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Om ars- och hallbarhetsredovisningen 2021

Denna rapport avser ars- och héllbarhetsredovisningen fér Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna
(org.nr815200-1148), nedan kallad Signalisten, avseende 2021. Signalisten rapporterar enligt
arsredovisningslagens krav pa hallbarhetsredovisning och detta ar Signalistens femte hallbarhets-
redovisning. Rapporten omfattar bade stiftelsen och det heldgda dotterbolaget Solnabostader AB.
Redovisningen ar inspirerad utifran Global Reporting Initiatives (GRI) standard fér hallbarhets-
redovisning och utgar fran riktlinjerna i GRI Standards Core.
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Vd har ordet

Under 2021 fortsatte pandemin att paverka vart
samhalle, men for Signalisten innebar aret en positiv
utveckling med starkt fokus pa bade befintligt forvalt-
ningsuppdrag och de kommande stora renoverings-
och nybyggnadsprojekten. Viimplementerade ett fler-
tal verksamhetsférandringar som ska bidra till att vi kan
leverera hallbara resultat i alla delar av var verksamhet,
dar val definierade hallbarhetsaspekter utgor en
tydlig grund.

Vihar nu framfor oss ett decennium av férnyelse
av befintligt bestand och omfattande nyproduktion.
Viktiga klartecken gavs under 2021 avseende stora
projekt for Signalisten. | februari godkandes féreslagna
atgarder att renovera Gunnarbohuset i Bagartorp och
i maj antogs detaljplanen fér nyproduktion av 130
nya ldagenheter fordelade pa tva hoghus i Bagartorp
centrum.

De senaste aren har vi forstarkt projekt- och upp-
handlingsorganisationen for att framgangsrikt kunna
genomfora de planerade projekten. Under 2021 fort-
satte arbetet med att utveckla och anpassa organisa-
tionen i syfte att skapa 6kad tydlighet och fokus nar
Signalisten garinien mer utpraglad projektfas. Det
kommer att krdavas mycket av projektstyrningen och
forvaltningen for att sakerstalla en hallbar verksamhet
aven i framtiden. Vi kan ocksa vanta oss nya krav och
regelverk inom bade fastighets- och hallbarhetsom-
radena som maste hanteras.

For att en organisation ska fungera val och leverera
resultat krdavs genomarbetade processer somi sin tur
forutsatter tydlig styrning och strukturerad informa-
tion. Under 2021 fick vi flera nya viktiga system pa plats,
bland annat férbattrad dokumenthantering, starkt
projektstyrning i ekonomiuppféljningssystemet och

digital signering av bostadskontrakt. | samband med

de forandringar som genomforts pagar ocksa ett arbete
med att vidareutveckla var foretagskultur i syfte att
fortsatt vara en attraktiv arbetsplats med god trivsel
och engagerade medarbetare.

Stora projekt ar forknippade med risker, och inom
Signalisten pagar ett aktivt arbete for att forebygga
dessarisker i storsta maojliga man. Ekonomisk brottslig-
het och brott mot manskliga rattigheter i leverantors-
leden dr nagra exempel pa potentiella risker. Ett exem-
pel pa vart forebyggande arbete ar att vi 2021 ansokte
om medlemskap i den nybildade féreningen Réattvist
byggande.

Var vision &r att Signalisten ska erbjuda ett hallbart
boende ilevande stadsmiljoer i Solna. Av detta skal
behover forvaltningsuppdraget och utvecklingsprojek-
ten genomfdéras med de mest vdsentliga hallbarhets-
aspekternaintegrerade i det dagliga arbetet. Minskad
klimatpaverkan, kravstallningar i upphandlingar, trygg-
hetibostadsomraden, affdrsetik och hallbar ekonomi
aromraden som jag bedomer kommer att krava sarskild
uppmadrksamhet av oss under det ndrmaste decenniet.

Jagvill rikta ett varmt tack till alla medarbetare som
med stort engagemang och starkt fokus pa vara kunder
bidragit till ett framgangsrikt ar. Med fortsatta renove-
ringar av vart bostadsbestand och en hog nybyggnads-
takt rustar vi Signalisten for att kunna erbjuda ett
tryggt, trivsamt och hallbart boende i Solna —idag
ochiframtiden.

Lars Jolérus
Vd, Signalisten

”Vi rustar organisationen
for okad takt i vara projekt
— med hallbarhet i fokus.”
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Om Signalisten

Bostadsstiftelsen Signalisten dr Solna stads allméannyttiga bostadsstiftelse. Stiftelsen har till indamal att inom Solna
kommun forvarva, uppféra och forvalta bostadsfastigheter med tillhorande affarslagenheter och kollektiva anord-
ningar, och bidrar pa sa vis till social hallbarhet i Solna stad. lllustrationen nedan visar Signalistens verksamhet,

de framsta omvarldsfaktorerna, resurser som behovs for uppdraget, samt effekter verksamheten ger upphouv till.

Omvarldsfaktorer .
Kapacitet i teknisk férsérjningssektor | Klimatforandringar | Demografi och urbanisering | Digitalisering | Var affdrsidé
Konjunkturlage | Lagar och regler | Lokalpolitisk inriktning Signalisten ager, utvecklar och férvaltar

bostader och lokaler som vi upplater
Ingangsvirden Verksamheten Effekter av verksamheten med hyresratt. Viar med och utvecklar
Solna till en sammanhallen och levande
stad samt verkar for attraktiva, trygga
och hallbara miljoer.

Hem f6r Solnaborialla aldrar

Parkeringsplatser och

verksamhetslokaler

Bostadsforsorjningsuppdrag Hyresgaster som trivs och

som allmannytta
stannar kvar

Samverkan med Solna stad o .
Aktivt bidragande till ett

Upplanat och eget kapital hallbart Solna Var vision
Medarbetares kompetens Engagerade medarbetare HaIIIbart boende ilevande stadsmiljoer
iSolna.

Fastigheter Ménskliga rattigheterialla led

Relationer med kunder och
intressenter

Rattssdker tilldelning av

hyreskontrakt

Relationer med leverantérer Trygga bostadsomraden

Cirkuldra material Snabbfakta 2021
Minimerade utslapp och

Material och teknisk forsorjning
till fastigheterna

inmatpéverkan Antal fastigheter 60

Antal bostader 3995

God inne- och utemiljo Antallokaler s

Langsiktigt hallbar ekonomi Antal férvaltade bilplatser 5994

Yta (BRA), m? 332158

Anstallda 74

Var véirdegrund Nettoomsattning, miljoner kronor 462

Var vardegrund ar en viktig plattform for vart arbetssatt, vilket innebar att vi arbetar langsiktigt, ar engagerade, kunniga och ansvarstagande.
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Hallbara

verksamhetsomraden

HALLBARA
FASTIGHETER

Nedanstaende beskrivningar syftar till att fortydliga hur Signalistens verksamhet blir
mer hallbar. Omradena dr framtagna tillsammans med alla medarbetare och omfattar
Signalistens boendeerbjudande, leverantérer, samt Signalistens interna verksamhet.
Beskrivningarna av de hallbara verksamhetsomradena tar hansyn till hallbarhet ur

de tre dimensionerna miljo, ekonomi och socialt. Pa sidorna 9-18 redovisas vad som
utforts under 2021 inom respektive verksamhetsomrade.

Qth S\GNAL/SW
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Hem for Solnaborna

Kraft att utveckla

Hallbara fastigheter

Vi pa Signalisten

Som Solna stads allmannyttiga bostadsstiftelse ar
Signalistens huvuduppdrag att tillse att sa manga
som mojligt, oavsett alder och behov, ska erbjudas
en bostad. Hyresgasterna ska trivas, fa god service
och kunna kédnna sig trygga i sitt hem och bostads-
omrade. Inom Signalisten ska det ga att, till en
langsiktigt hallbar hyresniva, leva med ett sa lagt
klimatavtryck som mojligt i en hdlsosam inom-
husmiljé och ta del av stimulerande utemiljoer.
Signalisten erbjuder dven lokaler och parkeringar
som bidrar till trivseln och servicen i ndromradet.

Sambhallet star infor stora forandringar, dar
Signalistens verksamhet bidrar och paverkar
utvecklingen. Med kraft ska vi renovera, bygga
och utveckla stadsmiljon pa ett klimatanpassat
och kostnadseffektivt satt. De planerade bygg-
projekten utgor bade mojligheter och risker ur ett
hallbarhetsperspektiv. Darfor anpassas verksam-
hetens interna processer, hallbarhetskrav stalls vid
upphandlingar, hallbar ekonomisk stabilitet saker-
stalls, olyckor ska forebyggas pa arbetsplatserna
och ett affarsetiskt agerande tillampas i alla lagen.

Genom en hallbar forvaltning bibehalls fastig-
heternas varde ur ett ekonomiskt och ekologiskt
livscykelperspektiv. Det innebar ett I6pande och
aktivt arbete for att verksamheten ska bli klimat-
neutral, till exempel genom effektivisering och
recirkulering av resurser. Det ar aven viktigt att
bevara och forbattra den biologiska mangfalden

i vara utomhusmiljoer. Service, drift och underhall
som utfors haller god kvalitet och arbetet for att
erbjuda trygga och sakra omraden pagar kontinu-
erligt. Lagar och krav efterlevs och verksamheten
forbereds for framtiden, sasom att tekniskt
utveckla och klimatsakra fastigheterna.

Signalisten ska vara en attraktiv och hdlsosam
arbetsplats med hog kompetens, dar en posi-
tiv foretagskultur och vardegrund praglar
hela verksamheten. Kundfokus, samarbete
och omvarldsbevakning ar nagra viktiga
forutsattningar for en val fungerande verksam-
het. Organisationens processer och rutiner
sakerstaller kvalitet och ett hallbart varde
fran varje spenderad krona ur ett ekologiskt,
socialt och ekonomiskt perspektiv. Genom
uppdraget som allmannytta bidrar Signalisten
aven positivt till lokalsamhallet.

Signalisten 2021 | Hallbara verksamhetsomraden
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Styrning och prioritering
av hallbarhetsarbetet

Hallbarhet ar integrerat i alla funktioner och processer inom Signalistens
verksamhet. Under aret har en férdjupad vasentlighetsanalys genomforts
i syfte att prioritera vasentliga hallbarhetsaspekter.

Signalistens hallbarhetspolicy revideras arligen
for att folja forandrade strategier, krav och rikt-
linjerinom hallbarhetsredovisningen.
Respektive chef ansvarar for att kontinuerligt
utveckla och implementera hallbarhetsarbetet
inom sitt ansvarsomrade. For att uppratthalla en
hallbar verksamhet kravs langsiktighet och enga-
gemang inom alla processer och samtliga delar

av organisationen. Alla medarbetare ska folja
Signalistens hallbarhetspolicy och arbeta efter
dessinnebdrd och riktlinjer.

Hallbarhetsarbetet halls ihop av en verk-
samhetsovergripande hallbarhetsansvarig.
Inom organisationen finns dessutom stddjande
funktioner inom hallbarhet.

”Signalistens viktigaste
hallbarhetsfragor ar i dags-
laget en minskad klimat-
paverkan, hallbar ekonomi
samt sociala fragor i hyres-
gast- och leverantorsleden.”

Asa Rodin
Hallbarhetsansvarig

Signalisten 2021 | Styrning och prioritering av hallbarhetsarbetet
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Viasentlighetsanalys

Under 2021 har en fordjupad vasentlighetsanalys genomforts. Syftet
med vasentlighetsanalysen ar att prioritera mellan hallbarhets-
aspekter som alla ar vasentliga for Signalisten. Aspekterna tar
avstamp i de globala malen, Agenda 2030, och Signalistens hallbara
verksamhetsomraden. Resultatet av vasentlighetsanalysen, se matris
till héger, kommer ligga till grund f6r en kommande langsiktig hallbar-
hetsstrategi och nasta affarsplaneperiod.

Som grund finns en intressentkartlaggning, intressentdialoger i
intervjuform och desktopanalyser. Hyresgastenkaterna som genom-
fordes varen 2020 har anvants for att fanga upp hyresgésternas
hallbarhetsprioriteringar. Genom att summera och vikta intressenter-
nas prioriteringar, vdga in radighet, bedéma allvarlighetsgrad och
paverkan pa Signalistens affar har en matris tagits fram som illustrerar
vilka aspekter Signalisten bor prioritera i framtiden.

