &r upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebér att min granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en véasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning
ger mig tillracklig grund fér mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.
Solna den 13 mars 2018

Bo Asell

Auktoriserad revisor
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Magnus Nilsson Sara Stjarne Gosta Martensson
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordférande
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Daniel Somos Marie Bechara Anders Karlsson Karin Backbro

Kerstin Scheutz Jonas Berg Per Anders Hedkvist
Verkstdllande direktér
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LAGENHETSFORTECKNING

Omrade Byggar 1 rok & mindre
AGNESBERG 1988, 2010 10
BAGARTORP 1959-1963 56
BERGSHAMRA 1960-1961 26
BOLLEN 1985 2
FROSUNDA 1952-1953 2
HAGALUND 1971 29
HALLEN 1992 14
KAPTENEN 1969 2
MOTORN 1982 1
RITORP 1956-1957 27
RASUNDA 1949-1951, 2005 63
SKYTTEHOLM 1979, 2011 3
VASTRA VAGEN, RUDVIKEN 1971, 1985 82
Totalt 317
Andeli % 8%

Lagenhetsfordelning, antal rok

3% 8%
Fem/sex Ettor eller
rum och kok mindre
18 % i 29%
Fyra rum Tvd rum
och kok

och kok

— 42%
Tre rum
och kok

2 rokv/2 rok

143
64
78
42
104
105
116
21
59
122
114
64
110
1142

29 %

3 rok

164

120

20

142

185

82

20

28

146

296

53

85

1632

42 %

4 rok

130

145

77

104

27

20

49

84

25

38

699

18 %

5 rok 6 rok

12

72

13

14

12

136 2

3% 0%

Omflyttning 2017 i % (439 bostader)

