


Vi rustar och bygger for
framtidens trygga hem

Sandvikenhus &ar ett allmannyttigt bolag som hyr ut trygga
hem till boende i Sandvikens kommun. Vi ager ca 4 300
bostader och forvaltar ca 300 000 kvm skolor, idrottshallar
m m at Sandvikens kommun.

Vi alskar Sandviken! Det har vi gjort i 6ver 50 ar och det
kommer vi att fortsatta med i manga ar till. Vara hus har sett
flera generationer Sandvikenbor véxa upp.

Nar vi férandrar och bygger nytt, &r det for att skapa ett le-
vande Sandviken med bostadsmiljéer som ska vara attraktiva
i manga ar framat. Dar ska dagens barn bo och fa besok av
sina barnbarn sa smaningom.

De bostader vi forvaltar och planerar idag, ska om ytterligare
50 ar fortfarande vara en del av ett attraktivt Sandviken. Vi
rustar och bygger f6r framtidens trygga hem.
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VD-kommentarer

2015 har varit ett mycket aktivt verksamhetsar
da Sandvikenhus pabdrjat projekt som fér lang tid
framat kommer att paverka kommunens utveckling. |
férandring och utveckling ar det alltid svart att prog-
nostisera ekonomiska ramar. Det ar darfér med en
viss stolthet som bolaget visar ett resultat som i alla
avseenden f6ljt och till del dvertraffat var budget och
arets prognoser.

Byggnationer och renoveringar

Under forsta halvaret genomférdes upphandling av
tva nya fastigheter om totalt 74 lagenheter, sa kall-
lade kombohus, enligt de ramavtal som SABO teck-
nat. Skanska blev slutligen leverantér och pabdrjade
efter sommaren byggnation.

Parallellt genomférdes upphandling av etapp 1, Nya
bruket syftande till att pabdrja en omfattande reno-
vering av 56 lagenheter for att sedan etappvis fort-
satta med resterande bestand. Att i Ralph Erskines
anda aterstalla ett bostadsomrade innehallande 764
lagenheter kraver sin planering, men innan 2015 var
over stod 56 lagenheter totalrenoverade och mycket
ndjda hyresgaster kunde konstatera att det genom-
forts enligt kommunicerad plan.

Under aret fortsatte omfattande stamrenoveringar i
Bjorksatra och kvarteret Blodriskan. Till detta ska ad-
deras omfattande objekt pd uppdrag av kommunen.
Var projektorganisation har gjort ett fantastiskt jobb!

Medarbetare

All verksamhet kraver ndjda medarbetare och en
god arbetsmiljé. Vi genomférde en medarbetarenkat
i augusti 2014 dar vi identifierade en del férbatt-
ringsomraden. Under aret har vi darfor utarbetat och
genomfort handlingsplaner for att sakerstélla en for-
battrad arbetsmiljd. Ny matning sker under 2016.

Vi introducerade under aret ett samverkansavtal med
vara fackliga parter som ska sdkra deras och vara
medarbetares delaktighet i alla verksamhetsfragor.
Detta nya arbetssatt har med framgang utvérderats
under slutet av 2015.
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Park- och fastighetsservice etablerades under forsta
kvartalet pad Gavlevagen i nya och till verksamheten
anpassade lokaler. Detta dkar vara férutsattningar att
skapa god arbetsmiljé och att gora ett bra jobb.

Samverkan

Ett nydanande boendeinflytandeavtal tecknades
med Hyresgéastféreningen och Sandvikenboendet un-
der hosten till gagn for alla vara hyresgaster. Mellan
2013-2015 var parterna i detta hanseende avtals-
|6sa och vi lade stor vikt vid att fa till ett nytankande
avtal som séatter kunden i fokus.

Det arliga uppdraget fran Sandvikens kommun
avseende forvaltning av kommunens egna lokaler
och parkskétsel fullfélides pa ett andamalsenligt
satt. De bostadssociala projekten I6per pa till slutet
av 2016 och har under aret utvarderats. Samarbetet
med i forsta hand ABF utvecklas pa ett bra satt.

Kund

Kundens betydelse och roll har ytterligare tydlig-
gjorts med genomfoérd kundenkat som grund. Vi ser
i enkaten att vi behover bli 5% battre pa vart NKI
for att tillhoéra de basta fastighetsbolagen i Sverige.
| forsta hand forandras darfor affarsomrade fastighe-
ters uppdrag da husvarden blir bovard och kommer
arbeta narmare kund. Ett omfattande utvecklingsar-
bete pabdrjas nu inom hela bolaget syftande till att
gbra vara kunder mer néjda. Rent och snyggt, 6kad
trygghet och en organisation som gar fran husvard
till bovard kommer att utveckla vart NKI till nasta
matning 2017.

Avslutningsvis ett stort tack till mina arbetskamrater
som gor varje dag till en positiv utmaning.

Sandviken i mars 2016
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Stefan Lundquvist, \;erkstéllande direktor






Kunder

Ur var vision — med Kundens perspektiv: Vi ska erbjuda
attraktiva och trygga bostadsmiljder, ha en aktiv dialog med
vara hyresgéaster och sjalvklart halla vad vi lovar. Vi ska skapa
en boendemiljé utéver den vanliga dér vi védver in mdjligheten
till hégre livskvalitet och social trygghet. Boendeinflytande
utvecklas genom aktiva bordd och aterkommande dialoger.

Kundtjanst

Uthyrningsgraden har gatt stadigt uppat under 2015 och

natt historiskt hoga nivaer. Den tkade efterfrdgan pa lediga
bostader har gjort att besok och antal arenden hos var kund-
tjanst formligen exploderat. Kundtjanst hade 4743 besok och
samtal 2015, nastan tre ganger hogre belaggning jamfort
med 2014. Arendena har dkat delvis p& grund av att man
soker lagenhet och delvis pa grund av okat slitage. Antalen
tillbud i kundtjanst till foljd av hotfulla situationer da besokare
ar frustrerade tver bostadssituationen har 6kat under aret
och véktare ronderar darfor regelbundet. Kundtjanst har med
anledning av den 0kade belastningen uttkats med ytterligare
en tjanst.

Hyresgéastenkat

I mars delade Sandvikenhus medarbetare personligen ut en
4-sidig enkat till alla hyresgéaster. Svarsresultatet redovisades
for bolagets styrelse i mitten av juni, samma dag som kund-
tidningen Trygga Hem delades ut till alla vara hyresgéaster.

Det &r forsta gangen Sandvikenhus har genomfort en natio-
nellt jamforbar hyresgastenkat. Resultatet visade pa en hel
del forbattringsomraden for bolaget, men gav ocksa mycket
positiv feedback. Hela foretaget engagerades i att genomféra
forbattringsatgarder och medarbetarna har genom att bland
annat arbeta i workshops tagit fram handlingsplaner per
omrade, omfattande bade snabba och langsiktiga atgarder.
Handlingsplanerna har presenterats i en folder som alla hy-
resgaster fatt.

Malet &r att f& 5% battre NKI vid nasta matning hosten 2017.
En mindre halvtidsmétning kommer att genomforas 2016.

Resultatet av enkaten sammanstélls i tva index; serviceindex
(det som vi kallar Nojd Kund Index, NKI) och produktindex
samt omradena profil, attraktivitet och valuta for hyran. Till-
sammans bildar dessa ett styrkort for kunddriven fastighets-
forvaltning s.k. CustomerScoreCard. Det ar framférallt inom
NKI som forbattringsomradena aterfinns.
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Resultat serviceindex/NKI

Nationellt snitt: 81
Sandvikenhus: 78,8
Serviceindex bestar av fyra omraden;

Ta kunden pé allvar (88,1 for Sandvikenhus jamfort
med 86 nationellt)

Trygghet (74,3 for Sandvikenhus jamfért med 79 nationellt)
Rent och snyggt (67,9 for Sandvikenhus jamfért med 76
nationellt)

Hjalp nar det behovs (87,6 for Sandvikenhus jamfort

med 86,8 nationellt)

Observera, det nationella snittet ligger alltid mitt i det gula
faltet.
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De omraden dar kunderna vill se mest utveckling ar trygghet,
framférallt i allmanna utrymmen, samt rent och snyggt. Vad
det géller rent och snyggt &r det dven héar allmanna utrymmen
som tvattstuga och kéllare som sticker ut. Vi far fina betyg vad
det galler att ta kunden pa allvar samt hjélp nar det behovs.

| enkaten jamfors Sandvikenhus med 6éver 50 fastighetsbolag
i Sverige. 61 % av hyresgésterna svarade anonymt pa kryss-
fragor.



Boendeinflytande

| november tecknade Sandvikenhus avtal med Hyresgéast-
féreningen och Sandvikenboendet som sammanfattar den
samsyn organisationerna har kring boendeinflytande. Det har
funnits boinflytandeavtal tidigare som sades upp 2012.

Sedan 2012 har en ny modell fér boendeinflytande successivt
byggts upp av Sandvikenhus med borad, frivilligvardar och
arenor for méten och synpunkter och det nya avtalet kommer
att forstarka det arbetet. Bordd och frivilligvardar, ett 80-tal
aktiva, ar engagerade hyresgaster som verkar for ett tryggare
och trivsammare bostadsomréde, till exempel genom att ord-
na staddagar eller ansvara for en kvarterslokal. Som tack for
sitt engagemang bjdds de alla pa jullunch vid arets slut.

Hyresgasterna kan ocksa anvanda sina mojligheter till boen-
deinflytande exempelvis vid de kvartersvandringar som ge-
nomfors varje var tillsammans med personal frén respektive
omrade. Under vandringen har de boende majligheter att visa
pa saker som man vill forandra och forbattra, framfor allt i den
yttre miljon.

For andra gangen holls synpunktentraffar, da vara hyresgas-
ter pa ett informellt satt kan fora fram synpunkter till foreta-
gets ledning och medarbetare. Atgarder och &terkopplingar ar
vidtagna till foljd av de synpunkter och férslag som lamnades
vid de uppskattade och valbestkta traffarna.

Bland o6vriga kundaktiviteter under aret kan namnas famil-
jedagar, miljbdagar, tavlingen Arets basta granne och olika
erbjudanden som exempelvis ridlager, bandylager, prova-pa-
aktiviteter och olika fribiljetter.

Teknik

Det bredbandsnat som alla bolagets ldgenheter ar anslutna
till utnyttjas av ungefar 60 % av hyresgasterna. Det ar ett av
regionens storsta operatdrsneutrala nat, dar kunder har valfri-
het att kopa den tjanst de vill ha. Bredbandsnatet anvands
ocksa for fastighetskommunikation som styrning och regle-
ring av vdrme och ventilation. Det utnyttjas aven till larm- och
passagesystem samt elektroniska tvattstugebokningar.

Under aret inférdes en ny funktion, SMS-utskick. Det innebar
att Sandvikenhus genom SMS snabbt kan informera hyres-

gasterna vid plotsliga handelser, t ex éversvamning i kallaren
eller stopp i varmvattenleveransen.