Workshop under Signalistens konferens med diskussioner
om de hallbara verksamhetsomradena, samt prioritering
av hallbarhetsaspekter.

tressenters bedomningar och beslut

avarain

Paverkan p

Signalistens vasentlighetsanalys

MOTA FORVANTNINGAR

e Lagenheter for manga livssituationer
» Dialog och inflytande

* Nya hyresratteriSolna

o Langsiktigt forutsagbara hyresnivaer
» Saker byggarbetsplats

e Klimatsakrade byggnader

e Ekosystem och biologisk mangfald

UPPRATTHALLA

o Rattssaker och likvardig tilldelning av
|agenhetskontrakt

Jamstalld arbetsplats
e Halsosam arbetsmiljo

Samverkan for ett hallbart Solna

FOKUSERA

e Trygg boendemiljo

o Langsiktig renovering och underhall
e Klimatpaverkan i byggprocessen

e Minskad klimatpaverkan

e Energiférbrukning

» Effektivresursanvandning

» God avfallshantering

e Upphandlingskrav och leverantors-
uppfoljning

e Langsiktigt hallbar ekonomi

UTVECKLA

e Sunda materialval

o Affarsetik

Paverkan/effekt pa ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet

\

Signalisten 2021 | Styrning och prioritering av hallbarhetsarbetet
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Intressentdialog

De primdra intressenterna, det vill siga de aktorer
som dr mest berorda av Signalistens verksamhet, ar
hyresgaster, styrelsen, medarbetarna och Solna
stad. En kontinuerlig dialog foérs med intressenterna
for att identifiera deras viktigaste hallbarhetsfragor.
| arets fordjupade dialog har intervjuer genomforts
med utvalda leverantorer, arbetsutskottet i Signalis-
tens styrelse samt Kommuninvest i rollen som finan-
siar. Medarbetarnas intressentdialog genomfordes
pa Signalistens arliga hostkonferens —en heldag med
hallbarhetstema. | intressentdialogen ingick dven en
desktopanalys av branschorganisationers hallbar-
hetsaspekter samt kommande regler och direktiv.

Intressent-

dialog 2021
e Medarbetare
e Finansiar

e Leverantorer
e Hyresgaster

e Solnastad—
styrelse

e Solnastad—
forvaltning

e Bransch-
organisationer

e Regulatoriska
instanser

Under aret genomfordes en hallbarhetsutbildning fér samtliga medarbetare.

INTRESSENTER

Hyresgaster
bostdder och lokaler

Medarbetare

Solna stad

Solnabor

Branschféreningar

Leverantorer

Finansidrer

Myndigheter

Potentiella
medarbetare

DIALOG OCH
KOMMUNIKATIONSKANALER

Dagliga moten och besok
Mé&ten med borad och borads-
styrelser
Hyresgastundersokning
Sociala medier

Kundtidning

Webbplats

Dagliga moten

Intranat

Medarbetar- och utvecklings-
samtal
Medarbetarundersékningar
Facklig samverkan
Informationsméten, manadsvis

Mébten
Styrelsemoten
Budget och verksamhetsplan

Samtal

Samrad
Samverkansprojekt
Lokalpress
Webbplats

Sociala medier

Mébten
Natverk och samverkan

Moten
Upphandlingar
Webbplats

Mébten
Arsredovisning

Lagar, regler och krav
Beslut
Remisser

Webbplats
Foreldsningar och natverk
Sociala medier

AKTUELLA AMNEN

Trivsel i lagenhet och bostadsomrade
(skotsel och underhall, avfallshantering,
inomhusklimat, trygghet).

Hyresnivaer

Boendeinflytande

Omradesutveckling

Anstallningsvillkor
Arbetsmiljo
Utvecklingsmojligheter
Ledarskap

Jamstéalldhet och mangfald

Langsiktig ekonomi

Ny- och ombyggnation

Milj6- och energifragor

Social hallbarhet
StadsutvecklingiSolna

Mangfald, jamstalldhet, likabehandling
Motverkande av mutor och jav

Ny- och ombyggnation
Kontrakt och koregler

Hyresnivaer och -sattning
Fastighetsfragor
Hallbarhetsfragor

Avtalsinnehall

Ersattning, leverans, kvalitet
Arbetsmiljofragor, miljofragor,
erhallen volym.

Klimatavtryck

Byggregler, arbetsmiljofragor, energi-
prestanda, detaljplaner och bygglov,
tillsynsfragor.

Anstallningsvillkor, arbetsmiljo,
utvecklingsmojligheter, ledarskap,
jamstalld organisation, mangfald.

Signalisten 2021 | Intressentdialog
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Tunet 1, Agnesberg

GODHALSA OCH 1 MINSKAD
VALBEFINNANDE OJAMLIKHET
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Hem for Solnaborna

Hyresgasterna, och 6vriga Solnabor som dr potentiella hyresgaster,

ska kunna forvanta sig ett hallbart boendeerbjudande dar trygghet,
inomhusmiljo, service och tillgdnglighet dr prioriterade omraden. En
omfattande hyresgastenkit genomfors vartannat ar, den senaste 2020,
for att mata hyresgdsternas nojdhet inom dessa omraden. Arbetet med
att folja upp resultaten med relevanta atgarder pagar kontinuerligt.
Nedan redovisas viktiga insatser som medfér hallbarhet men dven
utveckling av boendeerbjudandet under 2021.

Trygghet
Under 2020 genomfordes en trygghetsinvente-
ring, vilken féranledde ett antal atgarder och
projekt under 2021. Bland annat har ett systema-
tiskt arbete inletts utéver den I6pande skotseln,
for att atgarda trad och buskar som bidrar till
otrygghet. Stora och yviga buskar har beskurits
for att forbattra sikten och skapa trygghet. Arbo-
risterna som utfor arbetet tar hdansyn till flora
och faunaliv, exempelvis genom att spara pa salg
och hégstubbar. Dessa atgarder har under aret
skett i Bagartorp, Agnesberg och Rasunda.

| Bagartorp har flera trygghetsatgarder
genomforts. Ett elektroniskt |assystem har instal-
lerats med nyckelbrickor pa samtliga entré- och
kallardorrar. Det minskar den fysiska nyckelhante-
ringen hos vara entreprendrer och gor det mojligt
att sparra brickor som kommer pa avvagar. Gavel-
dorrariomradet har bytts ut och fatt fonster
for att 6ka tryggheten. Aven belysning i killar-
utrymmena har atgardats. Dessutom har teknik-

utrymmen i Signalistens fastigheter i Frosunda,
kvarteret Motorn i Rdsunda och Skytteholm fatt
elektroniska Ias.

Fjolarets trygghetsinventering har under aret
fordjupats med en grundlig genomgang av samt-
liga dorrar och portar i bestandet. Den innehaller
ocksa rekommendationer fér atgarder och upp-
graderingar, som kommer genomforas under 2022.

Signalistens medverkan i initiativet Platssam-
verkan Hagalund, ett samarbete mellan polis,
Solna stad och lokala bostadsbolag, syftar till
Okad trygghet och en langsiktigt hallbar samhalls-
utveckling. Bland annat genomfors trygghets-
vandringar inom Platssamverkan.

Service och tillganglighet

Under aret har service och tillganglighet pa
Signalistens hemsida och kundsidor forbattrats.
Bland annat finns nu ett webbforum med svar
pa vanliga fragor och riktade svar till olika mal-
grupper, som boende och lokalhyresgaster.

Signalisten 2021 | Hem for Solnaborna
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Kundsidorna har utvecklats for att ge battre
service och mgjlighet till personliga svar. Hem-
sidan har ocksa tillganglighetsanpassats.

Boendemilj6 och hallbart resande

Inom ramen for den I6pande forvaltningen pagar
standigt forbattringar av boendemiljon. Till
exempel har det i Bagartorp, pa boendes initiativ
och dnskemal, monterats odlingslador dar de
boende ges mojlighet till odling for eget bruk.

| Frosunda har utemiljon forbattrats med blom-
mande véxter. Bland annat har manga varlokar

planterats, vilket kommer gynna pollinerare
under tidig var.

Cykelpumpar har installerats i Agnesberg,
Hagalund, Vastra vagen och Ritorp. Det @r en
service till de boende och ska uppmuntra till
Okad anvandning av cykel som hallbart trans-
portmedel.

Arbetet for att bidra till goda boendemiljéer
och battre inomhuskomfort for hyresgasterna
fortsatte under 2021. Under aret har atgarder
utforts for enskilda hyresgaster darinomhus-
temperaturen varit for lag.

Formedling av bostdder och lokaler
Signalistens lagenheter aridagi det narmaste
fullt uthyrda och medelkétiden for lagenheter
férmedlade via Bostadsférmedlingen ar 13 ar.
Vakans- och uthyrningsgrad ar en risk ur ett eko-
nomiskt perspektiv och dven i hur bostadsfor-
sorjningsuppdraget uppfylls. En rimlig bedom-
ning ar dock att efterfragan pa bostader och
lokaler i Solna kommer att vara fortsatt hog.
Solna ar attraktivsom bostadsort och vl forsedd
med arbetsplatser och kollektivtrafik.

Solna stad och Signalisten har sedan 2019 ett
bostadsanvisningsavtal som innefattar uppdra-
get att formedla lagenheter till personer som
star langtifran bostadsmarknaden. | detta ingar
dven att hitta I6sningar fér andra livssituationer.
Enrumslagenheter férmedlas enligt styrelsebe-
slutiférsta hand till ungdomar som ar 18-27 ar.
| de omraden som star infér renovering hyrs
lagenheter ut med korttidskontrakt eller
anvands som evakueringsbostader for hyresgas-
teriomraden dér renoveringar redan paborjats.

Signalisten 2021 | Hem for Solnaborna
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Olovlig andrahandsuthyrning

Ett systematiskt och aktivt arbete bedrivs for att motverka olovlig andrahandsuthyrning, eniillegal
foreteelse som forsvarar bostadsforsorjningsuppdraget och riskerar att bromsa rorligheten pa
bostadsmarknaden. Malet dr darmed att de som behover en ldgenhet ska kunna fa det och med detta
ett forstahandskontrakt. Det finns en dverhdngande risk att ny olovlig uthyrning uppkommer varfér
vara insatser fortsatter att ske kontinuerligt och metodiskt.

No6jd kund-index 2018 2022
Tabellen visar resultatet enligt AktivBos utfall malY
hyresgastundersdkning, som mater N6jd ~ Serviceindexbostader 82,4 80,0 85,0
Kundindex, NKI. Serviceindex ar hyres- Seniteemelexlelaler i1 508 510

- bet 8 SerelisiEns servies Produktindex bostader 76,4 73,7 80,0
gasternas betyg pa Sig ! Produktindex lokaler 69,8 67,3 77,0

bland annat bemotande, skotsel och

A . o o 1) Malet i affarsplanen 2018-2022 &r ett utfall dar Signalisten placeras
trygghEt- Produktindex dr ett matt pa hur bland de 25 procent basta bostadsbolagen i Sverige i samma
hyresgasterna varderar ldgenhet/lokal, storleksklass.
allmanna utrymmen och utemiljé. NKI
enligt AktivBo mats vartannat ar.

Lagenhetsférmedling 2021

-:EI 2020 2019

Uthyrninginternt Intern omflyttning 104 49 51
Beslutavvd 13 22 14
Uthyrning via Bostadsféormedlingen ~ Ordinarie lagenhet 50 38 65
Solnaungdomar 18-27 ar, 1:or 15 24 19
Solnaungdomar 18-27 ar, korttidskontrakt 212 200 104
Trygghetsboende 65+ 5 3 22
Seniorlagenheter Egen ko for Solnabor 60+ 12 5 15
Trygghetsboende Egen ko for Solnabor 60+ 6 5 55
Uthyrning Solna stad Enligt bostadsanvisningsavtal 15 13 22
Tillfalliga bostader ordinarie bestand 20 21 33
Summa 452 390 406

Lagenhetsformedlingen har 6kat relativt foregaende ar, vilket beror pa en storre rorlighet
pa bostadsmarknaden.

Signalisten 2021 | Hem for Solnaborna
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HALLBARINDUSTRI, 11 HALLBARA STADER 1 HAV OCH MARINA 1 FREDLIGA OCH INKLU-
OCH

1 GENOMFORANDE OCH
INNOVATIONEROCH RESURSER DERANDE SAMHALLEN
INFRASTRUKTUR

PARTNERSKAP
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Kraft att utveckla

Solna dr en avde kommuner som vaxer mest i landet.
Signalisten ska bidra till att det finns attraktiva hyres-
ratter dven i framtiden genom att bygga nya bostader
och renovera de befintliga. Nyproduktionen ska méta
manniskors olika behov 6ver livets olika skeenden, och
malet ar att planldgga och bygga 1 000 nya hyresritter
till 2025. Nastan halften av Signalistens fastigheter ar
byggda pa 1960- och 1970-talet och manga avdem
behover nu renoveras. Nedan redovisas status for

de stora projekten 2021 samt utvecklingsfokus for
hallbara byggprocesser.

Nyproduktion

Signalisten planerar fér en omfattande nyproduktion i enlighet med
malen i affdrsplanen. Projektering pagar for 250 nyproducerade lagen-
heterikvarteret Bollen i Rdsunda. Byggstart ar planerad till 2023. Trygg-
hetsboendet i Bergshamra med 77 ldgenheter invdntar anbud, med malet
attinleda produktion under 2022.

Nyproduktionsprojektet i Bagartorps centrum, med 130 ldgenheter
och torg, projekteras nu for byggstart av grundlaggning av projektet.
Omradet ar ocksa plats for ett fortatningsprojekt som ari planskede, ett
samarbete med Solna stad och Wahlins fastigheter om 75-100 nya lagen-
heter mellan Bagartorp och Agnesberg. Planarbetet pagar for kvarteret
Turkosen i Skytteholm med ambitionen att na samrad under 2022, dar
cirka 80 lagenheter planeras.

Lo
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Renovering av
befintligt bestand
tillsammans med upp-

draget att bygga 1 000 nya
lagenheter till ar 2025
bidrar till ett levande
och hallbart Solna.

