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VD HAR ORDET

Aven 2022 blev ett annorlunda r. Nar
pandemin dntligen borjade klinga av
stod vi pl6tsligt infér nya utmanande
omvirldsfaktorer. Kriget i Ukraina,
elkrisen och avsevirt tuffare forutsatt-
ningar pad finansmarknaden. Omvarlds-
faktorer som drabbar oss bade direkt
och indirekt. D3 kinns det tryggt att vi
har en stabil organisation med engage-
rade medarbetare som ar flexibla och kan
hantera dndrade férutsattningar pa ett
framgdngsrikt sitt. Vi anpassar oss sd att
vi fortsatt sikerstiller att vi gor bra och
ritt saker for vira hyresgister och kom-
muninvanare.

Tack vare vér stabila ekonomi pekar
flera av vdra nyckeltal fortsatt i positiv
riktning trots dessa utmaningar. Vi har
genom att effektivisera var vakanshante-
ring méjliggjort att fler hyresgister
kunnat erbjudas ligenheter, samtidigt
som vi okat vira intikter.

Vi kunde dntligen dela ut var kund-
enkit personligen igen efter ett par drs
digitala utskick under pandemin, och i dr
bytte vi ocksa sitt att mita kundndjdhet
pa for att fa ett bittre och sikrare resultat
framdt. Vi ar stolta &ver att vdra hyres-
gister fortsatt ger oss ett gott betyg. Aven
var medarbetarundersokning visar att vi
har fortsatt fina resultat.

Vart uppdrag innebdr, utver att vi ska
forvalta véra fastigheter pd ett hallbart
vis, dven att vi ska vara med i att bygga
och utveckla framtidens Sundbyberg. En
milstolpe under dret var att vi fick ta
forsta spadtaget for kvarteret Kvarn-
stugan, ett av vara bidrag till samhills-
byggandet av de nya stadsdelarna i Vistra
Ursvik. Trots det forsamrade ekonomiska
laget och oroligheter i omvirlden tar vi
vart allmidnnyttiga ansvar och prioriterar
detta projekt for att fortsitta bygga
Sundbyberg! Vi dr en viktig aktor i
utvecklingen av staden, dir vi under den
kommande tiodrsperioden planerar att

bygga upp mot 2 000 nya bostider.

Vart arbete med sociala investeringar
har under flera ar varit en del av var
6vergripande affirsstrategi som tydligt
visar nyttan med allménnyttan. P ett
vilbesokt seminarium under Almedals-
veckan pd Gotland berittade vi om delar
av vart arbete och varfor det dr viktigt.
Till exempel att st6tta och bidra med

finansiering till féreningar som skapar

virdefulla aktiviteter for barn och unga
i vara bostadsomraden, sasom lovaktivi-
teter, lixldsning och orkesterverksamhet.
Vara mycket uppskattade nattvandrare

i Tryggt tugg och Tryggve ir ett annat
exempel. Vi har under dret dven vixlat
upp vart arbete med att erbjuda lovjobb
fér ungdomar och fortsatt arbetet med
att bidra till sysselsittning och skapa
arbetstillfallen.

Virt stora renoveringsprojekt
”Vandraren” i Hallonbergen bérjar nu
dessutom att ta form. Drygt 500 ligen-
heter ska rustas upp och renoveras. Hir
testar vi virt nya arbetssitt som innebir
att vi redan frin start inkluderar sociala
virden i projektplanen. Ett viktigt bidrag
till den stadsévergripande satsningen
Hallonbergslyftet, dér vi tillsammans
med staden och andra aktorer skapar
annu bittre forutsittningar for en
trygg och attraktiv stadsdel. Genom att
forbattra manniskors livsvillkor och oka
vilbefinnande hos de som bor i omradet
far vi fler att vilja flytta hit.

Som en del i virt trygghetsskapande
arbete har vi under dret dven anslutit alla
véra fastigheter till SOS Alarms system
Smart passage. Det ger 6kad trygghet for
alla vira hyresgister och kommuninvi-
nare genom att underlétta for riddnings-
tjdnsten att komma in i véra fastigheter.

Nir det giller virt klimatarbete planerar
vi nu att ta nésta steg i var klimatomstall-
ning. Véra indirekta utsldpp (Scope 3) ir
kartlagda och vi fortsitter under nésta ar
med att beridkna dessa, sitta tydliga mil
framat och ta fram en detaljerad plan for
hur vi ska minska véra utslapp.

Avfall vid renovering och nyproduktion
dr en av vira storsta avfallsposter. Under
aret har vi okat vart fokus pa att ater-
bruka mer i vira renoverings- och om-
byggnationsprojekt och genomfér nu en
pilot i en av vdra fastigheter. Syftet ir att
se 6ver hur vi kan arbeta mer systematiskt
med dterbruk och minska virt byggavfall
i hela bestandet framover.

Vi har klarat stora omstillningar forut
och tillsammans ar vi nu rustade att mota
framtiden och fortsitta skapa trivsamma
boenden fér alla, bygga staden och bidra
till visionen - Sundbyberg vixer med dig.
Slutligen vill jag rikta ett stort, varmt
TACK till alla medarbetare som gjort
allt detta méjligt! Jag hoppas att du som
laser redovisningen blir inspirerad av vért
arbete for héllbar utveckling.
Varmt vilkommen med fragor
och synpunkter till oss!
Petra Karlsson Ekstrom, vd



VART AGARDIREKTIV

Forvaltaren ar ett allmannyttigt bostadsbolag som égs av Sundbybergs stad. Sedan starten 1947 har

vi utvecklat det moderna Sundbyberg med attraktiva bostader och lokaler. Vart uppdrag definieras i ett
agardirektiv fran kommunfullmaktige i Sundbybergs stad. Nedan har vi sammanfattat vart uppdrag utifran
agardirektivet. Hur vi jobbar och vad vi har gjort under aret for att uppfylla &gardirektiven gar att lasa i

denna redovisning.

LEVANDE OCH
NYTANKANDE

= Véaxa i samklang med Sundbybergs
befolkning

= Arbeta utifran stadens vision och bidra
med innovativa boendelsningar

SOCIALT
BOSTADSANSVAR

= Varierat bostadsutbud for att mota olika
hyresgésters behov

= Prisvarda

* Inkludera alla typer av regelbundna
inkomster for att uppfylla inkomstkraven

* Ha en storleksvolym som méjliggor att ta
ett socialt bostadsansvar och ansvar fér
att stérka lokalsamhallet

= Prioritera social hallbarhet och inte
genomfdra ombildningar

* Ha en ldgstaniva vid renoveringar som
mojliggor nédvandiga kostnadseffektiva
renoveringar utan stora hyreshojningar

= Rattvis hyressattning som &r lika for alla
ldgenheter med samma bruksvarde

= Aktivt delta i Hallonbergslyftet

HALLBARHET

= Aktivt arbeta med att motverka
segregation, férebygga brottslighet
samt skapa trygghet fér sina boende
och genom det sakerstélla att den
sociala miljon i omradet forbattras

= Tillhandahalla lokal rekrytering via
instegsjobb

= Helt utslappsfri fordonsflotta senast
2028

= Effektivisera energianvandning och
skapa lokal energiproduktion

= Hog atervinningsgrad av avfall

BYGGA OCH UTVECKLA

= Bygga och utveckla for att bidra till
hallbar utveckling av staden

= Hallbart utveckla den yttre och inre
fysiska miljén

= Ge hyresgéasterna majlighet att bo kvar
under och efter upprustning

= Varna kulturhistoriskt klassade véarden

HELA STADEN-PERSPEKTIV

= Se till hela Sundbybergs basta

= Effektiv samordning och verksamhet
som kommer hela staden till godo

= Sarskilt ansvar for att utveckla stadens
valfardsteknologi

= Ska finnas i alla stadsdelar

AGARDIREKTIV

MEDBORGARINFLYTANDE

= Ge hyresgaster inflytande 6ver grad
av standardhgjning utéver lagsta
godtagbara standard i samband med
upprustning i syfte att stérka livscykel-
perspektivet

= Mgjlighet att paverka sin livsmiljo

EKONOMISKA MAL

= Ekonomiska mal som ger méjlighet att
underhalla, renovera och bygga nytt

= Langsiktigt uppréatthalla en
marknadsmassig lénsamhet

= Investeringar, teknikval, belaning

och riskhantering for optimal
kostnadseffektivitet fran idag och 25 till
50 ar framat

*Nytt agardirektiv sedan 2023.




OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

Vi erbjuder bostader, bygger och forvaltar hus samt utvecklar stadsdelar pa uppdrag av var agare. Vara
medarbetare, inom en rad yrkesgrupper, arbetar dagligen for att vi ska na vara mal.

OM 0SS

Vi finns till for vara hyresgaster och vi ar
stolta Gver var historia. Sedan starten 1947
har vi bidragit till ett vixande Sundbyberg
genom att utveckla staden med attraktiva
bostader och stadsdelar. Vi byggde
Storskogen pa 1950-talet, Or pa 60-talet,
Hallonbergen pa 70-talet och Rissne

pa 80-talet. Vi forvaltar dven fastigheter

i centrala Sundbyberg som byggdes

pa 1920-talet. Vi ar med och utvecklar
Sundbybergs nyaste stadsdel, Ursvik.
Genom att langsiktigt &ga, forvalta och
utveckla bostader och lokaler i Sundbyberg
bidrar vi till en levande och hallbar stad.

138

ANSTALLDA

80 %

SERVICEINDEX

68

MEDARBETARINDEX

93 %

MINSKADE
KOLDIOXIDUTSLAPP
(SEDAN 2010)

1/3

AV SUNDBYBERGARNA
BOR | VARA
LAGENHETER

EN VAXANDE STAD

Sundbybergs stad har de senaste

aren préglats av en stark expansion.
Befolkningsokningen fortsétter att

vara en av landets hogsta. | december
2021 var antalet invanare i Sundbyberg
53 564. De kommande aren genomférs
infrastrukturinvesteringar, exempelvis
tvarbanan och nedgravning av jarnvagen,
vilket kommer g6ra omradena &nnu mer
attraktiva. Bostadsmarknaden fortsétter
att vara stark i Sundbyberg, och manga
aktorer planerar for bade nya hyresrétter
och bostadsratter. Hyresratterna fortsatter
att vara mycket eftertraktade och i var
bostadskd hade vi vid utgangen av aret
74 512 kdande. Vi har en uthyrningsgrad
pa 98,2 %. Nar det kommer till marknaden
for lokaler i Sundbyberg &r det stor
variation mellan kommunens omraden.
Centrala Sundbyberg har en mycket
stark hyresmarknad. Vi ser tecken pa att
efterfragan kommer véxa i andra delar
under de kommande aren da det pagar
en fortdtning av samtliga stadsdelar i
Sundbyberg.

VARA STADSDELAR

Vi erbjuder modernt boende i 6 627
hyresratter i olika storlekar och har 490
lokaler runt om i Sundbyberg. Vara
fastigheter finns i centrala Sundbyberg,
Duvbo, Hallonbergen, Lilla Alby,

Rissne, Storskogen, Ursvik och Or.
Sundbyberg &r Sveriges till ytan minsta
och mest tatbefolkade kommun. Har
samsas medborgarna med afférer,
kommunikationer, service och tiotusentals
dagliga jobbpendlare pa nio intensiva
kvadratkilometer. Med cirka 20 000
arbetsplatser, butiker, restauranger, apotek,
banker, systembolag, skolor, férskolor
och all uppténklig service i dvrigt ar
Sundbyberg en levande stad med egen
identitet och karaktar.
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INTRESSENTDIALOG

VI SKAPAR BESTAENDE
VARDEN | STADEN

Som allmannyttigt bostadsbolag tar vi ett stort ansvar. Genom vért arbete bidrar vi
till en levande och héllbar stad. Var agare, vara hyresgaster och vara medarbetare
har stora forvantningar pa oss. Vi vill utvecklas i takt med var omvarld och bedriva en
héllbar verksamhet for att skapa bestaende varden for vara intressenter.

SR SKAPAR VI VARDE

UPPDRAG OCH VARDEGRUND []

VERKSAMHET VARDEN FOR VARA
s ket ooh INTRESSENTER

— Vi sager och gor saker
som vi kan sta for

Forvaltaren &r ett allman-
nyttigt bostadsbolag och )
har i uppdrag att inom HYRESGASTER

Sundbybergs stad &ga, — Trygga och attraktiva

SAM HAI_I_ET bygga, utveckla och férvalta _ Rﬁ?;ﬁizillfkjler

hyresbostader och lokaler. VIKTIGA ~ Inflytande dver sitt boende
Genom var verksamhet bidrar
| en vaxande storstads- vi till en levande och hallbar FRAGUR STADEN
region finns det behov stad. Hallbarhet ar integrerat i — Attraktiva och trygga stads-
av bostéder och héllbart var verksamhetsstyrning. miljGer _
férvaltade stadsdelar. — Attraktiva bostads- — Stadsutveckling och nya
omraden fastigheter
— Trygghet och trivsel — Bostader fér kommunens
— Klimat- och resurs- invénare
effektiv verksamhet — Ekonomiskt bidrag till staden
— Attraktiv arbetsplats — Arbetstillfallen

— Ekonomiskt ansvar
MEDARBETARE

— Delaktighet och engagemang
— Utvecklande arbete

— Mgjlighet till balans i livet

— Vérderingsstyrd organisation




INTRESSENTDIALOG

VI LYSSNAR PA VARA
INTRESSENTER

Vi har I6pande kontakt med alla véara intressentgrupper och vill alltid veta vad de
tycker om var verksamhet. Deras asikter betyder mycket for oss och vi utvarderar
kontinuerligt var verksamhet mot deras férvantningar. Vi genomfor arliga kund-
och medarbetarundersdkningar och har regelbunden dialog med staden. Utifran
dialogerna har vi sammanfattat viktiga fragor for respektive intressentgrupp.

HYRESGASTER MEDARBETARE

Viktiga fragor: Agarstyrning

och &dgardirektiv. Lénsamhet och
avkastning. Affarsméssighet.
Systematiskt arbete med renovering
och underhéll. Varierat utbud.
Stadsdelsutveckling. Sysselséttning
och integration. Milj6- och
klimatarbete.

Kanaler for dialog: Styrelseméten.
Lépande dialog med vd. Styrelse-
konferens. Agardialog. Tertial-
rapportering och prognoser.

Ars- och hallbarhetsredovisning.

LOKALKUNDER

Viktiga fragor: Skétsel och underhall. Tillganglighet. Hyresnivéer.
Kanaler for dialog: Arlig kundundersékning. Lépande kontakter

KUNDKONTAKTER UNDER 2022 | oormoen

STADSHUSKONCERNEN
Viktiga fragor: Administrativa servicetjinster. Strategiska
och operativa samarbeten. Avfallshantering. Samverkan kring

upphandling och it.

TELEFUNSAMTAL KUNDSERVI(E Kanaler for dialog: Lopande dialog och méten, exempelvis vd-

traffar. Samverkan i olika projekt.

LEVERANTORER
Viktiga fragor: Affairsmassighet. Goda relationer. Relevanta krav.

Kanaler for dialog: Upphandlingar. Lopande kontakter och

FELANMALNINGAR méten.

FINANSIARER
Viktiga fragor: Hogt kreditbetyg. God riskhantering.
Investeringsplaner.

BESUK FORVALTAREN.SE Kanaler for dialog: Arliga avstamningsméten. Tertialrapportering
och prognoser. Ars- och héllbarhetsredovisning. Arlig

marknadsvardering av fastigheter.

HYRESGASTFORENINGEN

Viktiga fragor: Hyresnivaer. Samverkan i planering. Specifika
fragor som rér det lokala boendet.
Kanaler for dialog: Hyresférhandlingar. Samradsméten.




VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING

VI JOBBAR HALLBART

Var verksamhet ska skapa bestaende
varden for véra hyresgaster, for vara
medarbetare och for staden. Vi

ska utfora vart uppdrag sa att var
verksamhet bidrar positivt till, samt
minimerar negativ paverkan pa, miljon,
manniskorna och samhéllet dar vi

verkar och genom hela var vardekedja.

Darfor arbetar vi for att integrera
hallbarhetsperspektivet i hela var
verksamhet.

FORVALTAREN FAR EUROPEISK
HALLBARHETSUTMARKELSE

| februari 2022 fick Forvaltaren ett certifikat
for vart hallbarhetsarbete under 2021 och
2022 av SGI Europe. Certifikatet betyder
att Forvaltarens hallbarhetsarbete efterlever
internationell standard for corporate social
responsibility, CSR.

SGl Europe ar en tvarsektoriell organisation
som verkar for en modern och allman
sambhallsservice i Europa.

2510pe s

Pramoting Sustalnabllity In Services af General Interest

MAL OCH UTFALL

| respektive avsnitt i
redovisningen berdttar vi
mer om hur vi jobbar fir

att nd vara mdl, forklarar
varfir vi inte natt vissa
mal samt motiverar satta
mal for 2023.

Utfall E] Utfall E]
2021 2022 2022 2023

**Under 2022 kartldgga utsléppskallor i Scope 3 = Utfort Utfort =
Ta fram langsiktig plan for att na netto-noll - - - Utfort
utslapp 2045

Minska energianvandningen till 2030 med 133 131 131 129
30 % (mal 2080=117 kWh/kvm,

mitstart 2007), kWh/kvm

Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnéra - 88 71 92
kallsortering senast 2025, %

Attraktiv arbetsplats

Medarbetarindex 73 70 68 70
Frisknérvaro, % 96,0 96,5 96,3 96,5
Ekonomiskt ansvar

C")verskottsgrad driftnetto, % 41,9 40 39,4 36
Totalavkastning, % 9,5 7 (+/-1) 94  7(+/-1)
***Rantetéckningsgrad, ggr 6,6 2,0 2.4 -
**Ny Rantetackningsgrad, ggr - - 10,7 55
Belaningsgrad, % 9,7 30,0 12,5 15
Medvetenhet om bolagets afférsetik, % 82 95 91 95

*Bytt sétt att berdkna, darmed ej jamforbart med 2021.

**Scope 1 ar vara direkta utslapp fran fordonsbranslen, Scope 2 ar vara indirekta utslapp
fran inkopt el, kyla och varme och Scope 3 ar vara indirekta utslapp i vardekedjan.
***Ny definition av rantetédckningsgrad fran 2023 se vidare sid 63.
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fir hallbar utveckling

VART BIDRAG TILL AGENDA 2030

Genom vart arbete och var styrning bidrar vi till att uppfylla
Agenda 2030, med sérskilt fokus pa nio av de Globala
malen for hallbar utveckling. Mal 5, 7, 8, 10, 11, 12, 13, 15
och 16 &r de mal dér vart ansvar och var méjlighet att géra
skillnad &r storst. Under respektive avsnitt i redovisningen
gar det att lasa mer om vart hallbarhetsarbete och hur vi
bidrar till de Globala mélen.



VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING

VARA VIKTIGASTE FRAGOR

Var vasentlighetsanalys baseras pé vad vi har for paverkan i var

vardekedja och vad véara intressenter tycker ar viktigt att vi jobbar HALLB!'\HT ARBETSSATT
med. Prioriteringen har genomférts med samtliga chefer och OCH HALLBAR STYRNIG

resultatet ar fem viktiga fragor med tillhérande beskrivningar. Vi
styr, utvecklar och féljer upp var verksamhet utifran dessa fragor.

I ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

= Utveckling av stadsdelar och bostadsomraden
= Bidra till sysselsattning och skapa arbetstillfallen

TRYGGHET OCH TRIVSEL

* Rent, sdkert och tryggt i och kring fastigheterna
= Underhall och utveckling av fastigheterna

En uppfoéljining av hur arbetet har
gatt lamnas genom den arliga

KLIMAT- OCH RESURSEFFEK‘"V ars- och hallbarhetsredovisningen
som godké&nns av styrelsen. Vi

VERKSAM HET aterrapporterar dven I6pande till
Sundbybergs stad pa ett antal

= Minskad energianvandning och klimatpaverkan omraden inom hallbarhetsomradet.

= Ansvarsfull hantering av avfall frin boende, egen verksamhet Utifran vér lang- och kortsiktiga

a TS A malbild tar respektive enhet fram
arliga handlingsplaner och individuella
aills | GO mal. Vi arbetar kontinuerligt med
uppféljining av var prestation och var
ambition &r att standigt bli béattre.
Aven en riskanalys och uppfcljning

ATTRAKTIV ARBETSPLATS genomférs arligen.
Pa sidan 23 finns en samman-
= Engagerade medarbetare, hlsa, stéllning av vara mest betydande
utveckling, delaktighet risker.

= Vardegrund, ledarskap, medarbetarskap

Kontinuerlig
uppfoljning och
forstarkt
riskanalys

£~ EKONOMISKT ANSVAR

£, 2 = Stabil ekonomi och avkastning
w \ = Affarsetik och god affarspartner

oo
100

*MI — medarbetarindex,
**FUP - fastighetsutvecklingsplan

1
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MALBILD 2030

[ vara omrdden ér det litt att

leva ett hallbart liv. Vara bostider
och lokaler ar attraktiva, och de
verksamheter som bedrivs i vara
omraden bidrar till livet mellan
husen. Vi framjar en hallbar och
klimatsmart stadsdelsurveckling
med god arkitektur och blandade
boendeformer. Vi bygger hus som
ska std kvar lange. Mellan husen
skapar vi gemensamma platser

och bidrar till en levande stad. Vi
bevarar och forvaltar de natur- och
kulturvdrden som finns i och kring
vara fastigheter. I samverkan bidrar
v till att staden véxer hallbart.
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomfoérandet av Agenda 2030, lokalt
och globalt. | arbetet for Attraktiva
bostadsomraden bidrar vi framfér allt

till de Globala malen 5 Jamstélldhet, 8
Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet,

11 Hallbara stader och samhillen samt
16 Fredliga och inkluderande samhéllen.

Mal Utfall Mal
2022 2022 2023

Pabérjade

nya Igh 204 15 206
Arbets-

tillfallen 110 121

Positiva tips

till media 24 30

For att mota behoven i ett vaxande
Sundbyberg ska vi under den kommande
tio&rsperioden bygga upp mot 2 000 nya
lagenheter. Under aret pabdrjades arbetet
med det nya kvarteret Kvarnstugan i Ursvik.
Totalt innebér det 113 nya hyreslagenheter
som ska st klara for inflytt sommar 2025.

Under 2022 fick vi genomférandebeslut
pa och paborjade nyproduktion av totalt
15 nya lagenheter. Vi nddde darmed inte
vart mal om att pabdrja nyproduktion av
294 lagenheter. Det beror pa fordrojd

BOSTADER FOR
GENERATIONER

Forvaltaren dger och forvaltar ungefér var
tredje bostad i Sundbyberg. Vi arbetar for
att kunna erbjuda boenden och stadsdelar
dar méanniskor trivs, kdanner stolthet och vill
bo kvar. Vi erbjuder drygt 6600 hyresratter
i olika storlekar och omkring 500 lokaler
runt om i Sundbyberg.

BOSTADER TOTALT 6 627
Varav

Ungdomsboende 60
Plusboende 55 + 19
Plusboende 65 + 143
Ovrigt boende 6 405

Snittytan for vara bostader &r 71 m?

Mailtal och utfall
kommenteras i

texten pd sidorna
12-13

¥

NYA BOSTADER | EN VAXANDE STAD

personer star
i var bostadski

detaljplane- och bygglovsprocess. Det var
i huvudsak tva stora nyproduktionsprojekt
som blev férsenade. Till 2023 har vi som
mal att ta beslut om att nyproducera totalt
296 nya lagenheter under forutséttning att
detaljplaner blir godkanda och erforderliga
tillstand beviljade. Nar vi bygger nytt stéller
vi hdga krav pa olika hallbarhetsaspekter,
alltifrdn materialval och energieffektivisering
till hur husen utformas. Vi har som ambition
att bygga fastigheter som uppnar kraven for
att certifiera enligt Miljobyggnad Silver.

NY UTSIKTSPLATS
OCH BIDRAG TILL
BIOLOGISK MANGFALD

Under éaret har vi fortsatt med utvecklingen
av Hallonbergsparken. Vi har bland annat
skapat en utkiksplats uppe vid Toppstugan,
forbattrat belysningen, ansat buskage

och gjort fint. Vi har dven planterat
angsblommor for att skapa gronska och
framja den biologiska mangfalden. Aven i
ar fick barnen pa forskolan Stella Nova vara
med och skissa pa nya idéer for parken.



94 wngdomar. fick somman~
Jobh hes Fowaltanen.

| stadsdelar d&r ménniskor har arbete méar
de battre och &r mer n6jda med sin tillvaro.
Sysselséttningen har ocksd manga andra
goda positiva effekter i stadsdelarna. Som
samhallsbyggare anstrénger vi oss for att
skapa nya arbetstillféllen.

Forvaltarens arbete med lovjobbare &r
en del av strategin for att skapa hallbara
och attraktiva omraden. De senaste aren
har vi utdkat satsningen pa lovjobb for
ungdomar i vara omraden. Under hsten
besokte vi fritidsgardar i Sundbyberg
for att ge anvéndbara rad och verktyg
nar ungdomarna ska sdka jobb. Av de
ungdomar som deltog vid métena lottades
sedan tio ut som fick anstéllning som
lovjobbare pa vinterlovet 2022 och péa lov
under hela 2023. Lovjobbarna hjalper bland
annat till att halla rent och snyggt i vara
omraden och i vara hus.

VI SKAPAR SYSSELSATTNING

Vi ar initiativtagare till och
samarbetspartner med Talangakademin som
verkar for att ge sundbybergare som &r langt
ifrdn arbetsmarknaden chansen att bli en
uppskattad resurs for det lokala naringslivet.
Under aret har Talangakademin haft 31
praktikanter i Sundbyberg.

Vi tar emot trainees i samarbete med
Sveriges Allmannyttas traineeprogram.
Under aret har vi haft en trainee pa
digitalisering.

Férvaltaren har fyra anstéllda seniorvérdar

som bidrar med &kad vuxennarvaro och
kontakt med vara hyresgaster, samtidigt
som de hjalper till att halla fint vid vara hus
och i vara tvattstugor.

Aven detta ar har vi tagit hjalp av
sdsongsarbetare som varit med och
skapat en fin, blomstrande milj6 i vara
bostadsomraden.

ELBILSPOOL OCH CYKELGARAGE

Vi erbjuder vara hyresgéster fyra eldrivna
bilpoolsbilar. Under &ret har vi startat ett nytt
pilotprojekt dar vi byggt om ett bilgarage till
cykelgarage. Under varen 2023 &r planen att
erbjuda en cykelpool med elcyklar. Arbetet ar
en del av forskningsprojektet MoBo Il dar vi,
i samarbete med bland annat Trivector, Point,
TIP (Theory Into Practice) och Sundbybergs
stad, &r med och undersoker hur vi kan
underlétta for vara hyresgéster att resa och ta
sig fram pa fler héllbara satt.

Antal nya
arbetstillfdllen 2022

= Sommarjobbare 94

* Lovjobbare 12

= Handledare sommar-
och lovjobbare 7

= Praktikanter 6

= Trainees 1
» Ovriga visstidsanstillda 1

FORVALTAREN | MEDIA

Vi arbetar proaktivt och lyfter positiva
nyheter fran vara bostadsomréden. Under
aret har vi lamnat tips till media vid 30
tillfallen. Malsattningen var satt till 24.
Under 2022 publicerades 52 artiklar dar
Forvaltaren omnamndes. Exempelvis
uppmarksammades var satsning att ge
ungdomar stéd i jobbsdkandet pé olika
fritidsgardar i tidningen Mitt i.
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W TRYGGHET OCH TRIVSEL

MALBILD 2030

Vi finns ndra vara hyresgister,

vi kdnner dem och vi lyssnar pa
dem. Darfor jobbar vi aktivt med
bodialoger och boinflytande. Hos
oss far barn och unga uttrycka
sina dsikter och vi beaktar deras
perspektiv i beslut som kan
paverka dem. Vart arbete bidrar
tll integration och motverkar
segregation, hos oss kdnner sig alla
vdlkomna och delaktiga. Vi erbjuder
bostider i olika storlekar, for olika
behov och livssituation, till en rimlig
kostnad. Vara omrdden upplevs som
trygga och sikra under alla dygnets
timmar. Vi sakerstiller en god
inomhusmiljo' och valjer gififria och
miljomdrkta material. Vi forvaltar
och renoverar vara fastigheter

med omsorg, sd att vi kan erbjuda
bostider och lokaler att trivas i idag
och i manga generationer framat.
Genom var verksamhet skapas ocksa
sysselsattning och arbetstillfillen.

JAMSTALLDHET ANSTANDIGA MINSKAD HALLBARASTADER
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN
B .
B =
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030, lokalt
och globalt. | arbetet for Trygghet

och trivsel bidrar vi framfor allt till

de Globala méalen 5 Jamstilldhet, 8
Anstéandiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvéxt, 10 Minskad ojamlikhet, 11
Hallbara stédder och samhéllen samt 16
Fredliga och inkluderande samhallen.

Mal Utfall Mal
2022 2022 2023

*Serviceindex

| somras kunde

barn testa

* Minigolf

« Fotbollsturnering

* Racketsport

« Grilla och spela spel
genom Tuggsommar.

VI ARBETAR FOR ATT SKAPA TRYGGA
OCH TRIVSAMMA BOSTADSOMRADEN

Vi arbetar aktivt med trygghetsskapande
insatser. Under aret har vi kartlagt alla
aktiviteter som gors i verksamheten med
syftet att tydliggora hur vi ska utveckla
arbetet framat.

Tryggt Tugg kallas Férvaltarens egna
nattvandrare. Under aret rekryterades fyra
nya personer till gruppen som nu bestar
av nio unga vuxna. Aven i ar genomférdes
Tryggt Tuggs sommarlovsaktiviteter for
barn mellan 13 och 15 ar.

Under 2022 har vi fortsatt att lyfta
initiativet Tillsammans bryr vi oss, som
handlar om att visa omtanke om varandra
och att vaga agera vid oro for att nagon

far illa. Under varen arrangerades
exempelvis en temakvéll i samarbete
med Huskurage, Sundbybergs stad,
Stjarnjouren och kvinnojouren.

Vi har under aret arrangerat tva
trygghetsvandringar tillsammans med
boenden, polisen och Sundbybergs stad
dér vi gemensamt identifierar brister i
utemiljon for atgérd.

Vi har anslutit alla fastigheter med
elektronisk inpassering till SOS Alarms
system Smart passage, for att underlatta
for raddningstjénsten att komma fram vid
utryckning.