Foretagets dgare Sandvikens kommun var under 2015 forst i
lanet med att infora digitala trygghetslarm bade inom ordinara
boenden och vard- och omsorgsboenden. Det samarbetsavtal
som tecknats med omsorgsférvaltningen innebar bland an-
nat att Sandvikenhus funktionstestar de digitala larmen flera
ganger per dygn.

Marknad

Den mest betydelsefulla faktorn for foretagets langsiktiga ut-
veckling ar folkmangdens férandring och sammansattning
inom kommunen. Sandvikenhus arbetar tillsammans med
agaren Sandvikens kommun vad géller bostadsforsorjnings-
program och &versiktsplan, och inflyttningen och intresset for
hyreslagenheter ser inte ut att mattas av under de narmaste
aren.

Bostadsko

Antal sbkande har 6kat drastiskt sedan 2012. Ett exempel pa
detta &r antal nytillkomna stkande i bostadskon som okat fran
396 personer ar 2012 till 5 454 personer &r 2015.

Totalt i bostadsko hade Sandvikenhus vid arets utgang 15 403
personer. 5 595 av dessa kategoriseras som aktiva, det vill
saga de har uppdaterat sin plats i bostadskon det senaste
aret.

Nytillkomna sdkande i bostadskdn
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Befolkningsforandring och uthyrningsgrad

Folkmangden i Sverige Okar for varje ar och uppgick den sista
november 2015 till 9 845 155 personer, en ¢kning med 97
800 personer jamfért med december 2014. Aven Sandviken
paverkas av denna befolkningsékning. Ar 2025 planeras for
att Sandvikens kommun ska ha ca 41 000 invénare, en dkning
med ca 3 600 personer.

Som namnts tidigare tkade foretagets uthyrningsgrad till his-
toriskt hoga nivaer under 2015 och var vid arets slut 98,8 %.
Med befolkningstkningen och den redan héga uthyrningsgra-
den som planeringsbakgrund, behévs en beredskap for 200
nya bostdder och en faktisk produktion av 160 nya bostader,
varav Sandvikenhus ska bygga minst 24 hyresbostader.

Nyproduktion

Vid styrelsemdte i januari 2015 fattades beslut om att bdrja
processen att tillféra nyproducerade lagenheter for att mota
det vaxande behovet av bostdder. Exploateringsvalet foll pa
omradet Sveavagen 18-22. Byggstart skedde under sensom-
maren och borddet pa Sveavagen har agerat bollplank avse-
ende bade byggnation och utomhusmiljo.

Uthyrningsgrad 2011-2015
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| november-december 2016 ska 74 lagenheter vara inflytt-
ningsklara, vilket i sig ar unikt eftersom Sandvikenhus inte till-
fort s& manga lagenheter vid samma tillfélle sedan 70-talet. Ett
av de tva nya husen som byggs pa Sveavagen blir ett sa kallat
b5+boende och de boende i omradet erbjuds fortur till de nya
lagenheterna. Intresseanmalan till lagenheterna éppnade i juli
2015 och vid arsskiftet hade 200 personer anmaélt intresse.
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Renovering

Bolagets nést storsta bostadsomrade &r Nya Bruket med 764
lagenheter. Under varen 2015 startade en genomgripande re-
novering av hela omradet. Det &r ett omfattande projekt, det
storsta renoveringsprojektet i foretagets historia, och maste
genomforas i etapper éver tid. Férutom lagenheterna omfat-
tar renoveringen dven utemiljo och tillganglighet. Malet ar ett
attraktivt boende anpassat till dagens moderna behov sam-
tidigt som den unika karaktédr som arkitekten Ralph Erskine
skapade bevaras.

Vid alla renoveringar ser Sandvikenhus 6ver méjligheterna till
okad tillganglighetsanpassning. Pa Nya Bruket innebar detta
bland annat att nivaskillnader vid entréer och uteplatser jam-
nades ut och att alla WC-dorrar breddades.

Renoveringen av etapp ett avslutades under slutet av aret. Re-
sultatet kommer att utvérderas och ligga till grund for plane-
ringen av kommande etapper.

Den paborjade stamrustrenoveringen av Bjorkséatra har fortsatt
enligt plan under 2015.



Ur var vision — med Medarbetarens perspektiv: For oss
medarbetare innebdr visionen att vi ska kdnna oss motive-
rade, trygga och engagerade. Det blir vi genom samverkan,
delaktighet, trygga arbetsférhallanden och utvecklingsmdjlig-
heter. Var framtida roll praglas av ansvarstagande med véx-
ande befogenheter, initiativformaga och ett kundorienterat
arbetssétt.

Rekrytering

Under 2015 utdkades organisationen med fem tjanster, inom
olika yrkesomraden. Sju tjanster gick fran visstidsanstallning
eller provanstallning till tillsvidareanstalining, totalt 12 nya
tillsvidareanstéllda medarbetare. Varje rekryteringsprocess
har genererat stort intresse, dven inom specialistomraden,
vilket visar pa en positiv bild av féretaget i omvarlden.

Medarbetardag

Arets medarbetardag, den sjatte i ordningen, arrangerades
i maj. Medarbetardagens syfte ar att inspirera, att starka vi-
kdnslan och verksamheterna och darigenom adven bolagets
varumarke och konkurrenskraft. Denna gang kombinera-
des medarbetardagen med den gemensamma stdddag som
ocksa halls varje ar. Formiddagen dgnades at stadning i alla
bolagets bostadsomraden, darefter folide en uppskattad
teambuildingtvning i Hégbo Bruk. Dagen avslutades med att
resultatet av den under varen genomforda hyresgastenkéaten
presenterades av foretagets VD.

Husvard blir bovérd

Utifran den hyresgastenkdt som genomférdes under varen,
och som beskrivs under huvudrubriken Kunder, har foretaget
i samverkan med alla medarbetare arbetat fram en modell for
att forandra arbetsséttet for vara husvérdar. Husvardarna ska
bli annu mer synliga och rora sig mer i fastigheterna. Vi ska
komma narmare vara kunder i deras hem for att pa sa satt
forbattra var service, ge snabbare respons och 6ka kénslan
av trygghet hos de boende.

Detta innebar exempelvis att in- och utflyttningsbestk hos
hyresgéster kommer att inforas. Husvardarna kommer ocksa
regelbundet genomféra ronderingar i bostadsomradet, for
att snabbare kunna hitta och atgarda eventuella fel. Som en
markering av det nya arbetssattet andras ocksa titeln husvard
till bovérd.

Medarbetare

Utvardering av nytt arbetssatt

Under 2014 infordes ett nytt arbetssatt for att 6ka medarbe-
tarnas delaktighet i verksamheten. En ny ledningsgrupp bil-
dades, bestaende av affarsomradeschefer, stabschefer och
fackliga representanter. Syftet var att de fackliga represen-
tanterna péa ett enklare vis ska kunna lyfta fragor fran 6vriga
medarbetare.

Den utvardering som gjordes under 2015 visar att samtliga
parter hittills ar n6jda med det nya arbetssattet, som bland
annat innebar att de fragor som tidigare togs upp pa separata
samverkansmaoten numera tas upp pad méten inom lednings-
gruppen.

Fordndringar i organisationen

Under forsta halvaret 2015 diskuterades mojligheter till or-
ganisationsutveckling for att battre méta framtida behov. |
september beslutade VD om en ny organisation som innebar
Okad tydlighet avseende ansvar och uppdrag fér medarbe-
tarna. Foréandringen som genomfors innebar att tre affars-
omraden och tva staber i januari 2016 blir tre avdelningar
och en stab, med ett utdkat mellanchefsled for att minska
sarbarheten i organisationen.

Internkommunikation

For Sandvikenhus interninformation finns kanaler som exem-
pelvis APT (arbetsplatstraffar) och intranat. Chefer har enligt
foretagets kommunikationsstrategi ett sarskilt ansvar att vid
t ex APT fora vidare information fran chefstraffar och styrel-
semoten men dven alla medarbetare har ett ansvar att bade
sdka information och att dela med sig av den.

Sedan arsskiftet 2014/2015 finns ocksa informationsskér-
mar installerade pé alla foretagets kontor. Skarmarna har
tidsstyrda notiser och gor att foretaget kan sprida information
om stort och smatt pa ett effektivt satt. Detta kompletterar
intranéatet via snabb och tillgdnglig information. Intranatet ar,
forutom arbetsplatstraffar, fortfarande den viktigaste kanalen
for internkommunikationen pa foretaget.



Friskvard
Sandvikenhus har en friskvardspolicy som ligger till grund for
bade operativ och strategisk friskvardsplanering.

Foretagets medarbetare uppmuntras att anvanda en timme
per vecka, under arbetstid, till friskvard. Varje medarbetare
har ocksa maojlighet att fa ett friskvardsbidrag upp till ett visst
belopp per ar. Detta belopp kan anvandas till exempelvis bad-
kort, gymkort eller liknande.

Medarbetare som behover stod eller radgivning i arbetsrela-
terade fragor kan vanda sig till foretagshalsovarden eller den
rehabklinik som bolaget har avtal med.

Halsoundersokning

Under 2015 genomfordes obligatoriska halsoundersokningar
for all personal under 45 ar. Halsoundersokningarna syftar till
att forebygga ohélsa och fradmija ett halsobeteende samt att ge
kunskap om aktuella halsotillstand, for att vid behov motivera
till livsstilsforandringar.

Sjukfranvaro

Sjukfranvaron hade en uppgang till 4,4 % under aret, fran 3,6
% foregaende ar. Korttidssjukfranvaron har en kning pa 0,3
% medan langtidssjukfranvaron har 6kat med 0,5 %.
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Ur var vision — med ett samhallsperspektiv: vi bidrar till
samhaéllsutvecklingen genom att erbjuda attraktiva och trygga
bostadsmiljéer. Vi har ett starkt samhéllsengagemang genom
ett utvecklat och vél fungerande samarbete med kommunen
géllande utvecklings- och bostadssociala fragor. Vi vill vara en
attraktiv samarbetspartner som erbjuder utvecklande sam-
verkansformer, medborgardialoger och langsiktiga relationer.

MILJO

Sandvikenhus har under aret arbetat fram en ny miljopolicy.
Syftet var en modernare policy som ar lattare att forstad och
att folja i praktiken, i det dagliga arbetet. | miljdpolicyn sags
exempelvis att alla féretagets nyproduktioner ska uppfylla kri-
terierna for Svanenmarkning.

Energiforbrukning

Foretagets storsta paverkan pa miljon &r energiforbrukningen
i vara fastigheter och vi arbetar kontinuerligt med uppfolj-
ning av forbrukningen av fjarrvarme, el och vatten. Foér att
forstérka detta arbete och aktivt delta i utvecklingen inom
mediaomradet paborjades under hosten 2015 rekrytering av
en driftchef.