Renovering av fastigheter

Renoveringen av 60- och 70-talsbestandet fortsatter. Samtliga
projekt planeras utifran ett langsiktigt hallbart perspektiv,
bostadssocialt och miljémassigt. Vid omfattande renoveringar
som kraver evakuering erbjuds flera alternativ for tillfallig eller
permanent flytt. Dar det ar mojligt efterstravas att de hyresgaster
som oOnskar ska kunna stanna kvar inom sitt bostadsomrade.

Renoveringen av kvarteret Gunnarbo i Bagartorp ar godkand
och under upphandling. Planerad byggstart under 2022.

En samradsgrupp med representanter fran de hyresgaster som
berérs och Hyresgastforeningen har etablerats infor den plane-
rade renoveringen av Bagartorps hoghus, och ett antal méten har
genomforts under aret. Den tidstypiska karaktdren ar en viktig del
av kulturmiljon for Bagartorps hyresgaster och dessa kvaliteter
beaktas under hela projektet.

Planering infor renoveringen av Bagartorps laghus har inletts
under aret med bland annat en teknisk inventering.

Miljéaspekter i projekt

Vid nyproduktion efterstravar Signalisten klassningen Miljobygg-
nad Silver, vilket bland annat innebar ldg energianvandning, god
inomhusmiljo med effektiv ventilation och bra materialval. Solna
stads hallbarhetspolicy ligger ocksa till grund for Signalistens
hallbarhetskrav i fastighetsutvecklingen.

Vid renovering anpassas varje enskilt projekt efter byggnader-
nas kulturhistoriska utformning. Samtidigt ska renoveringen leda
till ett energieffektivt resultat med forbattrad inomhusmiljo,
sunda material och ekonomiibalans.

e
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Bagartorp 9, Bagartorp

Signalistens medlemskap i Byggvarubeddmningen underlattar
for att kunna tydliggora vilka materialval som rekommenderas
respektive accepteras i upphandlingar. Ett led i att minska klimat-
paverkan samt hushalla med naturresurser ar att aterbruka mate-
rial fran rivningsobjekt. Signalisten har darfor borjat inventera
mojligheten till dterbruk infor de stora renoveringsprojekten.

Behovet av en snabb hallbar utveckling inom fastighetsbran-
schen ar stor for att klara bade de miljomassiga och sociala utma-
ningarna de kommande aren. Utvecklingen gar framat for varje ar,
med nya regelverk och inventioner som stéller krav pa att fastig-
hetsagarna foljer med i forandringen. Ett exempel som Signalisten

i

A
b
)

forberett under aret ar regelverket for individuell méatning och
debitering av uppvarmning och tappvarmvatten (IMD), som tratt

i kraft 2021. Ett annat regelverk som trader i kraft under 2022 ar
lagen om klimatdeklaration for nya byggnader, som projekten
forbereds for att uppfylla. Dessutom trader EU:s nya taxonomi,

en forordning som kopplar ihop hallbarhet med finansmarknaden,
i kraft under 2022. Detta regelverk beror inte Signalisten direkt,
men indirekt kommer det att paverka finansieringsmojligheter

i framtiden samt krav pa redovisning.
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Risker i projekt

Signalistens storsta leverantdrer ur ett kostnadsperspektiv
ar byggentreprenorer for ny- och ombyggnadsprojekt.
Inom byggbranschen ar riskerna stora, bade ur ekologiska,
ekonomiska och sociala perspektiv. For att forebygga och
forhindra riskerna stalls tydliga krav i upphandlingar, dar
Signalisten som offentlig aktor foljer lagen om offentlig
upphandling (LOU). Lagstiftningen ska foljas och dar det ar
relevant stalls dven krav pa hantering av leverantérskedjan
och miljoskyddsatgarder. Nya medarbetare utbildas inom
LOU som en del avintroduktionen. Som stod i det dagliga
arbetet finns en intern upphandlingshandbok.

Signalisten stéller krav pa att samtliga leverantorer
och entreprendrerialla led ska bedriva ett systematiskt
miljo- och kvalitetsarbete. Detta géller saval i stérre
byggentreprenader som i mindre anskaffningar av varor
och tjanster. Darutover ska verksamheten kontinuerligt
folja upp att leverantorer och entreprenérer beaktar
Signalistens hallbarhetspolicy och kraven for miljoklass-
ningen av byggnader.

Utoéver miljo, klimat och kvalitet har Signalisten genom
upphandlingar mojlighet att paverkaiandra hallbarhets-
fragor, som arbete for antikorruption och manskliga rattig-
heter. Inom ramen fér LOU fangas flera av dessa aspekter
upp, sasom sociala forhallanden i leverantorsledet. Det
staller krav pa verksamheten som upphandlande enhet

att kontinuerligt forhindra risker for korruption och
andra oegentligheter. Under aret har arbetsrutinerna
for upphandlingsarbetet kompletterats med en checklista
avseende jav och intressekonflikter som ett led i att fore-
bygga risken for mutor, jav och korruption. Inga fall av
korruption eller brott mot manskliga rattigheter har
identifierats under 2021.
Ett viktigt led i att férebygga och forhindra olyckor
och andra avvikelser i byggprojekten ar att Signalisten
har beslutat att ga med i den ideella féreningen Rattvist
byggande. Foreningen har tillkommit genom ett sam-
arbete mellan fastighetsbolag i Stockholms stad, bransch-
organisationer och tillsynsmyndigheter. Rattvist byggande
avser hantering av avvikelser pa byggarbetsplatserna och
omfattar alltifran krav vid upphandling och avtalsskrivning
till kontroller pa arbetsplatser. Visionen med Réttvist
byggande ar att etablera en kultur i branschen dar en sund
konkurrens pa lika villkor premieras och dar méanskliga
rattigheter sasom sdkerhet och arbetsvillkor sdkerstalls.
Signalisten har en stabil ekonomi som bygger pa lang-
siktig forvaltning och ansvarsfulla investeringar. For att
behalla en stabil ekonomi kravs att en noggrann prévning
av nya projekt gors nér investeringsbeslutet ska fattas, och
investeringskalkylen ska innehalla en rimlig riskmarginal.
Ekonomiska risker beskrivs i forvaltningsberattelsen.

Nyproduktion och ombyggnad 2021 utfall 2020 utfall 2022 mal
Nybyggnad —antal lagenheter genomfért och/elleriplan 870 850

(2010-2021) (2010-2020) 1000
Ombyggnad —antal ligenheter genomfért och/elleriplan 571 571

(2010-2021) (2010-2020) 1400

Nybyggnation: Utfallet 2021 har 6kat med 20 lagenheter sedan féregaende ar, vilket beror pa effektivare nyttjande av ytan. Inga nya

nybyggnadsprojekt har paborjats under aret.

Ombyggnation: Inga nya ombyggnationsprojekt har startats eller slutforts under aret.

”Kvalitet dr en hallbarhetsfraga som
skapar varde, utveckling och forbattring.
Det handlar om hur vi arbetar och varfor
vi gér som vi gor”.

Matilda Nyberg Dahlback
Kvalitetsansvarig

Ekonomiska métetal 2020 utfall 2022 mal
Justerad soliditet (%) 93,7 90,4 >50
Beldningsgrad (%) 4,9 7,6 <35
Avkastning totalt kapital (%) 3,0 3,2 2,5

Se forvaltningsberdattelsen for beskrivning av utfallet av de ekonomiska
matetalen.
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Hallbara fastigheter

Tillsammans med det helagda dotterbolaget
Solnabostdder ager och férvaltar Signalisten
cirka 4 000 lagenheter och knappt 200
verksamhetslokaler i fastigheter runt omii
Solna. Signalisten hyr dven ut cirka 6 000 bil-
platser inklusive de som forvaltas pa uppdrag
av Solna stad. En hallbar férvaltning innebar att
fastigheterna ska bibehalla sitt varde 6ver tid,
dar ekonomi, ekologi och sociala fragor beaktas.
Nedan redovisas viktiga insatser 2021 som ger
hallbar drift och forvaltning av bestandet.

Avfallshantering

For att fa mer kunskap om nedskrapningen pa gardarnainleddes
under aret ett samarbete med organisationen Hall Sverige Rent.
Den forsta aktiviteten som genomfdrdes var en skrapmatning

i Hagalund. Resultatet av den matningen ska ligga till grund for
atgarder som férandrar beteendet att slanga skrap pa marken.
Darigenom okar trivseln i omradet samtidigt som belastningen
pa miljon minskar.

Arbetet med att bygga om miljostugor i enlighet med Signalistens
atervinningskoncept ar nu genomfort for samtliga miljostugor dar
det ar praktiskt mojligt. Alla omraden dar det &r praktiskt genom-
forbart, erbjuder nu de boende majlighet till utokad avfallssorte-
ring. Signalistens ambition &r att fortsatta involvera hyresgasterna
i arbetet med atervinning.

Vanligaste skrdpet pa respektive omrade

1. Storre bankomradet
o Skal fran solrosfron

3. Fotbollsplan
o Skal fran solrosfron

® Fimpar ® Fimpar

* Tuggummi * Tuggummi

® Forpackningar fran
godis/snacks/glass 4. Bankomradet

o Matrester/frukt o Skal fran solrosfron

® Fimpar
2. Stuprérsomradet

o Forpackningar fran
o Skal fran solrosfron

godis/snacks/glass

* Fimpar

5. Resten av garden
e Skal fran solrosfron

® Fimpar
* Tuggummi

o Forpackningar fran
godis/snacks/glass

® Snus

Antal skrapféremal

4500
3600
2700
1800
900 -ris
195
B 21 1 1 19 8 23
0
Fimp Snus Annat Glas Metall Skal Organsikt ‘ Plast
fran Papper/
solrosfron kartong

Resultat fran skrapmaétningen, som genomférdes till-
sammans med Hall Sverige Rent, visade att skal fran sol-
rosfron samt fimpar utgor storsta andelen av nedskrap-
ningen i Hagalund. Skalen fran solrosfron attraherar
skadedjur (rattor) till omradet och &r darfor viktiga att
begransa. Fimpar som hamnar i naturen avger mikroplaster,
som ar farliga for manniskor, flora och fauna. Signalisten
kommer fortsatta samarbetet med Hall Sverige Rent och de
boende for att komma till ratta med nedskrapningen.

Energieffektivisering och effektoptimering

Under 2021 har styr- och 6vervakningssystemet forberetts och
anpassats for effektoptimering av varmetillforseln till fastig-
heterna. Effektoptimering innebar att inomhustemperaturen
ska vara pa ratt niva samtidigt som klimatpaverkan och effekt-
topparna begransas. Den nya effektoptimeringen ska successivt
provas ut per fastighet och noggrant utvarderas, ett arbete

som kommer paga under 2022.

Signalisten har under de senaste aren kopplat upp alla stora
installationer till styr- och 6vervakningssystemet for att mojliggora
annu effektivare driftoptimering. Till exempel har ventilations-
aggregat, vairmepumpar och undercentraler anslutits. Under aret
har dven nagra av de aterstaende mindre enheterna blivit upp-
kopplade. Under aret har dven flera undercentraler i bestandet
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Genom
en hallbar for-
valtning bibehaller
fastigheterna sitt
varde over tid dar
ekonomi, ekologi och
sociala fragor ar
i balans.

"For mig ar det viktigt att Signalistens
utemiljoer ger trivsel till hyresgas-
terna, och att vi samtidigt vdarnar om
den biologiska mangfalden i staden.”

Camilla Ahlqgvist
Utemiljésamordnare

bytts mot ny teknik med modernare styrning av fjarrvarmen, vilket
ger en betydligt mer effektiv energianvandning &dn tidigare.

Underhall och anpassning

Skyddsrummen ar viktiga utrymmen och omfattas av nya lag-
krav. Signalisten har darfor startat ett underhall av skyddsrum-
men, vilket utgor ett omfattande arbete som fortfarande pagar.
| arbetet ingar dven att besikta de skyddsrum som tidigare
genomgatt underhallsatgarder.

Flera fastigheter har anpassats for att fungera for manniskor
med funktionsvariationer, ndgot som ar viktigt for att Signalisten
ska kunna tillhandahalla bostader som passar for manga livs-
situationer. Bland atgarderna finns exempelvis installation av
automatiska dorréppnare.

Under aret har Signalisten genomfért 1 200 radonmatningar,
vilket motsvarar 25 procent av de lagenheter som har mark-
kontakt, samt 20 procent av resterande bostader. De bostader
som uppvisar ett arsmedelvarde 6ver 200 Bg/kvm kommer att
bli foremal for atgarder, till exempel forbattrad ventilation.

Under aret har okuldara underhallsbesiktningar utférts av
byggnaderna, och underhallsplanerna kommer uppdateras
och kompletteras i fastighetssystemets underhallsmodul
under 2022.

Ly ANTLETIN 2020 utfall 2022 mal

Energieffektivisering

Certifieringar och klimatinitiativ
Signalisten ar medlem i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ
som verkar for att branschen ska minska utslapp av vaxthus-
gaser. De tva 6vergripande maleniinitiativet ar att de allman-
nyttiga bostadsforetagen ska vara fossilfria senast ar 2030 och
att energianvandningen ska minska med 30 procent. Signalistens
verksamhet ar aven miljodiplomerad sedan 2014 enligt den
nationella miljoledningsstandarden Svensk Miljobas.

