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VD:s kommentarer

Aret som gatt har resultat- och prestationsmassigt varit ytterli-
gare ett framgéngsrikt ar for Sandvikenhus AB. Fokusomrade
utéver vart dvergripande mal om att utgora Ett tryggare hem, har
varit att fortsatta fa kostnadsstrukturen i balans genom véxling
mellan drift- och underhaliskostnader. Arets etapp i arbetet har
varit lyckosamt tack vare alla medarbetares samlade stravan
mot en effektivare férvaltning. Det starka bokslut Sandviken-
hus presenterar visar att vara anstrangningar ger resultat och
konkret kan det ses vid t.ex. Vasterled 102-108 dar omfattande
underhallsinsatser gjorts mojliga och som i det narmaste ar
fardigrustat.

Arets sankning av driftskostnadsnivan har genomforts trots ge-
nerella kostnadsokningar och vi héller vart operativa nollresultat
och har dartill lamnat ett koncernbidrag om 1,2 Mkr. Det har va-
rit en utmanande process over tre-fyra ar att motivera och stélla
om foretaget till riksgenomsnittliga nyckeltal. Processen har
gjorts majlig genom att alla inom Sandvikenhus har hjalpts &t
och dragit lasset. Tuffa beslut har fattats under aret, inte minst i
samband med forberedelserna infor det tredje steget i véxlingen
som omfattat genomgang och anpassning av bemanningsnivaer.
Sandvikenhus stér starkt rustat och omstéliningen har gett
faktiska resultat i form av okat underhallsutrymme fran 109 kr/
m? 2006 till 174 kr/m? 2009, samtidigt som driftskostnaderna
sjunkit fran 453 kr/m? till 404 kr/m? 6ver samma period. De tre
véxlingsstegen ger sammantaget narmare 16 Mkr, eller ca 12%,
i strukturella omfordelningar av kostnadsmassan trots arliga
kostnadsokningar. Detta mojliggor en aktiv underhéllsplanering
och skapar utrymme for framforhalining pa ett nodvandigt satt.

Sandvikenhus har genom véxlingsarbetet uppnatt riksgenom-
snittliga nyckeltalsvarden i jamforelse med allmannyttorna i
SABO-sfaren. Fastigheternas direktavkastning har sjunkit nagot
till 6,9 % med anledning av lagre belaggning under aret. Sandvi-
kenhus har fortsatt en stark soliditet pa 28%.

Under &ret har nyproduktion i etapp 2 vid Kanalgrand paborjats
om 62 lagenheter. Ett viktigt steg i att 6ka attraktiviteten i vart
bestand och en attraktivare stadskarna.

| hyresgastenkaten Sandvikenhus arligen genomfor pekar vara
kunder pa att personalen ar var viktigaste resurs och det gladjer
mig att vara anstrangningar att skapa ett tryggare hem genom
starkt personal l6nar sig. Sandvikenhus anvander NKI (nojd-
kund-index) som den yttersta kvalitetsindikatorn och utfallet for
20009 visar att vi efter omfattande ingrepp i férvaltningsmodel-
len stabiliserat pa samma starka NKI som foregdende ar, 70
enheter.

Sandvikenhus engagerar sig socialt i de bostadsomraden vi har
fastigheter i. | bostadsomradet Nya Bruket har manga insatser

i trygghetsskapande atgarder genomforts under aret. Sandvi-
kenhus samverkar dven i manga fragor som ror integration och
kommunikation. Sandvikenhus var en av initiativtagarna till att
badbussen ateruppstod och angjorde alla vara centrala bostads-
omraden under sommarperioden.
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Uppgorelse kring hyreshojningar for 2010 traffades inte forran i
januari 2010. Férhandlingarna innebar att Sandvikenhus hojer
hyrorna med i genomsnitt 2,74 % pa arsbasis.

Framtidens utmaningar forutom att bibehalla riksgenomsnittliga
nyckeltal, ar att fortsatta rusta och tillgdngliggéra vara bostader
och bostadsomraden. Sandvikenhus kommer att ha begran-
sade majligheter till positiv resultatutveckling med anledning av
forhojda underhallskostnader dver en tioarsperiod. Ytterligare
kostnadsbesparingar och personalneddragningar kan déarfor inte
uteslutas.

| framtidens utmaningar ligger ocksa att vi som chefer, ledare
och kollegor fortsatta uppmuntra varandra att skapa nojda
kunder genom ett professionellt bemdétande. Sandvikenhus ska
fortsatta att skapa majligheter for tillvaxt i Sandviken genom

att tillhandahalla attraktiva bostéader och bostadsomréaden, att
samverka i natverk for ett attraktivt centrum och en kommun att
etablera verksamhet i.

Sandviken i februari 2010

Puact St b

Patrick Skoglund
Verkstéllande direktor
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Verksamhetsberattelse

Vart uppdrag kan sammanfattas i att vi ska erbjuda
attraktiva bostader och bostadsomraden och att vi ska
mojliggora tillvaxt i Sandviken. Genom att arbeta mot vara
mal nojda kunder, ndjda medarbetare, samhéllsengage-
mang och en god ekonomi ska vi narma oss var vision
Sandvikenhus - ett tryggare hem.

Nojda kunder

For att nd malet nojda kunder arbetar vi tillsammans med
vara hyresgaster for att bidra till att forbattra boendet.
Sandvikenhus &r en kundnéra organisation och vi mater
arligen vad vara kunder tycker om oss. Trygghetsfragor ar
aterkommande och hogt prioriterade. Enligt var undersok-
ning ar var framsta styrka var personal som upplevs vara
serviceinriktade. Barometern hér till vanster visar ocksa att
en stor andel ar néjda med Sandvikenhus som hyresvérd.

Det sammantagna mattet av vad hyresgasterna tycker om
Sandvikenhus som hyresvérd och om sitt boende mats i
NKI pa en skala fran O till 100. Ar 2009 stabiliserades NKI
pa 70 enheter efter att ha tkat fyra ar i rad.

De fem omraden som hyresgasterna tycker ar mycket eller
ganska viktigt att forbattra ar:

1.Tillgéng till parkeringsplatser for boende/bestkare 40%
2. Temperatur och ventilation i bostaden 39%
3. Sékerhet for bilar p& parkeringsplatser/garage 34%
4. Utformning av utomhusmiljon (att den ar trevlig)  33%
5. Stadning av gemensamma utrymmen 32%

Nojda medarbetare

Under 2009 praglades hosten av en varselprocess som
resulterade i pensionsavgangar. En tuff process fick en
positiv 16sning vilket gynnar hela organisationen. Infér
2010 &r bemanningen anpassad till uppdraget vilket dven
medfort nya arbetssatt och mer teamarbete.




Starkt samhéllsengagemang

Vi bidrar till samhallsutvecklingen genom att erbjuda
attraktiva och trygga bostadsmiljéer. Under 2009 har vi
paborjat nybyggnation av Kanalgrand etapp 2 med 62
lagenheter i centrala Sandviken. Stadsdelsfornyelsen

i Bjorksatra fortsatte under aret liksom fornyelsen av
Norrsétra.

Ett ndra samarbete med kommunen géllande utveck-
lings- och bostadssociala fragor ar en forutsattning for vart
uppdrag som samhéllsbyggare.

En god ekonomi

Med en god ekonomi kan agaren, kunderna och med-
arbetarna kanna trygghet. Det ger oss mojlighet att driva
utveckling och forbereda oss pa omvarldens krav. Det ar
ocksa en forutsattning for att vi ska kunna na var vision att
vara ett tryggare hem.

Sandvikenhus har liksom flertalet bostadsbolag i landet
ett stort underhéllsbehov framover. Darfor har vi arbetat
med att véxla 6ver pengar fran driften till underhall, det
vill séga sénka driftskostnaderna genom effektivisering
och lagga de pengarna pa underhall. Under tre ars tid
har Sandvikenhus véxlat 6ver fem miljoner per ar till det
planerade underhallet.

Den véxlingen har skett i tre steg och paborjades under
2007. Steg ett inneholl en omorganisation med budget-
ansvariga omradeschefer, nya uppfoljningssystem och
inkdpssystem.

Steg 2 var an mer riktat mot drift och innehdll justering
av temperaturer, utdkning av prognosstyrning av vdrmen
samt mer arbete i egen regi.

Det tredje steget som genomfordes under 2009 hand-
lade om optimerad bemanning och fortsatt avtals- och
kostnadskontroll.

Vaxlingen har inneburit att Sandvikehus minskat det
l6pande stamrustintervallet med 17 ar, fran 55 till 38 ar.
Det har dessutom skapat mojligheter for stadsdelsforny-
else med 15 Mkr arligen via underhall utéver l6pande
underhall och HLU (20 Mkr).