Sedan 2011 deltar Sandvikenhus ocksa i var branschor-
ganisation SABO:s energiutmaning ”Skaneinitiativet” som
innebar att foretaget fram till ar 2016 ska minska sin ener-
giférbrukning med 20 %. Bolaget ligger i paritet med denna
malsattning. Energianvandningen har minskat kraftigt och
om den nuvarande energieffektiviseringstakten kan behallas
kommer malsattningen i Skéneinitiativet att uppnas.

Miljovanliga val

Vid val av material och produkter som ska anvandas vid re-
novering, nyproduktion och reparationer laggs vikt vid att
materialet ska vara sa miljovanligt som mojligt. Det kan vara
t ex narvarostyrd belysning, ledbelysning och snalspolande
armaturer.

Den nyproduktion pd Sveavagen som startade under sen-
sommaren 2015 kommer att uppfylla de hoga miljokraven
for Svanenmarkning, en garant for bade bra miljoval och god
energihushallning. For att ett hus ska bli Svanenmarkt kravs
bland annat laga el- och varmekostnader, det ska vara byggt
av material som innehaller sa lite miljo- och halsoskadliga
amnen som mojligt och bade fonster och vitvaror maste vara
energisnala.

| samarbete med Gastrike Atervinnare planeras ocksa sa
kallade molucker, som ar underjordiska behallare for hante-
ring av avfall. De nya husen far ocksa individuell métning av

varmvattenforbrukningen, vilket &r positivt ur miljésynpunkt
och samtidigt ger hyresgésterna mojlighet att paverka sin bo-
endekostnad.

Kéllsortering och miljodagar
| alla bolagets bostadsomraden finns majlighet till kéllsorte-
ring. Varje lagenhet ar utrustad med komposthéllare och i
varje omrade finns en eller flera miljogardar for sortering av
glas, papper, metall och plast.

Miljodagar har arrangerats i vara bostadsomraden dven un-
der detta ar. Under miljodagen har hyresgésterna majlighet
att kasta bland annat grovsopor i containrar som for andama-
let placerats ut pa strategiska platser i bostadsomradet och
husvardar finns pé plats for att hjalpa till med sorteringen.
2015 inleddes ocksa ett samarbete med Studieframjandet
och Gastrike Atervinnare. Miljodagarna har varit bade valbe-
sOkta och uppskattade.

SOCIALA INSATSER

Bostadssocialt arbete

Det bostadssociala arbetet fortsatte under aret. Laxlasningen,
da bade vuxna och barn kan f& hjalp med sina laxor, utdka-
des under 2015 och finns nu i tre av foretagets bostadsom-
raden.

| omréddena Norrsatra och Nya Bruket arrangerades under
en vecka olika former av dagverksamhet dit alla barn var vél-
komna. P& Nya Bruket holls dven berattarcaféer, 6ppna for
alla och med olika teman, exempelvis Sandvikens historia,
drogmissbruk och féraldraskap. Arrangemangen sker i sam-
arbete med ABF Gaéstrikebygden.

Pa uppdrag av Sandvikenhus startade ABF under &ret bo-
skola for vara hyresgéaster, i projektet Hand i hand. Boskolan
som erbjuder information pd ett 10-tal olika sprak tar upp
olika @mnen som roér boendet och fyller samtidigt en social
funktion.

Teknikspranget

Sandvikenhus &r en av 200 arbetsgivare som sedan 2015
medverkar i projektet Tekniksprdnget som erbjuder praktik-
plats pa 6ver 100 orter runt om i Sverige. Det ar Sveriges
arbetsgivare som tillsammans med regeringen arbetar for att
starka landets framtida kompetensforsérjning. Genom fyra
ménaders betald praktik far unga i hela Sverige chansen att
testa ett tekniskt yrke i praktiken. Syftet med Teknikspranget
ar att inspirera unga till att lasa en hogre teknisk utbildning
genom att ge en tydligare malbild av vad som vantar efter
studierna.



Ur var vision — med ett ekonomiskt perspektiv: Med en
god ekonomi kan &garen, kunderna och medarbetarna kén-
na trygghet. Pa Sandvikenhus har vi ett aktivt budgetarbete
och god ekonomisk kontroll och uppféljning. | var vision har
vi en hdg kostnadsmedvetenhet | hela organisationen dér
varje medarbetare kan kdnna trygghet genom tydlighet i an-
svarsomrade och uppdrag.

Var verksamhet styrs av de intakter vi varje ar far fran vara
hyresgéaster. Nar sedan kostnader fér exempelvis uppvarm-
ning, reparationer och ranta pa vara lan dras av aterstar ett
visst belopp. Det ar detta som ar vart kassafloéde och det be-
lopp som genereras ligger varje ar till grund for vara planer
pa investeringar i verksamheten och i vara fastigheter. Under
ar 2015 var beloppet ungefar 85 Mkr. Nar vi 2015 investerar
drygt 120 Mkr, innebér det att vi maste lana externt.

Ovanstaende forklarar en del av den bedémning som styr hur
mycket foretaget kan investera varje ar, och speciellt under
en langre period. Sandvikenhus kan varken investera eller
l&dna hur mycket pengar som helst. Investeringar drabbar vart
resultat i form av avskrivningar, vilket tar pa resultatet. Okad
l&nevolym tar pa resultatet i form av rantekostnader. Lan tag-
na for investeringar, utokar var balansrékning, och kan dven
medfora att var soliditet minskar. Slutligen spelar dven inves-
teringen in. For varje enskild investering, maste intdkterna
vagas mot kostnaderna.

Soliditeten ar ett satt att mata hur bolaget star sig ekonomiskt,
och i enlighet med véar affarsplan ska soliditeten i bolaget
Overstiga 23 %. Vid utgdngen av 2015 var var soliditet 27 %.
Vi har aven ett avkastningskrav att folja. Var dgare mater var
avkastning pa eget kapital, vilket definieras som vinsten for

Driftkostnader 2011-2015
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Ekonomi

koncernen (inklusive Sandviken Nyttofastigheter) efter finan-
siella kostnader i forhallande till koncernens justerade egna
kapital. Avkastningskravet togs av kommunfullmaktige 2013.
Kravet var for 2015 2 %, vilket vi uppfyllde.

H‘

A § e

Med stort tryck pa att nyproducera lagenheter, samtidigt som
renoveringsbehovet ar fortsatt stort, ar det viktigt att balan-
sera investeringsnivderna. For hoga investeringsnivder kan
innebdra att var balansrakning svéller sa att soliditeten urhol-
kas och vara avskrivningar och rantekostnader eskalerar. En
for hog investeringsniva ar den storsta ekonomiska risken vi
for ndrvarande har att hantera.

Under 2015 har Sandvikenhus startat tva stora investerings-
projekt i Sandviken. En nyproduktion av tvé 8-vaningshus pa
Sveavagen, och ett omfattande renoveringsprojekt pa Nya
Bruket. Samtidigt fortsatter stamrustprogrammet i Bjorksatra.

Hyror

Tva nya ettariga avtal tecknades i december med Hyresgast-
féreningen Aros-Gévle och Sandvikenboendet infér 2016. |
bada fallen hojs lagenhetshyrorna med 0,8 %.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Sandvikenhus AB,
organisationsnummer 556476-9866, avger foljande arsredo-
visning for verksamhetsaret 2015-01-01 — 2015-12-31.

| bolagsordningen §3 s&gs att bolaget har till foremal for sin
verksamhet att inom Sandvikens kommun efter behov for-
varva, aga, bebygga, forvalta och forsélja fastigheter eller
tomtratter med bostader, affarslagenheter och kollektiva an-
ordningar, att i Ovrigt bedriva fastighetsskétsel av tomter, par-
ker och markanlaggningar samt att bedriva annan darmed
samhorande verksamhet.

STYRELSE
Styrelsen har haft féljande sammanséttning:

Ordinarie ledamdter

Lena Aman, ordférande

Jerry Hamalainen, vice ordférande
Ake Sederman

Anncharlott Eimasdotter

Jonny Bratberg

Lars-Goran Palmér

Andreas Brostrom

Suppleanter
Sawsan Hatem
Andreas Almén
Borje Lemoine
Monica Lundstrom
Anne Vikstrand
Rolf Jagare

Carla Sundstrém

Personalrepresentanter
Christer Olofsson
Mats Johansson

VD
Verkstallande direktér
Stefan Lundqvist

REVISORER
Ordinarie
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Suppleanter

Huvudansvarig revisor
Par Mansson (auktoriserad revisor)

Lekmannarevisorer

Jan Hiller
Gunnar Fahlander

SAMMANTRADEN
Styrelsen har under perioden hallit 8 ordinarie protokollférda
sammantraden.

Lars Aresund
Tarja Lindberg

AGARFORHALLANDEN

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Sandvikens Stadshus AB,
vilket &gs till 100 % av Sandvikens kommun. Sandvikens
Stadshus AB, org.nr 556036-9091, &r moderbolag i kommu-
nens bolagskoncern och har sitt sate i Sandviken.
Sandvikens Stadshus AB upprattar koncernredovisning.

Sandvikenhuskoncernen bestér av Sandvikenhus AB som ar
moderbolag till tva dotterbolag. Sandviken Nyttofastigheter
AB som ags till 100 % samt Knuten Fastigheter HB som ags
till 99 %. Sandvikenhus AB uppréttar koncernredovisning.

ORGANISATION

Sandvikenhus AB var under 2015 organiserat i tre afférs-
omraden och tva staber. Affarsomrédena ar AO Lokaler, AO
Bostader och AO Bygg & Teknik. De tva staberna ar Adminis-
tration och Kommunikation & Marknad. Administration an-
svarar for ekonomi och personal. Kommunikation & Marknad
ansvarar for kund- och marknadsfragor.

Cheferna for affarsomraden och staber ingér i bolagets led-
ningsgrupp.

SANDVIKEN NYTTOFASTIGHETER AB

Dotterbolaget Sandviken Nyttofastigheter AB ansvarar for
alla specialfastigheter. Dessa bestar framst av olika typer av
vardboenden, men dven mark som inte kommer att tas i an-
sprak for bostader.

NYPRODUKTION SAMT OM- OCH TILLBYGGNAD

Nybyggnation av kombohus pa Sveavigen 24 och 26

Vid arets forsta styrelsemoéte i januari fattades beslut om att
Sandvikenhus ska paborja processen med att tillféra nypro-
ducerade lagenheter for att moéta det vaxande behovet av
bostader i Sandviken. Exploateringsvalet foll pa Korkarlen 1,
Sveavdgen 18-22. Byggstart av de tvd kombohusen skedde
under sensommaren 2015 med Skanska som byggentrepre-
ndr. De 74 lagenheterna, som ska vara inflyttningsklara i
oktober-november 2016, uppfyller kraven for Svanenméark-
ning, en certifiering som staller héga miljokrav.

Konceptet kombohus syftar till att forenkla och hélla ner
kostnaderna for de allménnyttiga bolagen. Det ar SABO,
bransch- och intresseorganisationen for Sveriges Allmannyt-
tiga Bostadsféretag, som tagit fram avtal dar bolagen kan av-
ropa fran tre byggherrar.

| projektet ingér d&ven markarbeten samt nyproduktion av ga-
rage och parkeringsplatser.