Scope 3, vilket ar de indirekta vaxthusgasutslappen, har varit
i fokus under aret. Att minska klimatpaverkan i leverantérsleden
och hos Signalistens boende &r vasentligt da en betydande andel
av Signalistens utslapp uppkommer i dessa led. Signalisten,
som bestallare och utformare av boendemiljoer, besitter en
betydande radighet att paverka utslappen i Scope 3. Darmed ar
samverkan i hela vardekedjan nyckeln for att hitta metoder till
minskad klimatpaverkan. Tillsammans med andra allmannyttiga
bostadsforetag, Sveriges Allmannytta, Fastighetsdgarna och
Svenska Miljoinstitutet (IVL) medverkar Signalisten i att ta fram
en ny vagledning for klimatberdkningar enligt GHG-protokollet
(Greenhouse Gas Protocol) dar dven de indirekta vaxthusgas-
utslappen tas med, Scope 3.

Dessutom pagar arbetet med att berdkna vilken klimat-
paverkan Signalistens verksamhet hari Scope 3.

Driftfakta -:EI 2020 2019

Energimal, kWh/m2 (BOA och LOA) 155 151 155 Boarea och lokalarea, m? (BOA och LOA) 332158 332135 327087
Energimal, kWh/m?2 (Atemp) 121 118 122 Tempererad area, m? (Atemp) 423116 422867 416739

Fjarrvarmeanvandning, GWh 41,5 35,0 38,3
Energianvandningen ar av Signalisten inkopt el (100% fornybar el) Elanvéndning fastighet, GWh 8,4 8,4 8,6
och fijarrvarme. El och fijdrrvarme som anvands till uppvarmning Fjarrkyla, GWh 0,019 0,035 0,030
normalarskorrigeras. Signalisten har natt affarsplaneperiodens Energiférbrukning normalar, GWh 51 50 51
energieffektiviseringsmal. Under 2021 har energianvandningen okat, Vattenanvindning, m3/m2 (BOA och LOA) 1,8 1,6 1,6
vilket harleds till tva huvudsakliga orsaker. Vattenanvandningen har €O, Scope 1och 2, ton 606 480 492
okat eftersom fler boenden har arbetat hemifran, vilket dven 6kat €O, Scope 1 och 2, kg/m? (Acemp) 1,4 1,1 1,2

varmen till varmvatten. Renovering av undercentraler har medfort
driftstopp av tva varmepumpar, vilket minskat elbehovet men 6kat
fiarrvarmeanvandningen.
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Vi pa Signalisten

For att Signalisten, som arbetsgivare och samhallsaktor, ska kunna utfora sitt uppdrag hallbart, kravs
langsiktig planering, hog kompetens och en verksamhet som praglas av en god féretagskultur. Organisa-
tionen behover vara val anpassad infér de planerade projekten. Processer och rutiner behover saker-
stélla kvalitet utifran ekonomiska, ekologiska och sociala perspektiv. Under 2021 har verksamheten
prioriterat att utveckla denna strukturella grund som stirker genomforandet av stiftelsens uppdrag.

En central del av foretagskulturen och varde-
grunden ar cheferna och deras ledarskap. Under
aret har darfor chefsgruppen tillsammans med
HR inom organisationen arbetat fram en Chefs-
bok som tydliggor férvantningar pa chefskapet
och starker chefernaideras vardag.

For att bibehalla en hog kompetens &r det
viktigt med tydliga och regelbundna strukturer for
medarbetarutveckling. Inom Signalisten far alla
medarbetare en individuell utvecklingsplan och
darutéver genomfors Gvergripande satsningar pa
samtliga medarbetares kompetens. Under aret
har medarbetarna utbildats inom till exempel
miljokunskap, hjart-lungraddning, hot- och vald,
stresshantering, forhandlingsteknik och retorik.

Ett nytt arbetssatt med pulsmatningar har
inforts for att kontinuerligt ha farska varden pa
hur organisationen mar. Dock har endast en mat-
ning genomforts under aret, men regelbundna
matningar med kortare intervall planeras till ndsta
ar. Pulsmatningen visade till exempel att fértro-

ende for narmaste chef ligger pa 78 procent.

Med en gemensam
vardegrund och positiv
foretagskultur vill

Signalisten skapa en saval
effektiv som attraktiv
arbetsplats.

Signalisten samarbetar med Solna stad for att
mojliggora sysselsattning for langtidsarbetslosa.
Dessutom erbjuds sommarjobb, studentanstall-
ning och praktik som ett satt att hjalpa ungdomar
iniarbetslivet. Pa det sattet berikas verksamheten
av nya perspektiv samtidigt som resurserna
forstarks. Det arliga arbetet med att anstélla
sommarungdomar medférde 10 ungdomar i for-
valtningen och 15 aktivitetsfixare. Sommarens
aktivitetsfixare ordnade 9 aktiviteter for barn
och dldre pa olika platser i Signalistens bostads-
omraden, vilka hade cirka 350 besdkare.

Forstarkning av hallbarhetsresurser

Under 2021 har rollen som hallbarhetsansvarig
utokats till en heltidstjanst och fatt ett mer strate-
giskt uppdrag dn tidigare. | rollen som hallbarhets-
ansvarig ingar till exempel att utveckla strategi-
erna och den 6vergripande strukturen for
hallbarhetsarbetet. Ansvar for omvérldsbevak-
ning, utfallsanalys, arlig miljécertifiering samt
Signalistens hallbarhetsredovisning ingar ocksa

i rollen. Hallbarhetsansvarig ska arbeta langsiktigt
och tillsammans med den 6vriga organisationen
sd att verksamheten utvecklas hallbart. Under
aret har organisationen utdkats med en utemiljo-
samordnare och en energiingenjor inom hallbar-
hetsomradet vilka ar viktiga roller for att starka
miljoarbetet bade strategiskt och operativt.
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Langsiktiga

Engagerade

Kunniga

Ansvarstagande

LEKA ar Signalistens varde-
grund som genomsyrar det
dagliga arbetet och starker
medarbetarnaiett hallbart
agerande.

Digitalisering och IT

Med fler och storre planerade projekt, blir det allt
viktigare med IT-sékerhet och en tydlig struktur. Nya
riktlinjer for IT har tagits fram under aret och en IT-
strategi ar under utformning. Under aret har dven en
ny leverantor for IT-drift upphandlats och imple-
menteringen av ett system for forbattrad dokument-
hantering samt inférande av diarieforing pabérjats.
Dokumenthantering ar en tydlig hallbarhetsfraga da
den sdkerstaller att Signalisten foljer saval de
externa som de egna regelverken.

Digital signering och uppsagning av bostadsavtal
har inférts. Aven andra moment av uthyrningspro-
cessen har digitaliserats, bland annat lagenhets-
visningar.

Under pandemin har verksamheten lyckats stalla
om till digitala arbetssatt pa ett bra satt. Flera plane-
rade konferenser behovde stéllas om till helt eller
delvis digitala och de utbildningar som genomforts
under aret har till stérsta del varit digitala. Den
interna konferensrumstekniken har uppdaterats
for att hantera hybridmoten med battre kvalitet.

Ekonomiuppfoljningssystemet har utdkats med
en processmodul for projekt vilket starker kvalitets-
arbetet i projektstyrningen. Modulen har under
aret sjosatts och inkluderar beslutspunkter, mallar
och mandat.

Kvalitet i upphandlingsprocessen
Inom omradet upphandling fortsatter arbetet for
att uppna hogre kvalitet, forbattrad struktur och

okad upphandlingskapacitet, vilket behovs i och
med de kommande projekten. Tidplan, planering
och genomférande av upphandlingsprocessen har
forbattrats. Rutiner for avtalsstart och avtalsslut
har tagits fram. En tydligare hantering av direkt-
upphandlade avtal samt ramavtal har inférts och
en central funktionsbrevlada har inrattats for upp-
handlingsfragor. Under aret har upphandlingsverk-
tyget utékats med en modul betraffande for- och
efterkalkyl. Detta som ett led i att kvalitetssakra
upphandlingsarbetet. | planerna ligger sakerstallan-
det av att relevanta hallbarhetskrav stélls vid upp-
handling samt dven forbattrat arbete med avtals-
uppfoéljning inklusive spendanalys, dar redan
utforda inkop undersoks.

Anpassning av organisationen

Organisationen har justerats for att verksamheten
ska sta battre rustad infor de stora byggprojekt

som forestar. Framtiden staller krav pa att med-
arbetarna har en enhetlig och tydlig arbetsstruktur
for att kunna hantera kommande utmaningar. Som
ett led i detta har de tva marknadsavdelningarna
blivit en avdelning, forvaltning- och projekt samlats
pa en fastighetsavdelning samt att en stabsavdel-
ning bildats. Staben har en viktig roll for verksam-
hetens stédfunktioner och dven ett ansvar for att
driva interna projekt for central verksamhetsutveck-
ling tillsammans med Ovrig organisation, dar ett
prioriterat omrade handlar om att ta fram strategier
for projekthantering.

Medarbetarindex 2020 2019
Kénsfordelning, hela organisationen (% man/kvinnor) 44 /56 49/51 48/52
Konsfordelning iledningsgruppen (% man/kvinnor) 40/60 50/50 43 /57
Konsfordelning for de 25% hogsta lonernas fordelning (% man/kvinnor) 52/48 63/37 62/38
Pulsmatning av rekommenderad arbetsgivare 91) - 96,12)

1) 2021 -eNPS, B-engaged
2) 2019 — % AktivBo
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna, org.nr. 815200-1148,
avger foljande arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2021.

1. VERKSAMHETEN

Bostadsstiftelsen Signalisten &r Solna stads allmannyttiga bostads-
stiftelse. Signalisten dger och forvaltar, inrdknat det heldgda dotter-
bolaget Solnabostader AB, cirka 4 000 bostadslagenheter och knappt
300 verksamhets- och lagerlokaler samt cirka 6 000 bilplatser inklu-
sive de parkeringsplatserna som Signalisten hyr fran Solna stad.
Signalisten har 74 anstallda varav tre ar tidsbegrdnsat anstallda.
Stiftelsens sate ar Solna.

Signalistens uppdrag som Solnas allmadnnyttiga bostadsstiftelse ar
att bidra till bostadsforsérjning och utveckling av stadsmiljon i Solna.
Hela verksamheten; férvaltning, ombyggnad och nyproduktion till-
sammans med vart bostadssociala uppdrag baseras pa langsiktighet
och héllbarhet.

Fastighetsbestand 2020 2019
Antal bostader 3995 4009 4007
Antal lokaler ) 283 174 172
Antal bilplatser (inkl. Solna stads platser) 5994 6062 2666
Fastigheternas bokforda vérde (mnkr) 1829 1865 1856
Fatigheternas beraknade marknadsvarde (mnkr) 13874 9990 9453

Arsnyckeltal

Nettomosattning (mnkr) 462 445 410
Arets resultat (mnkr) 43 48 49
Underhallskostnader (kr/kvm) 172 180 129
Medarbetarindex?) Ej matt Ej matt 91,3
Ledarskapsindex? Ej matt Ej matt 93,0
Sjukfranvaro (%) 3,3 4,4 2,7
Justerad soliditet (%) 93,7 90,4 89,7
Belaningsgrad marknadsvérde (%) 4,9 7,6 8,5
Avkastning totalt kapital (%) 3,0 3,2 4,1

1) 2021 &rs siffra inkluderar &ven lagerlokaler.

2) Mats vartannat ar.

2. VIKTIGA FORHALLANDEN

Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna med dotterbolag Solnabostader
AB (nedan kallad Signalisten) betraktas enligt kommunallagen som
ett heldgt foretag och ingar i kommunkoncernen. Signalisten har som
allmannyttig bostadsstiftelse en viktig uppgift i Solna stads bostads-
planering. Stiftelsen har till uppgift att férvarva, uppféra och férvalta
bostader och lokaler samt kollektiva anordningar i Solna stad.

3. HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap. 11§ har Signalisten valt att uppratta en hall-
barhetsrapport skild fran arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten ar
upprattad enligt arsredovisningens krav pa hallbarhetsredovisning.
Se hallbarhetsredovisningen sidan 1-18.

4. RISKHANTERING

Intdktsrisker

Efterfragan pa hyresratter ar fortfarande stor i Solna stad. Stiftelsens
lagenheter ariall vasentlighet uthyrda per 2021-12-31. Uthyrnings-
graden for 2021 uppgick till 99,9 procent. Risken for att det ska bli
betydande vakanser ar liten da Solna stad vaxer och det stéandigt finns
en stor efterfragan pa bostader. Efterfragan pa lokaler och parkerings-
platser dr ocksa stabil samt utgor drygt hélften av 6verskottet i kon-
cernen. For att stiftelsen ska klara av att hantera det stora behovet

av ny- och ombyggnation under de kommande tio aren ar det mycket
centralt att kommande hyreshéjningar foljer kostnadsutvecklingen

i det 6vriga samhallet. | annat fall ar risken stor att det inte kommer
vara mojligt att halla den takt i ny- och ombyggnation som styrelsen
har beslutat.

Finansiella risker

Signalistenkoncernen utséatts genom sin verksamhet for en mangd
olika finansiella risker: marknadsrisker (ranterisk, valutarisk, elpris-
risk), kreditrisk och likviditetsrisk. Den finansiella risken hanteras
enligt finanspolicyn och elprisrisken enligt elhandelspolicyn. Bada
ar faststallda av styrelsen. Koncernens overgripande riskhanterings-

policy fokuserar pa oférutsagbarheten pa den finansiella marknaden
och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter for
koncernens finansiella resultat. Refinansierings- och prisrisken
begrdansas genom koncernens rantestrategi.