Driftskostnad per kvadratmeter 2006-2011
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Sandvikenhus AB, organisationsnummer 556476-9866, avger
foljande arsredovisning for verksamhetsaret 2009-01-01 — 2009-12-31.

| bolagsordningen § 3 sdgs om foremal for foretagets verk-
samhet att bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom
Sandvikens kommun efter behov forvarva, dga, bebygga,
forvalta och forsalja fastigheter eller tomtratter med bostéader,
affarslagenheter och kollektiva anordningar, att i dvrigt bedriva
fastighetsskotsel av tomter, parker och markanlaggningar samt
att bedriva annan darmed samhdrande verksamhet.

Styrelse
Styrelsen har haft féljande sammanséttning.

Ordinarie ledamoter
Hakan Bengtsson, ordf
Lena Aman, vice ordf
Nils-Erik Svensson
Gunnar Hansson
Valter Harr

Helena Néaslund
Dragan Perkovic

Suppleanter

Maria Karnstrém
Maj Johansson
Andreas Almén
Ahmed Koulala
Carl-Gustaf Carlborg
Eleonora Berglund
Kurt Aslund

Personalrepresentant
Christer Olofsson

VD
Verkstéllande direktor Patrick Skoglund

Revisorer

Ordinarie

Par Mansson (auktoriserad)
Christina Lundmark

Jan Hiller

Suppleanter

Jan-Olov Lindberg (auktoriserad)
Lars Aresund

Gunnar Fahlander

Sammantraden
Styrelsen har under perioden héllit 8 ordinarie sammantraden,
samtliga ar protokollférda.

Agare

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Sandvikens Stadshus AB,
vilket ags till 100% av Sandvikens kommun. Sandvikens Stads-
hus AB, org nr 556036-9091, &r moderbolag i kommunens
bolagskoncern och har sitt sate i Sandviken. Bolaget upprattar,
med stod av arsredovisningslagen 7:2, inte nagon koncern-
redovisning. Sandvikens Stadshus AB upprattar koncernba-
lansrakning och dess arsredovisning kommer att insédndas till
Bolagsverket.

Organisationsanslutning

Sandvikenhus AB é&r anslutet till SABO och Fastigo. SABO ar en
intresseorganisation for bostadsféretag dar merparten ar kom-
munagda. Fastigo ar fastighetsbranschens arbetsgivarorganisa-
tion. Sandvikenhus AB ar ockséd medlem i Husbyggnadsvaror
HBV Forening upa samt Sandvikens Stadsutveckling.

Forvaltningsberattelse

Organisation

Sandvikenhus ar sedan 2007 organiserat i tre affarsomraden
med god chefstathet och jamnt férdelat ansvar for vkad service-
grad till kunderna. Aven 2009 har 6kad kostnadseffektivitet
prioriterats, bland annat genom klottersanering i egen regi. Hos-
ten har praglats av en varselprocess som minskar bemanningen
inom affarsomrade Bostader med 13 personer och dven inom
Ekonomi och Kundstéd med 2 personer. Féréandringen trader i
kraft den 1 januari 2010.

VD
Stab Tttty Ekonomi/Kundstod
Affarsomrade Affarsomrade Affarsomrade
Bostader Lokaler Bygg & Teknik

Husvardar
Servicegrupp

Husvardar
Drifttekniker
Parkvardar

Projektledare

Larm & passage
IT

Maleri
Verkstad

Vision Sandvikenhus — Ett tryggare hem

Var vision Sandvikenhus — Ett tryggare hem &r ledstjarnan i
vart arbete. Genom olika insatser och en levande dialog internt
arbetar vi vidare med att ge visionen innehéll och formedla det
till vara kunder. Visionen ska forverkligas utifran fyra perspektiv;
kunden, medarbetaren, resursanvandning och planering samt
samhallet.

Klotterprojektet "Helt & Rent” ar ett projekt for att Sandviken ska
upplevas som en trygg stad for medborgare och féretag genom
ett helt och rent intryck i saval stadsmiljé som bostadsomraden.
Projektet initierades 2007 av Sandvikenhus och innebar noll-
tolerans mot klotter och skadegorelse. Under 2009 har resulta-
tet visat en fortsatt minskning av klotter, minskning av kostnader
jamfort med foregdende ar och malet med sanering inom 48
timmar har uppnatts. Klottersaneringen har dven utforts till stor
del i egen regi.

Nyproduktion

Den 5 juni togs det forsta spadtaget for Kanalgrand etapp 2.
Sandvikenhus har under aret paborjat fortsatt nyproduktion

i centrala Sandviken. Byggnaden uppfors i tvd L-formationer
och kommer att innehalla 62 lagenheter i storlekar fran ett

rum och kok till tre rum och kék. Kanalgrand etapp 2 byggs i
direkt anslutning till etapp 1 och skapar darmed ett helt nytt
bostadsomrade i centrum. | december stod kéllarvaningen klar
och marken runt om var aterfylld samt att stommen for forsta



vaningsplanet var uppe. Inflyttning planeras
till arsskiftet 2010 - 2011.

Under 2009 har Sandvikenhus 6verldmnat
tva gruppboenden till verksamheter inom
Sandvikens kommun. Kantarellen i sédra
Bjorkséatra och Thore Petré i Storvik inne-
haller vardera sex lagenheter med egna
ingangar och gemensamma utrymmen for
samvaro och personal. Exteriort ar bygg-
naderna likartade men interiort ar de anpas-
sade till verksamhetens behov. Under varen
fardigstalldes marken kring byggnaderna.

Om- och tillbyggnad

Programmet for stadsdelsférnyelse Bjork-
satra har fortsatt under 2009 med olika
insatser, bade i egen regi och i samverkan
med andra. Ledorden ar trygghet, tillgédng-
lighet, modernt och ljust. Programmet for
stadsdelsférnyelse Bjorksatra ar omfattande
och stracker sig fran 2008 till 2013. Be-
hovet av underhall pa husen fran slutet av
60-talet ar stort och tillgédngligheten behover
forbattras.

Sandvikenhus rustade affarsfastigheten
Bjorksatra Mitt exteriort med nya tydliga inglasade entréer och
omférgning av fasaden efter sommaren. Fornyelse av bostads-
husen Véasterled 102-108 har fortsatt under aret och under
2010 kvarstar fasadarbeten pa 102 samt vissa markarbeten.
Fornyelsen innebar stamrust, nya fasader, tak, balkonger och
trapphus samt ny tryggare och sakrare ute-
miljo. | alla trevaningshus installeras hissar
for att forbattra tillgangligheten.

Aven i Norrsétra fortsatte stadsdelsfor-
nyelsen. Pa Tallbacksvagen 17 genom-
fordes stamrust och utvandig malning av
fasaden. Nya hissar installerades och nya
bredare balkonger sattes pa plats. Inne

i lagenheterna hojdes arbetsbankar upp

i koken och jordfelsbrytare installerades.
Aven tvattstugan stamrustades och fick ny
utrustning. P& Tallbacksvagen 25 byttes en
hiss ut under aret.

Pa Sveavégen i centrala Sandviken ersattes
gamla garagelangor med fem nya med var-
dera 10 platser. Tillgangligheten 6kade for
hyresgasterna da garagen nu placerades i
anslutning till husen istéllet for samlat. For
att bibehalla den grona kanslan i omra-

det fick garagen sedumtak vilket dven ar
miljovanligt. Motorvarmare i garagen ar
timerstyrda och kdnner av utetemperaturen
vilket ocksa bidrar till att varna miljon.
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Den 5 juni togs det forsta spadtaget for Kanalgrand etapp 2, som
byggs i direkt anslutning till etapp 1 och darmed skapar ett helt nytt
bostadsomrade i centrum. Byggnaden kommer att innehalla 62
lagenheter i storlekar fran ett rum och kok till tre rum och Kok.

De fyra husen pa Vasterled 102-108 fardigstalls under 2010 och
har da genomgatt en total forvandling med fokus pa trygghet och
tillganglighet. Aven utemiljén har fornyats for att mota tidens krav.

Forvaltningsberattelse
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Arbetet med trygghetsskapande atgarder intensifierades och
bland annat drygt 100 lagenheter pa Nya Bruket har fatt port-
telefon och tagglésare. | samband med det har &ven tre tvattstu-
gor i omradet som betjanar samma antal lagenheter utrustats
med elektroniska bokningssystem med taggar som &ven kan
bokas via internet. Vésterled 102-108 har ocksa fatt utokat
skalskydd med porttelefoner liksom ett antal adresser i centrala
Sandviken.

7 mindre brander och en storre vattenlacka intraffade under
2009.

Anskaffningar och forsaljningar under aret

Sandvikenhus har under aret avyttrat fastigheten Jarbo 54:47 i
Jarbo (3 lagenheter) och fastigheten Véktaren 19 (16 lagen-
heter) i Storvik. Nybyggnation har skett av gruppbostédderna
Kantarellen 3 (6 lagenheter) i S6dra Bjorksatra och Ulrick 5 (6
lagenheter) i Storvik. Dessutom har byggnationen pa Dalkar-
len 11 (Kanalgrand etapp 1) slutférts med de resterande 12
lagenheterna.