De kommande fem aren (2016-2020)

Styrelsen har under aret tagit ett inriktningsbeslut som inne-
bér att Sandvikenhus ska nyproducera 25 lagenheter per ar
under en feméarsperiod i centrala Sandviken och i Jarbo. Un-
der aret har foretaget borjat arbetet med att identifiera mojliga
byggratter och dven undersdka mojligheten att utdka befint-
liga byggratter.

Renovering av Nya Bruket

Under varen 2015 startade renoveringen av Nya Bruket som
byggdes under aren 1973-79. Det &r med sina 764 lagenhe-
ter Sandvikenhus nést storsta bostadsomrade.

Bolagets avsikt ar att genomféra en genomgripande och om-
fattande renovering av hela bostadsomradet utan att forandra



omradets unika karaktar. Méalet ar att halla kvar vid arkitekten
Ralph Erskines ursprungsidéer for Nya Bruket samtidigt som
boendemiljon anpassas till dagens behov.

Moten med de boende startade tidigt och deras idéer och
6nskningar har varit vagledande i hela arbetet.

D& omradet och omfattningen av projektet &r sa stort, maste
det genomforas i etapper tver tid. Uppskattningsvis kommer
renoveringen att ta 10-15 &r. Under 2015 genomfordes den
forsta delen, bestdende av ldgenheter belagna pa Skolgatan
10 (56 lagenheter). Resultatet av denna forsta etapp kommer
sedan att ligga till grund for en utvardering av de insatser
som gjorts, och eventuella férandringar infor fortsattningen.
Renoveringen omfattar inte bara lagenheter och byggnader,
utan dven inom omradet beldgna gemensamma ytor sdsom
parkeringar, garage, genomfartsvagar och till viss del grén-
omraden. Renoveringstiden for etapp ett var ca 10 manader
och skedde i stor utstrdckning med kvarboende.

Badrumsrenoveringar

Sandvikenhus har under de senaste aren fokuserat pa att 6ka
antalet badrumsrenoveringar, sa dven detta ar. Férutom de re-
noveringar som ingick vid renoveringarna i omrade Nya Bru-
ket har foretaget utfort detta aven i kv. Blodriskan i Bjorksétra
pa adresserna Blodriskegrand 1, 2, 3, 6 och 7 samt Satralin-
jen 4 och 8. Totalt har 212 stammar renoverats under 2015.

Ovriga renoveringar
Pa Tallbacksvagen fortsatte fasadrenoveringen av berorda
fastigheter fran foregaende ar. Bland de storre underhallsat-
garder som bolaget utfort under aret finns dven bland annat
fasadrenovering pa Fredriksgatan 27 samt byte av hiss pa
Tallbacksvagen 29.

ANSKAFFNINGAR, FORSALININGAR OCH RIVNINGAR
UNDER ARET

Under 2015 har inga nyanskaffningar, forsaljningar eller riv-
ningar genomforts

OVERLAMNAD KOMMUNALTEKNISK VERKSAMHET

Per den 1 januari 2001 éverldmnade Sandvikens kommun
enligt 3 kap 16 § Kommunallagen (1991:900) viss kommu-
nalteknisk verksamhet till bolaget. Detta innebar att forvalt-
ning och drift av delar av kommunens verksamhetslokaler
togs over. Frédn den 1 januari 2003 o6vertogs aven driften
av den storsta delen av det tidigare kommunala fastighets-
bolaget Sandvikens Fastigheter AB:s fastighetsbestand. Fran
2008 utdkades forvaltningsuppdraget med 55 000 kvadrat-
meter kultur- och fritidsfastigheter, bland annat idrottshallar,
badhus och museum.

Fran den 1 januari 2015 atergick ansvaret for fastighetsfor-
valtningen till tekniska kontoret pa Sandvikens kommun.
Driften daremot ligger aven fortsattningsvis kvar i bolaget.
Under forsta kvartalet 2015 fick Sandvikenhus AB i uppdrag
av omsorgsforvaltningen att ansvara for drift och skoétsel av
trygghetslarm i Sandvikens kommun.

Resultatet av den kommunaltekniska verksamheten fram-
gar av noter, samt nedan under rubriken kommunaltekniska
verksamhetens ekonomi.

EKONOMI

De ekonomiska uppgifterna i tabellen nedan avser karnverk-
samheten, forutom raderna markerade med *, vilka avser
hela Sandvikenhus AB. Kolumnerna med ** har berdknats
enligt tidigare redovisningsregler.

Karnverksamhetens ekonomiska utveckling aren 2011-2015

2011%*

2012**

Nettoomsattning 286 833 275635 281 592 298 966 307 683
Resultat efter finansiella poster -2 376 12 462 22 245 44 198 34921
Driftnetto Tkr 70 505 75636 120916 134 602 106 681
Uthyrningsgrad % medel under aret 95,4 95,1 96,5 98,5 98,9
Nettoomsattning kronor per kvm 915 880 977 999 1073
Driftnetto pa bokfort varde fastigheter % 7,6 9,0 11,8 13,2 9,8
Balansomslutning® 1233189 1325525 1383104 1425779 1499 626
Soliditet %* 25 24 25 27 27
Avkastning pa totalt kapital %* 2,2 2,6 33 4,7 3,5
Avkastning pa eget

kapital %* neg 3,2 6,4 115 8,5
Rantetackningsgrad*® 0,98 0,49 1,79 2,8 2,2
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KARNVERKSAMHETENS EKONOMI
Arets resultat efter finansiella poster for karnverksamheten
blev 34 921 Tkr (44 198 Tkr).

Under fjolaret tradde nya regler for redovisning i kraft. Det
medforde att var synliga vinst paverkades jamfort med tidi-
gare ar, en permanent forandring. Det beror pa tva faktorer;
dels 6kade vara avskrivningar, dels forsvann den storre delen
av vara resultatpaverkande kostnader for underhéll. Dessa
redovisas numera som investeringar. Avskrivningar som
Okade kostnaderna, och underhall som minskade desamma.
Nettot av dessa bada ar séledes en 6kning av den synliga
vinsten. Tydligast syns detta pa raden for "resultat efter finan-
siella poster” i tabellen pa foregdende sida.

Verksamheten har under aret varit stabil. Bolaget har haft en
forhallandevis tacksam vaderlek. Det tkade trycket pa delar
av var organisation som en foljd av det hoga uthyrningslaget
marks dock. Vi har under &ret haft en stadigt okande efter-
fragan pa lagenheter, vilket 6kar behovet av resurser i dessa
delar av organisationen. Totalt sett har vara driftkostnader for
aret varit som forvantat, med undantag for de delar dar vi satt
in mer resurser. Den tkade uthyrningsgraden har paverkat
intakterna positivt. Véara réntekostnader har dven varit lagre
an forvantat. De 0kade intékterna och minskade kostnaderna
har till del anvants for ytterligare underhéllsinsatser.

Arsomsattningen ar 307 683 Tkr (298 966 Tkr). Driftnettot
ar 106 681 Tkr (134 602 Tkr) och motsvarar 9,8% (13,2%)
pa fastigheternas bokforda varde. Soliditeten uppgar till
27 % (27 %).

Sandvikenhus AB har under aret investerat 126 451 Tkr
(88 833 Tkr) i byggnader, markanldggningar samt inventa-
rier. Bolaget har under aret [anat upp 245 000 Tkr och amor-
terat 215 000 Tkr.

For 2015 har en marknadsmassig vardering gjorts av bestan-
det dar varden per 2015-12-31 berédknats for samtliga fastig-
heter. Inget nedskrivningsbehov forelag.

KOMMUNALTEKNISKA VERKSAMHETENS EKONOMI
Arets resultat for uppdraget fran kommunfullmaktige att for-
valta kommunens fastigheter blev O Tkr (O Tkr).

Arsomsattningen pa 235 534 Tkr (195 920 Tkr) bestar av
omsattning for drift p& 95 432 Tkr, omsattning for investe-
ringsprojekt pad 139 316 Tkr samt dvriga forvaltningsintakter
pa 786 Tkr.

FRAMTIDSUTSIKTER

Sandvikens kommun har som ambition att vaxa med 600 in-
vanare per ar fram till 2025 och anger i Bostadsforsorjnings-
programmet att 160 nya bostadder behover byggas per ar.

Sandvikenhus AB ska i linje med detta bygga minst 25 hy-
resbostader per ar och samtidigt ska naturligtvis det befintliga
bestdndet vardas och utvecklas. 2015 startade en omfattan-
de rust av Nya Bruket, som de narmaste aren kommer ta en
stor del av investeringsmedlen i ansprék. Nya Bruket med sin
arkitektur ska sa langt mojligt aterstallas i form och fargsatt-
ning da det utgdr en viktig del i bolagets fastighetsbestand
och i kommunens kulturarv.

Sedan méste l6pande stamruster och 6vriga renoveringar fort-
ga, och med tanke pa att merparten av Sandvikenhus AB:s
bestand byggdes under 60-70 talet sa ar detta en betydande
del. Bolaget har haft en hdg ambitionsnivd under senaste
aren med ca 200 stamruster per ar. Balansen mellan dessa
tre komponenter; nyproduktion, Nya Bruket och |6pande
ruster kommer att bli en av foretagets stora utmaningar de
narmaste aren.

Under de kommande tva aren ska nojd-kund-index, NKI, oka
med 5% sa att Sandvikenhus AB tillhér de battre fastighets-
bolagen i Sverige. Resultaten fran matningarna foljs [6pande
upp omradesvis med handlingsplaner som &r utformade sa
att alla medarbetare enkelt kan arbeta med dem.

Allt det ovan namnda satter finansiell press pa foretaget over
den kommande tiodrsperioden. Behovet av stora investering-
ar bade i fastigheter och verksamhet, gor att utvecklingen pa
rantemarknaden kommer att vara en viktig faktor.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION
Till arsstammans forfogande star féljande balanserade vinst-
medel samt arets resultat.

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Totalt kronor

68 870 582,14
27 041 796,32
95912 378,46

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att det totala
beloppet 95 912 378,46 kr balanseras i ny rakning.



RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) 2015 2015 2014
RORELSENS INTAKTER 1
Hyresintakter 2 317 824 307 238 286 832 279 807
Aktiverat arbete for egen rakning 1919 2 246 1919 2 246
Ovriga forvaltningsintakter 19 296 15572 23691 21301
Kommunalteknisk verksamhet 91 460 96 889 91 460 96 889
Kommuninvesteringar 139 316 94 552 139 316 94 552
Summa Intékter 5 569 814 516 497 543 217 494 795
RORELSENS KOSTNADER
Material -6 744 -6 433 -6 569 -6 206
Tjénster -61 390 -56 884 -58 874 -54 660
Taxebundna kostnader -63 166 -59 546 -60 204 -56 029
Uppvarmning -65 995 -63 647 -62 953 -60 843
Arrenden -245 -212 -232 -246
Fastighetsskatt -5 052 -5020 -4 811 -4.725
Ovriga externa kostnader 8,9 -35672 -31 804 -34 665 -32 064
Kommuninvesteringar -139 316 -94 552 -139 316 -94 552
Personalkostnader 11 -74 409 -71017 -74 409 -71017
Av- och nedskrivningar 10,18 -56 117 -50 997 -48 027 -46 850
Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 -17
Summa Kostnader 3-4,6-7 -508 107 -440 113 -490 061 -427 209
Rorelseresultat 12 61707 76 981 53 157 67 587
Resultat fran andel i Knuten 0 0 0 45
Rénteintékter fran koncernbolag 13 0 77 4 996 5589
Ovriga ranteintakter och liknande 14 493 535 458 518
resultatposter
Rantekostnader koncernbolag 0 -106 -168 -206
Rantekostnader Sandvikens 2 540 2513 2540 2413
kommun
Rantekostnader och liknande 15 20990 26831 20981 26923
resultatposter
Summa Finansiella poster -23 036 -28 837 -18 235 -23 389
Resultat efter finansiella poster 38671 48 144 34 921 44 198
Bokslutsdispositioner 16 0 0 5000 -2 000
Skatt pa arets resultat 17 -13 035 -6 218 -12 879 -4 907
Arets Resultat 25635 41 926 27 042 37 291




16

BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) 2015 2015
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 18:1, 19 1308 033 1228722 1093372 1020 867
Inventarier, verktyg och installationer 18:2 30529 32391 30529 32391
Pagaende ny- och ombyggnad 20 45 376 33463 32365 24 585
1383939 1294 576 1156 267 1077 843
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 21 0 0 57 135 52 369
Fordringar hos koncernféretag 22 5837 5896 217 837 204 266
Uppskjuten skattefordran 24 0 4341 0 4341
Andra langsiktiga vardepappers-innehav 233 233 233 233
Andra langsiktiga fordringar 395 740 395 740
6 465 11210 275 600 261 949
Summa anliggningstillgangar 1 390 404 1 305 786 1431 867 1339 791
Omsattningstillgangar
Varulager m m 13 55 13 b5
Hyres- och kundfordringar 2439 3309 2439 3309
Fordringar hos koncernforetag 0 0 5518 5380
Fordringar hos kommun 33675 31055 33545 30 852
Skattefordringar 1232 0 1852 431
Ovriga fordringar 5309 1798 1532 1230
Foérutbetalda kostnader och upplupna 3554 2 897 3311 2771
intakter
46 222 39114 48 210 44 029
Kassa och bank 28 44 696 60 712 19 550 41 959
Summa omsittningstillgangar 90 917 99 826 67 760 85 987
SUMMA TILLGANGAR 1481 321 1405612 1499 626 1425779

Synpunktentraff mléd hyresgaster




BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
(Belopp i Tkr) 2015 2015
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Moderbolaget
Bundet eget kapital
Aktiekapital 45 000 45 000
Reservfond inkl. konsolideringsfond 268 011 268 011
0 0 313011 313011
Fritt eget kapital
Balanserad vinst/forlust 0 0 68 871 31580
Arets resultat 0 0 27 042 37 291
0 0 95913 68 871
Summa eget kapital 0 0 408 923 381 882
Koncernen
Aktiekapital 45 000 45000 0 0
Annat eget kapital inkl arets resultat 339463 313828 0 0
384 463 358 828 0 0
Totalt eget kapital 384 463 358 828 0 0
Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 0 0 2900 2900
Avsattningar
Avséttningar for pensioner och andra
forpliktelser 24 789 803 789 803
Uppskjuten skatteskuld 24 17 219 8741 16 293 7734
18 008 9 544 17 081 8537
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 25-26 679 000 717 000 679 000 717 000
Skulder till Sandvikens kommun 25-26 50 000 0 50 000 0
Ovriga langfristiga skulder 6251 6251 0 0
735 251 723 251 729 000 717 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 40 683 39 098 38 645 35877
Skulder till koncernforetag 17 840 17 268 24 024 23 467
Skulder till kommun 8950 8267 3192 7 341
Skatteskulder 0 252 0 0
Kortfristig del av langfristiga skulder fill
kreditinstitut 25-26 233 000 215000 233 000 215000
Ovriga kortfristiga skulder 14 044 10757 14 044 10757
Upplupna kostn. och férutbetalda intakter 27 29 082 23 346 28817 23018
343 598 313989 341721 315459
Summa skulder 1096 857 1 046 784 1090 703 1043 897
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1481 321 1405612 1499 626 1425779
Stallda sékerheter Inga Inga Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Borgensatagande Fastigo 892 926 892 926
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KASSAFLODESANALYSER

KONCERNEN MODERBOLAGET

(Belopp i Tkr) 2015 2015
Den ldpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 38671 48 144 34921 44198
Av-och nedskrivningar som belastat resultatet 56117 50997 48 027 46 850
Ovriga ej likviditetspéverkande poster:
Betald skatt -216 -1991 20 -1497
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 0 15 0 45
Reavinst/forlust, forsaljning inventarier -232 17 -232 17
Reavinst, forsaljning fastigheter 0 -614 0 0
Resultatandel Knuten 0 0 0 -45
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

94 340 96 568 82736 89 568
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital:
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 42 -31 42 -31
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -7 150 5331 -4 223 -297
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 11610 -6 554 8 262 300
Kassaflode fran den lépande verksamheten 98 841 95 315 86 817 89 540
Investeringsverksamheten
Utbet. for forvarv av fastigheter -139 794 -116 612 -120 766 -81 765
Utbet for forvarv av inventarier -5 685 -8 055 -5 685 -8 055
Salda materiella anl&dggningstillgangar 232 4055 232 855
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 405 136 -12 992 -24 672
Kassaflode fran investeringsverksamheten -144 842 -120 476 -139 211 -113 637
Finansieringsverksamheten
Nyuppléning 245 000 0 245 000 0
Aterbetalning av 1an -215 000 0 -215 000 0
Foérandring avsattningar for pensioner -15 -266 -15 -266
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 29985 -266 29 986 -266
Arets kassaflode -16 016 -25 427 -22 408 -24 363
Likvida medel vid arets horjan 60712 86 139 41 959 66 322
Likvida medel vid arets slut 44 696 60712 19 550 41 959
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys:
Betalda réantor
Erhallen ranta 493 612 5454 6107
Erlagd ranta -23 529 -29 449 -23690 -29 542
Likvida medel
Kassa och bank 44 696 60712 19 550 41 959




Redovisningsprinciper och tillaggsupplysningar

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER

Bolagets ars- och koncernredovisning upprattas enligt ars-
redovisningslagen och Bokforingsndmndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med
foregdende ar.

Koncernens redovisnings- och varderingsprinciper
Koncernredovisning

Sandvikenhus AB upprattar koncernredovisning. Foretaget
déar Sandvikenhus AB innehar majoriteten av rosterna pa bo-
lagsstdmman och foéretag dér Sandvikenhus AB genom avtal
har ett bestdmmande inflytande klassificeras som dotterfore-
tag och konsolideras i koncernredovisningen. Uppgifter om
koncernforetag finns i noten om finansiella anldggningstill-
gangar. Dotterforetagen inkluderas i koncernredovisningen
fran och med den dag d& det bestimmande inflytandet 6ver-
fors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen
fran och med den dag d& det bestimmande inflytandet upp-
hor.

Koncernens bokslut ar upprattat enligt forvarvsmetoden.
Forvarvstidpunkten ar den tidpunkt da det bestammande
inflytandet erhdlls. Identifierbara tillgdngar och skulder vér-
deras inledningsvis till verkliga varden vid férvarvstidpunkten.
Minoritetens andel av de forvarvade nettotillgdngarna varde-
ras till verkligt varde. Goodwill utgdrs av mellanskillnaden
mellan de forvarvade identifierbara nettotillgdngarna vid for-
varvstillféllet och anskaffningsvérdet inklusive vardet av mi-
noritetsintresset, och vérderas initialt till anskaffningsvardet.
Forvarvsmetoden innebér att dotterbolagens egna kapital vid
forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och
skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncer-
nens egna kapital ingdr harigenom endast den del av dot-
terbolagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet. Mel-
lanhavanden mellan koncernféretag elimineras i sin helhet.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med un-
dantag for poster med forfallodag mer an 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Fordringar tas upp till det belopp som férvéantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar. Ford-
ringar som ar rantefria eller som léper med rénta som avviker
fran marknadsrantan och har en l6ptid 6verstigande 12 ma-
nader, redovisas till ett diskonterat nuvéarde och tidsvarde-
férandringen redovisas som rénteintakt i resultatrékningen.

Varulager
Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet.

Varderingsprinciper fastigheter

Fastighetsvarderingen utgar fran bokforda nettovarden (an-
skaffningsvarde minus avskrivningar). Dessa prévas mot
det beraknade verkliga vardet. Det verkliga vardet berdknas
med utgdngspunkt frdn av marknaden anvanda direktavkast-
ningskrav, verkliga varden. Om indikation finns av ett ned-
skrivningsbehov pa viss fastighet, sa beraknas atervinnings-

vardet pa fastigheten. Nedskrivning gors i de fall det ror sig
om varden som vasentligt understiger bokférda nettovarden
och dessa beddoms vara bestaende.

Materiella anl4ggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
varde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.
Néar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrang-
eras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.
Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas
upp i komponenter l&ggs till anskaffningsvéardet till den del
tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgdngens varde
vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for |6pande reparation
och underhall redovisas som kostnader. | samband med fast-
ighetsférvarv bedéms om fastigheten véntas ge upphov till
framtida kostnader for rivning och &terstallande av platsen.
| sddana fall gérs en avsattning och anskaffningsvardet 6kas
med samma belopp. Realisationsvinst respektive realisa-
tionsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas
som Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens beddmda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas av-
skrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvarde. Mark har obegransad nyttjandeperiod
och skrivs inte av.

Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnadskomponent Livslangd, ar

Mark (inkép av mark) Oandlig
Markanlaggning 20
Byggnadsinventarier 15
Stomme 80
Tak, fasad 40
Installationer (El, ror, vent, kyla) 50
Badrum (stam) 40
Installationer Maskindel (Vent, kyla, hiss) 25
Installationer (Larm, passage, brand) 10
Installationer (Data, bredband) 5
Inre Ytskikt 10
Hyresgastanpassningar Kontraktets tid
Restpost < 10% 50
Tillvalsprodukter 12
Inventarier 3-20
Bredband 15

Intékter
Intakter som intjanats intéktsredovisas enligt féljande:
- Hyresintéakter; i den period uthyrningen avser.
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Inkomstskatter

Aktuella skatter véarderas utifrén de skattesatser och skatte-
regler som galler pd balansdagen. Uppskjutna skatter vér-
deras utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslu-
tade fore balansdagen. Uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan
avréknas mot dverskott vid framtida beskattning. Fordringar
och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt
till kvittning. Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten
skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten &r han-
forlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt
i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven skatteeffekten i
eget kapital.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella. Leasingav-
giften kostnadsbelastas ¢ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen in-
kluderar vardepapper, kundfordringar och ¢vriga fordringar,
leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstrument. In-
strumenten redovisas i balansrékningen nar Sandvikenhus
AB blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella
tillgdngar tas bort fran balansréakningen nar ratten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och
koncernen har &verfort i stort sett alla risker och forméaner
som éar forknippade med aganderatten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats
eller pa annat satt upphort.