BOSOCIALA FRAGOR HOGT PA AGENDAN o<

[y
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For att skapa trygghet for vara hyresgaster har vi utékat och '/
systematiserat vart arbete med bosociala fradgor, sdsom olovlig
andrahandsuthyrning, skadedjurshantering och stérning. Under

aret klarades flera drenden av otilldtna andrahandsuthyrningar
upp och totalt fristélldes 67 ldgenheter. Dessa lagenheter laggs

ut i var bostadska.

overgripande, % - 80,0 825

*Rent och snyggt, % - 71,2 76,0

*Ta kunden pa allvar,% - 85,9 88,0 o

“Trygghet, % - 788 80,0 Maltal och utfall
Renoverade s o a8 kommenteras i
agenheter o .
Genomférandegrad av texten pd Sld[lma
‘underhéllsplan,%  95-105 83 95-105 14-15

*Vi har bytt leverantér under aret
och ddrmed matmetod




BETYDELSEFULL BODIALOG

Varje ar genomfér vi en kund-
undersokning. Under &ret har vi bytt
satt att méata pa, sa det ar forst nésta
ar vi kan jamféra oss med oss sjélva.
Understkningen visade att hyresgésterna
ar mest néjda med bemoétande fran
vara medarbetare och minst ngjda
med stadningen. Resultatet ligger till
grund for verksamhetsutveckling och
handlingsplaner framat.

Vi har dialog med vara hyresgaster
infér storre renoveringar. Under aret

INSATSER FOR EN
MER JAMLIK VARDAG

Under 2022 sponsrade vi bland annat
barnorkestern El Sistema dar barnen far
lara sig att spela instrument och traffa nya
kompisar och Loparakademin som verkar
for jamlik hélsa och social inkludering.

| linje med vart dgardirektiv har vi stort
fokus pa renoveringar. Exempelvis har
fastigheten Ostern 5 genomgétt stora
renoveringar under aret. Under 2022

fick vi inga genomférandebeslut av
renovering av lagenheter. Ddrmed nadde
vi inte arets mal pa 465 renoverade
lagenheter. Forklaringen &r bland annat
forseningar av hyresgastmedgivanden och
entreprenadupphandlingar.

Vi genomfér I6pande kontroller av alla
fastigheter for att sékerstalla att vi lever upp
till lagen, for att vara fastigheter ska hélla
god standard, skapa trivsel, effektivisera
skotseln och minska energianvandningen.
Arbetet sker enligt var underhallsplan
och i &r naddde vi inte vart mal med
en genomférandegrad pa 83 %. Vara
hyresgésters asikter ar viktiga for oss och
forbattringsarbetet baseras ofta pa deras
6nskemal.

har boende i fastigheten Vandraren 9
bjudits in till samtal kring de storskaliga
renoveringarna som planeras.

En del av vart arbete med boinflytande
ar den sa kallade bopengen, som
hyresgéster och omradesverksamma
foreningar kan soka for att kunna paverka
utvecklingen i omradet. Bopengen har
under aret bland annat finansierat en
sommarfestival, Férvaltarenloppen, gratis
soppluncher och firande under jul och
nyar.

3

RENOVERADE
TVATTSTUGOR

3

HUS MED
FORBATTRAD
VENTILATION

2

NYA TAK

Tillganglighet &r viktigt fér oss och
vara boende. Vi har jourverksamhet
som &r tillganglig for akuta fel efter
arbetstid alla arets dagar. Kundservice
gar att na via mail och telefon. P4 min
sida pa webben kan vara hyresgéster
hélla koll p& det mesta som ror
boendet och bostadskon, sasom
service, felanméalan samt information
om hyresavin.

Gratistjinsten Tr
e{bjuder hyresg.’a‘s{egrg r:m
kdnner $ig ridda el(er
nfrygga att fd eskort av
vdktare, exempelvis fr3p

tunnelbanan pem t;
porten, S il

6

NYA
MILJOHUS

8

NYA HISSAR




3= KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV

VERKSAMHET

MALBILD 2030

Vi ar foregangare i klimat- och
miljoomstallningen och var
verksamhet ska vara klimatneutral,
klimatanpassad och fossilfri.

Vi beaktar livscykelperspektiv ¢
vara beslut och vill bidra till en
cirkuldr ekonomi. Vara fastigheter
dar energieffektiva och vi viljer
energi fran fornybara kallor. Nir
vi bygger nytt planerar och bygger
vi klimatsmart, med omtanke om
naturens resurser och den biologiska
mangfalden. Nya material ska
vara av god kvalitet, halla linge
och valjas med omsorg for miljo

och manniska. Vi aterbrukar och
arbetar stindigt for att minska var
verksamhets resursforbrukning och
avfall. Vi hjalper vara hyresgister
hushalla med resurser och leva mer
klimatsmart genom att bland annat
[frdmja mobilitet i vara omraden,
uppmuntrar till delning och aterbrufk,
samt skapar forutsitningar for
atervinning av hushallsavfall.

Energiplanen och energistrategin ligger till
grund for vart kontinuerliga energiarbete
och under 2023 kommer vi att pabdrja
arbetet med att uppdatera dessa.

| enlighet med Allmannyttans
klimatinitiativ &r vart mal att minska
energianvandningen med 30 % till 2030,
jamfort mot basaret 2007. Under aret har
anvéandningen av fastighetsel minskat med
5 % och fjarrvarmeanvandningen minskat
med 1 %, det ger en total energibesparing
for aret pa 2 %. Jamfort med baséret 2007
ligger vi nu pa 22 % minskning.

Vi arbetar I6pande enligt var
underhéllsplan med energibesparande

R 12 oo [ 13 FAC
=
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BIDRAG TILL DE

MINSKAD ENERGIANVANDNING

GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomfdrandet av Agenda 2030, lokalt
och globalt. | arbetet for en Klimat- och
resurseffektiv verksamhet bidrar vi
framfor allt till de Globala malen 7 Hallbar
energi for alla, 8 Ansténdiga arbetsvillkor
och ekonomisk tillvaxt, 11 Hallbara
stader och samhallen, 12 Hallbar
konsumtion och produktion, 13 Bekédmpa
klimatférandringarna samt 15 Ekosystem
och Biologisk mangfald.

MAL

atgarder. Det &r framfor allt vid
totalrenoveringar som vi uppnar de riktigt

stora besparingarna och hér har vi som
mal att halvera energianvéndningen.
Exempel pa energisparande atgarder

vi gjort under aret ar tillaggsisolering,
fonsterbyten och varmeéatervinning med
luftvarmepump eller varmevaxlare. Vi
har dven gett vara hyresgaster tips pa
energibesparande atgérder.

Vi har fortsatt installera
inomhustemperaturgivare i vara
lagenheter. De gor att vi kan se
temperaturen i lagenheterna och
déarmed sakerstélla en jamnare
inomhustemperatur. Vi installerar
varmvattenméatare for att leva upp till
lagkrav samt ge incitament for vara
hyresgaster att spara pa varmvatten.

SYSTEMATISKT MILJOARBETE

for att tydliggdra detta, dels genom att
forstéarka dgandeskap pa enhetsniva saval
som verksamhetsniva och tydliggjort
enheternas paverkansmojligheter pa
miljdmalen.

Vi fortsatter detta arbete under 2023.

Sedan 2002 &r vi miljdcertifierade
enligt miljsledningsstandarden ISO
14001:2015. Arets externa milj6revision
gav en avvikelse géllande otydlig
malnedbrytning i verksamheten. Under
aret har vi arbetat med flertalet insatser

Mal Utfall Mal
2022 2022 2023

Maltal och utfall

*Klimatneutrala enligt Scope 1 och 2, % 100 93 100 ]
**Under 2022 kartldgga utslappskallor i Scope 3 Utfort Utfort = knmmeqtgras l
Ta fram langsiktig plan for att na netto-noll utslapp 2045 - - Utfort texten pa sidorna
“**Minska energianv. till 2030 med 30 %, kWh/kvm 131 131 129 16-17

Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnéra

kéllsortering senast 2025, % 88 71 92

*Scope 1 &r vara direkta utslapp fran fordonsbrénslen, Scope 2 &r vara indirekta utslapp fran inképt el, kyla och varme

**Scope 3 ar vara indirekta utslapp i vardekedjan.
***Mal 2030=117 kWh/kvm, métstart 2007
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FORTSATTA UTMANINGAR MED HYRESGASTERS AVFALL

Forvaltaren har fortsatt arbetet med
utmaningarna att hantera avfallskarl som
snabbt blir dverfulla, stokiga avfallsrum och
att det inte &r helt enkelt att veta vad som
ska sléngas vart. Vi arbetar kontinuerligt
med detta. Under aret startades
exempelvis ett projekt i samarbete med
hyresgéstféreningen med fokus pé hur
man kan forbattra avfallshanteringen i
Lilla Alby. Vi har aven beslutat att se 6ver
var avfallsplan for att den ska ge battre
vagledning och effekt.

Maélet att alla hyresgéster ska ha tillgang
till fastighetsnara kallsortering senast
2025 star fast. Vi har arbetat |6pande med
detta mal under aret, vilket har resulterat i
att 71 % nu har tillgang till fastighetsnéara
kallsortering.

BIOLOGISK MANGFALD

Forvaltarens egen tradgardsgrupp har
en langsiktig strategi och arbetssatt for
att gynna den biologiska mangfalden.
Under aret har vi bland annat planerat en
trappanldggning i Hallonbergen med en
stor planteringsyta med specifika vaxtval
och boplatser som ska gynna pollinerare
och ett rikt insektsliv.

laddplatser till elbilar

for hyresgdsterna

Vi arbetar med att alla vara hyresgéster
ska kunna sortera sitt matavfall. Under
aret har vara hyresgéster i Hallonbergen
anslutits till sopsugsanldggningen
for att kunna sortera sitt matavfall. |
samband med detta bjod Forvaltaren,
Sundbybergs Avfall och Vatten och barnen
pa forskolan Stella Nova in foraldrar till
ett atervinningsevent for att informera
om detta. Planen &r att dven Rissne ska
fa en ny anldggning med tre fraktioner.
Forvaltaren kommer att koppla pa sina
fastigheter till denna.

F&r att minska dumpning av mobler
och annat grovavfall har vi i samarbete
med Sundbybergs Avfall och Vatten en
kostnadsfri tjanst, Grovsopsturnén, for
regelbunden hamtning av grovsopor.

VI INSTALLERAR
SOLCELLER

Vi har under aret driftsatt de solceller
som installerades under 2021. Totalt
genererade vara solceller cirka 315 211
kWh el under 2022. Av detta anvinde
vi sjélva 81 % och salde resterande pa
elmarknaden. Totalt har nu sex av vara
fastigheter solceller.

0/ v vdra fordon
64 Oéir eldrivna.

VI ARBETAR FOR ATT MINSKA VAR KLIMATPAVERKAN

Vi gor arliga klimatberakningar av vara
direkta utsldpp fran fordonsbrinslen (Scope
1) samt véra indirekta utsl4pp fran inkdpt el,
kyla och varme (Scope 2). Under &ret har vi
kartlagt vara indirekta utslapp i vérdekedjan
(Scope 3) och nu fortsatter arbetet med att
berdkna vara storsta utslappsposter och ta
fram en langsiktig plan for att na netto-noll
utslapp.

Vi ar med i Allmannyttans klimatinitiativ
och har antagit initiativets dvergripande
klimatmal: En fossilfri allm&nnytta senast
&r 2030. Vi har sedan tidigare ett mal
om att vara klimatneutrala i var I6pande
verksamhet (Scope 1 och 2) &r 2022. Vara
koldioxidutsldpp (Scope 1 och 2) 2022
landade pa 168 ton, vilket &r 93 % lagre
an basaret 2010 da utsldppen var 2 440

ton CO,. Detta innebar att vi fortfarande
inte natt vart mal, men rér oss mot minskad
klimatpaverkan.

Under aret paverkades véra indirekta
utsldpp av den andrade branslemixen
hos var fjarrvarmeleverant6r och ett
minskat behov av uppvarmning. Vara
direkta utslapp paverkades av en fortsatt
omstallning till en fossilfri fordonsflotta och
minskade ink6p av fordonsbrinslen. Aven
i ar klimatkompenserar vi for de utslapp vi
inte lyckats eliminera genom projekt som
uppfyller kraven i FN:s certifiering CDM och

kvalitetsstampeln "Gold Standard”. Framéver
vill vi hitta lokala och nationella alternativ som

uppfyller dessa krav. Vi staller idag krav pa
vara leverantdrer nér det géller fordon och
utslépp, men ser potential att géra annu mer.

MINSKAT BYGGAVFALL
| PROJEKT

| ar har vi paborjat arbetet med att
fortydliga var i vérdekedjan vart
avfall uppstar. Avfall vid renovering
och nyproduktion &r en av vara
stora avfallsposter. Vi har under aret
fortsatt arbetet med aterbruk i olika
projekt for att systematiskt jobba
for att minska byggavfall. Vitvaror
ska exempelvis kunna aterbrukas
istallet for att materialatervinnas

vid renovering och vi ska fortydliga
vad som finns i en digital plattform
framover. | storre projekt har vi bérjat
mata byggavfall. Framéver kommer
vi att sétta upp principer for att
borja folja upp avfall i projekt mer
systematiskt.

-— S

Koldioxidutslapp*

o Lds mer pd
200 sidan 25
250
200

150
100

50

2020 2021 2022

H Direkta utslapp — fordonsbransle
M Indirekta utslapp - el, kyla, vérme

*Redovisade CO,-utslapp &r de av fossilt ursprung.
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MALBILD 2030

Vi @r en av Sundbybergs mest
attraktiva arbetsgivare. Mangfald
och likabehandling dr sjalvklart
for oss. Vi ar lyhorda och
omtyckta av vara hyresgdster. Vi
vardesdtter samarbete bade inom
var organisation och med andra,
och genom samverkan uppfyller
vi vart uppdrag. Vi dr kompetenta
och duktiga pa det vi gor. Vi som
Jjobbar hos Forvaltaren dr stolta
over vara jobb, och kinner att det
finns mojligheter att utvecklas inom
verksamheten. Hos oss dr arbetsmiljo
och hélsa i fokus. Vi ar flexibla och
varnar balansen mellan arbetsliv

och fritid.

5 JAMSTALLDHET 8 ANSTANDIGA! 1 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
w7z R
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030, lokalt
och globalt. | arbetet for en Attraktiv
arbetsplats bidrar vi framfér allt till

de Globala malen 5 Jamstalldhet, 8
Anstéandiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet samt 16
Fredliga och inkluderande samhallen.

Mal Utfall
2022 2022

Medarbetarindex

70 68
Frisknarvaro, %
96,5 96,3

TTRAKTIV ARBETSPLATS

Svarsfrekvens pa
undersdkningen var

80-

VI LYSSNAR PA VARA MEDARBETARE

Under 2022 sjonk det 6vergripande
resultatet i var arliga medarbetar-
undersokning fran 73 till 68. Vi nadde
darmed inte arets mél pa 70, men ligger
fortfarande hogt i jamférelse med andra
foretag i branschen.

Att vara en attraktiv arbetsgivare ar en av
vara viktigaste fragor. Darmed &r vi glada
att majoriteten av medarbetarna sager att
de trivs och har mojlighet att utvecklas i sitt
jobb. Ett annat omrade med hdga resultat
ar utveckling och kompetens. Detta beror
sékerligen delvis pa forra arets satsning pa
en ny utbildningsportal. Under 2022 har vi
successivt borjat lagga in saval lararledda
som online-utbildningar i portalen.

Ett omrade vi har utmaningar med &r en
upplevelse av hog arbetsbelastning och
otydlighet i mal och roller. Det ar nagot vi
tar pa allvar och ska jobba vidare med.

Vi har nolltolerans mot alla typer av
krénkningar. Trots det framkom att 4 %
utsatts for krankande sérbehandling och

att 1 % utsatts for sexuella trakasserier
i arbetet under 2022. Undersékningen
visar att 77 % tycker att vi jobbar

for en arbetsmiljo fri fran krédnkande
sérbehandling och diskriminering och
81 % tycker att vi har en arbetsplats dar
alla behandlas lika. | arets unders6kning
framkom att krénkningar férekommit &ven
fran personer utanfor organisationen.