Ligenhetshestand

Lagenhetsbestandet efter forsaljning samt ny- och ombyggna-
tion uppgick vid utgdngen av ar 20009 till 4 473 st (4 469).
Sandvikenhus erbjuder anpassade lagenheter for olika kund-
grupper med specifika behov. Férutom det ordinarie lagenhets-
bestandet finns bland annat andelslagenheter med reducerad
hyra till gymnasieelever och studentldgenheter med goda
pendlingsmajligheter till Hogskolan i Gavle. For hyresgaster dver

Forvaltningsberattelse

55 ar finns seniorldgenheter i sarskilda fastigheter och trygg-
hetsboende for hyresgaster dver 75 ar med beviljade insatser
frdn kommunen.

Marknad

Befolkningsutvecklingen var fortsatt positiv under 2009, 99
personer att jamfora med 75 personer under 2008. Flyttnetto

ar positivt med 214 personer (257). Antalet fédda har 6kat med
37 barn i forhallande till foregdende ar samtidigt som antalet
avlidna minskat i forhallande till foregaende ar med 33 personer.

Inga storre forandringar i bostadsbestdndets omfattning har
skett under aret. Daremot har stora resurser avsatts for stads-
delsfornyelseprojekt. Stadsdelsfornyelsen som pabdérjades under
2005 i Norrsétra fortléper och takten utgérs av en totalrust av ett
hoghus per ar och beraknas hélla pa ett antal ar ytterligare.

Stadsdelsfornyelsen i Bjorksatra startades 2008 med etapp 1
som omfattar syddstra entrén i omradet och etapp 2 som omfat-
tar affarsfastigheten Bjorksatra Mitt. Etapp 1 ar till 3/4 fardig
och etapp 2 ar utvandigt helt klar. Stadsdelsférnyelsen omfattar
moderniserande och trygghetsskapande atgarder utéver drifts-
teknisk renovering av bland annat stammar och badrum.

Nya Bruket omfattas av en social stadsdelsfornyelse med inslag
av fornyelseprojekt i mark och parkering. Den omfattande och
komplexa bebyggelsen p&d Nya Bruket har en karaktar som ska
bevaras och i den sociala férnyelsen som genomfors tillsam-
mans med kommunen, féreningar och andra externa aktorer
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Befolkningsutveckling

2005 2006 2007 2008
Befolkning 1 jan 36835 36687 36748 36804
- Fodda 286 334 358 293
- Doda 463 455 427 469
Fodelsenetto -177 -121 -69 -176
- Inflyttade 1230 1 446 1483 1549
- Utflyttade 1201 1271 1356 1292
Flyttningsnetto 29 175 127 257
Befolkning 31 dec 36687 36748 36804 36879

verkar vi for att ter uppna den trygghetskénsla som arkitekten
avsett att skapa genom ett integrerat och gardsliknande boende.

Diagrammet nedan visar den totala uthyrningsgraden i det
ordinarie lagenhetsbestandet som uppgar till 94,1% &r 2009.
Uthyrningsgraden har tkat stadigt varje ar fran 2005 och fram
till september 2008 da vi nddde 97,5%. Den ekonomiska kris
som svept dver oss darefter har gett vikande uthyrningsgrad da
den stora delen korttidsboenden upphort och dartill minskande
studentrumsuthyrning utéver ett krympt arbetsutbud.

Uthyrningsgrad 2005-2009

100,0%

95,0%

90,0% : :

2005 2006 2007 2008 080915 2009

Sandvikenhus mater varje ar NKI (n6jd-kund-index) som visar
pa upplevd kvalitet bland vara bostadshyresgéaster. Enkaten
skickas till hélften av vara hyresgaster och de hogst priorite-
rade fragorna &r trygghet samt inomhusklimat. Hyresgisterna
ar engagerade och delar med sig av sina synpunkter, vilket en
hog svarsfrekvens visar. Personalen &r var viktigaste resurs och
bemotande och tillganglighet far goda betyg.

Det sammantagna mattet av vad hyresgéasterna tycker om Sand-
vikenhus som hyresvard och om sitt boende mats i NKI pa en
skala fran O till 100. Det ar gladjande att NKI trots omfattande
atgarder i driftorganisationen och i forvaltningen for att minska
kostnadsnivaer, inte paverkats negativt, utan bestar pa ett i

N6jd kundindex (NKI)

72

70

68

66

64

62

60

58

2005 2006 2007 2008 2009

2009
36 879
330
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-106
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forhallande till andra fastighetsbolag starkt varde pa 70 enheter.
Det tredriga omstéllningsarbetet gar in i sin sista fas under 2010
och med den justeringen till riksgenomsnitt i bemanningsgrader
ges Sandvikenhus forutsattningar att sta sig starkt i jamforelse
med den genomsnittliga allmannyttan i SABO-sfaren.

| maj genomfordes for fiarde aret en stdddag dar samtliga
anstéllda gemensamt vardade var utemiljo. Sandvikenhus deltog
som utstéllare under konceptet Leva i Sandviken vid den é&rliga
jazzfestivalen Bangen och i Kungsberget.

Sandvikenhus har under aret sponsrat idrotts- och ungdoms-
verksamhet, bl a Sandvikens allmanna idrottsklubb (SAIK),
Sandvikens idrottsforening (SIF), Stensatra IF, Storviks IF med
flera. Sandvikenhus har dven bidragit till Gastrik Konst och en
drogfri skolavslutning for hogstadielever i Sandviken.

Hyror och uthyrningssituationen

Ett nytt ettarigt avtal har under vintern tecknats med Hyresgast-
foreningen Aros-Gavle och Hyresgastféreningen Sandvikenboen-
det infor 2010. Lagenhetshyrorna 6kar med i snitt 2,99 % fran
och med februari 2010.

Uhyrningssituationen

2009-12-31 2008-12-31
Antal lagenheter 4473 4 469
- varav for evakuering 0 0

- varav for specialuthyrning -344 -311
Netto for ordinarie uthyrning 4129 4 158
- varav outhyrda ordinarie -245 -142

- varav outhyrda for evakuering 0 0
- varav outhyrda special -14 -5
Uthyrningsgrad ordinarie % 94,1% 96,7%

Overlamnad kommunalteknisk verksamhet

Per den 1 januari 2001 6verldmnade Sandvikens kommun
enligt 3 kap 16 § Kommunallagen (1991:900) viss kommunal-
teknisk verksamhet till bolaget.

Fran den 1 januari 2003 6vertogs aven driften av den storsta
delen av det tidigare kommunala fastighetsbolaget Sandvi-
kens fastigheter AB:s fastighetsbestand. Fréan 2008 uttkades
forvaltningsuppdraget med 55 000 kvadratmeter kultur- och
fritidsfastigheter, bl.a. idrottshallar, badhus och museum.

Resultatet av kommunaltekniska verksamheten framgar av
resultatrakningen och noter, samt under rubriken ekonomi.

Forvaltningsberattelse
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Stérre ombyggnationsprojekt som pé&borjats under aret ar bland
annat fasadbyte pa Stadshuset. De ursprungliga marmorski-
vorna fran Narke har bytts ut mot granitkeramik fran Italien och
aven fonsterpartierna i ek har bytts ut mot partier i aluminium.

| samband med fasadbytet utférdes aven energibesparande
atgarder i form av tillaggsisolering.

Oversyn av det kommunala badhuset Parkbadet p&borjades. De
delar i projektet som startat under aret ar om- och tillbyggnad
for en utokad reningsanlaggning samt reinvestering av tatskikt i
herrarnas omkladningsrum och relaxavdelningen.

Pa Bessemergymnasiet genomfordes ytterligare ombyggnationer
sa att hela Sandvikens Gymnasieskola kunde samlas vid samma
Campus. Soderskolan och Murgardsskolan anpassades for de
hogstadieelever som kom fran Norrsatraskolan och sista etap-
pen av hemkunskapslokalerna pa Soderskolan fardigstalldes.

Enkelt atgdrdade hinder samt specialanpassningar har under
aret atgardats pa bland annat Jernvallsskolan, Blasippans for-
skola, Gullhedsskolan, Kungsgérden skola och Vallhovsskolan.

Energibesparande atgarder i form av styrning av belysning och
tillaggsisolering av tak har genomforts pa Gullhedsskolan och
Murgérdsskolan.

Komministergarden i Osterfarnebo fran slutet av 1700-talet
brann ner i oktober. | byggnaden fanns biblioteket i Osterfarnebo
och verksamheten flyttade till inhyrda lokaler fran kyrkan.

Anpassningar for kommunal verksamhet har gjorts i husen pa
Lakarstigen.

Forskoleavdelningarna Villekulla samt Katthult i Storvik har
under aret kompletterats med akustikplattor for att forbattra
[judmiljon.