For att sakerstalla en stabil, langsiktig och riskminimerad rante-
kostnadsutveckling handlar Signalisten upp Ian med rérlig ranta men
med lang kapitalbildning. Ranterisken hanteras med derivatinstru-
ment, framst ranteswappar men dven via rantetak. Risktagandet ar
bestamt och avgransat utan spekulativa inslag, sa att stiftelsens betal-
ningsformaga sakerstalls pa kort och lang sikt. Finansieringsrisken
hanteras genom att vi har en struktur dar maximalt 30 procent av
lanevolymen forfaller till betalning under varje rullande 12-manaders-
period. Ranterisken hanteras genom att andelen réntejustering inom
tolv manader maximalt far vara 40 procent.

Upphandlingsrisk

Under aret har ett omfattande arbete genomforts for att sakra att
upphandlingsprocessens alla delar foljer gallande regelverk och dartill
sakrat att beslutsgangen i processen ar korrekt. Identifierade risker
handlar nu mer om de avtal som tecknats tidigare och uppféljning av
att stéllda krav efterlevs av saval leverantérer som entreprendrer.
Bestallarkompetensen behover generellt héjas inom organisationen
vilket det finns planerade atgarder for.

IT-risk

Med fler och storre projekt som startarinom en snar framtid, blir det
allt viktigare med IT-sdkerhet och en tydlig struktur i bade arbetssatt
och IT-system. Nya riktlinjer for IT har tagits fram under aret for att
sakra risker. Dessutom har implementeringen av ett system for for-
battrad dokumenthantering paborjats. En 6vergripande IT-strategi

ar under utformning, vilken fokuserar till stor del pa IT-sakerhetsfragor.

Investeringsrisk
Investeringsrisk handlar om risken att genomférda om- och nyproduk-
tioner inte kan bara sina egna kostnader da dessa kan oka till féljd av
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oforutsedda handelser eller att hyrorna for om- och nybyggnad inte
nar den kalkylerade nivan. Byggkostnaderna har stigit kraftigt under
2021 och det innebar en stor utmaning att halla kalkylerade kostnader.

5.STYRNING

Styrelsen for Signalistenkoncernen bestar av nio ordinarie ledaméter
och nio suppleanter. Vid styrelsemotena deltar alltid vd och ekonomi-
chef. Samtliga styrelseledaméter och suppleanter utses av Solna stads
kommunfullmaktige och véljs fér samma tidsperiod som géller for

de allmanna valen. Oaktat att ingen lagstiftning motsvarande den

i aktiebolagslagen kraver att styrelsen i en stiftelse arligen faststaller
en skriftlig arbetsordning for sitt arbete och i forekommande fall
instruktioner for vd, uppréattar Bostadsstiftelsen Signalisten danda
dokument for styrelsens arbetsordning och instruktioner for
verkstallande direktoren.

Dokumentet ses som ett komplement till stiftelsens stadgar dar
det finns bestammelser om styrelsen och dess arbete och stiftelsens
dotterbolag Solnabostader AB. Delegation for attest- och beslutande-
ratt for vd anges i vd-instruktionen och den i sin tur kompletteras med
en delegationsordning for samtliga medarbetare som dven denna
godkénns av styrelsen.

Verksamhetsstyrningen utgar fran stiftelsens stadgar, av styrelsen
beslutad inriktning och samverkanséverenskommelsen med Solna
stad. Dessa utgangspunkter konkretiseras i den antagna verksamhets-
planen 2018-2022 som omformas till operativa mal, atgarder och
aktiviteteriden arliga budget- och verksamhetsplanen. Som grund
for verksamhetsstyrningen finns organisationens styrande dokument;
policy, riktlinjer och rutiner.

6. ARETS HANDELSER OCH UTVECKLING
FORMEDLINGSSTATISTIK

Antal 2020
Uthyrning internt Intern omflyttning 104 49

Beslut avvd

(fortur vid ROT hissbehov) 13 22
Uthyrning Ordinarie lagenhet 50 38
BostadsférmedIningen  Solnaungdomar 18-27 ar 1:or 15 24

Solnaungdomar 18-27 ar

korttidskontrakt 212 200

Trygghetsboende 65+ 5 3
Seniorlagenheter Egen ko for Solnabor 60+ 12 15
Trygghetsboende Egen ko for Solnabor 60+ 6 5
Uthyrning Solna stad Enligt bostadsanvisningsavtal 15 13

Tillfalliga bostader
Ordinarie bestand 20 21

Summa 452 390

Paverkan pandemin

Signalisten har trots fortsatt pandemi och restriktioner kunnat upp-
fylla sina uppdrag och intakterna har inte paverkats. Kostnader for
utokade stadningar i bostadsbestandet har tillkommit. Stort fokus har
kunnat laggas pa utveckling av processer och arbetssatt inom hela
verksamheten som inte stannat av pa grund av radande omstandigheter.

Samradsavtal samt avtal om hyresnivaer med
HyresgastféreningeniSolna

Samradsavtalet som tecknades under 2020 har tillampats i samrads-
processen for Bagartorp hoghus under aret. Arbetet har [6pt pa bra och
iborjan av 2022 férvantas ett ombyggnadsforslag kunna presenteras
for hyresgasternai Bagartorp hoghus.

Nyproduktion och renovering
Signalisten star infor omfattande renoveringar av befintliga fastighets-
bestand samtidigt som nyproduktion av flera fastigheter planeras.

Nyproduktion

Projektering for kvarteret Bollen och Bergshamra trygghetsboende
ar klart. Under 2022 planeras byggstart av trygghetsboendet. Solna
stad har antagit detaljplanen for nybyggnation av 130 lagenheter i
Bagartorp C. Projektering av dessa bostader ar pabérjad. Vidare fort-
satter planarbetet for nybyggnation av 80 lagenheter i kvarteret
Turkosen i Skytteholm. Slutligen utreder Signalisten och Wahlins
fastigheter méjligheten till fortatning av bostader i Bagartorp med
tillhérande garageutbyggnad. Projektet berdknas ge ett tillskott med
70-100 lagenheter till Signalistens fastighetsbestand. Planarbetet

har paborjats.

Renoveringsprojekt

Projektering och upphandling av ombyggnation av 44 lagenheter

i kvarteret Gunnarbo, Bagartorp, ar genomford och byggstart ar pla-

nerad till forsta hélften av 2022. Ombyggnation i Bergshamra avvaktar

resultat fran forhandlingar i hyresndmnden. Den tekniska invente-

ringen for Bagartorp hoghus slutférdes under aret. Darefter har hyres-

gasterna och Signalisten samverkat kring ombyggnationens omfattning.
Forstudien av fornyelseprojektet i Hagalund har pagatt under aret

och kommer fortsatta under 2022. Under 2021 genomfoérdes renove-

ring av garaget i kvarteret Motorn. Ovriga stdrre slutférda reno-

veringsprojekt under 2021 ar miljostugor i sex omraden samt

tolv hissar i kvarteret Ripan, Rasunda.

Hyresnivaer
For 2021 framférhandlades en hyresh6jning om 1,6 procent fran
1 april 2021. Det motsvara cirka 5 mnkr i 6kade intdkter.

Organisation

Organisationen bestar av 74 anstéllda varav tre ar tidsbegransat
anstallda. Signalistens ledningsgrupp bestar av 60 procent kvinnor.
Personalomsattningen lag den 31 december 2021 pa 15,7 procent.

FOr att skapa battre forutsattningar for fortsatt utvecklingsarbete
inom Signalisten har organisationen fordandrats i flera steg for att
uppna synergieffekter och effektivare arbetssatt. Antalet avdelningar
har reducerats fran sju till fem.

De stora utmaningarna som Signalisten star infor ar att hantera de
stora upprustningsbehoven i bestandet och att realisera nyproduktion
enlig malsatta nivaer. Dessa utmaningar har kravt en forstarkning av
organisationen. Samtidigt har det borjat ske en storre rorlighet pa
arbetsmarknaden under 2021, vilket lett till att relativt manga
ersattningsrekryteringar har behovt inledas under hosten.

7. EKONOMISKA RAPPORTER

Signalistens resultat efter finansnetto men fore dispositioner blev
48 mnkr. Trots den radande pandemin har vi dven 2021 kunnat
leverera ett arsresultat i 6verensstammelse med den av styrelsen
fattade budgeten.

Det goda resultatet stannar kvar i stiftelsen och kommer att anvdndas
till stiftelsens kommande stora investeringar i form av nybyggnation
och renoveringar. Inom den narmsta 10-arsperioden star stiftelsen
infor investeringar i miljardklassen.

Vi har under aret fortsatt att utveckla parkeringskoncepten
som paborjades redan forra aret da vi fran och med 1 juli 6vertog
hanteringen av Solna stads parkeringsplatser. Under aret har
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verksamheten paverkats av 6kade driftkostnader till f6ljd av bland
annat pandemin och 6kad skadefrekvens ivara fastigheter.

Hyresintakter och 6vriga intakter uppgar till 462 mnkr medan
driftkostnader blev 237 mnkr och centrala administrations- och
forsaljningskostnader 12 mnkr. Avskrivningar uppgar till 85 mnkr
och finansnettot till 14 mnkr.

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 462 133 445235 410715 395424 383443
Resultat efter finansiella poster 47 851 53468 67723 58695 19703
Balansomslutning 2091534 2129387 2100065 2065 142 1853081
Antal anstallda (st) 74 70 62 58 53
Soliditet (%) 57,2 54,1 52,6 54,1 54,9
Avkastning pa totalt kapital (%) 3,0 3,2 4,1 3,6 2,0
Avkastning pa eget kapital (%) 4,0 4,6 6,1 5,6 1,9
Moderbolaget 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 346949 329624 298826 284216 270869
Resultat efter finansiella poster 16123 21821 32896 39210 5131
Balansomslutning 2231354 2254791 2210352 2175319 2009624
Antal anstallda (st) 74 70 62 58 53
Soliditet (%) 57,6 54,7 53,3 52,4 54,3
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,2 2,4 3,1 2,6 0,6
Avkastning pa eget kapital (%) 2,7 3,2 4,2 3,4 neg

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
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Koncernens resultatrakning

2020-01-01

Tkr Not -2020-12-31
1

Hyresintakter 2,3 455 149 437 855
Ovrigaintakter 4 6984 7380
Nettoomsattning 462133 445 235
Driftkostnader 5 -236773 —213507
Underhallskostnader -57012 -59801
Fastighetsskatt -9 557 -10108
Fastighetskostnader -303 342 -283416
Driftnetto 158 791 161819
Avskrivningar 11,12,13 —-83611 -81277
Aterforing/nedskrivning -1237 -346
Bruttoresultat 73943 80196
Centralaadm- och forséljningskostnader 6,8 -11809 -11309
Rorelseresultat 7 62133 68886
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 144 76
Rantekostnader och liknande resultatposter 18 —14 427 —15495
Resultat efter finansiella poster 47 851 53468
Skatt pa arets resultat 10 -5309 318
Uppskjuten skatt 945 -5281
Arets resultat 43487 48505
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Koncernens balansrakning

Tkr Not 2020-12-31 Tkr Not 2020-12-31
1 1

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anléaggningstillgangar Eget kapital

Materiella anldggningstillgangar Grundfondskapital 88463 88463

Byggnader och mark 11 1829416 1865346 Ovrigt tillskjutet kapital 38000 38000

Markanlaggningar 13 87465 92870 Annat eget kapital inklusive arets resultat 1069731 1026244

Inventarier, verktyg och installationer 12 4962 6631 Summa eget kapital 1196194 1152707

Pag&ende nyanldggningar och forskott avseende L

materiella anldggningstillgdngar 14 52649 42481 Avséttningar

Summa materiella anlaggningstillgangar 1974492 2007328 Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1492 1704
Uppskjuten skatteskuld 112550 113496

Finansiella anlaggningstillgingar Summa avsittningar 114042 115200

Andelariintresseféretag och gemensamt styrda foretag 15 40 40

Summa finansiella anlidggningstillgdngar 40 40 Langfristiga skulder 17

Summa anliggningstillgangar 1974532 2007368 Skulder fill kreditinstitut 1000 750000
Summa langfristiga skulder 675000 750000

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

Kundfordringar 1123 2133 Leverantorsskulder 38977 46986

Ovriga fordringar 1452 4506 /ﬁktuella skatteskulder 5608 -

Aktuella skattefordringar 0 357 Ovriga skulder 6646 4909

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 18390 18547 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 55067 59585

Summa kortfristiga fordringar 20965 25543 Summa kortfristiga skulder 106298 111480
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 2091534 2129387

Kassa och bank 96 037 96 476

Summa omsittningstillgangar 117 002 122019

SUMMA TILLGANGAR 2091534 2129387
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Koncernens kassaflodesanalys