Ersattning till anstallda
Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar i koncernen utgérs av lon, sociala av-
gifter, betald semester, betald sjukfranvaro. Kortfristiga ersatt-
ningar redovisas som en kostnad och en skuld d& det finns
en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Erséttningar efter avslutad anstéllning

Koncernen redovisar samtliga pensionsplaner som avgifts-
bestdmda. Det innebar att premierna kostnadsfors l6pande,
forutom den gamla pensionsskulden hos KPA som redovisas
som en avsattning till pension.

Avsattning for pensioner avser pensionsatagande for pen-
sionerade tjansteman t o m 1987. Sandvikens kommun har
gatt i borgen for detta pensionsatagande. Fran 1988 har pen-
sionsavtal tecknats med SPP om tryggande av pensioner for
tjansteman.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsdgning utgar d& nagot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fére den nor-
mala tidpunkten for anstallningens upphorande eller da en
anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i ut-
byte mot sadan ersattning. Om erséattningen inte ger foretaget
nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en

kostnad nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse
att lamna sadan erséattning. Ersattningen varderas till den
basta uppskattningen av den ersattning som skulle kravas for
att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten bestar huvudsakligen av aktier samt ett mindre inne-
hav av rantebarande tillgangar. Innehaven innehas pa lang
sikt. Tillgdngar ingdende i posten redovisas inledningsvis
till anskaffningsvarde. | efterféljande redovisning véarderas
aktierna till anskaffningsvdarde med bedémning av om ned-
skrivningsbehov foreligger. De rantebarande tillgangarna re-
dovisas i efterféljande redovisning till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning.

Derivatinstrument som ingar i sikringsredovisning

Finansiella instrument som inte redovisas i balansrakningen
inkluderar derivatinstrument som utgdr sakringar, i form av
ranteswappar. Bolaget tilldmpar sakringsredovisning enligt
reglerna for sakringsredovisning i K3. Inga derivat innehas
per bokslutsdatum som ej ingdr i en sdkringsrelation enligt
K3. Malet med rantederivathanteringen &r att i enlighet med
tillampad finanspolicy minska rénterisken och att uppna éns-
kad rantebindningstid i 1&neportfoljen.

De kostnader som bolaget har for férvarv eller fortidsinlésen
av derivat resultatfors direkt och redovisas som rantekostna-
der, eventuella upplupna kostnhader beaktas i samband med
arsbokslutet. Swappar gors i syfte att andra den rantebind-
ning som uppkommit, eller kommer att uppkomma genom
uppléningen, sa att rantebindningen tverensstammer med
finanspolicyn.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leveranttrsskulder redovisas initialt till an-
skaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader. Skil-
jer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska ater-
betalas vid forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden
som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjalp av instrumen-
tets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid forfallotid-
punkten det redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Nedskrivningsprdvning av finansiella anlaggningstillgangar

Vid varje balansdag sker beddémning om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella
anlaggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om vérdened-
gangen beddms vara bestdende. Nedskrivning redovisas i
resultatrédkningsposten Resultat fran évriga vardepapper och
fordringar som &r anlaggningstillgdngar. Nedskrivningsbeho-
vet provas individuellt for aktier och andelar och &vriga en-
skilda finansiella anldggningstillgdngar som ar vasentliga.

Avsiattningar

Koncernen gor en avsattning nar det finns en legal eller in-
formell férpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras.



Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassifice-
rar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavan-
den hos banker och andra kreditinstitut.

Moderholagets redovisnings- och varderingsprinciper
Samma redovisnings- och varderingsprinciper tilldmpas i
moderforetaget som i koncernen, férutom i de fall som anges
nedan.

Bokslutsdispositioner: férandringar av obeskattade reserver
redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen. Kon-
cernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Eget kapital: eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i
enlighet med &rsredovisningslagens indelning.

Obeskattade reserver: redovisas med bruttobelopp i balans-
rakningen, inklusive den uppskjutna skatteskuld som &r han-
forlig till reserverna.

Nyckeltalsdefinitioner

Jamforelsestdrande

Samtliga nyckeltal ar berdknade utan jamforelsestérande
poster och exkluderar kommunalteknisk verksamhet. Den
inhyrda fastigheten fran Knuten Fastigheter HB ingér.

Driftsnetto

Driftsnetto &r hyresintékterna och Ovriga forvaltningsintakter
fastigheter i not 5 minskat med summa DoU (Drift och Un-
derhdll) i not 6, 7 och minskat med fastighetsskatt.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for upp-
skjuten skatt) i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella poster i forhallande till balansomslut-
ningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital
och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt).

Réantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster exklusive jamforelsestdérande
poster i forhallande till finansiella kostnader inkl réantebidrag.

Uthyrningsgrad
Antal uthyrda ldgenheter i snitt under aret i forhallande till
totala antalet ldgenheter.

Nettoomséttning per kvm
Nettoomséttningen i forhallande till uthyrningsbar yta for 13-
genheter och lokaler.

Driftsnetto pa bokfdrt varde fastigheter
Driftsnetto i forhallande till bokfort varde pd mark, markan-
laggningar och byggnader.

- . KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 1 RORELSENS INTAKTER

2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 317 824 307 238 286 832 279 807
Aktiverat arbete for egen rékning 1919 2 246 1919 2 246
Ovriga forvaltningsintakter fastigh. 10683 10 393 9992 9889
Ovriga forvaltningsintakter avdeln. 7 830 4 461 12916 10 694
Hyresint. kommunagda fastigheter 783 719 783 719
Kommunalteknisk verksamhet 91 460 96 889 91 460 96 889
Kommuninvesteringar 139 316 94 552 139 316 94 552
Summa Intikter 569 814 516 497 543 217 494 795

. KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2 HYRESINTAKTER
2015 2015

Bostader 279572 275 055 265 743 260 078
Lokaler 39785 35225 22 536 22 374
Ovrigt 8325 8151 8220 8 049
Bortfall -6 939 -8434 -6 749 -7 946
Underhéllsrabatter -2734 -2 361 -2734 -2 352
Ovriga rabatter -184 -398 -184 -397
Totalt 317 824 307 238 286 832 279 807

21
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KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 3 DRIFTKOSTNADER

2015 2014 2015 2014
Fastighetsskotsel 46 069 46 063 45728 43 312
Reparationer 37616 40 089 36241 38 080
El 26 872 26 250 25177 24 410
Vatten 26 821 24 695 26 273 23085
Uppvarmning 65 995 65573 62 953 60 843
Sophdmtning 9473 9100 8 755 8533
Fastighetsadministration 24 278 8 840 23 326 8 360
Ovriga driftskostnader 8163 7 349 7 819 7 234
Summa 245 287 227 959 236 271 213 857

NOT 4 UNDERHALL OCH ADMIN

KONCERNEN
2015

MODERBOLAGET
2015

Underhallskostnad 39 669 29 232 38693 28 653
Central administration 12 046 29 322 12 046 28 599
Summa 51714 58 554 50 739 57 252

NOT 5 INTAKTER

KARNVERKSAMHET
2015

KOMMUNALTEKNISK VERKSAMHET
2015 2014

Hyresintakter 286 829 279 803 3 3
Aktiverat arbete for egen rakning 1919 2 246 0 0
Ovriga forvaltningsintakter fastigh. 8336 8 231 1 655 1 658
Ovriga forvaltningsintakter avd. 10 599 8 596 2317 2098
Hyresint. kommunagda fastigheter 0 0 783 719
Kommunalteknisk verksamhet 0 0 91 460 96 889
Kommuninvesteringar 0 0 139 316 94 552
Summa Intakter 307 683 298 876 235 534 195 920

KARNVERKSAMHET KOMMUNALTEKNISK VERKSAMHET

NOT 6 DRIFTKOSTNADER

2015 2015 2014
Fastighetsskotsel 20 765 20 257 24963 23054
Reparationer 23 683 21 057 12 558 17015
El 8638 8778 16 538 15633
Vatten 20 820 17990 5453 5095
Uppvarmning 39221 37618 23732 23225
Sophdmtning 6 760 6 654 1995 1879
Fastighetsadministration 18 792 4 890 4534 3471
Ovriga driftskostnader 7 532 6 534 287 200
Summa 146 213 123 778 90 058 89571

o KARNVERKSAMHET KOMMUNALTEKNISK VERKSAMHET
NOT 7 UNDERHALL OCH ADMIN
2015 2015 2014
Underhallskostnad 37 460 24930 1233 3723
Central administration 9986 23 882 2060 4717
Summa 47 446 48 812 3293 8 441




NOT 8 ERSATTNING TILL KONCERNEN MODERBOLAGET
REVISORER 2015 2015

Revision

PwC 97 108 79 65
Lekmannarevision 40 40 40 40
Andra uppdrag an revisionsuppdrag

PwC 232 426 202 418
Lekmannarevision 0 0 0 0

NOT 9 LEASING

Framtida minimileasingavgifter som ska erldggas
avseende icke uppsagningsbara* leasingavtal.

KONCERNEN

2015

MODERBOLAGET
2015

2014

Forfaller till betalning inom 1 ar. 227 230 227 230
Forfaller till betalning senare an 1 men inom 5 ar. 909 921 909 921
Forfaller till betalning senare an 5 ar. 227 230 227 230
*Avtal gar att sdga upp inom 5 ar men antagande

gjort att avtalen l6per med uppséagning om 5 ar.

Under aret kostnadsforda leasingavgifter. 227 230 829 987

Uppgifterna i denna not avser hyra av lokaler,
p-platser och garage. Avtalen l6per med olika kon-
traktstider och vissa innehaller indexklausuler.

NOT 10 PLANENLIG AVSKRIV- KONCERNEN MODERBOLAGET

NING OCH NEDSKRIVNING 2015 2015

Materiella anliaggningstillgangar

Byggnader 41721 40612 36 657 36491
Markanlaggningar 3849 3614 3823 3588
Maskiner och Inventarier 4 489 3703 4 489 3703
Fastighetsinventarier 3058 3067 3058 3067
Nedskrivningar 3000 0 0 0
Summor 56 117 50 997 48 027 46 850

)
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NOT 11 MEDELANTAL ANSTALLDA, LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR
OCH SJUKFRANVARO

MODERBOLAGET
2015

Antal anstéllda

Arsmedeltal, heltid 137 134
varav man 88 84
varav kvinnor 49 50
Styrelseledamoter

varav man

varav kvinnor

Verkstallande direktdr och andra ledande befattningshavare

varav man

varav kvinnor

Inga anstallda finns i dotterbolagen Sandviken Nyttofastigheter AB och Knuten Fastigheter HB.