Dalbacken, som tidigare anvands for dagverksamhet inom
Handikappforvaltningen, byggdes om for att passa hemtjanstens
behov av lokaler.

10 Forvaltningsberattelse

Under éaret fick Sandvikenhus &ven i uppdrag fran tekniska
kontoret att fylla igen bassangerna vid fére detta Sportcentrum i
Kungsgarden.

Forvaltningsaret kan sammanfattas med att det var ett varmt
ar, jamfort med normalaret s var det 5% varmare. Eftersom
uppvarmningen ar en stor del av foérvaltningsuppdraget gav det
pa helaret ett plusresultat, trots att kostnaderna for snoréjning
var stora under varvintern. Under 2009 séldes delar av Gysinge
Bruk vilket darmed forsvann fran forvaltningsuppdraget.

Underhall har utforts pa ett antal lokaler. Parkhallen i Storvik
fick nytt tak och fasadmalning, Tallkottens férskola i Jarbo fick
nytt tak och Kungsgarden skola fick nytt tak samt fonster och
aterstdende delar av fasaden malade.

| samband med tjéllossningen uppstod en mangd ledningsbrott i
mark, bland annat vid Soldngsgarden, Tingshuset i Storvik samt
vid skolan i Gastrike-Hammarby.

Miljo och energisparande atgirder

Sandvikenhus miljdarbete utgar utifran foretagets miljopolicy.
Som en del i foretagets verksamhetsstyrande instrument finns
ett miljoledningssystem med tydliga mal.

Sedan 2005 har vi forsett drygt 50% av vart fastighetsbestand
med vaderprognosstyrning med ett bra utfall. Under 2009 har
45 000 m? installerats. Sandvikenhus har dven PFC
(Performance Contracting) i sédra och norra Bjorksétra, totalt
60 000 m? och har dar moderniserat energisystemen. Under
aret lades mycket vikt pa att optimera temperaturen i lagenheter
till 21 grader.

Genom olika atgarder har miljopaverkan minskat i kg CO%/ar
jamfort med hur belastningen sett ut utan atgarder:

PFC I: 381 573 kg CO?
PFC II: 193 922 kg C0?
Prognosstyrning: 492 669 kg CO?
EL: 369 431 kg CO?

Forbrukningen av fjarrvarme under 2009 sjonk med 5%. For-
brukningen av 6vrig el minskade med 3% och férbrukningen av
vatten med 4%.

Aven under 2009 har vi arbetat aktivt for att minska varmefér-
brukningen och har tillaggsisolerat radhus pa Coromant- och
Zirkongatan dér hyresgasten sjalv betalar uppvarmningen.

Det fem ar ldnga projektet med att inféra miljohus avslutades
under aret. Narmare 50 miljohus med fastighetsnara kallsor-
tering i 12 olika fraktioner finns runt om i fastighetsbestandet.
Genom att inféra miljéhus har budgeten for avfallshantering varit
konstant de tvé senaste aren trots 6kade taxor.



IT och infrastruktur

Tillsammans med Gavlegardarna, Gavlenet och Sandnet genom-
forde Sandvikenhus under aret en upphandling av teveleveran-
tér. Com Hem vann upphandlingen och levererar 14 av Sveriges
hogst rankade kanaler direkt i teveuttaget. For att se grund-
utbudet kravs ingen digitalbox eller kort. For forsta gdngen blir
utbudet detsamma 6ver hela vart fastighetsbestand. | oktober
kopplades centrala Sandviken 6ver och under november fick
ytteromradena samma teveleverantor.

Sandvikenhus erbjuder regionens stdrsta operatdrsneutrala

nat dar kunder har valfrihet att képa de tjanster de vill ha.
Gladjande ar att drygt 43% utnyttjar sitt bredbandsuttag. Alla
fastigheter inom Sandvikenhus ar uppkopplade och alla boende
har samma forutsattningar, bade i centrala Sandviken och
ytteromradena. Bredbandsnéatet anvands aven till fastighetskom-
munikation som styrning och reglering av varme och ventilation,
larm och passage samt tvattstugebokningar.

Sandvikenhus fick aven uppdraget att skota larm- och pas-
sagesystem for den nybyggda multiarenan Géransson Arena.
Uppdraget omfattar styrning av inbrotts- och brandlarm samt
passagesystem liksom provning av larm, manadskontroller med
mera.

Personal

Under 2009 har det startats tva arbetsgrupper inom personal-
omradet med syfte att modifiera befintliga policydokument. Den
ena arbetsgruppen jobbar med alkohol- och drogpolicy och
den andra med jamstéalldhetspolicy. Tanken ar att parallellt med
framarbetande av policy ocksa forankra arbetet inom de béada
omradena i organisationen, detta for att fa stort genomslag och
delaktighet bland medarbetarna.

Friskvardsgruppen som bestar av personalchef och 11 medar-
betare fran olika grupper i organisationen, planerar och genom-
for friskvardsarbetet i organisationen. Gruppen arbetar utifran ett
halsoframjande perspektiv med syfte att ha hog frisknarvaro och
en god arbetsmiljé i organisationen. Friskvardsarbetet har pagatt
med fortsatta insatser utifran senaste hélsoprofilers resultat, fo-
kus har legat pa kost och motion. Olika gruppaktiviteter i form av
spinning, motivationstraning, joggingskola och viktminsknings-
grupper har genomforts for att f4 till stdnd en livsstilsforandring

i halsoframjande riktning. Aktiviteterna var ett led i en friskvard-
stavling dar man i tremannalag skulle sdnka sin gemensamma
arbetspuls sa mycket som mojligt. Tavlingen avslutades under
hosten i en gemensam friskvardsaktivitet i Hogbo bruk.

Sjukfranvaron ligger i slutet p&d 2009 pa 4,2% totalt. Det &r en
minskning jamfort med 4,7% ar 2008. Den langa sjukfranvaron
och den medelldnga sjukfranvaron har sjunkit, vilket ar ett troligt
resultat av friskvardsinsatser och héalsoframjande arbete.

Under 2009 har ett nytt I6ne- och personalsystem upphandlats
och planering for implementering 2010 har paborjats. Det nya
systemet kommer att underlatta hanteringen av saval I6ne- som
personalorienterade fragor.
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Lonerevisionen genomférdes med en ny kompetensmodell for
husvardarna. En kompetenstrappa med fyra steg déar varje steg
omfattar kriterier for husvardens kompetens har arbetats fram
av en arbetsgrupp med personalchef, representanter fran hus-
vardsgruppen och fackliga representanter. Syftet med modellen
ar att hdja kompetensen mot hogre kundorientering och ett
stérre eget ansvarstagande.

Hosten 2009 genomfoérdes ett varsel omfattande 18 personer,
varav 14 kollektivanstéllda och 4 tjanstemaén. Varslet lostes till
stor del genom pensionsavgangar da 10 medarbetare tackade ja
till och beviljades avgédngspension. Totalt minskar bemanningen
med 15 personer, vilket verkstélls i januari 2010.

Forvaltningsberattelse
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Ekonomi

De ekonomiska uppgifterna i tabellen nedan avser endast
karnverksamheten (exklusive hyresintakter pd kommunagda
fastigheter) férutom raderna Balansomslutning, Soliditet%,
Avkastning pé totalt kapital, Avkastning pa eget kapital samt
Réntetackningsgraden som avser alla verksamheter.

Kérnverksamhetens ekonomiska utveckling aren 2005-2009
(nyckeltalsdefinitioner och varderingsprincipen for fastigheter se not 1)

2005 2006 2007 2008 2009
Nettoomséttning 233178 240 869 246776 257 606 272 005
Resultat efter finansiella poster -27 688 -1 160 16 2392 1394
Balansomslutning 1024 475 995 316 1 046 925 1113425 1167 321
Soliditet % 31 32 31 29 28
Avkastning pa totalt kapital % neg 2,4 2,3 2,8 19
Avkastning pa eget kapital % neg 0,4 0 1 0,4
Rantetédckningsgrad 0,18 1,03 0,93 0,97 1,27
Driftsnetto 49 491 59 166 59 075 65 231 66 720
Uthyrningsgrad % 93,7 95 96,2 96,7 94,1
Nettoomsattning kronor per kvm 691 714 746 821 865
Driftnetto pa bokfort varde fastigheter % 6 7 6,9 7,1 6,9

Karnverksamhetens ekonomi

Arets resultat for karnverksamheten p& 1068 Tkr (2 392 Tkr)
har paverkats mycket av jamforelsestorande poster avseende
avgangspensionskostnader (6 125 Tkr) och vinst vid avyttring av
anlaggningstiligdngar (1 141 Tkr) samt skatteeffekt av koncern-
bidrag till moderbolaget. Resultatet fore dessa jamforelsesto-
rande poster blir 6 378 Tkr (267 Tkr) pa ordinarie verksamhet.
Detta huvudsakligen baserat pa att arets finansposter understigit
budgeten med drygt 13 Mkr vilket har anvants till avgangs-
pensionskostnaderna pa 6 125 Tkr och extra underhall 6 791
Tkr. Resultatet for dvrigt foljer den totala resultatbudgeten vél.
Da ovriga forvaltningsintakterna 6kat nagot (med anledning av
kundanpassning) har material- och tjanstekostnader liksom
Ovriga externa kostnader ocksa okat.