Vi har en rutin for att hantera detta. Vi
arbetar vidare med ett 6ppet klimat och
att gora var policy mot diskriminering
och krénkande sarbehandling kand

i organisationen. Jamstalldhets- och
mangfaldsaspekter ar viktigt for

oss och ingér som en naturlig del i
beslutsunderlaget vid rekrytering,
|6nesattning och personalplanering.

Vi utvérderar alltid resultatet fran var
medarbetarundersokning. Cheferna tar
tillsammans med sina medarbetare fram en
handlingsplan med aktiviteter fér gruppens
forbattringsomraden.

FORTSATT FLEXIBELT ARBETSSATT

Vi har fortsatt med vart flexibla arbetssétt, guidade av vart ramverk. Vi har tagit
fram en plan for hur vi kan anpassa kontoret till vart flexibla arbetssétt och
digitala métesformer. Utifran det ekonomiska laget och radande férutséattningar

véljer vi att genomféra vissa delar i planen och avvakta med andra.

Maltal och utfall

kommenteras i texten
pa sidorna 18-19




LEDARSKAPSSATSNING

Cheferna har en viktig roll for att alla
medarbetare ska trivas och utvecklas
i sitt arbete. Darfor ar vi ndjda med att
ledarskapsindex &r fortsatt hégt relativt sett,
men det har sjunkit fran 84 till 79 jamfort
med aret innan.

For att stétta och utveckla vara chefer

SYSTEMATISKT
ARBETSMILJOARBETE

Vart systematiska arbetsmiljéarbete
innebar att vi kontinuerligt kartlagger,

gor riskbeddmningar, atgardar och féljer
upp arbetsmiljén. Under aret har vi haft sex
arbetsskador och ett litet tillbud.

VAH VARDEGRUND

= Vi gillar manniskor

= Vi lyssnar nyfiket och vagar utmana

= Vi séger och gor saker som vi kan sté for

0%

Antal anstdllda 158
. Kvinnor 46 % |
- Man 54 %

har utnyttjat
friskvardshidraget

genomfordes en ledarskapssatsning under
2022. En intern utbildning baserad pa de
tre perspektiven leda sig sjalv, leda andra
och leda verksamhet. Nésta steg innefattar
att ta fram tréningsmoduler dar chefer kan
individanpassa sin utbildning utifrdn behov
samt stadens externa ledarskapsprogram.

VI UPPMUNTRAR
TILL HALSA OCH
VALBEFINNANDE

Vi uppmuntrar till god hélsa och mer

rorlighet under och efter arbetsdagen.
Medarbetare har under aret haft majlighet
att delta i olika halsoaktiviteter, exempelvis
gympa, cirkeltréaning och yoga. Vi erbjuder
aven ett friskvardsbidrag p& 3 500 kr/ar.

UPPSKATTADE
FORMANER

* Kollektivavtal som omfattar alla
medarbetare.

* Férmanliga pensionsavséttningar
och férsakringar.

* Goda villkor fér féraldraledighet.

= Flexibla arbetstider och sommartid
med korta fredagar fran maj till
mitten av september,

* Ratt till foretagshalsovard och
mdjlighet till Rikslunchkort eller
&rskort pa SL.

FRISKNARVARO

r 3,7 % (4,0 %)

[ Frisknarvaro M Sjukfranvaro

Vi har under éret haft en frisknarvaro pa
96,3 %. Forra aret lag siffran p& 96,0 %.
Under aret fanns en méjlighet fér de som
ville att géra en hélsoundersokning.

"'

T MANGA OLIKA

KOMPETENSER

Det finns en vildigt hog

ﬁ‘ kompetens i var organlsatlon
och gemensamt bidrar
vi inom olika sp C|f|ka '

p :.-. kU‘SkaﬁOL

* Fastighetsskotare

= Drifttekniker

= Uthyrare

= Kundservicemedarbetare
= Tekniska Férvaltare

= Projektledare med flera.
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MALBILD 2030

Vi forvaltar vara resurser

och var ekonomi effektivt och
langsiktigt. Dérfor star vi stadigt
genom fordndringar och skapar
[forutsdttningar for attraktiva
bostader, lokaler och stadsdelar
under manga ar framat. Vi
investerar langsiktigt hallbart

med hdnsyn till miljo, minniska,
ekonomi och samhdlle. Genom var
verksambhet bidrar vi ekonomiske till
staden. Vi siger och gor saker som
vi kan std for. Vi dr transparenta
och har nolltolerans mot korruption.
Andra verksamheter ser oss som en
god affirspartner och vi tilldmpar
offentliga upphandlingsregler. Vi
vill samarbeta med verksamheter
som tar ansvar och stiller darfor
hoga hallbarketskrav pa vara
leverantorer och samarbetspartners.

8 ANSTANDIGA 12 HALBAR 1 FREDLIGA CH LU
ARBETSVILLKOR 'KONSUMTIONOCH OERANDE SMHALLEN
W oo ¥

BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030,
lokalt och globalt. | arbetet for Eko-
nomiskt ansvar bidrar vi framfér allt

till de Globala malen 8 Ansténdiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt,

12 Hallbar konsumtion och produktion
samt 16 Fredliga och inkluderande
sambhadllen.

Overskottsgrad

driftnetto, % 40 39,4 36
Totalavkastning, % 7 @) -9,4 7 (+/-1)
*Réntetdckningsgrad, ggr 2,0 2,4 -
*Ny Rantetackningsgrad, ggr — 10,7 55
Belaningsgrad, % 30 125 15
Medvetenhet om

bolagets affarsetik, % 95 91 095

*Ny definition av réntetackningsgrad
fran 2023 se vidare sid 63

v NOMISKT ANSVAR

FORTSATT GODA FORUTSATTNINGAR

Trots osékerhetsfaktorer som hdg inflation,
hogre energikostnader, ravarubrist

och hogre réntor har vi en fortsatt god
ekonomi. Vi har en lag belaningsgrad, en
stark kassa och ett marknadsvarde pa
vara fastigheter pa 15 098 miljoner kronor
per 31 december 2022. Hyresintakterna
Okade med 21 miljoner kronor under

aret och effekten av skenande elpriser
dampades genom var elhandelsriktlinje
som innebar att cirka 60 % av elpriset
var last till nivaer som radde innan
osakerheten bérjade. Sammantaget har vi
haft en fortsatt effektiv verksamhet med
en dverskottsgrad justerat driftnetto om
39,4 % (41,9 %).

reditbetyg AA-/Stable hos Standard & Poor

FINANSIERING

Vi har en diversifierad finansierings-
struktur med upplaning pa bade
kapitalmarknaden och hos kreditinstitut.
Den starka agarstrukturen, tillsammans
med den hdga ratingen och den breda
finansieringsbasen, gor att vi bedémer
tillgangen till krediter som fortsatt mycket
god. Var finanspolicy, som styrelsen
faststaller arligen, klargor riktlinjerna

och sékerstaller att finansieringen sker
till en sa lag kostnad och risk som
mojligt. Vi hanterar rantesékringen via en
derivatportfolj, dar ett rorligt rantefléde
byts mot ett fast. Per 31 december 2022
uppgar belaningsgraden till 12,5 %, att
jamfora med &dgardirektivet som anger
30-45 %.

Mailtal och utfall
kommenteras i texten

pd sidorna 20-21

AFFARSETISKT AGERANDE

Vi foljer Sundbybergs stads riktlinjer

for representation, gévor, uppvaktning
och andra férmaner, kompletterat

med skrivningar anpassade for var
specifika verksamhet. Vi har regelbundet
genomgangar av vara riktlinjer avseende
affarsetiskt agerande och motverkan av
mutor och korruption. Vi tar I6pande fram
olika dilemmadvningar som ska végleda
oss i svara situationer.

Maélet ar att 95 % av vara medarbetare
ska ha kannedom om féretagets
affarsetiska riktlinjer. | ar landade siffran
pa 91 %. Under aret inférdes ett externt
visselblasarsystem dit medarbetare kan
anméla missforhallanden som till exempel
korruption eller andra oegentligheter.
Inga misstankta fall av oegentligheter har
anmadlts till visselblasarsystemet under
aret.




RATT HYRA FOR VARA
HYRESGASTER

For oss ar det viktigt att vara hyresgaster
kan kanna sig trygga med att de far

rétt kvalitet f6r den hyra de betalar. En
jamforelse med andra allménnyttiga bolag
gors och hyran utvarderas kopplat till
lage och standard. Hyresférandringar
férhandlas alltid med den lokala
hyresgéstféreningen. Inom ramen for
Férvaltarens hallbara renoveringsstrategi
férhandlar vi med den lokala
hyresgastféreningen om en hyresniva
baserad pa de olika renoveringspaket
som en hyresgést kan valja mellan. Det
resulterar i att hyresgésterna har valfrihet
att sjalva paverka standarden och hyran
for lagenheterna. Hyran baseras pa
lagenhetens bruksvérde, utifran standard,
skick och lage.

- TILL NYTTA FOR
~ SUNDBYBERGARNA

En del av 6verskottet fran var verksamhet
gar ater till kommunen och kommer alla
sundbybergare till del. 2022 uppgick
vardeoverforingen till Sundbybergs
stadshus AB till 2 737 tusen kronor.
Totalavkastningen ska féljas 6ver tid och
motsvara branschjamférelse motsvarande
bostadsindex for att sakerstalla bolagets

Under 2022 gick marknadsvéardena ner
jamfért med 2021 vilket foljer marknaden
i 6vrigt for hyresfastigheter. For 2022
uppgick totalavkastningen till -9,4 %.

SUND KONKURRENS OCH RATTVIST BYGGANDE

Vi arbetar aktivt for att stélla krav

pa arbetsrattsliga villkor for vara
avtalsentreprendrer for att sakerstalla
goda arbetsvillkor for anstéllda med skalig
16N, arbetstid och semester i hela kedjan
av byggentreprendrer. Vi &r med i den

ideella organisationen Rattvist byggande
som jobbar proaktivt och strukturerat

for att motverka ekonomisk brottslighet,
svartarbete och oegentligheter pa
byggarbetsplatser.

VI STALLER KRAV PA VARA LEVERANTORER

Véra inkép bestar till stor del av varor,
tjanster och entreprenader kopplade till
|6pande drift av vara fastigheter samt till
renoveringar och nyproduktion. Vi féljer
lagen om offentlig upphandling och
Sundbybergs stads upphandlingspolicy.
Sundbybergs upphandlingspolicy innebar
att vi ska stélla krav pa vara leverantérer pa
affarsméassig grund avseende bland annat
kvalitet, miljohdnsyn, arbetsmiljé och social
hénsyn. Vi stéller dven krav pa att vara
leverantorer ska agera utifran var
uppfoérandekod for entreprendrer néar de &r
i vara fastigheter och méter vara
hyresgéster.

\
ANTAL LEVERANTORER:

636

KOSTNADER FOR VAROR,

TJANSTER OCH ENTREPRENADER:

626 mkr

finansiella och marknadsmaéssiga stallning.

SNITTRANTA

%

1,5
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0,5

0
2018 2019 2020 2021 2022

Shnittrénta per den 31 december

BELANINGSGRAD

mkr %
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Belaningsgrad

VARDEFORANDRING
mkr %
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Vardef6randring

m Marknadsvarde, mkr

Vardeforandring ar marknadsvérdet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets bérjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhallande till snittet mellan
ingdende marknadsvarde och utgdende marknadsvérde
pa fastighetsbestandet.

DIREKTAVKASTNING

mkr %
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= Marknadsvarde, mkr Direktavkastning

Direktavkastning &r driftnetto i forhallande till snittet
mellan ingédende marknadsvérde och utgaende mark-
nadsvérde pa fastighetsbestandet.
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= Marknadsvérde, mkr Totalavkastning

Totalavkastning &r direktavkastning plus vardeférandring.






Riskanalys ar en viktig del av
var styrning for att agera
forebyggande och vara beredda
pa olika typer av handelser,
bade i var verksamhet och i
omvarlden.

Varje &r gor vi en samlad analys av véra
risker som vi sedan systematiskt féljer
upp under aret. Riskprocessen innebar
att alla chefer inventerar och féljer upp for
att 6ka kunskap, forstaelsen och ansvaret
for riskerna inom organisationen. Alla
risker varderas utifrdn sannolikhet och
konsekvens. For de risker som vérderas
med riskvarde medium eller hég tar vi
fram atgéardsplaner for att undanroja eller
minimera risken. | tabellen nedan visar vi
ett urval av vara mest betydande risker
samt vilka atgarder som vidtas.

RISK-

RISK - ATGARD

VARDE
Oegentligheter hos samarbetspart- Arbete pagar avseende sund konkurrens och ékad uppféljining av leverantérer. Vi anslét oss under aret till
ners/underleverantorer Hog organisationen Réttvist byggande. Vi har sedan 2022 en formaliserad visselblasarfunktion.

Otillracklig klimatanpassning (ex. vara
fastigheter ej anpassade till extrem- Hog
vader, skyfall, hetta)

Krav pa klimatanpassningar hanteras vid ny- och stérre ombyggnationer (ex hetta, skyfall, kyla). | I6pande
forvaltning gors anpassningar successivt utifrdn behov samt vid nya krav. Ytterligare inventeringar kan vara
nédvandigt.

Kriser i omvérlden och ekonomiska

Lopande omvarldsbevakning, finansuppféljning och riskbedémning. Omprioriteringar i fastighetsutvecklings-

effekter av dessa Hog plan.
Stadsutvecklingsprojektet Vandraren
9 i Hallonbergen nar inte uppsatta H5 Gora riskanalyser och sidkra antaganden utifran scenarier. Komplettera med social investeringsplan samt
sociala, miljdmassiga och ekono- 9 samlas kring en gemensam malbild.

miska mal
Sociala medier som kanal for hyres-
gastfragor kan paverka varumarket Haog Fortsatt utveckling av vart vardegrundsarbete, proaktivt arbete och val av ratt kanalstrategi.

negativt

X n Aord 2 Strategiska samarbeten med féreningslivet och staden med extra insatser kopplat till Hallonbergslyftet. Proaktivt
Okad social oro i vara omraden som N e " . .

o " Hog samarbete med media for att lyfta positiva nyheter i vara bostadsomraden. Trygghetsdialoger och trygghetsvand-
forstarker utanférskap och otrygghet R N .
ringar med hyresgéster. Relationsskapande arbete. Nattvandrare.
Fastighetsutvecklingsplanen kan ej Hég Lopande och tét dialog med staden kring detaljplaner for att na bésta framdrift. Justera och anpassa var plane-

genomféras enligt ambitionsniva

ring utifran stadens uppdaterade VA-plan. Ekonomiska simuleringar.
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noter och matetal till vara :

var omvarld och utvecklar var styrning

héllbarhetsdata. &= ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Forvaltarens ars- och héllbarhets- . i

redovisning &r upprattad for att spegla Lokalsafnhallet Sociala férhéllanden Egen upplysning:
verksamheten. For att avgransa i Hyresgaster Miljo i Skapade arbetstillféllen
innehallet har vi tilldmpat principerna GRI 203

fér vésentlighet, transparens och H Indirekt ekonomisk paverkan
intressentperspektiv. Vi féljer [6pande ‘ TRYGGHET OCH TRIVSEL

Lokalsamhallet Sociala férhallanden GRI 416

for att vara i takt med omvérlden och N

for att standigt bli &n mer hallbara i det Hyresgaster Manskliga rattigheter Kunders hélsa och sékerhet
vi gor. Vi ska utféra vart uppdrag sa att : :

var verksamhet bidrar positivt till, samt Lﬂ KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

minimerar negativ paverkan pa miljon, : : :

ménniskorna och samhéllet dar vi verkar i Egen veﬂrksamhet Miljs GRI 302 Energi

hela var vardekedja. Forsiktighetsprincipen Hyresga?ter GRI 305 Utslapp

vigleder oss och vi sikerstiller Leverantérer i GRI306 Avfall

efterlevnaden av den lagstiftning som vi

omfattas av. Vi utvarderar kontinuerligt var £ 2 ATTRAKTIV ARBETSPLATS

prestation med syfte att standigt bli battre. : :
Egen verksamhet : Personal Egen upplysning:

H Ménskliga rattigheter Friskvérd
: Né&jda medarbetare
GRI 405 Mangfald och
jamstélldhet
GRI 406 Icke-diskriminering

&5 EKONOMISKT ANSVAR

Egen verksamhet Manskliga rattigheter GRI 203 Indirekt

M EDAR B ETARS IFFRU R Il:everantt')r(fr Motverll(ande av ekonomisk pi::werkan .
i Lokalsamhallet : korruption GRI 205 Anti-korruption
Per den 31 december 2022 Sociala férhallanden :
ANTAL ANSTALLDA ANSTALLNINGSFORM - 11%(10 %) ANSTALLNINGSVILLKOR 7% @%)
150
120
920
60
30
’ 2022 M Tillsvidare M Visstid M Heltid M Deltid
Alla medarbetare Chefer Ledningsgrupp Styrelsen Tillsvidare Visstid Heltid Deltid
Antal 158 16 8 13 140 18 147 11
Kvinnor 46% 63% 75% 46% 46% 44% 47% 36%
Man 54% 38% 25% 54% 54% 56% 53% 64%
Under 30 ar 6% 0% 0% 0%
30-49 ar 48% 50% 63% 23%
Over 50 ar 46% 50% 38% 77%
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KOLDIOXIDUTSLAPP (TON/AR)

Ton koldioxidutslapp

2500 Variationerna i de indirekta utsldppen beror pa andelen fossilt brénsle som anvénds i

energiproduktionen. Detta far i sin tur en effekt pa Forvaltarens indirekta utslépp.