21%
Eget byte
och over-

latelse

5%

Senior-
lagenheter

8%
Tillfalliga
bostader,
ordinarie
bestand

13%
Intern omflyttning
inkl beslut av vd

o——3%
Bostadsformedlingen

——— 20%
Solnaungdomar

5%

Solna stad
25%
Tillfalliga bostader,

modulhus

Antal lagenheter
459
628
304

64
248
436
239

43
114
345
571
150
327

3928

Omradei %

12%

16 %

8%

2%

6%

11%

6 %

1%

3%

9%

15%

4%

8%

100 %

BOA

34742

45049

22 874

3732

15775

31576

16 677

3017

8735

23 407

39596

12 015

21215

278 408

Snittyta
76
72
75
58
64
72
70
70
77

68

69

80

65

71

Hyra bostéder tkr Hyra/m?
39258 1130
42527 944
22379 978

4 446 1192
19 655 1246
33212 1052
21555 1293

3334 1105

9427 1079
25728 1099
48 233 1218
14 003 1166
26 150 1233

309 907 1113
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FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBAR YTA M? ANTAL
Taxerings- Lokaler, Lokaler, Lokaler, Lokaler,
Idnr Fastighet Adress Bolag Byggar (omb ar)  Virdear vdrde, tkr Bostader prima sekunda Totalt Bostader prima sekunda Bilplatser
DISTRIKT NORR
1 Tunet 1 Z:Z‘;aniigrlgfvigisg . S| 1988 & 2010 1994 & 2010 432058 34742 1064 229 36035 459 4 21 340
2 Bagartorp 1 Bagartorpsringen 22-30 Sl 1961 1961 21747 2098 206 2304 30 2
8] Bagartorp 2 Bagartorpsringen 32-36 S| 1960 1960 13732 1429 49 1478 18 1 11
4 Bagartorp 3 Bagartorpsringen 40-48 S| 1960 1960 22 050 2 100 293 63 2 456 30 4 6 12
5 Bagartorp 4 Bagartorpsringen 50-52 S| 1960 1960 2930 573 573 3
6 Bagartorp 5 Bagartorpsringen 54-56 Sl 1960 1992 2 507 449 449 5
7 Bagartorp 6 Bagartorpsringen 58 Sl 1960 1960 48 241 4877 65 56 4998 68 1 2
8 Bagartorp 7 Bagartorpsringen 60-62 Sl 1959 1959 48 051 4893 120 5013 69 1
9 Bagartorp 8 Bagartorpsringen 70 Sl 1960 1960 47 765 4942 49 4991 69 3
10 Bagartorp 9 Bagartorpsringen 78 Sl 1960 1960 48 724 4942 45 4987 69 2
11 Bagartorp 10 Bagartorpsringen 80 Sl 1960 1960 50 600 5272 5272 87
12 Bagartorp 11 Bagartorpsringen 64-68 Sl 1960 1960 18 931 1877 157 2034 24 €
13 Bagartorp 12 Bagartorpsringen 72-76 Sl 1960 1960 19 066 1878 148 2 026 24 8
14 Bagartorp 13 Bagartorpsringen 82-86 Sl 1960 1960 18777 1877 157 2034 24 9
15 Bagartorp 14 Bagartorpsringen 88-92 Sl 1961 1961 14 363 1457 25 38 1520 18 1 1 9
16 Bagartorp 15 Bagartorpsringen 2-6 Sl 1961 1961 14 242 1456 44 8 1508 18 1 1 14
17 Bagartorp 16 Bagartorpsringen 8-18 Sl 1961 1961 25431 2 595 63 2 658 36 1 18
18 Bagartorp 18 ¥ Bagartorpsringen 38 S|
19 Gunnarbo 2 Gunnarbovagen 2 A-8 sI 1963 1963 42120 3358 1840 222 5420 a4 4 4 41
Bagartorpsringen 51-55

Bagartorp Parkering S| 347
20 Torsken 2 Bjornstigen 6-22 Sl 1960 1960 135 600 7754 2415 89 10 258 106 11 5 52
21 Torsken 3 Bjornstigen 24-40 Sl 1961 1972 159 400 8 769 3016 188 11973 120 19 5 185
22 Torsken 5 Radjursstigen 1-7, 11-17 Sl 1960 1960 114 600 6351 1885 355 8591 78 8 6 83
23 Biet 2 Tornbacken 10 S| 1956 1956 31409 2170 15 2185 37 1
24 Getingen 1 Tornbacken 4-8 Sl 1956 1956 104 684 7122 30 26 7178 103 1 1 16
25 Humlan 1 Tornbacken 1-13 Sl 1956 (2014) 2015 81557 4266 63 4329 66 6 45
26 Myggan 1 Fladerstigen 11-15 Sl 1956 (2015) 2015 52677 2724 61 2785 33 8
27 Myran 3 ;t;rg:é;zee”nzz_ . S| 1957 1957 79 661 4781 781 45 5607 72 2 2 54
28 Slandan 2 Fladerstigen 1-9 Sl 1956 (2015) 2015 48232 2345 48 75 2468 34 1 19

1) Specialenhet, vardbyggnad
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FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBAR YTA M? ANTAL
Taxerings- Lokaler, Lokaler, Lokaler, Lokaler,
Idnr Fastighet Adress Bolag Byggar (omb ar)  Virdear varde, tkr Bostader prima sekunda Totalt Bostader prima sekunda Bilplatser

DISTRIKT SODER

Strakvagen 7
1 Bollen 2 Parkvagen 9 och 13 SB 1985 1985 106 400 3732 2420 128 6280 64 12 1
Idrottsgatan 10

2 Résunda 3:8 2 Parkering SB 22
3 Folet 1 Forvaltarvagen 2-6 S 1952 (2012-2013) 1972 108 127 5405 51 5456 84 4 29
4 Hasten 1 R?ttarvége"n 28 Sl 1953 (2009-2010) 1988 74 467 3332 617 3949 54 5 10
Forvaltarvagen 17-29

5 Ponnyn 2 Forvaltarvagen 8-10 S| 1952 (2011) 1997 71374 3411 99 161 3671 54 1 6 29
6 Ridskolan 1 Forvaltarvagen 1-15 S 1953 (2009-2010) 1976 72 453 3628 129 3757 56 3 4
7 Nordan 18 Hagalundsgatan 1-7 SB 1971 1971 172 879 15918 618 345 16 881 219 1 17
8 Nordan 19 Hagalundsgatan 9 SB 1970 1970 6709 1354 1354 5