Arsomsattningen ar 273 165 Tkr (258 820 Tkr). Driftsnettot

&r 66 720 Tkr (65 231 Tkr) och motsvarar 6,9 % (7,1 %) pa
fastigheternas bokforda véarde. Den synliga soliditeten uppgar till
28 % (29 %).

Sandvikenhus AB har under aret investerat 61 138 Tkr (123
937 Tkr) i byggnader, markanlaggningar samt inventarier. Den
externa upplaningen har skett i slutet pa aret till beloppet

40 000 Tkr. Foretaget har erhallit rantebidrag med 386 Tkr
(176 Tkr).

12 Forvaltningsberéattelse



Hyresgéasterna kan genom HLU (Hyresgaststyrt Lagenhets
Underhall) paverka underhallsintervallerna for malining, tapetse-
ring, golv samt vita varor och fa en hyresrabatt som framraknas
efter tgardens pris och intervall under den tid hyresgasten
avstar fran erbjudet underhall.

Det sammanlagda vardet av de underhéllsatgarder hyresgas-
terna enligt avtal ar berattigade till uppgar till 32 996 Tkr
(31 134 Tkr).

Kommunaltekniska verksamhetens ekonomi

Arets resultat for den kommunaltekniska verksamheten &r pa

0 Tkr (960 Tkr). Kommunuppdragets resultat &r ursprungligen
2 214 Tkr men detta positiva resultat har reducerats till noll da
intakten for uppdraget enligt dverenskommelse reducerats. Re-
sultatet har saledes foljt den totala resultatbudgeten val forutom
fordelen att varmekostnaderna understigit budgeten.

Arsomséttningen pa 136 519 Tkr (132 174 Tkr) bestar dels av
omséttning for drift pa 96 923 Tkr och dels av omséttning for
investeringsprojekt pa 39 596 Tkr.

Framtidsutsikter
Den mest betydelsefulla faktorn for Sandvikenhus langsiktiga
utveckling ar folkméangdens férandring och sammanséttning
inom kommunen.

Under forutsattning att befolkningstillvaxten fortsatter och att
efterfrédgan pa ett attraktivt boende ar fortsatt stark har Sand-
vikenhus for avsikt att tillfora cirka 30 nya hyresréatter per ar i
Sandviken. Efterfragan ar tydligt fokuserad kring centralt boende
vilket dkar trycket pa nyproduktion och central fortatning dven
under kommande ar.

Under de ndrmaste tio aren kommer foretaget att vara belastat
med forhoéjda underhéllskostnader genom de behov som upp-
trader i fastigheter byggda i slutet av 60-talet och i borjan av 70-
talet. Det tydliggor betydelsen av véxlingen fran driftskostnader
till storre planerade underhéllsinsatser. | det interna budgetar-
betet infor 2010 har véxlingen fortsatt enligt den planerade tids-
ramen. De hitintills uppsatta malen for vaxlingen har uppnatts
och gett Sandvikenhus AB majligheter att pa ett konstruktivt satt
bearbeta den upplupna underhallsskulden.

Slutet av 2008 har praglats av osakerhet kring rantenivaer och
under 2009 har vi haft ett lagt rantetryck. Vi foljer olika institut
och bankers prognoser och bevakar aktivt skuldportfoljen. Den
sammantagna bedémningen ar att det under 2010 innebar hog-
re snittrénta i jamforelse med dessa historiskt laga nivaer.

Sandvikenhus har drabbats av férhdjda kostnader fér vatten och

varme under aret och raknar med ytterligare hoga kostnadsok-
ningar under kommande ar for dessa medier. Snabba och hoga
kostnadsokningar som Sandvikenhus inte pa ett enkelt satt kan
paverka ar helt klart en stérande faktor vid de arligt aterkom-
mande hyresférhandlingarna. Sandvikenhus ser det som
nodvandigt med en mer utdragen dkning av kostnadshéjning-
arna for att totalt sett kunna halla nere den generella hyresnivan
i bestandet. Pa sa satt kan vi vara mer attraktiva samt skapa
utrymme for hyreshojningar med anledning av standardhojande
atgarder som vi genomfor vid exempelvis stadsdelsfornyelserna.

Méanga olika faktorer paverkar hur framtiden ser ut for Sand-
vikenhus. Vi har en god beredskap for att vidta atgarder for

att mota dessa faktorer och kan goéra det med god balans i
foretagets ekonomi. Beddmningen &ar dock att utrymmet for
positiv resultatutveckling ar begréansat. Och att ett sammanfat-
tande grepp fran annan finansiering maste till fér att inte urholka
balansrakningen med anledning av de omfattande upprust-
ningsbehoven Sandvikenhus star infor.

Forslag till resultatdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande balanserade vinst-
medel samt arets resultat.

Balanserade vinstmedel 3700711,84
Arets resultat 1 068 576,92
Totalt kronor 4769 288,76

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att det totala
beloppet 4 769 288,76 kr balanseras i ny rakning.

Styrelsens yttrande dver den foreslagna vardedverféringen
Koncernbidrag har — under forutsattning av arstimmans god-
kénnande — ldmnats med 1 237 700 kr vilket foranlett att fritt
eget kapital per balansdagen, efter beaktande av skatteeffekten,
reducerats med 912 185 kr.

Den foreslagna vardedverféringen i form av koncernbidrag
reducerar bolagets soliditet till 28 procent. Soliditeten ar, mot
bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrives med
|[bnsamhet, betryggande. Likviditeten i bolaget bedéms kunna
uppratthallas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen, i

form av koncernbidrag, ej hindrar bolaget fran att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och Iang sikt, ej heller att fullgbra erforder-
liga investeringar. Den féreslagna vardeoverforingen kan darmed
forsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3
st. (forsiktighetsregeln).

| 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning
samt dértill htrande noter.

Forvaltningsberattelse
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Resultatrakning

BELOPP I TKR NOT 2009 2008
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 1,3
Hyresintakter 2 257 215 244 894
Ovriga forvaltningsintakter 15 950 13 926
Kommunalteknisk verksamhet 136 519 132174
Summa intakter 409 684 390 994
RORELSENS KOSTNADER
Externa kostnader
Material -10 464 -11 805
Tjanster -79 462 -76 230
Taxebundna kostnader -55 820 -3 885
Uppvarmning -59 831 -56 515
Arrenden -413 -568
Fastighetsskatt -4 555 -4 488
Ovriga externa kostnader -68 762 -61 783
Personalkostnader 6-8 -67 051 -64 613
Av- och nedskrivningar 9 -35 700 -32 334
Jamforelsestoérande poster 5 -4 985 2213
Summa kostnader -387 043 -360 008
Rorelseresultat 4,10-11 22 641 30 986
Resultat fran andel i Knuten 0 29
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 556 2 035
Réntebidrag 386 176
Rantekostnader 13 -22 189 -29 873
Resultat efter finansposter 1394 3 352
Skatteeffekt av koncernbidrag -326 0
Arets resultat 1069 3352

14 Resultatrakning



Balansrakning

BELOPP I TKR NOT 2009 2008
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 14:1, 15 971 029 921 631
Inventarier 14.2 29103 30 355
Pagaende ny- och ombyggnad 32141 56 662
1032273 1 008 647
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 16 30 185 30433
Fordringar hos koncernforetag 5051 6 397
Andra langsiktiga vardepappersinnehav 233 233
Andra langsiktiga fordringar 489 508
35957 37 570
Summa anlaggningstillgangar 1 068 230 1046 217
Omsattningstillgangar
Varulager m.m. 866 1 034
Hyres- och kundfordringar 2297 2 459
Fordringar hos koncernforetag 1270 2 986
Fordringar hos kommun 37 879 9417
Ovriga fordringar 741 916
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 637 1 598
Kassa och bank 53 401 48 798
Summa omsittningstillgangar 99 091 67 207
SUMMA TILLGANGAR 1167 321 1113 425
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Balansrakning

BELOPP | TKR NOT 2009 2008
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Aktiekapital 45 000 45 000
Reservfond inkl. konsolideringsfond 273 535 273 535
318 535 318 535
Fritt eget kapital
Balanserad vinst/forlust 3701 1261
Arets resultat 1 069 3352
4769 4613
Summa eget kapital 323 304 323 148
Avsittningar
Avsattningar for pensioner och andra forpliktelser 1 550 1601
Langfristiga skulder 19-20
Skulder till kreditinstitut 688 000 686 000
Skulder till kommun 38 000 0
726 000 686 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 29 974 33783
Skulder till koncernféretag 7471 30 143
Skulder till kommun 25975 6718
Skatteskulder 0 213
Ovriga kortfristiga skulder 25 682 8 795
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 27 366 23 025
116 467 102 676
Summa skulder 844 017 790 277
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1167 321 1113 425
Stéllda sakerheter Inga Inga
Ansvarsférbindelser Inga Inga
Borgensatagande Fastigo 818 787
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Kassaflddesanalys