2000

1500

1000

500

0 2010 2013 2014 2015

SA BERAKNAR VI UTSLAPP

Vi beréknar utslappen for vara direkta
utslapp fran fordonsbransle (Scope 1)
samt vara indirekta utslapp fran inkopt el,
kyla och varme (Scope 2) i enlighet med
det internationella ramverket Greenhouse
Gas Protocol. Vi vet att stora delar av vara
utsldpp uppkommer i var leveranttrskedja
och hos vara hyresgaster. Under 2022
har vi kartlagt vara indirekta utslapp i
vardekedjan (Scope 3) och nu fortsatter
arbetet med att berdkna vara stérsta
utsldppsposter.

Elen som Forvaltaren koper in &r
ursprungsmarkt vattenkraft. Berékningarna
inkluderar inte hyresgasternas el dar de
har ett eget elabonnemang* och vi har
dérfor inte nagon kontroll éver vilken typ av

AVFALL | SIFFROR

Fraktioner i ton 2022
Matavfall 321
Fettavfall 112
Restavfall fran hushall 3180
Kéllsorterade fraktioner 617
Brénnbart avfall (inkl grovsopor) 404
Park- och tradgérdsavfall 69
Totalt icke farligt avfall 4703
Elavfall (farligt avfall) 35
Ovrigt farligt avfall 3
Totalt farligt avfall 38

2016

. Indirekta utslépp - el, kyla, varme

2017 2018 2019 2020

el som kdps in.

Varmen som beraknas &r uppvarmning av
alla vara fastigheter. Vi koper fjarrvarme fran
Norrenergi med Naturskyddsféreningens
markning "Bra miljéval”.

Under 2022 kom 99,2 % av varmen fran
férnybara kallor. Jamfért med 2021(98,3 %)
har andelen fornybart 6kat och som en féljd
har vara indirekta utsldpp minskat under aret.

Kylan &r fjarrkyla fran Norrenergi som
anvénds for att kyla ner de lokaler som
har fjarrkyla. Under 2022 kom 100 % av
fjarrkylan fran fornybara kallor.

*1 861 av Férvaltarens lagenheter har IMD (Individuell
Métning Debitering). Férvaltaren levererar el till 28 %
av dessa hushall medan 72 % har eget elnatsavtal med
nétagaren Vattenfall.

2021 2020 2019
354 364 365
67 98 67
3228 3249 2 742
843 663 692
511 494 402
53 77 120
5056 4 946 4 388
40 39 34

1 2 3

4 M 37

2021

2022

Direkta utslapp — fordonsbréansle

EMISSIONSFAKTORER

FORDONSBRANSLE

Diesel: Trafikverket (2017) 2,54 kg wtw CO,-ekv/liter
Bensin: Trafikverket (2017) 2,76 kg wtw CO,-ekv/liter
Gas: Trafikverket (2017) 0,75 kg wiw

CO,-ekv/m* (Genomsnitt fordonsgas)

EL
Entelios ursprungsgaranti vatten (2022) 0 g CO,-ekv/kWh
100 % fornybar vattenkraft

KYLA
Fjarrkyla: Norrenergi (2022) 0 g CO,-ekv/kWh

VARME
Fjarrvarme: Norrenergi (2022) 2 g CO,-ekv/kWh

SA BERAKNAR VI
AVFALLSMANGDER

Under 2022 har vi bytt avfallsentreprenor
som hamtar vart avfall. Darmed har vi

samlat in data frén fler kéllor detta ar for

att f& en fullstandig bild. Datat bestar av
bade uppmatta vikter (kg) och uppskattade
méngder (volym multiplicerat med antal
hémtningar) eller sa har den andel som véra
hyresgéster star for i ett omrade beréknats.
Vikterna i tabellen ar uppskattade pa samma
sétt varje ar for jamforbarhet.
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Fastighets AB Forvaltaren har
redovisat informationen som hanvisas
till i detta GRI-index for perioden

1 januari 2022 till 31 december 2022
med referens till GRI Standards 2021.

GRI 1: Foundation 2021
GRI STANDARD UPPLYSNING

“
1)

\

KOMMENTAR/HANVISNING

GRI 2: Generella

upplysningar
2021

1. ORGANISATIONSPROFIL OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

2-1 Upplysningar om organisationen

s. 2,5,28,63

2-2 Enheter som inkluderas i organisationens hallbarhetsredovis-
ning

Alla uppgifter i arsredovisningen och hallbarhetsredovisningen avser koncernen
Fastighets AB Forvaltaren med dotterbolag.

2-3 Redovisningsperiod, redovisningsfrekvens, kontaktuppgifter

Avser perioden 2022-01-01 - 2022-12-31. Redovisningen avges arligen.
Kontaktperson se sid. 63.

2-4 Forandringar av information

Inga véstentliga férandringar.

2-5 Externt bestyrkande

Ingen extern granskning av hélIbarhetsredogisningen. Revisorn har bestyrkt att
en hallbarhetsrapport har uppréttats enligt ARL.

2. VERKSAMHET 0CH ANSTALLDA

2-6 Aktiviteter, virdekedja och andra affarsrelationer

s. 2, 6-11, 21. Inga véstentliga férandringar under aret.

2-7 Anstéllda

s. 24. Information om férdelning per region lamnas inte da Forvaltaren inte foljer
upp per region.

3. STYRNING

2-9 Bolagsstyrningens struktur och sammansattning

s. 5, 11 Information om t ex styrelseledaméternas 6vriga uppdrag och
erfarenheter redovisas ej.

2-11 Ordférande i hogsta styrande organ s. 51
2-13 Delegering av ansvar fér hantering av organisationens
paverkan =2l
2-14 Hogsta styrande organs roll géllande héllbarhetsrapportering  s. 11
2-16 Kommunikation av kritiska drenden s. 11,16, 20
2-19 Erséttningspolicyer s. 41,43
4. STRATEGI, POLICYER OCH PRAXIS
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling s. 4
2-23 Policyataganden s.8,11,19,24
2-24 Integrering av policyadtaganden s. 11,21

2-25 Processer for att atgérda negativ paverkan

s. 15,16, 18, 20

2-26 Mekanismer for att soka rad och uppmérksamma farhagor

s. 20

2-28 Medlemskap i organisationer

Nyforetagarcentrum Solna/Sundbyberg, Sveriges Allménnytta, Byggvaru-
bedémningen, Réttvist byggande

5. INTRESSENTENGAGEMANG

2-29 Tillvagagéangssétt for intressentengagemang s.8-9,15
2-30 Kollektivavtal s. 19

GRI 3:

\2/z(i)s2e1ntllga fragor 3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor s. 10-11, 24
3-2 Lista 6ver vasentliga fragor s. 10-11

GRI 203:

Indirekt ekono-
misk paverkan
2016

3-3 Styrning av vasentliga fragor

s. 5,18, 20-21, 24

203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan

s. 13, 20-21




GRI 205:

Antikerruption 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 20-21, 23-24
2016
205-2 Kommunikation och utbildning kring anti-korruptionspolicy .20
och rutiner '
GRI 302: . u ’ .
Energi 2016 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 16-17,24
302-1 Energianvéandning inom organisationen s.16
302-3 Energiintensitet s.16
GRI 305 . u ’ .
Utslapp (2016) 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 16-17, 24
305-1 Direkta véxthusgasutslapp (Scope 1) s. 17,25
305-2 Indirekta vaxthusgasutsldpp energi (Scope 2) s. 25
GRI 306: . u . .
Avfall 2020 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 17,24
306-1 Generering av avfall och betydande avfallsrelaterad s 17
paverkan ’
306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad paverkan s. 17
306-3 Genererat totalt avfall s. 17,25
Arbetsmiljo
och hélsa (eget 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 18-19, 24
omrade)
Frisknarvaro s. 18. Forvaltaren har valt att redovisa frisknarvaro resp. sjukfranvaron da detta
ar ett viktigt matt for arbetsmiljon och hélsan i verksamheten.
s. 18 Forvaltaren har valt att redovisa resultatet av den arliga medarbetarunder-
N&jda medarbetare o] .
soékningen och inget annat.
GRI 405:
Mangfald och . u . .
jamstalldhet 3-3 Styrning av vasentliga fragor s.18-19
2016
405-1 Mangfald i ledningen och bland anstallda s. 24
GRI 406:
Icke-diskrimine- 3-3 Styrning av vasentliga fragor s.18-19
ring 2016
406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder s. 18
GRI 416:
Kundernas hélsa 3-3 Styrning av vasentliga fragor s. 14-15, 24
och sdkerhet yming 9 9 ’ !
2016
416-1 Utvérdering av produkter och tjanster utifran hélsa och 6. 1015

sékerhet

Vasentlighetsanalys 8-11

Affarsmodell, styrning och malbild 8-11
Miljopaverkan 16-17, 25

Sociala férhéllanden 12-16

REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Fastighets-
aktiebolaget Forvaltaren AB,
org.nr 556050-2683

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten for ar 2022 pa si-
dorna 4-27 och for att den ar upprattad
i enlighet med drsredovisningslagen.

Personal 18-19, 24

Respekt fér manskliga rattigheter 12-16, 18-19, 21
Motverkande av korruption 20-21

Hallbarhetsrisker 23

Granskningens inriktning

och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av hillbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revi-
sion enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger

oss tillrdcklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 15 mars 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Forvaltaren, org.nr

556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2022.

Fastighets AB Forvaltaren, org.nr
556050-2683, dgs till 100 % av Sundby-
bergs stadshus AB, org.nr 556775-5516
som ags tillfullo av Sundbybergs stad.

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera
Forvaltaren) ar ett allmédnnyttigt bostads-
bolag. Forvaltaren grundades 1947 och
har sedan dess mycket aktivt bidragit till
stadens uppbyggnad och dess utveckling
till vad den ir idag. Bolaget ar miljécer-
tifierat enligt ISO 14001. Férvaltaren har
en helt kommersiell fastighet i centrala
Sundbyberg, Hamnen 8.

I enlighet med ARL 6 kap. 11 § har
Forvaltaren valt att uppritta den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten som en
fran drsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har Gverlimnats till
revisorn samtidigt som drsredovisningen.
(Hallbarhetsrapporten dterfinns pa si-
dorna 4-27 arsredovisningens framvagn.)

Se sirskild tabell pd sidan 26.

Vid arsskiftet uppgick det forval-

tade fastighetsbestandet till 85 (85)
fastigheter. Antalet bostadsligenheter
uppgick till 6 627 (6 612) ligenheter
fordelade 6ver hela Sundbyberg. Férutom
bostader har Forvaltaren 78 622 (76 530)
kvadratmeter lokaler. Lokalerna finns
framst i bostadsbestandet och kan vara
allt ifrdn sma lager till stora butiker och
kontor. Forvaltaren stir infor omfattande
renoveringar av befintligt fastighetsbe-
stand samtidigt som nyproduktion av
flera fastigheter planeras.

Forvaltaren gor arligen en vardering
av sitt fastighetsbestdnd. Per 2022-12-31
uppgick marknadsvirdet till 15 098
(16 446) miljoner kronor vilket féljer
marknaden i 6vrigt. Det bokforda virdet
vid samma tidpunkt uppgick till
5 770 (5 476) miljoner kronor.

Forvaltaren har identifierat foljande
risker som visentligt kan paverka verk-
samheten. Forvaltaren arbetar aktivt och
proaktivt med att forebygga och minska
effekterna av riskerna. Fér mer detalje-
rade verksamhetsrelaterade risker se dven
sidan 23.

Efterfrdgan pd hyresritter dr fortsatt
mycket hog i Sundbybergs kommun.
Bolagets ligenheter dr i all visentlighet
uthyrda per 2022-12-31. Den genom-
snittliga ekonomiska uthyrningsgraden
for Forvaltarens bostider uppgick till
98,2 (97,3) % for heldret 2022. Att
Sundbyberg dr en snabbt vixande kom-
mun tillsammans med en hog efterfrigan
pa hyresritter gor att bolaget idag inte
identifierar ndgra risker f6r marknads-
relaterade vakanser for hyresritter. For
bolagets lokaler uppgick den genomsnitt-
liga ekonomiska uthyrningsgraden till
89,3 (90,0) % for helaret 2022. Andelen
kommersiella lokaler har minskat som en
foljd av fastighetsforsiljningarna under
2017 och 2018. Risken for vakanser i
lokalbestindet dr darmed ldgre.

Forvaltarens finansieringsrisk avser
risken att nédvindiga krediter inte kan
anskaffas eller att de bara kan anskaffas
till en hog kostnad. For att reducera
finansieringsrisken arbetar Forvaltaren
aktivt med laneportf6ljens forfallostruk-
tur och har en god spridning av ldnefor-
fall. Forvaltaren har dven en diversifierad
finansieringsbas bestdende av sévil
banker som kreditinstitut samt ett aktivt
agerande pd kapitalmarknaden.

Det finns dven en rinterisk kopplat
till uppléningen. For att hantera risken
sakrar Forvaltaren rianta i derivat for
att fa en optimal ranteférfallostruktur
med olika I6ptider. Forvaltaren hade vid
bokslutsdatum 84 (66) % av lanevolymen
rantesakrad.

En risk for Forvaltaren ar att lagen
om offentlig upphandling inte uppfylls i
verksamheten. Det kan dels leda till en
upphandlingsskadeavgift samt att farre
foretag far mojlighet att limna offert i

upphandlingar med f&ljd att konkur-
rensen minskar och priset dirmed okar.
Férvaltaren minimerar risken genom att
ha upphandlare som utfér upphandlingar
som omfattas av lagen om offentlig upp-
handling samt utbildar och informerar
6vrig personal om vilka lagar och interna
ink&psriktlinjer som ska tillimpas.