Grundfonds- Ovrigt tillskjutet Balanserad vinst Summa 2020-01-01
kapital kapital inkl. drets resultat eget kapital Tkr Not -2020-12-31
Ingdende eget kapital 2021-01-01 88463 38000 1026244 1152707 1
Arets resultat 43487 43487 Denl6pande verksamheten
Utgdende eget kapital 2021-12-31 88463 38000 1069731 1196194 Resultat fore finansiella poster 62133 68886
Rénta —-14 282 -15419
Avskrivningar och utrangeringar 84848 81623
Betald skatt 656 24739
Ovriga poster -212 751
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av roérelsekapital 133143 159078
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning/minskning hyresfordringar 1010 -508
Okning/minskning av kortfristiga fordringar 3210 -2470
Okning/minskning leverantérsskulder -8009 18923
Okning/minskning av kortfristiga skulder -2781 7365
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 126573 182388
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -52012 -81722
Kassaflode fran investeringsverksamheten -52012 -81722
Finansieringsverksamheten
Amortering avlan —75000 -50000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -75000 -50000
Arets kassaflode -439 50 666
Likvida medel vid arets borjan 96 476 45810
Likvida medel vid arets slut 96 037 96477
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Moderbolagets resultatrakning

2020-01-01

Tkr Not —2020-12-31
1

Hyresintakter 2,3 326403 310943
Ovrigaintakter 4 20546 18685
Nettoomséttning 346 949 329628
Driftkostnader 5 —200162 -175095
Underhallskostnader —43447 —46052
Fastighetsskatt -5686 -6268
Fastighetskostnader =249 295 -227415
Driftnetto 97 654 102213
Avskrivningar 11,12,13 —=54 420 -53681
Aterforing / nedskrivning -1237 -346
Bruttoresultat 41997 48186
Centrala adm- och férséljningskostnader 6,8 -11758 -11149
Rorelseresultat 7 30239 37037
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 112 59
Rantekostnader och liknande resultatposter -14228 -15274
Resultat efter finansiella poster 16123 21822
Bokslutsdispositioner 9 44823 39583
Skatt pa arets resultat 10 -5183 318
Uppskjuten skatt -1874 —7040
Aretsresultat 53 889 54683
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Moderbolagets balansrakning

Tkr Not 2020-12-31 Tkr Not 2020-12-31
1 1
TILLGANGAR Eget kapital
Anléaggningstillgangar Bundet eget kapital
Materiella anlédggningstillgéngar Grundfonds kapital 88463 88463
Byggnader och mark 11 1307947 1316882 Bundnareserver 38000 38000
Markanlaggningar 13 50321 53639 Summa bundet eget kapital 126463 126463
Inventarier 12 4962 663t Fritt eget kapital
Pagaende ny—cich omb\./‘ggn?der' i 14 18447 25474 Balanserad vinst 1096506 Loatgoa
Summa materiella anldggningstillgangar 1381677 1402626 Arets resultat e 1683
Finansiella anldggningstillgdngar Summa fritt eget kapital 1150395 1096 507
Andelarikoncernféretag 20,21 728000 728000 Summa eget kapital 1276858 1222970
Andelar i intresseféretag 15 40 40 Obeskattade reserver 22 11985 11985
Summa finansiella anldggningstillgangar 728040 728040
Summa anldggningstillgangar 2109717 2130666 Avsattningar
Avsattning for pensioner och liknande forpliktelser 1492 1704
Omsittningstillgangar Uppskjutna skatter TG 73058
Kortfristiga fordringar Summa avsittningar 75421 73759
Kundfordringar 7191 5781
Ovriga kortfristiga fordringar 1252 2964 Langfristiga skulder
Aktuella skattefordringar 0 357 Ovriga skulder till kreditinstitut 17 625000 700000
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 17157 18547 Summa langfristiga skulder 625000 700000
Summa kortfristiga fordringar 25600 27649 Kortfristiga skulder
Kassa och bank 96 037 96 476 Leverantorsskulder 31704 34287
Summa omsittningstillgangar 121637 124125 Skulder till koncernforetag 157 841 163221
SUMMA TILLGANGAR 2231354 2254791 Aktuella skatteskulder 5255 0
Ovriga kortfristiga skulder 5468 4397
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 41822 44172
Summa kortfristiga skulder 242090 246077
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2231354 2254791
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Moderbolagets rapport over forandringar

i eget kapital

Grundfonds- Bundna Fritt Summa

kapital reserver eget kapital eget kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 88463 38000 1096 507 1222970
Arets resultat 53889 53889
Utgdende eget kapital 2021-12-31 88463 38000 1150396 1276 859

Moderbolagets kassaflodesanalys

2020-01-01

Tkr Not -2020-12-31
1

Den l6pande verksamheten
Resultat fore finansiella poster 30240 37036
Ranta -14117 -15215
Avskrivningar och utrangeringar 55657 54027
Betald skatt 428 13156
Ovriga poster -212 751
Kassafléde fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 71996 88253
Kassafléde fran forédndring av rérelsekapitalet
Okning/minskning hyresfordringar -1410 —4935
Okning/minskning kortfristiga fordringar 3102 -3278
Okning/minskning leverantérsskulder —2583 14089
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder 38165 108962
Kassafléde fran den lopande verksamheten 109 270 203091
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar —-34708 —52425
Kassafléde fran investeringsverksamheten -34708 -52425
Finansieringsverksamheten
Amorteringavlan —75000 -100000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -75000 -100000
Arets kassaflode -438 50666
Likvida medel vid arets borjan 96 476 45810
Likvida medel vid arets slut 96 037 96 476
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Noter

Tkr

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Fr o m rakenskapsaret 2014 upprattas ars- och koncernredovisningarna
med tilldmpning av arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens all-
manna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Inga forandringar av redovisningsprinciper i forhallande till foregaende
ar har skett.

INTAKTER
Hyresintdkter
Hyresintakter redovisas i den period som uthyrningen avser.

Ovriga forvaltningsintakter
Vidarefakturering sker i efterhand, kvartals- eller tertialvis.
Internfakturering sker tertialvis.

Forsakringsersattningar redovisas i den period som avses.

Rénteintdkter
Rénteintdkter redovisas i enlighet med effektivrantemetoden

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan
hanforas till forvarvet av tillgangen.

Néaren komponentien anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell
kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i kompo-
nenter laggs till anskaffningsvardet om de beraknas ge féretaget framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda 6kar i forhallande till
tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarv bedéms om fastigheten vantas ge upp-
hov till framtida kostnader for rivning och aterstéllande av platsen. | sadana
fall gbrs en avsattning och anskaffningsvardet 6kas med samma belopp.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens
beddémda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp
faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.

Generella avskrivningstider for komponenter

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

Hyresgdstanpassning Varierar

Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av.
Markanlaggningar skrivs av pa 20 ar.
Inga laneutgifter aktiveras.

NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA TILLGANGAR

Nar det finns en indikation pa att en tillgangs varde minskat, gors en prov-
ning av nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett atervinningsvarde som ar
lagre an det redovisade vérdet, skrivs den ner till atervinningsvardet. Vid
bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de lagsta
nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgangar, andra an goodwill, som tidigare skrivits ner gors
pervarje balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar

kundfordringar och 6vriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantors-

skulder och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen nar

Bostadsstiftelsen Signalisten blir partiinstrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella skulder tas bort fran balansréakningen nar forpliktelserna har

reglerats eller pa annat satt upphort.

Hyresfordringar samt 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag for poster
med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anldggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvantas
bliinbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar.

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

Derivatinstrument

Signalisten nyttjar derivatinstrument for att hantera ranterisken som upp-
starvid upptagande av lan till rorlig ranta. For dessa transaktioner tillampas
sakringsredovisning. Nar transaktionen ingas, dokumenteras forhallandet
mellan sdkringsinstrumentet och den sékrade posten, liksom dven kon-
cernens mal for riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avseende
sakringen. Signalisten dokumenterar ocksa foretagets bedomning, bade
nar sakringen ingas och fortlopande, av huruvida de derivatinstrument
som anvands i sékringstransaktioner i hog utstrackning ar effektiva nar
det géller att motverka forandringar i kassafloden som ar hanforliga till

de sakrade posterna.

Dokumenterade sdkringar av koncernens rantebindning
(sdkringsredovisning)
Avtal omens kranteswap skyddar koncernen mot ranteférandringar.
Genom sékringen erhaller Signalisten en fast ranta och det &r denna ranta
som redovisas i resultatrakningen i posten rantekostnader och liknande
resultatposter.

Sakringsredovisningens upphorande: Sdkringsredovisningen avbryts om
e sakringsinstrumentet forfaller, saljs, avvecklas eller 6ses in; eller
e sdkringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sékringsredovisning

Eventuellt resultat fran en sékringstransaktion som avbrytsi fortid redovisas
omedelbartiresultatrakningen, utom i de fall sakringsrelationen fortlever
i enlighet med koncernens dokumenterade strategi for riskhantering.

Aktier och andelar i dotterféretag

Aktier och andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar kope-
skillingen som erlagts for aktierna samt forvarvskostnader.
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LEASINGAVTAL
Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare redovisas som operatio-
nell leasing (hyresavtal). Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

Uthyrning av bostader samt kontorslokaler klassificeras som operatio-
nell leasing. Leasingintakterna redovisas linjart under leasingperioden.

INKOMSTSKATTER

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller
pa balansdagen. Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporéra skillnader som hanfor sig
tillinvesteringar i dotterforetag redovisas inte i koncernredovisningen da
moderforetaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterféring av de
temporara skillnaderna och det inte bedoms sannolikt att en aterforing
skerinom éverskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra
framtida skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det dr sannolikt
att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning. Bolags-
skatt 2020-01-01 21,4 procent, 2021-01-01 20,6 procent.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal ratt
till kvittning.

Aktuell skatt, liksom forandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultat-
rakningen om inte skatten an hanforlig till en handelse eller transaktion
som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster som redovisas
direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital.

AVSATTNINGAR

Foretaget gor en avsattning ndr det finns en legal eller informell forpliktelse
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Foretaget nuvardes-
berdknar forpliktelser som véntas regleras efter mer an tolv manader.

Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som
rantekostnad. Avsattningar for omstrukturering gérs nar det foreligger

en faststalld och utforlig omstruktureringsplan och berérda personer
harinformerats.

OBESKATTADE RESERVER
Obeskattade reserver redovisas med bruttobelopp i balansrakningen,
inklusive den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig till reserverna.

BOKSLUTSDISPOSITIONER
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner
i resultatrakningen. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

ERSATTNINGARTILL ANSTALLDA
Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av
16N, sociala avgifter, betald semester, betald foraldraersattning, betald
sjukfranvaro och sjukvard. Kortfristiga ersattningar redovisas som en
kostnad och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att
betala ut en ersattning.
Ersdttning efter avslutad anstéllning: | Signalistens forekommer saval
avgiftsbestamda som formansbestamda pensionsplaner.

| avgiftsbestamda planer betalar foretaget faststallda avgifter till ett
annat foretag och har inte nagon legal eller informell forpliktelse att
betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt
atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstalldas tjanster utforts.

Signalisten redovisar férmansbestdamda pensionsplanerienlighet med K3s
forenklingsregler. Signalisten har bl a formansbestamda planer som inne-
bar att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgifts-
bestamda planer. Fér pensionsplaner som tryggats genom overféring av
medel till en pensionsstiftelse redovisas en avsattning, eftersom stiftelsens
formogenhet varderad till marknadsvérde for narvarande understiger for-
pliktelsen. De pensionsforpliktelser vars varde &r beroende av vardet pa en
kapitalforsakring redovisas till vardet pa kapitalférsakringen. Om kapital-
forsakringens verkliga varde ar hoégre an anskaffningsvardet, redovisas det
overskjutande beloppet som en ansvarsforbindelse inom linjen.

KASSAFLODESANALYS
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla
tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga
likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare
|6ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade
medel redovisas i investeringsverksamheten. | balansrakningen i moder-
bolaget visas koncernsaldot, det vill sdga nettot i de bada legala enheterna.