BELOPP I TKR 2009 2008

Den lépande verksamheten

Arets resultat 1 069 3352
Av- och nedskrivningar som belastat resultatet 35 700 32 334
Koncernbidrag 912 0
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -1 213 -2 438
Resultatandel Knuten 0 -29

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 34 645 33 221

Kassaflgde fran forandringar i rorelsekapital:

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 168 -81
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -27 449 20 446
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 13791 -12 878
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 21 155 40 707

Investeringsverksamheten

Utbet. for forvarv av fastigheter -56 319 -117 853
Utbet. for forvarv av inventarier -4 820 -6 084
Salda materiella anlaggningstillgangar 3025 3249
Forandring finansiella anlaggningstillgangar 1613 790
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -56 501 -119 898

Finansieringsverksamheten

Nyupplaning 40 000 76 150
Foérandring pensionsavsattning -51 -125
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten 39 949 76 025
Arets kassaflode 4 603 -3 166
Likvida medel vid arets barjan 48 798 51 964
Likvida medel vid arets slut 53 401 48 798

Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys:
Betalda réantor

Erhallen rénta 556 2 035

Erhallet rantebidrag 386 176

Erlagd ranta -22 189 -29 873
Likvida medel

Kassa och bank 53 401 48 798

Kassaflédesanalys 17



18 Noter

Noter

Not 1. Redovisnings- och varderingsprinciper

TilldAmpade redovisnings- och varderingsprinciper éverensstam-
mer med arsredovisningslagen och BFN.s allmdnna rad. Om
inte annat framgar &r principerna oférandrade i jamforelse med
foregaende ar.

Belopp redovisas i Tkr, dar ej annat anges.

Fordringar och skulder
Fordringar har upptagits till det belopp varmed de berdknas
inflyta. Skulderna &r bokférda till nominella belopp.

Varulager
Varulagret har varderats enligt lagsta vardets princip.

Vérderingsprinciper fastigheter

Fastighetsvarderingen utgar fran de bokforda nettovérdena
(anskaffningsvarde minus avskrivningar). Dessa prévas mot
berdknade nyttovarden per post enligt SABOs rekommenda-
tioner. Nedskrivning gors i de fall det ror sig om varden som
vasentligt understiger bokforda nettovarden och dessa bedéms
vara bestaende. Per 2007-12-31 har nyttovarden enligt ovan
internt beraknats for samtliga fastigheter. Pa samma satt har
berdkningar skett for under 2009 nybyggda och ombyggda
fastigheter. Nagon justering av de bokforda vardena har ej skett.
Under 2010 skall hela bestandet internt varderas. En post
bestér av en enskild registerfastighet eller en homogen grupp av
registerfastigheter. Nyttovardet har berdknats med utgdngspunkt
fran hyresintakter med avdrag for fastighetsskatt samt berék-
nade drift- och underhallskostnader. Detta driftsnetto har sedan
dividerats med aktuell rdntesats, som da ger nyttovardet.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgadngar skrivs av systematiskt dver
tillgdngens beddmda nyttjandeperiod, varvid féljande procent-
satser anvants:

Procentuell avskrivning

Ar %
Tillvalsprodukter 12 8%
Inventarier 3-20 5-33%
Markanlaggningar 20 5%
Byggnader 50 2%
Byggnadsinventarier 5 20%
Bredband 5 6,70%

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar avseende tidigare
ars aktuella skatt, forandringar i uppskjuten skatt samt andel i
intressebolags skatt. Véardering av samtliga skatteskulder/-ford-
ringar sker till nominella belopp och goérs enligt de skatteregler
och skattesatser som ar beslutade eller som é&r aviserade och
med stor sdkerhet kommer att faststallas.

For poster som redovisas i resultatrakningen, redovisas dven
darmed sammanhéangande skatteeffekter i resultatrakningen.
Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,

redovisas mot eget kapital. Det finns ocksa outnyttjade under-
skottsavdrag som vi utnyttjat till fullo under ar 2009.

Leasing

Samtliga leasingavtal oavsett om det ar operationella eller finan-
siella redovisas som hyresavtal. Leasingavgiften kostnadsbelas-
tas over leasingperioden.

Avsittning for pensioner

Avsattning for pensioner avser pensionsatagande for pensione-
rade tjansteman t o m 1987. Sandvikens kommun har gatt i bor-
gen for detta pensionsatagande. Fran 1988 har pensionsavtal
tecknats med SPP om tryggande av pensioner for tjansteman.

Nyckeltalsdefinitioner

Jamforelsestorande

Samtliga nyckeltal ar berédknade utan jamforelsestdrande poster
och exkluderar kommunalteknisk verksamhet. Den inhyrda
fastigheten fran Knuten fastigheter HB ingar. Den hyra (arrende)
som utgar ar daremot inte en driftkostnad i jamforelsen.

Driftsnetto
Driftsnetto ar hyresintakterna och &vriga forvaltningsintakter i not
3 minskat med summa DoU (Drift och Underhall) i not 4.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskju-
ten 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 jamforelsestérande
poster i forhallande till finansiella kostnader inkl rantebidrag.

Uthyrningsgrad
Antal uthyrda lagenheter (exklusive lagenheter evakuerade for
rivning) i forhallande till totala antalet lagenheter.

Nettoomséttning per kvm
Nettoomséattningen i forhéllande till uthyrningsbar yta for lagen-
heter och lokaler.

Driftsnetto pa bokfort varde fastigheter
Driftsnetto i forhallande till bokfort varde pd mark, markanlagg-
ningar och byggnader.



Not 2. Hyresintékter fordelade pa omraden, typer av hyresobjekt och outhyrt

Bostader Bostader Lokaler Lokaler Ovrigt Ovrigt Totalt Totalt
2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Hyresintakter
Sodra Bjorkséatra 39392 37899 4185 2970 2143 2118 45721 42 987
Norra Bjorkséatra 26 640 25 856 5 256 4988 1690 1619 33587 32463
Vallhov 12 152 11794 324 312 652 622 13128 12728
Norrsatra 40 644 38558 1862 2 845 3211 3026 45717 44 428
Bruket 46 025 44 565 1647 1546 2861 2720 50 532 48 830
Centrum 44 634 39 546 6 287 5200 2979 2622 53 900 47 368
Storvik 13 463 13 090 1235 208 636 501 15334 13799
Jarbo 6 397 6 281 454 438 315 240 7 166 6 959
Kungsgarden 2892 2843 283 283 134 104 3309 3229
Ashammar 2388 2315 267 293 162 131 2817 2738
Gastrike-Hammarby 0 233 0 6 0 6 0 245
Arsunda ®5/5 5402 B 32 212 157 5 820 5591
Summa hyresintakter 240203 228 382 21832 19121 14 995 13863 277 031 261 366