Marknadsvirdena 2022 har gitt ned
jamfort med 2021 vilket féljer marknaden
for samma typ av fastigheter. Nedgangen
av marknadsvirdet paverkar dven vissa
nyckeltal negativt. Nya dgardirektiv med
andrade avkastningskrav beslutades i juni
2019. Enligt de nya dgardirektiven ska
overskottsgraden vara inom intervallet
38-42 % beroende pd drets ambitions-
niva. Totalavkastningen ska f6lja brans-
chindex for bostiader. Beldningsgraden
ska vara inom intervallet 30-45 %.

Overskottsgraden uppgick per
2022-12-31 till 39,4 (41,9) %.

Totalavkastningen uppgick per
2022-12-31 till -9,4 (9,5) %.

Beldningsgraden uppgick per
2022-12-31 till 12,5 (9,7) %.

Forvaltaren beholl det hoga kreditbety-
get ’AA-/Stable/A-1+".

Arets kundundersokning bland de
boende resulterade i ett fortsatt hogt
betyg med ett serviceindex pa 80 %. Frin
och med 2022 anvinds en ny leverantor
och 2022 3rs mitning blir dirmed en
nollmitning. Darav gdr det inte att géra
jamforelser med 2021 ars kundundersok-
ning.

Transaktioner
Inga transaktioner har genomforts under

2022.

Hyresnivaer

For 2022 framférhandlades en hyres-
héjning motsvarande 1,66 %. Hyres-
héjningen genomférdes fran och med
2022-01-01 och motsvarar cirka 21 miljo-
ner kronor i 6kade intakter.



Investeringar
Arets investeringar i fastigheter uppgick
till 501 (466) miljoner kronor.

Projekt

I centrala Sundbyberg;, i fastigheten
Muraren 2, har under 2022 en hillbar
renovering av 20 lagenheter samt nypro-
duktion av 6 vindsldgenheter avslutats.
Renovering av avloppsstammar, el - och
vattenledningar har utforts tillsammans
med modernisering av kdk och badrum.

I Ekdungen 1 pagar en héllbar renove-
ring samt renovering av fasad, fonster, tak,
gemensamma utrymmen, utemiljé samt
vatten och avlopp. Projektet berdknas
paga till kvartal 1 2026. 102 ligenheter
renoveras och 4 tillskapas via konverte-
ring. Da projektet inte fick medgivande
fran samtliga hyresgister infor start
skickades 29 arenden till hyresnimnden
for beslut. Detta medforde att projektets
tidplan forsenades ndgot samt att vissa
dtgarder i de gemensamma ytorna fick
hanteras som en delentreprenad for att
inte forlora ytterligare tid.

I fastigheten Ostern 5 i centrala Sund-
byberg pagar en héllbar renovering. Totalt
ska 84 lagenheter renoveras och uppgra-
deras till ett modernt boende som kommer
leda till minskad energianvindning och
battre inomhusklimat. Projektet omfattar
dven tillaggsisolering av fasad, renovering
av tak samt utbyte av hissar. Projektet ge-
nomfdrs i etapper och beriknas vara klart i
sin helhet under kvartal 4 2024.

Planering pagar for hillbar renovering
och stambyte i fastigheterna Gdsen 6,
Kapellet 9 och Muraren 5. Just nu pagar
samrdd med hyresgisterna som dragit
ut pa tiden. Totalt ar det 70 ligenheter
som berdrs. Planeringen omfattar dven
konvertering av lokaler till 6 ldgenheter i
Kapellet 9 och 2 ligenheter i Muraren 5.

En forstudie av ny-, till- och ombygg-
nad av fastigheten Bildhuggaren 11 har
genomforts tillsammans med kalkylering
av framtagna handlingar. Diskussioner
pagar med staden om utformningen av
fastigheten. Preliminir produktionsstart
ir kvartal 3 2024.

For fastigheten Hamnen 8 pagar dven
hir diskussioner med staden avseende
utformning av fastigheten. Datum f6r
produktionsstart ar ej bestamt.

I fastigheten Vargen 2 i Storskogen har
en hallbar renovering pabérjats. Projektet
ir uppdelat i etapper. I forsta etappen som
startade under 2022 renoveras fonster,
balkonger och entrédérrar. Totalt handlar
det om 238 ldgenheter som ska renoveras.
Diarutéver kommer dven renovering ske
av bland annat fasad, tak, gemensamma
utrymmen, utemilj6, ventilation, virme-
system, el, samt vatten och avlopp. Inom
projektet kommer dven lokaler byggas om
till 24 nya ldgenheter. Projektet beridknas
paga till kvartal 1 2026.

I Hallonbergen, fastigheten Orienteraren
9, pdgar renovering av garage och girden
samt konvertering av lokaler och andra ut-
rymmen till 32 ligenheter. I projektet ingar
dven nu pagdende arbeten med en sopsug
som ansluts till Sundbybergs Avfall och
Vatten AB (SAVAB). Alla delar i projektet
beriknas vara klara kvartal 1 2024.

I fastigheten Vandraren 9 pagar pla-
nering for renovering av 474 ligenheter
och tillskapande av 41 nya ldgenheter
via konvertering tillsammans med bland
annat omlokalisering av bostadsentréer,
tvittstugor, och verksamhetslokaler.
Under 2022 har ett sopsugsprojekt med
anslutning till SAVAB utférts och PCB-
sanering av balkonger pabdérjats. Arbeten
som inom kort kommer startas ar relining
av avloppsrér och ombyggnad av yttre
trappor.

I sydvistra Rissne slutférs just nu ett
stambyte i den sista av fem girdar, Batte-
riet 3, med berdknat fardigstillandedatum
kvartal 2 2023. Sedan tidigare har Batte-
riet 1 och 2 samt Spaden 1 och 2 slutférts.
Totalt ror det sig om 447 ligenheter som
kommer att vara stambytta nir projektet
ar klart, vilket medfor att framtida under-
héllskostnader kommer minska.

I fastigheten Skvadronen 7 startade
under 2022 ombyggnation av Skvadron-
skolan till en grundsirskola, Risoskolan.
Lokalerna anpassas och moderniseras for
att hoja kapaciteten av antal elever. Ett
20-arigt hyresavtal ar tecknat. Projektet
bed6ms vara klart kvartal 2 2023.

For fastigheterna Skvadronen 9-12
samt Artilleristen 5 pagar detaljplane-
samt programarbete avseende nyproduk-
tion samt en sopsugsanliggning dt
SAVAB. Produktionsstart ar ej bestamt.

I fastigheterna Lien 1, 3 samt Solskiftet

1, 4 pagar en forstudie for stambyte av
totalt 425 ligenheter. Produktionsstart dr
ej bestamt.

I Ursvik pagar nyproduktion p4 fastig-
heten Kvarnstugan 1. Fastigheten kommer
uppféras med 113 lagenheter och 2 000
kvm lokalyta. Mark- och grundldggnings-
arbeten pdgdr och investeringsbeslut
avseende resterade delar bedoms tas
under 2023. Projektet berdknas vara klart
kvartal 3 2025. Kommunfullméktige har
fattat beslut om att mojliggora framtida
lokalhyreskontrakt for ytor avsedda for
kultur- och fritidsverksamhet.

I Ursvik pagar aven detaljplanearbete
for kommande fastigheter enligt Vistra
och Sédra Ursviks planprogram och vissa
forberedande markarbeten har under
2022 utforts.

Efter valet 2022 fick Sundbyberg stad
nytt politiskt styre vilket har inneburit att
vissa i styrelsen har bytts ut frin och med
januari 2023.

Fran och med 2023 har bolaget nya
dgardirektiv. Enligt de nya dgardirek-
tiven ska Gverskottsgraden vara inom
intervallet 34-42 % beroende pd drets
ambitionsnivd. Totalavkastningen ska
f6ljas 6ver tid och motsvara branschjam-
forelse motsvarande bostadsindex for de
allmédnnyttiga bolagen. Belaningsgraden
ska vara maximalt 40 %, men ska aven
anpassas till det allmdnna marknadsliget.

I februari 2023 justeras organisationen
med en geografisk omrddesindelning dir
bovirdar ansvarar for specifika fastighe-
ter inom respektive omride.

For 2023 har Férvaltaren och Hyres-
gastforeningen kommit verens om en
hyreshdjning om 3,70 % for de flesta
fastigheterna. Hyresh&jningen trader i
kraft 2023-01-01.

Forvaltaren star infor stora investe-
ringar de kommande aren. Flera nya
fastigheter ska byggas i ett antal av
Forvaltarens olika delomrdden samtidigt
som betydande renoveringar av det
befintliga fastighetsbestdndet ska genom-
foras. Dessa atgarder ligger helt i linje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

med dgardirektivet dar Forvaltaren ska
vara en viktig och aktiv part i en héllbar
utveckling av hela staden. Vidare ska
bolaget aktivt arbeta fér att framja nya
boendel6sningar som ytterst syftar till
att det ska bli littare att fa ett boende i
Sundbyberg. De omfattande investering-
arna kommer att krdva betydande kapital
vilket Férvaltaren ser kommer att kunna
sikerstillas givet bolagets mycket goda
finansiella position.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Férvaltarens finansiella instrument
bestar av rantederivat i form av swappar.
Mailet med riantederivaten ir att minska
ranterisken och att uppnd 6nskad ran-
tebindningstid enligt finanspolicyn. Se
Tillaggsupplysningar, Finansiella instru-
ment sidan 40 for vidare information.

VINSTDISPOSITION OCH INTYGANDE
Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstimmans férfogande star

NYCKELTAL

NETTOOMSATTNING
Koncern
mkr
850 1500
800 1400
750 1300
700 1200
650 1100
600 1000
550 900
500 800
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I Omsittning, mkr
Omsattning, kr/kvm

SOLIDITET

Koncern

2020
2021
2022

© o
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N N

I Synlig soliditet, %

Justerad soliditet, %

30

2 872 180 854
18 927 406
2 891 108 260

Balanserade vinstmedel
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslar att vinstmedlen dispone-
ras s att inget utdelas till dgaren samt att
2 891 108 260 kr balanseras i ny rakning.

Styrelsen och verkstillande direkt6ren
foreslar att:
Till aktiedgarna utdelas 0

I ny rikning balanseras 2 891 108 260

10

foljande vinstmedel: Summa 2 891 108 260
RESULTAT EFTER SKATT EGET KAPITAL
Koncern Koncern
mkr mkr %
600 4000 30
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3000 225
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300 2000 15
200
1000 5)
100
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I Resultat efter skatt, mkr M Eget kapital, mkr

Avkastning eget kapital, %

RANTETACKNINGSGRAD

Koncern

%
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2018
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2020
2021
2022



FLERARSOVERSIK

KONCERN

mkr dar inget annat anges 2022 2021 2020 2019 2018
Intakter 746 724 718 701 713
Driftnetto 372 376 398 365 355
Rorelseresultat 52 93 214 83 655
Resultat efter skatt 23 60 170 37 587
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 501 466 384 288 167
underhall

Marknadsvérde fastigheter 15098 16 446 14 873 13859 13157
Eget Kapital 3542 3522 3464 3298 3264
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 95,4 96,0 970 97,0
Belaningsgrad, % 12,5 97 9,5 9,6 11,3
Soliditet (synlig), % 59,6 61,4 63,6 61,1 57,1
Soliditet (justerad), % 71,7 73,2 73,7 72,0 69,5
Overskottsgrad, justerat driftnetto % 39,4 41,9 45,0 411 39,9
Totalavkastning, % -9,4 9,5 8,1 58 5,0
Seviceindex 6vergripande/NKI 80" 70 70 69 68

MODERBOLAG

mkr dar inget annat anges 2022 2021 2020 2019 2018
Intakter 742 720 714 697 704
Driftnetto 369 373 395 361 352
Rorelseresultat 52 93 125 83 66
Resultat efter skatt 19 138 78 518 42
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 501 466 384 288 167
underhall

Marknadsvarde fastigheter 14 965 16 304 14 852 13 741 13 058
Eget Kapital 3491 3475 3339 3265 2 749
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 95,4 96,0 97,0 97,0
Belaningsgrad, % 12,7 9,9 9,6 10,0 11,3
Soliditet (synlig), % 59,2 61,0 61,8 60,9 48,1
Soliditet (justerad), % 71,6 73,1 73,1 72,2 69,3
Seviceindex 6vergripande/NKI 80" 70 70 69 68
Mi 68 73 71 69" 64

*Bytt leverantdr och ny matmetod inférdes.

FORVALTNINGSBERATTELSE

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
PER 2022-12-31

inklusive projektvakanser

%
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97

96

95

94
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2018
2019
2020
2021
2022

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
PER 2022-12-31

exklusive projektvakanser

%
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Belopp i tkr
Hyresintékter
Ovriga intakter

Nettoomsattning

Taxebundna utgifter
Underhall

Drift
Fastighetsskatt

Drift- och underhallskostnader

Driftnetto

Administration

Bruttoresultat

Av- och nedskrivningar av materiella-
anlaggningstillgangar

Resultat fran fastighetsforsaljningar
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Utdelningar fran 6vriga foretag

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

ARETS VINST

Not

1,2,3

8,9,10

11

12
13

14

15
16

17

Koncernen

Moderbolaget

2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
742 296 721 428 737 716 716 922
3750 2 493 3946 2688
746 046 723 921 741 662 719 610
-148 338 134 934 -147 783 -134 470
-46 442 -31 370 -46 387 -31 353
-158 815 -163 027 -158 476 -162 516
-20 376 -18 164 -20 336 -18 147
-373 971 -347 495 -372 982 -346 486
372 075 376 426 368 680 373124
-109 016 -105 020 -108 915 -104 924
263 059 271 406 259 765 268 200
-178 737 -167 146 -175 293 -163 840
-62 -10 126 - -9 764

-32 000 -1 299 -32 000 -1 299
52 260 92 835 52 472 93 297
- - - 80 000

2 2 2 2

388 320 383 319

-21 587 -14 070 -29 180 -17 353
-21 197 -13 748 -28 795 62 968
31063 79 087 23 677 156 265
31063 79 087 23 677 156 265
-8 284 -19 213 -4 750 -18 695
22 779 59 874 18 927 137 570



Huvuddelen av koncernens verksamhet
bedrivs i moderbolaget, varfor
kommenterar lamnas utifran ett
koncernperspektiv.

Nettoomsattningen uppgick till 746 (724)
mkr, en 6kning om 22 mkr jimfort med
2021. For 2022 framférhandlades en hyres-
h6jning motsvarande 1,66 procent, for
2021 var motsvarande hojning 1,45
procent. Bostadshyresintikterna, inklusive
tilligg, rabatter och vakanser uppgick till
605 (586) mkr, en 6kning om 19 mkr. Den
genomsnittliga bostadshyran, inklusive
tilldgg, vakanser och rabatter, uppgick
under &ret till 1 283 (1 245) kr/kvm.
Lokalintikterna uppgick till 100 (97) mkr.
Ovriga hyror bestdr av bland annat hyror
fran garage- och P-platser och uppgick
under aret till 38 (38) mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per
2022-12-31 uppgick till 96,3 (95.4)
procent. Tomma lokaler har under dret haft
ett hyresvirde om 12 (11) mkr. Tomma
bostider har under dret haft ett hyresvirde
om 11 (16) mkr. Anledningen till vakanser
i bostdder under dret ir dels pdgdende
renoveringar och dels friktionsvakans
mellan hyresgéster.