Loner och andra ersattningar

Styrelse och VD

Loner och erséttningar 1490 2131
Sociala kostnader 486 691
Pensionskostnader 409 370
Summa styrelse och VD 2 385 3192
Ovriga anstéllda

Loner och erséattningar 47 163 44 741
Sociala kostnader 14 196 13 205
Pensionskostnader 3469 3821
Summa Ovriga anstéallda 64 828 61 767

Bolagets VD har en uppsagningstid om sex manader fran VD:s sida och tolv manader fran bolagets sida. Vid uppséagning
fran bolagets sida ar VD uttver [6n under uppsagningstiden berattigad till en engdngsersattning uppgéende till en arslon.

Pensionsratt enligt dvriga tjansteman i bolaget.

Sjukfranvaro

Total sjukfranvaro 4,4% 3,6%
langtidssjukfranvaro 1,6% 1,1%
sjukfranvaro for man 41% 3,0%
sjukfranvaro for kvinnor 49% 4.6%
anstallda - 29 ar 3,2% 2,5%
anstéllda 30 - 49 ar 5,9% 5,4%
anstéllda 50 ar - 3,4% 2,1%




NOT 12 TRANSAKTIONER MED KONCERNEN MODERBOLAGET
NARSTAENDE 2015 2015

Forsaljning

Sandvikens kommun 281 241 234 544 253 095 210 153
Sandviken Energi AB 2738 2275 2154 1576
Goransson Arena AB 507 549 507 549
Sandviken Nyttofastigheter AB 0 0 5086 6233
Ovriga 40 34 30 34
Knuten HB 0 0 0 0
Summor 284 526 237 402 260 871 218 545
Inkdp

Sandvikens kommun 5691 5297 5625 5245
Sandviken Energi AB 51751 50 030 49 474 47 917
Sandviken Energi EInat AB 7 709 7461 7229 6972
Sandviken Energi Vatten AB 21997 19943 21499 19473
Mekkab 0 0 0 0
Sandviken Nyttofastigheter AB 0 0 530 764
Ovriga 10 867 10 135 10 281 9635
Knuten HB 0 0 51 65
Summor 98 015 92 866 94 690 90 071

Ovan anges arets forsaljning till och inkdp fran kommunkoncernbolag och koncernbolag.

Sandvikenhuskoncernen &gs till 100% av Sandviken Stadshus AB som uppréattar koncernredovisning.

NOT 13 RANTEINTAKTER FRAN KONCERNEN MODERBOLAGET
KONCERNBOLAG 2015 2015

Ranteintakter langfristiga

fordringar moderbolag 0 51 12 51
Ranteintakter langfristiga

fordringar dotterbolag 0 0 4961 5512
Ranteintakter langfristig

fordran koncernforetag 0 25 23 25
Summor 0 77 4 996 5589

NOT 14 OVRIGA RANTEINTAKTER KONCERNEN MODERBOLAGET

OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2015

Rénteintakter fran bank 0 96 0 84
Réanteintékter inkasso 258 221 258 221
Ranteintakter skattefria 7 10 6 6
Ranteintakter dvrigt 229 207 194 207
Summor 493 535 458 518
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NOT 15 RANTEKOSTNADER OCH KONCERNEN MODERBOLAGET
LIKNANDE RESULTATPOSTER 2015 2015

Rantekostnader fastighetslan 20 962 26 813 20 958 26 905
Rantekostnader leverantorsskulder 8 5 3 5
Rantekostnader 6vriga kortfr. skulder 20 13 20 13
Summor 20990 26 831 20 981 26 923

NOT 16 BOKSLUTSDIS- KONCERNEN MODERBOLAGET
POSITIONER 2015 2015

Férandring av periodiseringsfond 0 0 0 -2 000
Erhalina koncernbidrag 0 0 5000 0
Summor 0 0 5 000 -2 000

NOT 17 SKATT PA ARETS RESULTAT

KONCERNEN
2015

MODERBOLAGET
2015

Aktuell skatt 216 1991 -20 1497
Uppskjuten skatt 12 819 4227 12 899 3410
Skatt pa arets resultat 13 035 6218 12 879 4 907
Redovisat resultat fore skatt 38670 48 144 39921 42 198
Skatt berédknad enligt géllande skatte- -8 507 -10592 -8 783 -9 284
sats (22%)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -518 160 142 160
(22%)

Skatt hanforlig till tidigare ars redo- 20 -20 20 -20
visade resultat (22%)

Skatteeffekt av schablonranta pa perio- -6 -4 -4 -3
diseringsfond (22%)

Skatteeffekt skillnad avskrivning redo- -2447 -2 316 -2 597 -2 554
visning mot skatt pa byggnader (22%)

Skatteeffekt avyttring naringsfastighet 0 4 0 0
(netto) (22%)

Skatteeffekt 6vriga ej skattepliktiga 1 3 1 3
intakter (22%)

Skatteeffekt dvriga skattepliktiga intakter 0 10 0 10
(22%)

Skatteeffekt justeringspost aktiverat 11 286 10 192 11 286 10191
underhall (22%)

Skatteeffekt pa arets uppkomna under- -45 0 -45 0
skottsavdrag (22%)

Skatteeffekt pa temporara skillnader -12 819 -4 227 -12 899 -3410
byggnader och markanlaggningar

(22%)

Skatteeffekt pa obeskattade reserver 0 572 0 0
(22%)

Redovisad skatteeffekt -13 035 -6 218 -12 879 -4 907




NOT 18

TABELL 18:1 BYGGNADER OCH MARK

KONCERNEN
2015

MODERBOLAGET
2015

Ingdende ackumulerade anskaffnings- 1743199 1660 457 1473756 1414 416
varden

Nyanskaffningar under aret 127 881 85 345 112 986 59 340
Avgar: Forsaliningar och utrangeringar 0 -2 603 0 0
Justeringspost -47 645 0 -288 0
Utgaende ackumulerade anskaffnings- 1823 435 1743 199 1 586 454 1473 756
vérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

enligt plan for:

Byggnader -468 426 -425 046 -411 346 -372 114
Justeringspost 36 766 0 -6 083 0
Arets avskrivningar enligt plan -46 903 -43 380 -41 809 -39 232
Utgaende ackumulerade avskrivningar -478 563 -468 426 -459 238 -411 346
enligt plan

Ingdende ackumulerade uppskrivningar 19 468 20315 18976 19 823
netto

Avgar: Ack uppskrivet belopp netto pa 0 0 0 0
sald/utrangerad uppskriven tillgang

Justeringspost -493 0 0 0
Arets nedskrivningar av uppskrivet 0 0 0 0
belopp

Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -832 -847 -832 -847
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 18 143 19 468 18 143 18 976
netto

Ingédende ackumulerade nedskrivningar -65 519 -65 519 -60 519 -60 519
pa anskaffningsvardet

Avgér: Ack nedskrivningar pa sald eller 0 0 0 0
utrangerad tillgdng

Avskrivningar pa nedskrivningar pa 2165 0 2161 0
anskaffningsvardet

Justeringspost 11371 0 6371 0
Arets nedskrivningar (anskaffningsvarde) -3 000 0 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -54 983 -65 519 -51 987 -60 519
(anskaffningsvarde)

Utgaende hokfort varde* 1308 033 1228 722 1093 372 1020 867

* | beloppet ingér nettovardet av investering pa annans fastighet

Justeringspost

Justeringsposterna i noten innebér en anpassning av notens ackumulerade varden till att exakt motsvara vardena i

bolagets anlaggningsregister. Posterna blir tillsammans noll och paverkar inte tillgdngarnas bokforda vérde.
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NOT 18

TABELL 18:2 INVENTARIER,
VERKTYG OCH INSTALLATIONER

KONCERNEN
2015

MODERBOLAGET
2015

Ingdende ackumulerade anskaffnings- 102 444 96 198 101 993 95747
varden

Nyanskaffningar under aret 5685 8 0b5 5685 8 0bb
Avgar: Forsaljiningar och utrangeringar -1 688 -1 808 -1 688 -1 808
Utgaende ackumulerade anskaffnings- 106 441 102 444 105 990 101 993
vérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

enligt plan for:

Inventarier -70 054 -64 219 -69 602 -63 767
Aterforing av ack. avskr. for under &ret 1688 936 1688 936
forsalda och utrangerade inv.

Arets avskrivningar enligt plan -7 547 -6 771 -7 547 -6771
Utgaende ackumulerade avskrivningar -75 913 -70 054 -75 461 -69 602
enligt plan

Utgaende hokfort varde 30 529 32 391 30529 32 391

NOT 19 TAXERINGSVARDEN OCH KONCERNEN MODERBOLAGET
MARKNADSVARDEN 2015 2015

Taxeringsvarde byggnader 1187 445 1189 316 1130813 1 130 585
Taxeringsvarde mark 261 252 261 030 245 333 244 639
Summor 1 448 697 1 450 346 1376 146 1375224

behov for detta foreligger. Varderingen for 2015 anvants data fran NAI Svefa. Darmed har &ven schablonmadssiga driftkost-

nader anvands. | 6vrigt har beraknade driftnetton och restvarden nuvardesberéknats pé& sedvanligt vis.

Berdknat marknadsvarde, forvaltningsfastigheter

MODERBOLAGET

Varderingen for 2014 har gjorts internt och bygger pa av marknaden anvanda direktavkastningskrav. Varderingen bygger pa
faktiska hyresnivaer, driftkostnader och schabloner for underhéliskostnader. Berdknade driftnetton och restvarden har nu-
vardesberdknats pad sedvanligt vis. De faktiska och schablonméssiga kostnaderna har provats individuellt och justerats om

2402 630 1 940 566

NOT 20 PAGAENDE NY- OCH OM- KONCERNEN MODERBOLAGET
BYGGNAD 2015 2015

Ingdende balans 33463 2196 24 585 2160
Under &ret nedlagda kostnader 139 795 96 879 120 766 80 836
Under aret genomférda omfordelningar -127 881 -65 612 -112 986 -58 411
Utgaende balans 45 376 33 463 32 365 24 585

NOT 21 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Koncernen Eget kapital Resultat Antal andelar Kapitalandel Bokfort virde Bokfort varde
i % 2015 2014

Knuten Fastigheter HB

, 12 967 0 99 99 % 28 853 29 087
985500-0379 Sandviken
Sandviken Nyttofastigheter AB

, 30 063 -1 407 100 100 % 28 282 23282
556854-3010 Sandviken
Bokfort varde 57 135 52 369




NOT 22 FORDRINGAR HOS KONCERNEN MODERBOLAGET

KONCERNFORETAG 2015 2015 2014
Sandviken Stadshus AB 5500 5500 5500 5500
Sandviken Energi AB 337 396 337 396
Sandviken Nyttofastigheter AB 0 0 212 000 198 370
Summor 5837 5 896 217 837 204 266

Aktiekapital | Annat eget kapital inklusive arets resultat ~ Totalt eget kapital
Totalt eget kapital 2014-12-31 45000 313828 358 828
Arets resultat 25635 25635
Totalt eget kapital 2015-12-31 45 000 339 463 384 463

Aktiekapitalet bestar av 45 000 aktier & kvotvarde 1 000 kr.