Nordan 18/20 P-déck & gard 435
9 Nordan 20 Hagalundsgatan 11-17 SB 1971 1971 199 800 15 658 766 273 16 697 217 2 9
10 Nordan 22 Hagalundsgatan 21 SB 1972 (2014) 2015 5831 618 618 4
11 Sunnan 153 Hagalundsgatan 16 SB ca 1970 1156 1156 1
12 Hallen 8 4 Algatan 2-4 SB 1992 4548 2903 627 8078 72 12 65
13 Hallen 9 Sparvagen 8-12 sB 1992 1992 135674 6225 230 9 6 464 86 3 1

Hallgatan 12-18

14 Hallen 10 ?;;'fj;;gnie; sB 1992 1992 129727 5904 205 60 6169 81 2 10

Alsparet Parkering SB 132
15 Kaptenen 1 Johan Enbergs vag 1 SB 1969 1969 48 000 3017 3017 43
16 Motorn 11 Ostervagen 20-26 Sl 1982 1982 163 480 8735 163 225 9123 114 2 10 100
17 Rudviken 5 Regnstigen 7-11 SB 1985 1985 43821 2074 48 55 2177 35 1 1
18 Blahaggen 4 Filmgatan 25-35 Sl 1951 (2003) 1981 52 347 2507 145 30 2682 36 2 1 1
19 Héngbjorken 1 Rasundavagen 159-165 S 1949 & 1951 (2001) 536 4944 5480 8 4 2
20 Krénet 2 Erik Sandbergs gata 25 S 2005 2005 120172 4462 190 70 4722 59 2 4 65
21 Kronet 3 Bergstigen 8-14 S 1949 (1998) 1962 125016 6622 5 6627 98 1 32
22 Korsbarstradet 5 Erik Sandbergs gata 17-23 S 1949 (1995) 1949 123 241 6625 108 5 6738 99 2 1 25
23 Ripan 1 f{g:usna d”a‘fg‘;;g; fztla 12:7'5 2 sl @ 00119_52%02) 1950 252910 12284 1666 249 14199 175 14 4 13

2) Industrienhet, gatu-parkmark
3) Specialenhet, skolbyggnad
4) Specialenhet, vardbyggnad
5) Specialenhet, vardbyggnad

46 SIGNALISTEN | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017 SIGNALISTEN | ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2017 47



FASTIGHETSFORTECKNING

UTHYRNINGSBAR YTA M? ANTAL
Taxerings- Lokaler, Lokaler, Lokaler, Lokaler,
Idnr Fastighet Adress Bolag Byggar (omb ar) Vardear varde, tkr Bostdder prima sekunda Totalt Bostdder prima sekunda Bilplatser
DISTRIKT SODER
24 Syrenen 1 Bokvagen 2-8 S| 1951 (2003) 1968 33543 1668 35 80 1783 24 1 7
25 Utsikten 1 Bergstigen 5-9 Sl 1949 (1997) 1949 91 786 4 894 50 4944 72 1 30
26 Turkosen 1 Skytteholmsvagen 13-39 sI 1979 & 2011 2000 291800 12015 2921 330 15 266 150 7 21 121
Hannebergsgatan 39-41
27 Platan 18 Garage SB 1971 1971 18 342 32 32 2 204
28 Platan 19 Vastra vagen 5 SB 1971 1971 84 200 4164 1535 250 5949 60 4 7
29 Platan 20 Vastra vagen 7 SB 1971 1971 146 800 6337 2257 602 9196 103 5 38
30 Platan 21 Vastra vagen 9 SB 1971 1971 130324 5698 1506 499 7703 81 7 11
31 Platan 22 Véstra vagen 11 SB 1971 1971 82 800 2943 2763 281 5986 48 5 9
32 Palsternackan 3 Jungfrudansen 17 B och C S|
Totalt 60 4591178 278 409 42114 6 754 327 276 3928 174 354 2481
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Idé, form och produktion:

TimMer Reklambyra AB och Signalisten
lllustration: Stina Wiik

Foto: Nordahl bild och Signalisten
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