Avgar outhyrt
Sodra Bjorkséatra -2788 -1305 -202 -28 -238 -163 -3228 -1496
Norra Bjorkséatra -2 642 -2 632 -89 -59 -358 -343 -3090 -3034
Vallhov -578 -245 -5 -6 -56 -37 -638 -288
Norrsatra -2 324 -2 091 -139 -1080 -713 -666 -3175 -3838
Bruket -1714 -908 -185 -138 -329 -300 -2 228 -1 346
Centrum -1 690 -932 -115 -239 -296 -252 -2 102 -1422
Storvik -258 -156 -153 -79 -90 -76 -502 -312
Jarbo -65 -104 -35 -35 -25 -27 -126 -166
Kungsgérden -33 -10 -9 -50 -9 -7 -51 -67
Ashammar -265 -132 -41 -12 -18 -14 -323 -158
Gastrike-Hammarby 0 -85 0 0 0 -2 0 -87
Arsunda 271 -126 0 0 -43 -43 -314 -169
Summa avgar -12 628 -8 725 -973 -1726 2174 -1 930 -15775 -12 382
Underhallsrabatter -2 364 -2 256
Ovriga rabatter -1676 -1835
Totalt 227575 219657 20 859 17 395 12 821 11933 257 215 244 894
Hyresintakter enligt resultatrakningen 257 215 244 894
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Not 3. Nettoomsattning 2009 2008
Hyresintakter 257 215 244 894
Ovriga forvaltningsintakter 14 789 12712
Hyresintakter kommunégda fastigheter 1161 1214
Kommunalteknisk verksamhet 96 923 98 873
Kommuninvesteringar 39 596 33301
Summa nettoomsattning 409 684 390 994
Not 4. Drift- och underhallskostnader inkl interna kostnader
2009 Varav Varav 2008 Varav Varav
Sandvikenhus kommunalteknisk Sandvikenhus kommunalteknisk
verksamhet verksamhet
Fastighetsskotsel 49 053 27 083 21969 52 423 30 868 21 555
Reparationer 25 627 16 178 9449 27 313 16 689 10624
Underhall i lagenheter 17 331 17 130 202 22921 22 631 290
Underhall évrigt 50 888 37738 13150 36 856 23339 13517
Taxebundna kostnader 55820 30787 25033 53 885 29 522 24 363
Uppvarmning 59 831 39803 20 028 56 515 37092 19423
Administration & Forsaljining19 776 14 752 5024 21213 17 195 4018
Ovriga driftskostnader 22 306 21814 492 19 164 15040 4124
Summor 300 633 205 285 95 347 290 288 192 375 97 913
Not 5. Specifikation av jamférelsestdrande poster 2009 2008
Inventarier 16 216
Fastigheter vinst 1124 1997
Avgangspensionskostnader (10 st) -6 125 0
Summor -4 985 2213
Not 6. Medelantalet anstallda och fordelning pa mén och kvinnor
2009 Varav 2008 Varav
Antal anstillda man Antal anstallda man
Kérnverksamheten 101 66% 106 66%
Kommunalteknisk verksamhet 39 72% 34 76%
Totalt 140 68% 140 69%
Medelalder Totalt Varav min Varav kvinnor
2009 48 ar 48 ar 46 ar
2008 46 ar 46 ar 46 ar
Styrelseledamaoter och ledande befattningshavare 2008 Varav 2007 Varav
Antal pa man Antal pa man
balansdagen balansdagen
Styrelseledamoter 9 78% 9 78%
Verkstéllande direktorer och andra ledande befattningshavare 7 43% 7 43%
Sjukfranvaro Ordinarie arbetstid Sjuktimmar Sjukdagar
totalt (timmar) totalt totalt Procent
Kvinnor 94 386 2635 507 3%
Man 198 628 9811 1708 5%
Totalt 293015 12 445 2215 4%
Varav langtidsfranvaro Sjukdom totalt Sjuktimmar Sjukdagar
minst 60 dagar sjukfranvaro (timmar) langtidsfranvaro  langtidsfranvaro Procent
Totalt 12 445 4 869 1010 39%
Totalsjukfranvaro Ordinarie arbetstid Sjuktimmar Sjukdagar
per aldersgrupp totalt (timmar) totalt totalt Procent
00-29 19 682 857 123 4%
30-49 147 267 6113 1094 4%
50 - 99 126 068 5476 998 4%



Not 7. Loner m.m. férdelat mellan ledningspersonal och dvriga anstéillda

2009 2008
Styrelse och VD Ovriga anstillda Styrelse och VD Ovriga anstillda
Sandvikenhus AB 1288 41 402 1259 37676
Not 8. Loner, andra ersattningar och sociala kostnader samt pensionskostnader mm
2008 2008 2007 2007
Loner Sociala kostnader Loner Sociala kostnader
och andra (varav pensions- och andra (varav pensions-

Sandvikenhus AB

ersattningar

42 690

kostnader)

16 603
(2 559)

ersattningar

38935

kostnader)

15275
(1681)

Av pensionskostnaderna faller pa styrelse och VD 218 Tkr (295). VD &r enligt trygghetsavtal garanterad en tjdnstemannaanstélining
inom Sandvikens kommun. Bolaget har tagit sig att betala eventuella merkostnader i 16n vid tillampningen av detta avtal.
Arets speciella pensionskostnader forenat med fortida pensionsavgangar ar redovisade under jamférelsestérande poster i not 5 till

beloppet 6.125 Tkr.

Not 9. Planenliga avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgangar 2009 2008
Byggnader -27 552 -24 769
Markanlaggningar -2 161 -1747
Inventarier -3319 -3 356
Fastighetsinventarier -2 669 -2 462
Summor -35 700 -32 334
Not 10. Koncerninterna poster
2009 2009 2008 2008
Forsaljning Inkdp Forsaljning Inkdp
Sandviken Kommun 165219 6337 161 512 6 659
Sandviken Energi (inkl skatter) 1488 80 508 1 005 75 007
Ovriga 468 8934 264 8354
Knuten HB 0 244 0 794
Summor 167 175 96 023 162 781 90 815
Not 11. Revisionsersattningar
2009 2009 2008 2008
Revisionsersattningar Totalt Varav revision Totalt Varav revision
Ohrlings PricewaterhouseCoopers 47 40 224 40
Lekmannarevision 15 15 15 15
Summor 62 55 239 55
Not 12. Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2009 2008
Rénteintakter fran bank 58 1314
Ranteintakter inkasso 343 369
Ranteintakter skattefria -4 17
Rénteintakter ovrigt 159 335
Summor 556 2035
Varav
Ranta koncernkonto 58 1 309
Ranta fordran koncern 66 264
Réanta fijarrvarmelan 45 50
Summor 169 1623
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Not 13. Réntekostnader och liknande resultatposter 2008 2007
Rantekostnader fastighetslan -21 861 -29 177
Rantekostnader leverantdrsskulder -1 -4
Rantekostnader 6évriga kortfr. skulder -327 -692
Summor 29 873 27 105
Not 14
Tabell 14:1 Anlaggningsnot for byggnad, mark 2009 2008
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 1220 168 1128 886
Nyanskaffningar under aret 80 839 94 634
Avgar: Forsaljningar och utrangeringar -2 196 -3353
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1298 811 1220 168
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan for:
Byggnader -282 544 -258 369
Rterforing av ack. avskr. for under &ret forsélda och utrangerade byggn. 468 716
Arets avskrivningar enligt plan -28 088 -24 891
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -310 165 -282 544
Ingdende ackumulerade uppskrivningar 29 315 30939
Arets avskrivningar av uppskrivet belopp -1625 -1625
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 27 690 29 315
Ingdende ackumulerade nedskrivningar pa anskaffningsvardet -45 307 -47 238
Avgar: Ack nedskrivningar pa sald eller utrangerad tillgang 0 1931
Utgaende ackumulerade nedskrivningar (anskaffningsvirde) -45 307 -45 307
Utgaende hokfort varde* 971 029 921 631
* | beloppet ingar nettovardet av investering pa annans fastighet
Tabell 14:2. Anlaggningsnot for inventarier 2009 2008
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 71504 66 444
Nyanskaffningar under aret 4 820 6 084
Avgar: Forsaljningar och utrangeringar -828 -1024
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 75 496 71 504
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan for:
Inventarier -41 150 -36 248
Rterforing av ack. avskr. for under &ret forsélda och utrangerade byggn. 744 916
Arets avskrivningar enligt plan -5987 -5 818
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -46 394 -41 150
Utgaende bokfort virde 29 103 30355
Not 15. Taxeringsvarden 2009 2008
Taxeringsvarde byggnader 840 922 818 991
Taxeringsvarde mark 181 620 174 158
Summor 1022 542 993 149
Not 16. Uppgift om foretag m.m.

Eget Antal Kapital- Bokfort
Namn Org. nr. Sate kapital Resultat andelar andel andel i % vérde
Knuten Fastigheter HB 985500-0379  Sandviken 14 299 0 99 99% 30185
Bokfort varde 30 185



Not 17. Upplupna kostnader/foruthetalda intakter
Loner

Arbetsgivaravg

Rantor

Hyror

Ovrigt

Summa

2009
2492
3689
2773

15321
3091
27 366

2008
2339
2192
3204

14 563
728
23 025

Not 18. Eget kapital

Aktiekapital Reservfond Fritt eget kapital  Summa eget kapital
Eget kapital 2008-12-31 45000 273 535 4613 323148
Arets resultat 1 069
Liamnade koncernhidrag -1 238
Skatteeffekt av koncernhidrag 326
Eget kapital 2009-12-31 45000 273 535 4769 323304
Aktiekapitalet bestar av 45 000 aktier & kvotvarde 1 000 kr.
Not 19. Forfallotider for kapitalbindning langfristiga skulder

Skulder Skulder Skulder

som forfaller
inom 1ar efter
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut
Skulder till kommun
Summa

38 000
38 000

som forfaller senare

4n 1ar men senast 5 ar

efter balansdagen
143 000

143 000

som forfaller
senare an 5 ar
efter balansdagen
545 000

545 000

Not 20. Redovisning av forfallotider pa langfristiga skulder

Rantebindningstid Lanebelopp

Upp till 1 &r 345 000
Upp till 2 ar 70 000
Upp till 3 ar 90 000
Upp till 4 ar 50 000
Upp till 5 &r 151 000
Langre an 5 ar 20 000
Summa 726 000

Genomsnittsranta
2,24%
3,92%
3,23%
4,07%
3,83%
4,20%
3,04%

Andel av lan i %
47 .52%

9,64%

12,40%

6,89%

20,80%

2,75%
100,00%
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Bjorksatra sodra