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital Summa eget kapital
Summa eget kapital 2014-12-31 45000 268 011 68 871 381882
Arets resultat 27 042 27 042
Summa eget kapital 2015-12-31 45 000 268 011 95 913 408 923

Aktiekapitalet bestar av 45 000 aktier & kvotvarde 1 000 kr.

NOT 24 AVSATTNINGAR FOR PENSIO- KONCERNEN MODERBOLAGET

NER OCH UPPSKJUTNA SKATTER 2015 2014 2015 2014
Avsittning for pensioner och andra for-

pliktelser

Ingaende skuld 803 1 069 803 1 069
Ranteupprakning 18 22 18 22
Basbeloppsuppréakning 2 -2 2 -2
Utbetalningar -73 -123 -73 -123
Intjanad PA-KL 0 0 0 0
Broms 0 -4 0 -4
Effekten av &ndrad disk. rénta -38 0 -38 0
Ovrig post 77 -158 77 -158
Utgaende skuld 789 803 789 803

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt pa nedskrivning pa fas- 0 4341 0 4341
tigheter i samband med overgang till K3
Utgaende skattefordran 0 4 341 0 4341

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 854 854 0 0
Uppskjuten skatt pa temporér skillnad 16 365 7 887 16 293 7734
mellan skattemassigt och bokférings-
massigt restvarde fastigheter

Utgaende skatteskuld 17 219 8 741 16 293 7734
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NOT 25 LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller inom
1 ar efter balansdagen

Skulder som forfaller

senare dn 1 ar men senast

5 ar efter balansdagen

Skulder som forfaller
senare in 5 ar efter
balansdagen

Forfallotider for kapitalbindning 233 000 534 000 195 000
l&ngfristiga skulder i moderbolaget
Summa 233 000 534 000 195 000

NOT 26 LANGFRISTIGA SKULDER
Réntebindningstid i moder-

Lanebelopp

Genomsnittsranta

Andel av lan i %

bolaget

Upp till 1 ar 463 000 1,02 % 48,13 %
Upp till 2 &r 45 000 2,84 % 4,68 %
Upp till 3 &r 110000 2,79 % 11,43 %
Upp till 4 &r 124 000 3,13% 12,89 %
Upp till 5 &r 75000 3,28 % 7,80 %
Langre an 5 ar 145000 2,44 % 15,07 %
Summa 962 000 1,97 % 100,00 %

NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER/ KONCERNEN MODERBOLAGET
FORUTBETALDA INTAKTER 2015 2015
Upplupna loner 2961 2544 2961 2544
Upplupna sociala kostnader 1682 1558 1682 1558
Upplupna rantor 2 596 3936 2 596 3936
Forutbetalda hyror 19924 13986 19702 13861
Ovriga upplupna kostnader 1919 1322 1876 1119
Summor 29 082 23 346 28 817 23018
NOT 28 KASSA OCH BANK KONCERNEN MODERBOLAGET

2015 2014 2015 2014
Koncernkonto 44 675 60 690 19 529 41937
Ovriga bankkonton 21 22 21 22
Summor 44 696 60712 19 550 41 959

NOT 29 VERKLIGT VARDE PA DERIVATINSTRU-

MENT SOM ANVANDS FORSAKRINGSANDAMAL

Verkliga varden pa derivatinstrument uppgick pa

balansdagen till féljande:

MODERBOLAGET
Verkligt varde

2015

Kontrakt med negativa verkliga varden:

Ranteswapar

-34 732

-41 841

Om swapkontraktet kvarstar till slutforfallodagen elimineras det negativa vardet, utan nagon resultateffekt i redovisningen.
Verkligt varde i tabellen redovisar skillnaden mellan det pris marknaden &r villig att betala for swappen pa balansdagen

jamfort med anskaffningspriset.

Prisdifferensen har uppstatt pd grund av att den langfristiga marknadsrantan sjunkit efter det att ranteswappen kopts.
Negativa belopp visar undervérden, det vill saga orealiserade forluster.

Ytterligare information betréffande sékringsredovisningen finns i avsnittet "Finansiella instrument” i férvaltningsberéttelsen.
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Antal Med- Hyra per  Antal Antal Antal p-
ta Yta

Fastighetsnamn Virdear
Igh elyta m2 lokaler garage platser

Kantarellen 1 1967 85 5392 63 1203 3 652 27 64

Kremlan 3 1968 40 2530 63 983 2 204 15 23

Blodriskan 1 1971 105 7389 70 1068 2 853 60 64
g Blodriskan 2 1971 90 6295 70 1039 1 82 18 67
E Blodriskan 3 1972 113 7 887 70 1013 2 407 54 44
’g Kalvlyckan 1 1969 20 1040 52 976 18
2  Jarven 2 1961 36 2 306 64 940 2 67 14

Glimmern 1 1977 37 3785 102 658

Graniten 1 1977 50 5140 103 657 1 32

Kvartsen 1 1977 36 3557 99 665

Hattmurklan 1 67,68 105 7177 68 932 3 262 24 75
£ | Hattmurklan 2 1968 103 7081 69 930 46 22
g Roksvampen 2 1969
?g Roksvampen 3 1970 75 4 861 65 1035 1 88 24 48
3 Blacksvampen 1 1970 133 9530 72 1046 1 82 24 57

Satra 37:1 1966 22 1258 57 1 066 12

Vall- | Séterjantan 1 1982 127 10515 83 982 3 554 45 87
hov | Ramjslken 1 1978 36 3341 93 760 1 24 13

Mandolinen 3,4 1965 180 11 863 66 995 4 269 108 53

Mandolinen 2 1965 120 8152 68 996 5 290 9 44
© | Mandolinen 1 1965 117 7810 67 1043 5 728 35 148
?g Flygeln 1 1965 46 76
= Spinetten 1 & 2 1965 1 216

Korkarlen 1 1963 192 11735 61 1019 4 140 50 123

Maskinisten 34 1963 66 4908 74 998 4 232 26 32

Bruket 1 1974 296 18 467 62 1076 8 287 77 128

Bruket 3 1975 128 8169 64 1050 5 221 58 133

Bruket 4 1976 88 6163 70 1027 3 180 1

Bruket 5 1979 22 1284 58 1147 1 543 29 45
E Bruket 6 1978 119 8470 71 1022 8 458 57 98
“E’ Bruket 7 1929 111 7779 70 1038 4 212 16 26

Bruket 7 1978 19 1374 72 975

m’;‘t”ﬁ" K 1929 26 1681 65 1315 7

Ndjet 6 1929 16 649 41 1122

Dalslanningen 8 1966 155 11 199 72 1281 2 90 11 103

Varmlanningen 7 1982 36 1240 34 1183 1 38 16

Dalkarlen 10 2008 26 1961 75 1307

Dalkarlen 11 2008 90 5919 66 1 406 60 20
S Slaggsmeden 1 1971 19 775 41 1131 7 2001 42 2
§ Bulten 2 1967 24 822 34 1183 8

Bulten 4 1917 12 319 27 1374

Knippsmeden 2 1920 10 319 32 1393 1 90

Knippsmeden 4 1921 3 360 120 817

Malmrosten 2 1949 16 1332 83 1002 2




T T Med- Hyra per  Antal Antal Antal p-
elyta m2 lokaler garage platser
Blocket 2 1949 24 1596 67 1042
Verkmdstaren 1 1929 16 1799 112 877 6 8
Klensmeden 1 1929 23 1834 80 899
Knippsmeden 2 1929 6 417 69 814
Malmrosten 2 1929 6 540 90 851
Hjulringen 1 1947 17 1639 96 875
Blocket 2 1975 11 1077 98 891 1 101 10
Storhammaren 1 1929 8 540 68 975
‘g Storhammaren 4 1929 4 491 123 1046 6
é Tapetseraren 2 1981 20 1268 63 1192 3 2907 34
E Snickaren 13 1991 33 2 369 72 1261 25
Rostbrannaren 3 1931 21 1702 81 1134 4 879 3
Slaktaren 1 1961 30 1183 39 1146 8
Slaktaren 14 1972 54 2885 53 1063 19 18
Dalbacken 32 1991 28 1927 69 1276 1 39 14
Gymnasten 7 1991 24 1440 60 1290 1 30 11
Sandervreten 1 1948 101 6 009 59 1127 4 138 18 71
Pensionaren 1 1964 55 1 896 34 1243 1 75 14
Tjadern 20 1944 23 592 26 1146 2 170
Silverkallan 2 1979 24 1722 72 954 1 32
D 1971 32 2035 64 975 3 138 5 1
Jérpen 9 1965 42 2 408 57 1094 1 50 16 4
',SE Jaderbo 6, Anneberg 9 1970 30 1637 55 986 10
% Fjéllrdven 1, Krdken 9 1967 24 1746 73 911 2 121 21
Kréken 8 1966 12 954 80 904 8
Berglund 2 1992 24 1291 54 1294
Astranden 10 1969 36 2708 75 908 2 138 10 10
Jarbo 54:3 1956 8 479 60 1041 4 292 4
Jarbo 54:43 1960 200 67 1025 1
Jarbo 54:40 1978 20 1492 75 955 2 251 16 1
Jarbo 54:2 1953 12 578 48 1043 1 125
g Jarbo 54:44 1960 4 282 70 1025 1 4
h Jarbo 54:39 1966 12 689 57 1036 1 32 4
Jarbo 56:2, Jarbo 56:3 1958 35 1997 57 1030 1 126 17 1
Jarbo 16:10 1992 16 861 54 1345
Jarbo 16:93, jarbo 16:94 1967 28 1018 36 1009 2
Arsunda prastbord 1:99 1992 16 861 54 1294
Arsunda prastbord 1:101 1969 16 619 39 905 3
g Sérby 13:1 1991 1 47 1
ﬁ Sorby 5:85 1979 24 1722 72 834 1 31
Sorhy 5:71 1975 5 227 45 827
Sorby 15:1, 6:10 1959 52 3032 58 1103 8 20
Totalt 4083 271 592 67 1044 122 15020 1267 1798
Total yta 286 612
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Resultat- och balansrdkning ska faststéllas
pa ordinarie arsstimma. Sandviken den 10 mars 2016
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Seefan Lendgvist

Revisionsberattelse
Till arsstamman i Sandvikenhus AB, org.nr 556476-9866

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sandvikenhus AB for &r 2015. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 12-33.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en rattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstéllande direktéren beddmer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn valjer vilka atgérder som ska utforas, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rsredovisning-
en och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gra ett uttalande om effektivite-
ten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvarde-
ring av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvardering av den ®vergripande pre-
sentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av Sandvikenhus AB:s och koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2015 och av dessas finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och ba-
lansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direkttrens forvalt-
ning fér Sandvikenhus AB for ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revi-
sion av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyl-
dig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren pa annat satt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande di-
rektoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Sandviken den 28 april 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

P UZZ:M_,

Par Mansson
Auktoriserad revisor
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