NYCKELTALSDEFINITIONER

Soliditet

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

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

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

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Signalisten gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De upp-
skattningar for redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De upp-
skattningar och antaganden som innebér en betydande risk for vasentliga
justeringariredovisade varden for tillgangar och skulder under nést-
kommande ar behandlas i huvuddrag i efterfoljande noter.
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OPERATIONELLA LEASINGSAVTAL

HYRESINTAKTER

KONCERNEN KONCERNEN MODERBOLAGET
Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke 2021 2020 2021 2020
uppsagningsbara leasingavtal: Bruttohyror Bruttohyror
2021 2020 Bostader 355223 346804 Bostader 261878 255238
Forfaller till betalning inom ett ar 102 239 Lokaler 71471 70367 Lokaler 39159 38906
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 95 209 Garage 25645 21508 Garage 17 402 13131
197 448 P-platser och 6évriga objekt 26205 15762 P-platser och évriga objekt 25166 14 815
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 256 407 478544 454441 343605 322091
256 207 Avgdr hyresbortfall Avgar hyresbortfall
Kostnadsforda och framtida leasingavgifter -
atterligga 453 gss ~ bostader -2612 -472 Bostader —2589 ~437
Lokaler —6364 -4619 Lokaler -4130 -3091
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas Garage 7637 —7556 Garage _4569 4520
avseende icke uppsagningsbara leasingsavgifter P-platser och ovriga objekt 3836 1120 p-platser och vriga objekt 3804 1153
Forfaller till betalning inom ett ar 110737 164525 20449 13767 15092 9170
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 52259 106 099 Avgar terbetalning av rabatt for avstatt malnings- Avgar aterbetalning av rabatt for avstatt
Forfaller till betalning senare an fem ar 1297 38746 och golvunderhll, bostader 2946 2819 malnings- och golvunderhall, bostader 2110 1979
164293 309370 summa hyresintikter 455149 437855 Summa hyresintikter 326403 310942
Under perioden erhdlina variabla leasingavgifter 478544 454 441 Nettohyror Nettohyror
Bostader 349664 343513 Bostader 257179 252823
MODERBOLAGET Lokaler 65107 65748 Lokaler 35029 35815
Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke Garage 18008 13952 Garage 12833 8611
uppsagningsbara leasingavtal: P-platser och évriga objekt 22369 14642 P-platser och évriga objekt 21362 13693
2021 2020 455149 437 855 326403 310942
Forfaller till betalning inom ett ar 102 239
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 123 iii OVRIGA INTAKTER
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 256 407 KONCERNEN
256 407 2021 2020
Kostnadsférda och framtida leasingavgifter Ersattningar fran hyresgaster 3346 3708
atterlagga 453 855 Forsaljning vatten och varme 863 826
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas Ersattningar fran forsakringsbolag 4 104
avseende icke uppsagningsbara leasingsavgifter Fakturerade kostnader koncernbolag 246 243
Forfaller till betalning inom ett &r 110737 110310 Ovriga intakter 2525 2499
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 52259 61659 6984 7380
Forfaller till betalning senare an fem ar 1297 1811
164293 173780 MODERBOLAGET
2021 2020
Under perioden erhallna variabla leasingavgifter 343606 322091
Ersattningar fran hyresgéster 2122 2441
Forsaljning vatten och varme 82 73
Ersattningar fran forsakringsbolag 4 0
Fakturerade kostnader koncernbolag 16677 14 596
Ovrigaintakter 1661 1575
20546 18685

Signalisten 2021 | Noter

w
o



DRIFTSKOSTNADER ARVODE TILL REVISORER
KONCERNEN KONCERNEN
2021 2020 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
Fastighetsskotsel 35311 39244 féringen samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning, évriga
Reparationer 44741 38253 arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
Vattenférbrukning 6457 6328 radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan
Elforbrukning e 12290 granskning eller genomférandet av sddana évriga arbetsuppgifter.
Avfallshantering 8701 6368
Varmekostnader 36602 33815 PwC 2021 2020
Fastighetsforsakringar 2595 2307 Revisionsuppdrag 316 378
Avskrivna hyresfordringar 308 1407 Ovrig konsultation 107 326
Fastighetsanknuten administration 69321 61971 423 704
Medel till hyresgastféreningen 606 679
Arrende / hyra parkering 18345 8890 MODERBOLAGET
Ovriga driftkostnader 2116 1954 . . N L
T 713506 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
MODERBOLAGET radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
2021 2020 granskning eller genomférandet av sadana ovriga arbetsuppgifter.
Fastighetsskotsel 29067 31364
Reparationer 33265 25544 PwC 2021 2020
Vattenforbrukning 4653 4428 Revisionsuppdrag 304 274
Elférbrukning 8193 85838 Ovrig konsultation 97 326
Avfallshantering 6341 4771 401 600
Varmekostnader 26497 24401
Fastighetsforsakringar 1831 1606
Avskrivna hyresfordringar 378 888
Fastighetsanknuten administration 69328 62218
Medel till hyresgéstforeningen 437 495
Arrende/hyra parkering 18345 8891
Ovriga driftkostnader 1827 1901
200162 175095

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

KONCERNEN
2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 40 34
Man 34 36
74 70
Léner och andra ersattningar
Loner och ersattningar till styrelse
och verkstallande direktor 1980 1918
Loner och ersattningar till ovriga anstallda 37847 32880
39827 34799
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse
och verkstallande direktor 565 543
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2986 3234
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 12618 10631
16 169 14408
Totala loner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 55996 49209

Vd har ett anstallningsavtal med sex manaders 6msesidig uppsagningstid.

Vid uppsagning ifran stiftelsens sida utgar dessutom sex manaders ersatt-

ning efter avrakning. Signalisten tillampar inte visstidsforordnande.
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MODERBOLAGET
2021 2020
Medelantalet anstéllda
Kvinnor 40 34
Mén 34 36
74 70
Loner och andra ersattningar
Loner och ersattningar till styrelse
och verkstéllande direktor 1980 1918
Loner och ersattningar till ovriga anstéllda 37847 323880
39827 34798
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse
och verkstéllande direktor 565 543
Pensionskostnader for 6vriga anstallda 2986 3234
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 12618 10631
16 169 14408
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader
och pensionskostnader 55996 49206
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnoristyrelsen 22% 22%
Andel ménistyrelsen 78 % 78 %
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 60 % 50 %
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 40% 50%
CENTRALA ADMINISTRATIONS-OCH
FORSALININGSKOSTNADER
KONCERNEN
2021 2020
Central admninistration 11742 11282
Marknadsforing 67 27
11809 11309
MODERBOLAGET
2021 2020
Central admninistration 11691 11123
Marknadsforing 67 27
11758 11150

BOKSLUTSDISPOSITIONER

Avstamning av effektiv skatt

2021 2020
MODERBOLAGET
2021 2020 Procent Belopp  Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 60946 61404
Mottagna koncernbidrag 44823 39583 R
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 —12555 21,40 -13140
44823 39583 , -
Ej avdragsgilla kostnader -56 71
Justering avseende skatter for
foregdende ar 0 318
AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT E —
Skatteeffekt av schablonranta pa
KONCERNEN periodiseringsfond -12 -9
2021 2020 Skatteeffekt av skattemassig
Skatt pa arets resultat justering for avskrivn. byggnad —-3998 —-3592
Aktuell skatt 5183 0 Uppskjuten skatt -1874 —7040
Justering avseende tidigare ar ~126 318 Uttnyttjande av av direktavdrag 8566 16812
Forandring av uppskjuten skatt avseende Féregdende ars outnyttjat
temporara skillnader 945 -5281 avdragsutrymme 2872 0
Totalt redovisad skatt —_4364 _4963 Redovisad effektiv skatt -7057 -6722
Avstamning av effektiv skatt BYGGNADER OCH MARK
2021 2020
Procent Belopp Procent Belopp KONCERNEN
- - 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat resultat fore skatt 47851 53468
Skatt enligt gallande skattesats 20,60  -9857 21,40 -11442 Byggnader
Skatteeffekt av e] avdragsgilla Ingdende anskaffningsvérden 2882752 2801562
kostnader —61 —74 Overfort fran pagaende projekt 41695 83248
Justering avseende skatter for Arets utrangeringar —3691 —2058
foregdende ar -126 318 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2920756 2882752
Skatteeffekt av schablonranta .
pa periodiseringsfond 28 21 Ackumulerade avskrivningar
Skatteeffekt av skattmassig justering Ingdende avskrivningar -1207983 -1135615
for avskrivn. byggnad -6063 -5342 Arets avskrivningar —76 387 -74079
Uppskjuten skatt 945 -5281 Arets utrangeringar 2454 1712
Uttnyttjande av direktavdrag 7954 16 879 -1281916 -1207983
Foregdende ars outnyttjat Utgaende restvarde enligt plan 1638840 1674769
avdragsutrymme 2872 -
Redovisad effektiv skatt -4364 -4963 Mark
Ingadende anskaffningsvérden 190577 190577
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 190577 190577
MODERBOLAGET 2 =
T 2020 Summa utgaende ackumulerat restvéarde
byggnader och mark 1829416 1865346
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt _5183 0 Taxeringsvarden i Sverige
Justering avseende tidigare ar 0 318 Byggnader 3298173 3298173
Uppskjuten skatt ~1874 7040 Mark 2995258 2995258
Skatt pa &tets resultat 7057 6722 Summa taxeringsvarde 6293431 6293431
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Signalisten dger 60 fastigheter som innehas for uthyrning. Den sist angivna
fastigheten koptes i december 2017 fran Solna stad och avser fastigheten

dar nyproduktionen av kvarteret Palsternackan fardigstalldes under 2019.
Fastigheterna klassificeras som forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastig-
heternas redovisade varde uppgar till 1 829 mnkr (1 865 mnkr).

For upplysningsandamal gors arligen en vardering for att bedoma
fastighetens verkliga varde. Under november manad 2021 har en aukto-
riserad varderare fran Newsec Advice AB besiktigat fastighetsbestandet
ochvarderat fastigheterna.

Fastigheterna varderades per 2021-12-31 till 13,8 mdkr.

Viasentliga antaganden f6r varderingen
Vardetirapporten representerar Newsec Advice AB:s objektiva upp-
fattning av marknadsvérdet. Begreppet marknadsvarde avser det mest
sannolika priset vid en téankt forséljning av varderingsobjektet pa en
fri och 6ppen fastighetsmarknad.

Grunden fér marknadsvardebeddmningen &ren analys av forsalda
objektikombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer
av objekt, deras satt att resonera samt kainnedom om marknadsmaéssiga
hyresnivaer etc. Vardet bedéms med stod aven marknadsanpassad
kassaflodesanalys i vilken man genom simulering av de berdknade framtida
intakterna och kostnaderna analyserar marknadens forvantningar pa
varderingobjektet. For driftnettot asatts ett bedémt direktavkastningskrav
harlett utifran jamforbara transaktioner.

MODERBOLAGET INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER
2021 2020
KONCERNEN
Byggnader 20211231 2020-12-31
Ithgéende anskaffningsvarden 2020029 1959035 Ingdende anskaffningsvarden 19650 18183
Overfort fran pagaende projekt 41586 63052 Inksp 150 1467
Forsaljningar och utrangeringar =109 —2058 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 19800 19650
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2057923 2020029 Ingaende avskrivningar 213020 11173
Ackumulerade avskrivningar Arets avskrivningar -1819 -1847
Ingaende avskrivningar —781188 —734 347 Utgdende ackumulerade avskrivningar -14 839 -13020
Arets avskrivningar —49283 —48553 Utgaende redovisat viarde 4962 6630
Arets utrangeringar 2454 1712
—828017 781188  \ODERBOLAGET
Utgdende restvérde enligt plan 1229906 1238840 2021 2020
Mark Ingaende anskaffningsvarden 19650 18183
Ingdende anskaffningsvérden 78041 78041 Inkdp 150 1467
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 78041 78041 Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden £24500 19650
Summa utgdende ackumulerat Ingéende avskrivningar -13020 -11173
restvarde byggnader och mark 1307947 1316881 Arets avskrivningar 1819 1847
Taxeringsvédrden i Sverige Utgdende ackumulerade avskrivningar -14839 -13020
Byggnader 2394769 2394769 Utgdende redovisat virde 4962 6630
Mark 2132835 2132835
Summa taxeringsvérde 4527604 4527604 .
MARKANLAGGNINGAR
KONCERNEN
2021-12-31  2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 110714 103586
Overfort fran pdgdende projekt 0 7127
Utgdende ackumulerade anskaffningsvédrden 110714 110714
Ingdende avskrivningar —17 845 -12494
Arets avskrivningar 5405 -5351
Utgaende ackumulerade avskrivningar -23249 -17845
Utgdende redovisat virde 87465 92869
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MODERBOLAGET
2021 2020
Ingaende anskaffningsvarden 68 660 61908
Overfért fran pagdende projekt 0 6753
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 68660 68661
Ingaende avskrivningar -15021 -11739
Arets avskrivningar -3318 -3281
Utgdende ackumulerade avskrivningar -18339 -15020
Utgdende redovisat virde 50321 53641
PAGAENDE NYANLAGGNINGAR OCH FORSKOTT
AVSEENDE MATERIELLA ANLAGGNINGAR
KONCERNEN
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 42481 52602
Upparbetat under aret 34171 77850
Aktiverat/6verfort till byggander under aret —24002 -80844
Aktiverat/overfort till markanlaggningar 0 -7127
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52649 42481
Utgdende redovisat virde 52649 42481
MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 25474 44320
Upparbetat under aret 16975 48901
Aktiverat/6verfort till byggander under aret —24002 -60994
Aktiverat/éverfort till markanlaggningar 0 -6753
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 18447 25474
Utgdende redovisat virde 18447 25474