Bjorksatra norra

Vallhov

Norrsatra

Nya Bruket

Centrum

24 Sammanstallning av hyror

Fastighetsnamn

KANTARELLEN 1
KREMLAN 2
KREMLAN 3
BLODRISKAN 1
BLODRISKAN 2
BLODRISKAN 3
KALVLYCKAN 1
JARVEN 2
GLIMMERN 1
GRANITEN 1
KVARTSEN 1

HATTMURKLAN 1
HATTMURKLAN 2
ROKSVAMPEN 2
ROKSVAMPEN 3
ROKSVAMPEN 1
BLACKSVAMPEN 1
BLACKSVAMPEN 2
SATRA 37:1
CHAMPINJONEN 1

SATERJANTAN 1
GRADDMJOLKEN 2
SURMJOLKEN 2,3
RAMJOLKEN 1
GETMJOLKEN 2

MANDOLINEN 3,4
MANDOLINEN 2
MANDOLINEN 1, FLYGELN 1
SPINETTEN 1 & 2
KORKARLEN 1
MASKINISTEN 34

BRUKET 1

BRUKET 3

BRUKET 4

BRUKET 6

BRUKET 7

BRUKET 7

MONTOREN 1, NOJET 11
NOJET 6

DALSLANNINGEN 8
VARMLANNINGEN 7
DALKARLEN 10
DALKARLEN 11
SLAGGSMEDEN 1
BULTEN 2

BULTEN 4
KNIPPSMEDEN 2
KNIPPSMEDEN 4
MALMROSTEN 2
BLOCKET 2
VERKMASTAREN 1
KLENSMEDEN 1
KNIPPSMEDEN 2
MALMROSTEN 2
HJULRINGEN 1
BLOCKET 2
TAPETSERAREN 2
SNICKAREN 13
SNICKAREN 6

Byggar

1967
68,93
1968
1971
1971
1972
46,70
1961
1977
1977
1977

67,68
1968
1969
1970
1970
1970
1971
1966
1970

1982
1977
1978
1978
1978

1965
1965
1965
1965
1963
1963

1974
1975
1976
1978
1929
1978
1929
1929

1966
1982
2008
2008
1971
1967
1949
1949
1949
1949
1949
1929
29,47
1929
1929
29,47
29,75
1981
1991
22,89

Sammanstallning av hyror

Antal
lagenheter

180

122

Yta
bostader

5392
1265
1265
7 389
6 295
7 887
1040
2 306
3785
5140
3557

7177
7 081
1053
7 557

8578
877
1258

10 515
580
1159
3341
580

11 863
9758
8 149

11735
4908

18 242
8 169
6 163
8470
7779
1374
1489

649

9763
1240
1961
2165
775
822
319
319
360
1332
1596
1811
1834
417
540
1639
1077
1268
2 369
108

Medelyta

Hyra
per m?2

935
834
834
869
870
873
842
795
571
570
575

797
799

802

794
794
836

844
699
704
645
698

806
681
769

865
846

903
899
883
879
886
810
975
956

843
1010
1133
1126

971
1008

957

924

715

813

847

746

711

680

590

695

695
1018
1091

459

Antal Yta
lokaler lokaler
3 652
2 1634
2 853
1 82
2 407
1 54
1 32
3 262
1 192
1 88
5 339
6 2752
3 554
1 24
5 305
1 216
4 140
3 404
9 452
5 221
3 180
8 458
4 212
1 171
5 348
7 2026
2 108
3 2907

Antal
garage

27

24
46

22

12

45

109

98
26

77
58

57
16

14
16

20
43

10
41
27

Antal
p-plats

72

75
27

80

87

13

53

83
32

128
133

96
25

102



Storvik Centrum

Jarbo

Kungs-
garden

Ashammar

o

Arsunda

o

Speciallagenheter

Fastighetsnamn

ROSTBRANNAREN 3
SLAKTAREN 1
SLAKTAREN 14
DALBACKEN 32
GYMNASTEN 7
SANDERVRETEN 1
RULLSTENEN 15
PENSIONAREN 1
TJADERN 20

SILVERKALLAN 2

KOPMAN 11, VETERINAREN 1
JARPEN 9

JADERBO 6, ANNEBERG 9
ULRICK 5

FJALLRAVEN 1, KROKEN 9
KROKEN 8

ASTRANDEN 10

JARBO 54:3

JARBO 54:43

JARBO 54:40

JARBO 54:2, :44

JARBO 54:44

JARBO 54:39

JARBO 56:2, JARBO 56:3
JARBO 54:47

JARBO 16:10

JARBO 16:93,16:94

ASEN 46:1
ASEN 49:1

ASHAMMAR 1:30
ASHAMMAR 1:31
ASHAMMAR 1:27
ASHAMMAR 1:29

ARSUNDA PRASTBORD 1:101
SORBY 13:1

SORBY 5:85

SORBY 5:71

SORBY 15:1, 6:10

Summa ordinarie

KANTARELLEN 3

KREMLAN 2

ROKSVAMPEN 2
BLACKSVAMPEN 1
BLACKSVAMPEN 2
MANDOLINEN 2
MANDOLINEN 1, FLYGELN 1
BRUKET 5

RULLSTENEN 15

ULRICK 5

BERGLUND 1

BERGLUND 2

ARSUNDA PRASTBORD 1:99

Summa speciallagenheter
Summa totalt

Sammanstallning av hyror

Byggar

1930
1961
1972
1991
1991
1948
1966
1964
1944

1979
1971
1965
1970
2008
1967
1966
1969

1956
1960
1978
1953
1960
1966
58,64
1963
1992
1967

1962
1965

1971
1977
1962
1965

1969
60,91
1979
1975
59,91

2009
68,93
1970
1970
1971
1965
1965
1979
1966
2009
1993
1992
1992

Antal
lagenheter

16
24
52

4129

6
84
22

1
54

1
64
22
24

6
20
24
16

344
4473

Yta
bostader

1702
1183
2885
1927
1440
6 009

123
1896

592

1722
2035
2408
1637

1746
954
2708

479
200
1492
578
287
689
1997
1997
861
1018

1014
2 660

846
616
592
1067

619

1722
227
3032

275 446

1291
861

13 408
288 854

Medelyta

81
89
53
69
60
59
41
34
26

72
64
57
99

73
80
75

60
67
75
48
72
57
57
57
54
36

48
63

56
77
49
59

39
72
45
58

66

Hyra
per m?

974
945
913
1112
1124
978
881
928
961

833
848
827
840

797
791
795

859
818
830
818
781
834
827
803
1172
864

842
817

854
656
834
821

783

727
718
959

839

1950
1772

856
1023
1995
1039
1455

975
1443
1950
1224
1149
1148

1383
858

Antal Yta
lokaler lokaler

5 879

—

89
30
8 138

—

—

75
2 170

32
138
50

N W —

—
00
(0]

RPN
Ji
O

3 376

4 556

—

47
31

—

132 19555

343
674
192

3175
318
1088
543

NP0~ OIN

307

32 6 749
164 26 304

Antal
garage

g
9
19

18

16

21

10

16

17
17

O W N

— W

1164

215
1379

Antal
p-plats

18

22

1475

84

145
233
34

542
2017
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Resultat- och balansriakning ska faststillas pa ordinarie arsstimma.
Sandviken den 25 februari 2010
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Lena Aman
Vice ordférande

Hakan Bengtséon
Ordférande

Helena Néaslund

e

Valter Harr

Nils-Erik Svensson Gunnar Hansson

Dragan Perkovic

éhrister Olofsson
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Patrick Skoglund

VD

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 mars 2010
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

P \( ;:ﬁ_ .

Par Mansson
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse
Till arsstimman i Sandvikenhus AB. Org nr 556476-9866

Vi har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstallande direkttrens forvaltning i Sandvikenhus
AB for ar 2009. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen
och for att arsredovisningslagen tillampas vid upprattandet av
arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovis-
ningen och forvaltningen pa grundval av var revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebar att vi planerat och genomfort revisionen for
att med hog men inte absolut sakerhet forsakra oss om att ars-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och
annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstallande direktdrens tillampning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstal-
lande direktoren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att
utvérdera den samlade informationen i drsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat va-
sentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direkto-
ren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om

26 Revisionsberattelse

nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsla-
gen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig
grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och ger en réttvisande bild av bolagets resultat och
stalining i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstamman faststéller resultatrédkningen och
balansrakningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direkttren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Sandviken den 22 mars 2010
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

P UZZ_

Par Mansson
Auktoriserad revisor
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Ledamot Ledamot Personalrepresentant

Ledningsgrupp

Patrick Skoglund Jens Bjorklund, Cristina Andersson Anders Norgren,

VD Affarsomradeschef Bostader Affarsomradeschef Lokaler Affarsomradeschef
Bygg & Teknik

Annette Ljung Lena Fahlevik Sandra Diekmann
Ekonomichef Personalchef Informationsansvarig
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