ANDELAR | INTRESSEFORETAG OCH GEMENSAMT

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

STYRDA FORETAG KONCERNEN
KONCERNEN 2021-12-31 2020-12-31
Husbyggnadsvaror HBV Férening Langfristiga skulder
2021-12-31 2020-12-31 Ingangna derivatavtal 600000 600000
Husbyggnadsvaror HBV Féren. Loper med rorlig ranta 75000 150000
4 standelardnom 10 000 kr 40 40 675000 750000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 40 40
Utgadende redovisat virde 40 40 MODERBOLAGET
2021-12-31  2020-12-31
MODERBOLAGET Langfristiga skulder
Husbyggnadsvaror HBV Férening Ingdngna derivatavtal 600000 550000
2021-12-31  2020-12-31 Loper med rorlig ranta 25000 150000
Husbyggnadsvaror HBV Foren. 625000 700000
4 standelar d nom 10 000kr 40 40
Utgdende ackumulerade anskaffningsvédrden 40 40
Utgdende redovisat virde 40 40 UPPLANING
KONCERNEN
Intressebolagets organisationsnummer 702000-9226 Intressebolagets sate, 2021 2020
Stockholm Végda genomsnittliga effektiva rantesatser
palan uppgick till:
. Langfristiga skulder till kreditinstitut inkl. borgensavg.
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA (genomsnittlig ranta langfristiga 1an vid arsskiftet) 0,52 0,68
INTAKTER Kortfristiga skulder till kreditinstitut inkl. borgensavg.
(genomsnittlig ranta kortfristiga lan vid arsskiftet) 0,73 0,37
KONCERNEN Ranteswappar (genomsnittlig ranta) 1,44 1,35
2021-12-31 2020-12-31 T
— Total genomsnittlig rantekostnad under
Ovriga forutbetalda kostnader 18390 18547 aret for koncernen 1,98 2,04
18390 18547
MODERBOLAGET UPP.!.UPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
2021-12-31  2020-12-31 INTAKTER
Ovriga férutbetalda kostnader 17157 18547 KONCERNEN
17157 18547 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyresfordringar 37566 41638
Upplupna rantekostnader 2149 2117
Upplupna semesterloner 3709 3680
Upplupna sociala avgifter 1002 953
Upplupna forvaltningskostnader 8437 6103
Upplupen revisionskostnad 347 380
Upplupna projektkostnader 442 1203
Ovriga upplupna kostnader 731 656
Foérutbetaldaintdkter Solna stad 684 2856
55067 59585
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MODERBOLAGET

OBESKATTADE RESERVER

2021-12-31 2020-12-31
MODERBOLAGET
Forutbetalda hyresfordringar 27002 28504 2021-12-31 2020-12-31
Upp:“p”a ra”mk“tl’_‘_ader 2 2117 beriodiseringsfond ar 2017 1985 1985
Upplupna senjestero.ner e 3680 Periodiseringsfond ar 2016 10000 10000
Upplupna sociala avgifter 1002 953 11985 11985
Upplupna forvaltningskostnader 6005 4415
Upplupen revisionskostnad 277 220
Upplupna projektkostnader 271 781 ANSVARSFORBINDELSER
Ovri | kostnad 723 647
f/mga upp upﬁau ostnader KONCERNEN
Foérutbetalda intakter Solna stad 684 2856 2021-12-31  2020-12-31
41822 44173 - -
Garantifond Fastigo 681 606
Summa ansvarsférbindelser 681 606
SPECIFIKATION ANDELAR | KONCERNFORETAG
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort 2021-12-31  2020-12-31
Namn andel andel andelar virde Garantifond Fastigo 681 606
Solnabostader AB 100 100 76 200 728000 Summa ansvarsférbindelser 681 606
728000
org.nr site VASENTLIGA HANDELSER EFTER
Solnabostader AB 556066-7361 Solna kommun RAKENSKAPSARETS UTGANG
KONCERNEN
.. Den 18 januari 2022 beviljades Signalisten medlemskap i den ideella
ANDELAR I KONCERNFORETAG - i
organisationen Rattvist byggande.
MODERBOLAGET
2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 728000 728000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 728000 728000
Utgdende redovisat virde 728000 728000

Signalisten 2021 | Noter

w
v



Styrelsens signering

Solna den 8 mars 2022

Magnus Nilsson
Ordférande

Mats Haapanen

Ansgar Toscha

Var revisionsberattelse har lamnats den 8 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire
Huvudansvarig revisor

Martin Marmgren Jimmy Blomqvist-Larsson

1:evice ordférande 2:evice ordférande
Anders Karlsson Carin Wesslau
Bjorn Branngard Veronika De Jonge

Lars Jolérus
Verkstdllande direktor

Tobias Knutas Jan Perers
Auktoriserad revisor Av kommunfullmdéktige i Solna fértroendevald revisor
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna for ar 2021. Stiftelsens
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 19-35 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av stiftelsens och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dessas finan-
siella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. For-
valtningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens ovriga delar.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-
rade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till stiftelsen och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-18 och
39-40. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansva-
ret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vii 6vrigtinhamtat under
revisionen samt bedéomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
envasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
attrapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
stiftelsens och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen och verkstallande direktoren avser att likvidera stiftelsen, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dringen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt stiftelselagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisning har
upprattatsienlighet med arsredovisningslagen och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ger en rattvisande bild av stiftelsens
resultat och stéllning.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR

OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vidven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning for Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna for ar 2021.
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Enligt var uppfattning har styrelseledamaoterna och verkstallande
direktoren inte handlat i strid med stiftelselagen, stiftelseférordnandet
eller arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obe-

roende i forhallande till stiftelsen enligt god revisorssed i Sverige och

hariovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for
forvaltningen enligt stiftelselagen och stiftelseférordnandet.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot stiftelsen eller om det
finns skal for entledigande, eller

® panagot annat satt handlatistrid med stiftelselagen, stiftelse-
forordnandet eller arsredovisningslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot stiftelsen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen

grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgadngspunktirisk och vasentlighet. Det innebar att
vifokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallan-
den som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtra-
delser skulle ha sarskild betydelse for stiftelsens situation. Vigarigenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande.

Stockholm den 8 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire Tobias Knutas
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
Jan Perers

Av kommunfullmdktige i Solna fértroendevald revisor
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GRI-index och kompletterande hallbarhetsinformation

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detta ar Signalistens femte hallbarhetsredovisning. Redovisningen ar inspirerad utifran Global
Reporting Initiatives (GRI) Standard 2016 for hallbarhetsredovisning.

GRISTANDARDUPPLYSNINGAR

Organisation

Intressentdialog

102-1 Organisationens namn Bostadsstiftelsen SignalisteniSolna 102-40 Intressentgrupper 8
102-2 Varumarken, produkter och tjanster 19 102-41 Andel medarbetare med kollektivavtal 100%
102-3 Huvudkontor Véstra vagen 11A, Solna 102-42 Hur organisationen identifierar 8
102-4 Lander dar organisationen ar verksam Allverksamhet och merparten av leverantorerna intressentgrupper
finns i Sverige 102-43 Metoder for dialog med intressenter 8
102-5 Agarstruktur och féretagsform 19 102-44 Vikziga fragor som kommunicerats 7,8
102-6 Marknader dar organisationen arverksam 19 " med intressenter
o P—
102-7 Organisationens storlek 19 mre owsnlngenh ‘ 4 dsstiftel | | d
102-4 £ o B . ) ) )
102-8 Information om medarbetare Totalt antal heltidstjanster 74 varav 3 tidsbegran- 02-45 nheter som omfattas av redovisningen ostadsstiftelsen Slgneilsten iSolname
X ) « dotterbolag Solnabostdder AB
sade. (Heltid: 73 st, varav 39 kvinnor, 34 man. - - - - -
Deltid: 2 st, varav 1 kvinna, 1 man). 7 student- 102-46 Procg§s for.attldenhﬁera rapportinnehall 5,6,7
medarbetartjanster utdver detta. Medelalder pa och vasentliga aspekter
45 ar, 56% ar kvinnor. Ledningsgruppen bestar 102-47 Vésentliga hallbarhetsaspekter 5,7
till 60% av kvinnor. 102-48 Effekt av férandrad information fran tidigare Ingen férandrad information frén tidigare
102-9 Leverantorskedja 4 rapporter samt orsak rapporter
102-10 Vésentliga forandringar i organisationen 17,18 102-49 Viktiga forandringar jamfort med tidigare Ingen forandrad information fran tidigare
102-11 Férsiktighetsprincipen Signalisten tillimpar forsiktighetsprincipen for att redovisning rapporter
forebygga och motverka negativa effekter pa 102-50 Redovisningsperiod Kalenderar
halsa och milj6. 102-51 Datum fér senast publicerade rapport 2021-03-09
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljo- 13,14,15,16 102-52 Redovisningscykel Arlig
gssi h sociala deklarati inci P 2 T :
massiga oc. S.O.Cla. ageklara O.ner.’ principer 102-53 Kontaktperson for hallbarhetsrapporten Asa Rodin, hallbarhetsansvarig,
eller andrainitiativsom organisationen asa.rodin@signalisten.se
anslutit sig till eller stodjer e - s : - g S -
102-13 Betydande medlemskap i branschsamman- Sveriges Allméannytta, Fastighetsagarna, 102-54 Tillampningsniva enligt GR| Rggpgrtenarmspwrerad ut.'.|frannG\oba|Report|ng
slutningar och paverkansorganisationer Byggvarubedémningen, HBV Initiatives (GRI) standard for hallbarhetsredo-
g P s veg gen, visning och utgar fran riktlinjerna i GRI Standards
Strategi Core.
102-14 Uttalande fran vd om hallbarhet 3 102-55 GRI-index 39 40
Etik och integritet 102-56 Policy fér extern granskning Hallbarhetsredovisningen &r inte externt
102-16 Varderingar, principer, standarder och 5,14,17,18 granskad
uppférandekoder
Bolagsstyrning
102-18 Organisationens styrning 19
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Indikator Beskrivning Sida Kommentar Indikator Beskrivning NIE] Kommentar
Vasentliga hallbarhetsomraden: Visentliga hallbarhetsomraden:
Hem fér Solnaborna Hallbara fastigheter
Hallbarhetsstyrning Hallbarhetsstyrning
103-1 Beskrivning av vasentliga omraden och 9,10,11 103-1 Beskrivning av vasentliga omraden och 15,16
avgransning avgransning
103-2 Styrning av vasentliga omraden 9,10,11 103-2 Styrning av vasentliga omraden 15,16
103-3 Uppféljning av vdsentliga omraden 9,10,11 103-3 Uppféljning av vdsentliga omraden 15,16
Specifika indikatorer Specifika indikatorer
S-1 Nojd kundhetsindex (NKI) 11 Nojdkundindex &r ett matt pa hur nojda 302-1 Energianvandninginom Signalisten 16
Siﬂgnaliitfans hyresﬁéster érko‘ch mats i hyres- 302-3 Energiintensitet 16
gastenkat genomford av AktivBo. 302-4 Minskad energianvindning 15,16 Basaret 2018: 158 kWh/m?2(Acemp)
S-2 Bostadsforsorjning 11 Indikatorn avser att mata antal formedlade hyres- 3051 COmSconel 16 0.7 ton
ratter som Signalisten forser Solnabor med och 2EkCOP »/ 10
mits i fsrmedlingsstatistik, antal nybyggda och 305-2 CO2zekvScope 2 16 Market Based: 132 ton
renoverade bostader. Location Based: 606 ton
413-1 Samverkan med omgivande samhallet 10 305-4 COzerv-intensitet 16 Scope 1: 0,002 kg/m?(Atemp)
- » - - Scope 2 (Market based): 0,311 kg/m?(Atemp)
16-1 f 1
4 6ft m Hélsa och sékerhet for hyresgaster 9,10 Scope 2 (Location Based): 1,432 kg/m?(Aremy)
Kl:a attuitved a' GRI G4 CRE8 Miljoklassning och certifiering av byggnad Vid nybyggnad ar malet att alla byggnader ska
Hallbarhetsstyrning uppfylla kraven i miljocertifieringen Miljdbygg-
103-1 Beskrivning av vasentliga omraden och 12,13,14 nad Silver (SGBC.se). Vi provar mojligheterna att
avgransning uppna Miljébyggnad Silver dven vid ombyggnad.
103-2 Styrning av vasentliga omraden 12,13,14 S-4 Avfallshantering Méjlighet till sortering av matavfall 100%.
103-3 Uppfalining av vasentliga omraden 12,13,14 Mojlighet till kallsor tering i miljSstuga 99%
L (2020 45%, 2019 24%) vilket avser fastighetsnara
Specifika indikatorer - o . .
kallsorteringinom ca 250 m gangavstand.
205-1 Risker relaterat till korruption 14 o lighet il - " 100%
ojlighet till viss kallsortering i tvattstuga .
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och Ost Jo g e - s 5 ?
R . 100% har tillgang till att kéllsortera plast, kartong
vidtagna atgarder -
- - och ovrigt avfall.
S-3 Antal nyb}/ggnatl.c-)r‘]eAr/ombyggda lagenheter 14 Vi pa Signalisten
;%2—»11 Leverantorsuppfoljning 13,14,18 Hallbarhetsstyrning
103-1 Beskrivning av vasentliga omraden och 17,18
avgransning

103-2 Styrning av vasentliga omraden 17,18

103-3 Uppféljning av vdsentliga omraden 17,18

Specifika indikatorer

401-1 Nyanstallda och personalomsattning Personalomsattning: 15,7%

403-2 Arbetsrelaterade olyckor Omfattning av arbetsskador: 6 st
Arbetsrelaterade sjukdomar: 1 st
Forlorade arbetsdagar efter arbetsskada: 8 dagar

404-2 Strategier och atgéarder for utveckling av 14,17 Viarbetar aktivt med kompetensutveckling

personalens kompetens genom individuella utvecklingsplaner och
utbildningar for var personal samt arliga
utvecklingssamtal.

S-5 Medarbetarindex Malet ar att Signalisten ska vara bland de 25%
basta foretagen vid matning av Medarbetarindex,
vilket &r90,5% ar 2022. (AktivBo)

S-6 Ledarskapsindex Malet ar att Signalisten ska vara bland de 25%

basta foretagen vid matning av Ledarskapsindex,
vilket ar>89,0% ar 2022. (AktivBo)
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Revisorns yttrande
avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2021
och foratt den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

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

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 8 mars 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Alexander McGuire Tobias Knutas
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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