Mkr 2022 Andel % 2021
Hyror bostéader 605 81 586
Hyror lokaler 100 13 97
Ovriga hyror 38 5 38
Hyresintéakter 742 99 721
Ovriga intakter 4 1 3
Nettoomsattning 746 100 724

Drift- och underhéllskostnader for
koncernen uppgick till -374 (-347) mkr, en
6kning med 27 mkr. Mitt kronor per
kvadratmeter uppgick drift- och
underhillskostnader till -680 (-631) kr/
kvm.

Kostnaden fér taxebundna utgifter
uppgick till -148 (-135) mkr. Kostnader foér
uppviarmning uppgick till -63 (-63) mkr.
Kostnaden fér vatten och avlopp uppgick
till -24 (-21) mkr. Taxan for vatten och
avlopp hojdes under 2022 med 16 procent.

Kostnaden for avfallshantering 6kade med
2 mkr till 23 (21) mkr. Kostnaden for
underhall uppgick till -46 (-31) mkr och
bestir av kostnader for tidsbestamda tillval
och felavhjdlpande underhall sisom
exempelvis vattenskador, OVK etcetera.
Fastighetsskatten uppgar till -20 (-18) mkr.
Forvaltaren betalar en fastighetsavgift om
-1 519 (-1 459) kr per lagenhet och 1
procent av taxeringsvirdet for lokaler. Drift
uppgdr till -159 (-163) mkr och bestar av
reparationer och avtalsbundna kostnader
sdsom exempelvis stidning, besiktning;,
snorojning, fastighetsforsikring etcetera.

Administration uppgick under dret till -109
(-105) mkr. Administration bestar av bland
annat lonekostnader, avskrivningar av
kontorsinventarier, centrala kontorskostna-
der och kopta tjanster etcetera.

Av- och nedskrivningar uppgick under dret
till -179 (-167) mkr. Avskrivningar enligt
plan baseras pa tillgdngarnas
anskaffningsvirden och beriknade
livslingder baserat pd komponentindel-
ning. Under dret har nedskrivningar om 0
(0) mkr skett.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till -0,1 (-10).

Finansnetto uppgick under aret till -21
(-14) mkr. Mitt kronor per kvadratmeter
uppgick finansiella poster till -38 (-25) kr/
kvm. Finansiella poster bestdr av rinte-
kostnader om -25 (-13) mkr, kostnad for
kommunal borgen -4 (-4), fortida 16sen
av swappar om O (0) mkr, kostnader for
negativ inldningsrinta pd bankmedel
0(0) mkr och ranta under byggnads-

tid (RUB) om 8 (3) mkr. Vid slutet av
dret uppgick Forvaltarens snittrinta till
1,16 (0,52) procent. Under dret upp-
gick snittrantan till 0,99 (0,63) procent.
Forvaltarens laneportfolj uppgick per
2022-12-31 till 2 000 (1 800) mkr.

Mkr 2022 Andel % 2021
Kostnad kommunal -4 -19 -4
borgen

Ovriga rantekost- -25 -119 -13

nader och liknande
resultatposter

Ranteintékter 0 0 0
Fértida swaplésen 0 0 0
Negativ inlanings- 0 0 0
rénta pa bankmedel

RUB 8 38 3
Summa -21 -100 -14

Avskrivningar pd byggnader och
anldggningar sker med skattemassig
avskrivning. 2022 och 2021 har inga
direktavdrag skett i bolagets pagdende
projekt. Redovisad skatt uppgar till -8 (-19)
mkr. Av dessa ar -0 (-8) mkr dr hidnforlig
till tidigare ar och -8 (-11) mkr avser
uppskjuten skatt.

Ovriga rérelsekostnader uppgick under
aret till -32 (-1) mkr. Posten bestir av en
16st tvist som pdverkar resultatet positivt
med 3 mkr samt frgavesprojekteringar om
-35 mkr.
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Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten

Immateriella anlaggningstillgangar

Summa immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagéende fastighetsarbeten
Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos dotterbolag

Andra langfristiga vdardepappersinnehav

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran pa Stadshuskoncernen

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31
18 1216
19 3750

4966

20 4832 856

21 938 105

22 6510
5777 471

23, 24 -
25 40

40

5782 477

1718

31

17 538

26 8128

27 16 522

43 937

28, 29 16 869
95 375

112 244

156 181

5938 658

Koncernen

Moderbolaget

2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
1622 1216 1622
3750 3750 3750
5372 4 966 5372

4891043 4697 144 4751 887
585 448 928 406 583 342
6212 6510 6212
5482703 5632060 5341 441
- 60 722 60 722

- 40 800 40 800

40 40 40

40 101 562 101 562

5488 115 5738 588 5448 375
5011 1793 5065

- 13 067 13 035

- 31 -

10 868 17 519 10 972
9534 7998 9 359

17 360 16 511 17 350
42773 56 918 55 781
22 393 16 119 21 643
181 393 81 142 169 152
203 786 97 261 190 795
246 559 154 180 246 576
5734 674 5892768 5 694 951



Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Annat eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till 6vriga koncernféretag
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

30, 31

32

33, 34

35

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
500 000 500 000 500 000 500 000
6 000 6 000 - -
- - 100 000 100 000
506 000 506 000 600 000 600 000
3013 162 2 956 025 - -
- - 2872 181 2 737 348
22 779 59 874 18 927 137 570
3 035 941 3015899 2 891 108 2 874 918
3 541 941 3521 899 3491 108 3474 918
191 716 186 995 183 274 181 524
2 000 000 1800 000 2 000 000 1800 000
2 000 000 1800 000 2 000 000 1800 000
17 436 13 863 14 283
80 863 100 687 80 835 100 659
3717 4 388 3717 3711
120 404 120 269 119 971 119 856
205 001 225 780 218 386 238 509
5938 658 5734674 5892 768 5 694 951
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Eget kapital 2021-01-01
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2021-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdamma
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier & 1 000 kr/st.

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Ovrigt
tillskjutet
kapital

6 000

6 000

6 000

Reservfond

100 000

100 000

100 000

Annat eget
kapital

2788 152
170 021
-2 148

2 956 025
59 874
-2 737

3013 162

Balanserat
resultat

2 661 247
78 249
-2148

2737 348
137 570

-2 737

2872 181

Arets resultat

170 021
-170 021

59 874
59 874
-59 874

22779
22779

Arets resultat

78 249
-78 249

137 570
137 570
-137 570

18 927
18 927

Summa eget
kapital

3464 173

-2 148
59 874
3521 899

-2 737
22779
3 541 941

Summa eget
kapital

3 339 496

-2 148
137 570
3474 918

-2 737
18 927
3491 108
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Belopp i tkr
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

— Av- och nedskrivningar

— Avsittningar

— Utrangeringar

— Kostnadsforda projekt/Forgéveskostnader

— Rearesultat fran fastighetsforséljningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Ovriga finansiella poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Kundfordringar

Fordringar

Leverantdrsskulder

Skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar

Ovrig férandring finansiella anlaggningstillgangar
Okning/minskning av 6vriga pagaende projekt

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Férandring av langfristiga skulder

Utbetald utdelning

Erhallen utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

Koncernen Moderbolaget
2022-01-01 2021-01-01 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

52 260 92 835 52 471 93 297
180 014 169 744 175 776 165 139
-3000 - -3000 -
-178 -1 616 -

37 066 10 126 37 066 9763
62 - 62 -

266 224 272 704 262 991 268 199
388 320 383 319

-21 586 -14 070 -29 180 -17 353
- 2 2 2

-7 233 -35 044 -6 547 -34 051
237 793 223912 227 649 217 116
3293 -3 830 3272 -3 830
2213 30 350 2 140 33629
-19 824 39 102 -19 823 39 081
-955 743 -299 -79 264
222 520 290 277 212 939 206 732
- -2 027 - -2 027

-509 823 -460 743 -502 233 -459 960
182 -10 127 180 -9 763

-1 684 -3 381 -1 684 -3 381
-511 325 -476 278 -503 737 -475 131
200 000 200 000 200 000 200 000
-2 737 -2 147 -2 737 -2 147
- - - 80 000

197 263 197 853 197 263 277 853
-91 542 11 852 -93 535 9 454
203 786 191 934 190 796 181 341
112 244 203 786 97 261 190 795



Kassaflodet fran den l6pande
verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 238 (224) mkr,
vilket dr en 6kning med 14 mkr jamfort
med foregdende ar. Av- och nedskrivningar
som ej dr kassaflodespaverkande uppgick
till -180 (-170) mkr. Realisationsresultatet
fran fastighetsforsiljningar uppgick till 0,2
(-10) mkr. Kassaflode fran rérelsekapitalet
uppgick under dret till -15 (66) mkr.
Sammantaget uppgick kassaflodet frin den
l6pande verksamheten till 223 (290) mkr.

Investeringarna i materiella anlidggnings-
tillgdngar uppgick till -512 (-461) mkr
vilket dr en 6kning med 51 mkr jamfort
med foregdende &r. Investeringar i
materiella anldggningstillgdngar har under
aret bestdtt av renovering och underhall av
befintligt fastighetsbestand.

Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till -511 (-476) mkr, vilket ar
en forandring med 35 mkr jimfort med
foregdende ar.

P»)JRVALT,
Hrffgi'ﬂfﬂ ! suunﬂwm‘t !-S:E‘unn 1!:4‘-,

Nya lan om totalt 200 (200) mkr har tagits
upp och 0 (0) mkr har amorterats under
gret. Ovrigt kassafléde frin finansierings-
verksamheten uppgick till -3 (-2) mkr och
motsvarar utbetald utdelning till dgaren.

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 197 (198) mkr, vilket ar
en minskning med 1 mkr jamfért med
foregdende ar.
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

j\rsredovisningen och koncernredovisningen dr upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférindrade jamfort med foregdende ar.

Varderingsprinciper fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det ligsta av
dess anskaffningsvirde och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Lang-
fristiga fordringar och lingfristiga skulder virderas efter det forsta varderings-
tillfallet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och avsittningar virde-
ras till de belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga tillgingar redovisas
till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Utlandska valutor
Tillgangar och skulder i utlandsk valuta virderas till balansdagens avistakurs.
Transaktioner i utlindsk valuta omriknas enligt transaktionsdagens avistakurs.

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta dr svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ir ett helidgt bolag av Sundbybergs stadshus AB, org.
nr 556775-5516 med site i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB #gs i sin helhet
av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dir bolagets upprittade
koncernredovisning ingdr. I koncernen ingir dotterbolagen Forvaltaren Fastig-
hetsutveckling AB, org.nr 556811-1636, Forvaltaren Bostadsfastigheter i Sund-
byberg AB, org.nr 556757-6763, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg
AB, org.nr 559101-5816, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB,
org.nr 559132-4818, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg
AB, org.nr 559137-7337 och Smafiglarna i Sundbyberg AB, org.nr 556987-3820
som samtliga ar heldgda. I koncernen ingir ocksd dotterbolag till Forvaltaren
Fastighetsutvecklings AB, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg AB,
Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB och Lokalfastigheter Fast-
ighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB som samtliga ir heligda. Den 18 juni
2020 genomférdes en fusion med dotterbolaget Forvaltaren HBC AB, org.nr
556799-2234.

Inga transaktioner med nirstiende har skett pd andra &n marknadsmassiga villkor.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla bolag i vilka moderbolaget
direkt eller indirekt har mer dn hilften av aktiernas rostvirde samt foretag i vilka
koncernen pa annat sitt har ett bestimmande inflytande och en mer betydande
andel av resultatet av deras verksamhet.

Samtliga forvirv av bolag ar redovisade enligt forvirvsmetoden, vilket innebar
att dotterbolagets egna kapital vid férvirvet, faststillt som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga virde, elimineras i sin helhet. I koncernens
egna kapital ingdr hirigenom endast den del av dotterbolagets egna kapital som
tillkommit efter forvirvet. Obeskattade reserver redovisade i de enskilda kon-
cernforetagen ar uppdelade i koncernens balansrikning i en kapitaldel och en
skattedel. Kapitaldelen ar ford till annat eget kapital. Skattedelen ar redovisad
som avsittning under rubriken Avsittningar. Interna mellanhavanden och in-
ternvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Intékter

Intdkter har upptagits till verkligt virde av vad som erhillits eller kommer att
erhillas. Intdkter redovisas i den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska
fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och 6vriga koncernbolag samt att
intikterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Foljande kriterier méste ocksa
uppfyllas innan intakter redovisas:

Rénta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjinas berikning sker pd basis av
underliggande tillgingens avkastning enligt effektiv ranta.

Hyresintékter
Hyresintakter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjirt i enlighet med
villkoren som anges i gillande hyresavtal. Rabatt som limnas till féljd av
covid-19 har kostnadsforts i den period som rabatten ar hinférlig tll i
enlighet med BFNAR 2022:1 Vissa redovisningsfrigor med anledning av
coronaviruset.

Utdelning
Utdelning redovisas nér ritten att erhdlla utdelningen ir sikerstalld.

Skatter

Arets skattekostnad utgors av aktuell skatt och forindring i uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen utom nir skatten avser poster som redovisas
direkt i eget kapital. I sadana fall redovisas dven skatten i eget kapital. Aktuella
skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som giller pa balansda-
gen. Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skat-
temissiga avdrag redovisas i den utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan
avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning. Uppskjuten skatt redovisas pa
balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporira skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemissiga och redovisningsméssiga virden.
Pi grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte
den uppskjutna skatteskulden som ar hinforlig till obeskattade reserver. Ford-
ringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en legal ritt till kvittning.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar bestar av parkeringsplatser med obegrinsad nyttjande
tid. Ingen &rlig avskrivning gérs. Arligen gérs en provning av tillgdngensvirde,
vid bestdende virdenedging som understiger det bokférda virdet gors en ned-
skrivning. Immateriella tillgangar bestar dven av balanserade utvecklingsarbeten
som redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Systematisk
linjar avskrivning gors Gver tillgingarnas bedémda nyttjande period. Fem ars
avskrivningstid tillimpas.

Materiella anlaggningstillgangar

Underhall som dr planerade i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar at-
girder som dterkommer med regelbundna intervall och som f6ranleds av normal
forslitning. Atgiirderna skall vara viirdehdjande eller viirdedterstillande och akti-
veras pa en komponent i balansrikningen med en drlig avskrivning. Atgirder for
felavhjilpande underhall kostnadsfors. Dessa dtgirder syftar till att aterstilla en
teknisk funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva for installationer, ytor
i allménna utrymmen, huskropp, mark- och tridgardsytor, miljé och hallbarhets
atgarder, avfall och ventilation. Materiella anliggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar utgif-
ter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgdngen. Nar en komponent i en
anlidggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter
laggs till anskaffningsvirdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgdngens vir-
de vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for Iopande reparation och underhall re-
dovisas som kostnader. I samband med fastighetsforviry bedoms om fastigheten
vintas ge upphov till framtida kostnader for rivning och éterstillande av platsen.
I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anligg-
ningstillgang redovisas som Resultat frin fastighetstransaktioner. Materiella
anliggningstillgangar skrivs av systematiskt linjart ver tillgingens bedémda
nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i
forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets mark har obegransad nyttjan-
deperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer
av materiella tillgingar. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Férvaltningsfastigheter

Mark

Markanlaggning 20 ar
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 ar

Yttre ytskikt 20-40 ar
Inre ytskikt 30 &r
Installationer 20-50 ar
Vitvaror 7 ar
Hyresgistanpassningar kontraktstid
Inventarier 5 ar

I moderbolaget aktiveras inga laneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014
laneutgifter pa pagaende projekt med en byggnadstid som I6per under lingre tid
in ett ar och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.



Fastighetsvéardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvirderar sitt och dess dotterbolags fastig-
hetsbestdnd per varje arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvir-
deringen ér utford av Svefa, med virdetidpunkt december 2022-12-31. Marken
i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och centrala Sundbyberg (Hamnen 8) ér virderad
som virde per kvadratmeter (BTA) med hinsyn tagen till bedémd kvarvarande
tid till det att detaljplanen édr antagen. Tillsammans med Forvaltarens antagande
om bedémda framtida byggbara ytor i Ursvik och centrala Sundbyberg, utgor
detta marknadsvirdet fér marken. Virdebedomning grundades dels pa kassa-
flodesanalyser baserade pd prognoser over framtida betalningsstrommar, dels
pa jamforelser med genomférda kop av liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Véarderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer fran Fastighets AB Forvaltaren, i form av
sammanstillning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden, virdear,
investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift och under-
héllskostnader bedéms av Svefa utifran statistik och erfarenhet. Antaganden
varierar utifrdn fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okuldrbesiktigats av virderaren:

+ Batteriet 2. Fastigheten har genomgatt stambyte 2021-2022.
+ Bageriet 23. Fastigheten har genomgatt stambyte 2019-2020.
+ Vandraren 9. Stambyte utfors 2023-2031.

* Muraren 2. Fastigheten har genomgatt stambyte 2022.

+ Spaden 2. Fastigheten har genomgdtt stambyte 2022.

Féljande antaganden anvindes vid virderingen:

+ Antagande om direktavkastning bedéms utifrdn fastighetens lige, tekniskt
skick, hyresintikter samt drift och underhéllskostnader samt jimfﬁrbara
genomférda transaktioner. Ett intervall fran 1,5 till 6,8 procent har anvénts
i kalkylen.

+ Kalkylrantan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall frin 5,5 till 10,8 och 3,5 till 8,8
procent ar anvint i kalkylen.

+ Inflationen har antagits till 4 procent i 2023, och 2 procent for framtida &r
i kalkylerna.

+ Intikterna dr baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden
om marknadsmissiga hyresnivier.

+ Indexeringen av kommersiella hyresintikter har gjorts utifrin faktisk kon-
trakts-struktur. Nir det géller intidkter fran bostdder har schabloner anvints
for indexreglering.

+ Vakanser dar bedomda utifrdn faktiska vakanser tillsammans med marknads-
missig vakansgrad for omradet.

* Drift och underhallskostnader dr antagna utifran statistik, erfarenhet och i
vissa fall utifrdn faktiska utfall. Kostnaderna riaknas upp med inflationen i
kassaflodeskalkylerna.

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen ir utférd genom en kassaflddesvirdering dar framtida
bedomda kassafloden diskonterats till 2022-12-31. Marknadsvirdet avser det
mest sannolika priset vid en forsiljning pd en Gppen fastighetsmarknad. Vir-
deringarna genomférdes med erkdnda och accepterade virderingsmetoder och
metodiken ansluter i allt visentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga objekt har virderades i Svefas kalkylmodell. Virderingar av
projektfastigheter och byggritter har ocksd utforts. Samtliga varderingar utfor-
des objektsvis. Hela fastighetsbestandet i Fastighets AB Forvaltaren och dvriga
koncernforetag har marknadsvirderats.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

De redovisade virdena for tillgangarna kontrolleras vid varje balansdag for att
bestimma om det finns nigon indikation pd nedskrivningsbehov. Nir det finns
en indikation p4 att en tillgangs virde minskat, gors en prévning av nedskriv-
ningsbehov genom att en berikning gors av tillgdngens dtervinningsvirde som
det hégsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet. Har tillgingen ett
atervinningsvirde som ir ligre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till ater-
vinningsvirdet. Vid beridkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassaflo-
den till en rintesats fore skatt som ar tinkt att beakta marknadens bedomning av
riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgdngen. En nedskrivning
reverseras om de skil som foranledde nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dir bolaget dr leastagare redovisas som operationell leasing

(hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal géllande kontorsmaski-
ner och datorer samt miljbilar. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjdrt
over leasingperioden. Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundford-
ringar och ovriga fordringar, leverantorsskulder, och lineskulder. Instrumenten
redovisas i balansrikningen nir Fastighets AB Forvaltaren och koncernbolag
blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort frin
balansrikningen nér ritten att erhélla kassafléden frin instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och forméner
som ir forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir férpliktelserna har regle-
rats eller pd annat sitt upphort.

Kundfordringar och &vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med undantag for poster med
forfallodag mer dn 12 méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldgg-
ningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Kortfristiga laneskulder

Kortfristiga lineskulder och leverantérsskulder Kortfristiga ldneskulder och
leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for trans-
aktionskostnader.

Laneskulder
Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for transak-
tionskostnader.

Finansiella instrument

Fastighets AB Forvaltaren anvinder finansiella instrument, inom ramen for bola-
gets Finanspolicy, for att hantera rinterisk. Bolagets finansiella instrument bestar
av rintederivat.

Fastighets AB Forvaltaren sikringsredovisar bolaget rintederivat. Marknadsvir-
det och dess forindringar for de rintederivat som sikerhetsredovisas i enlighet
med BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat eller balansrak-
ningen.

Vid foérandringar av marknadsrintor uppkommer ett teoretiskt under- eller Gver-
virde pd derivatet. Marknadsvarderingen gors utifrin kontraktets avtalsméssiga
villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifrin denna information
beriknas verkligt virde av framtida kassaflode fran derivatet diskonterat med
aktuella marknadsréntor. Kélla for marknadsvérde pa rintederivat dr genomga-
ende Bloombergs. Marknadsvirden inhidmtas per balansdagen. Marknadsvarde
for balansdagen redovisas under not: Markandsvirde pa derivat.

Sikringsredovisningens upphérande: Sikringsredovisningen avbryts om
sikringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in; eller

« sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sidkringsredovisning

Eventuellt resultat frin en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas

omedelbart i resultatrikningen.

Avsattningar
Foretaget gor en avsittning nér det finns en legal eller informell forpliktelse och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersittningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgérs av 16n,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvird. Kortfristiga
ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersittning.

Ersattningar efter avslutad anstélining: I Fastighets AB Forvaltaren och koncer-
nen forekommer sivil avgiftsbestimda som forméansbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till Pensionsvalet och
har inte nagon legal eller informell forpliktelse att betala nigot ytterligare dven
om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Fastighets AB Forvaltaren
och koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas tjans-
ter utforts.
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Fastighets AB Forvaltaren och koncernen redovisar formansbestimda pensions-
planer i enlighet med K3s forenklingsregler. Formansbestimda planer som inne-
bir att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda
planer.

De pensionsforpliktelser vars virde ir beroende av virdet pd en kapitalforsik-
ring redovisas till virdet pd kapitalférsikringen. Om kapitalf6rsidkringens verk-
liga virde dr hogre dn anskaffningsvirdet, redovisas det 6verskjutande beloppet
som en ansvarsforbindelse inom linjen.

Ersittningar vid uppsigning: Ersittningar vid uppsigning utgir da nagot bolag
inom koncernen beslutar att avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten
for anstallningens upphérande eller di en anstilld accepterar ett erbjudande om
frivillig avgang i utbyte mot sidan ersittning. Om ersittningen inte ger bolaget
nagon framtida ekonomisk férdel redovisas en skuld och en kostnad nar bolaget
har en legal eller informell forpliktelse att limna sidan ersittning. Ersdttningen
virderas till den bista uppskattningen av den ersittning som skulle krévas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Om
bolaget sidger upp VD frin anstillningen av annan anledning dn sidan som gor
grund for omedelbar hivning utgir efter uppsigningstiden och fran anstillning-
ens upphorande ett avgdngsvederlag motsvarande 18 ganger den kontanta fasta
mdnadslonen.

Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar. Som likvida
medel klassificerar bolaget, férutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden
hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som
ar noterade pd en marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i investerings-
verksamheten.

Uppskattningar och bedémningar

Pigaende projekt baseras pd faktiska utgifter. I samband med att ett projekt
startas gors en forsta bedomning om projektet kommer att oka fastighetens
anskaffningsvirde eller inte. I samband med att pigdende projekt stings gors
en slutlig bedémning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsféras.
Nedskrivningar dterfors di marknadsvirdet 6verstiger bokforda virden samt nir
en bedémning gérs om att marknadsvirdet kommer att vara bestdende. Bolaget
tillimpar sikringsredovisning pa finansiella instrument, uppskattningar och
bedémningar kopplade till detta framgér av avsnittet Finansiella instrument.
Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod ir baserad pa tidigare erfaren-
heter och framgar av avsnittet Materiella anldggningstillgdngar. Uppskattningar
och bedomningar kopplade till virdering av fastigheter terfinns under avsnit-
tet Fastighetsvirdering. Som framgar av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten
skattefordran i den utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Under 2015 har underskott som fanns i mo-
derbolaget per 2014-12-31 spirrats med anledning av en genomférd fusion. Efter
omprovningsbeslut hos skatteverket under 2016 avseende tidigare rikenskapsir
uppgér det spirrade underskottet i samband med bokslutet 31 december 2020
till 299 mkr. Baserat pd bolagets prognoser om framtiden gérs bedémningen
att den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas gillande moderbolaget i
samband med att sparren upphor. Per den 31 december 2022 uppgar det sparade
underskottet till 43 mkr. Gillande dotterbolagen har uppskjuten skatt enbart be-
riknas pa den del av underskotten som enligt prognoser kommer kunna nyttjas
inom sex dr. Baserat pa bolagets prognoser om framtiden gors bedomningen att
den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas.

Ekonomiska arrangemang
Inga ekonomiska arrangemang forekommer som inte redovisas i balansrik-
ningen.

Not 2 Transaktioner med nérstaende
2022 2021
Inkop och forséljning mellan koncernféretag
Nedan anges éarets inkdp och forséljning avseende koncernféretag.
Inkép

Koncernens moderkoncern 46 45
Summa inkdp 46 45
Forséljning
Koncernens moderkoncern 33748 32569
Summa férsaljning 33748 32 569
Not 3 Hyresintékter per rérelsegren
Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Bostader 604 528 586575 600151 582271
Lokaler 99 943 97 180 99 856 97 101
Garage och p-platser 32 308 32 650 32 208 32 550
Ovrigt 5517 5023 5501 5 000
Summa 742 296 721428 737716 716 922

Not 4 Ovriga intakter
Koncerninterna évriga intékter 196 tkr (196 tkr) redovisas under posten adminis-
tration.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Uppvarmning -63090 -63382 -63011 -63305
El -37950 -29027 -37708 -28826
Vatten -23754 -21013 -23662 -20 891
Avfallshantering -23216 -21193 -23074 -21129
Figrrkyla -328 -319 -328 -319
Summa -148 338 -134934 -147 783 -134 470

Not 6 Underhall

Fr.o.m 2013 aktiverats underhall som &r planerat i tid, art och omfattning. Detta
omfattar atgarder som aterkommer med regelbundna intervall och som féranleds av
normal férslitning. Atgarderna skall vara vardehsjande eller virdesterstillande och
aktiveras pa en komponent i balansrékningen med en &rlig avskrivning.

Atgarder for felavhjilpande underhall kostnadsférs. Dessa atgérder syftar till att ater-
stélla en teknisk funktion som of6rutsett natt en oacceptabel niva for installationer,
ytor i allménna utrymmen, huskropp, mark- och tradgardsytor, miljo och hallbarhets
atgérder, avfall och ventilation.

Not 7 Drift
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Reparationer -47 385 -52438 -47263 -52176
Skoétsel och tillsyn -80556 -87588 -89385 -87 391
Ovriga driftskostnader -21874 -23001 -21828 -22949
Summa* -158 815 -163 027 -158476 -162516

* | posten fér moderbolaget ingr koncerninterna inkép med 9 308 tkr (9 964 tkr)

Not 8 Erséttning till revisorerna

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstéllande direktrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som

det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
6vriga arbetsuppgifter.

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -822 -840 -775 -797
Skatteradgivning 0 -47 0 -47
Summa -822 -887 -775 -844



Not 9 Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 10 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Medelantalet anstallda* Framtida minimileaseavgifter:
Kvinnor 69 68 69 68
Man 89 87 89 87 Kontorsmaskiner
Summa 158 155 158 155 Forfaller till betalning < 1 ar -251 -319 -251 -319
Forfaller till betalning 1-5 &r -419 -746 -419 -746
Loner, erséttningar, sociala Summa -670 -1 065 -634 -1 065
avgifter och pensionskostnader
Loner och ersittningar till styrelsen -752 -718 -7562 -718 Bilar
Léner och erséttningar till Forfaller till betalning < 1 ar -1900 -1254 -1 900 -1 254
verkstallande direktdren -1 853 -2 278 -1 853 -2 278 Forfaller till betalning 1-5 &r -1714 -1 573 -1714 -1 573
Loner och ersattningar till Summa -3614  -2827 -3 614 -2 827
ledande befattningshavare
7 pers™* (7 pers) 6450 -5911  -6450  -5911 | ialer ooh garage®
Foneiochlersattoingantil Férfaller till betalning < 1 &r 7928 7026  -7928 7026
dvriga anstélida 71100 -71777 71100 -71777  Eyiqalier till betalning 1-5 &r 28946 -26532 -28946 -26 532
80155 -80684 -80155 -80684 Forfaller till betalning senare &nfem ar  -5376 -11 114 5376 -11114
Summa -42 250 -44672 -42250 -44 672
Sociala avgifter enligt lag
och §vtal " 726802 -26998  -26802 26998 Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
Pensionskostnader for Kontorsmaskiner 306  -470 -306 -470
verkstéllande direktéren -946 -825 -946 -825 )
Pensionskostnader fér Bilar X -2189 -1 996 -2189 -1 996
ledande befattningshavare -1756  -1667 -1756 -1 667 Cokalsrioehlgarage /A1 7 e /AIG /A2 /A6
R eeineder B Summa -9 617 -9 582 -9 617 -9 582
dvriga anstéllda -6129 -6822 -6 129 -6 822 *Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
Summa -115788 -116 996 -115788 -116 996
Styrelseledaméter och L . . . T
ledande befattningshavare Not 11 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Antal styrelseledaméter pa balansdagen Koncernen Moderbolaget
.. 3 4 3 4 2022 2021 2022 2021
Mén 6 5 6 5 Byggnader -164 808 -154 963 -161 364 -151657
SomE 9 9 9 9 MarkanAIégAgmngar -13135 -12183 -13135 -12183
Nedskrivningar m m -794 - -794 -
Summa -178 737 -167 146 -175293 -163 840
Antal verkstéllande
direktérer och andra Fran och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som en
ledande befattningshavare administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa kostna-
Kvinnor 6 6 6 6 der uppgar till 1 277 tkr (1 054 tkr), se not inventarier och not balanserade utgifter
Mén 2 1 2 1 for utvecklingsarbeten.
Summa 8 7 8 7
Not 12 Resultat fran fastighetsférsaljningar
Summa 17 16 17 16

*Vid berékningen av medelantal anstallda har berakning gjorts utifrin BFNAR
2006:11 definition av medelantal anstéllda.

**Erséttningen for styrelsen uppgar totalt till 752 tkr (718 tkr) och férdelas enligt
féljande, Hans Beckerman 41 tkr (39 tkr), Bengt Fasth 66 tkr (62 kr), Nina
Lundstrém 231 tkr (218 tkr), Cecilia Léfgreen 66 tkr (62 tkr), Mattias Lénnqvist

41 tkr (89 tkr), Lisa Rosengard 41 tkr (48 tkr), Christer Rydh O tkr (36 tkr), Emelie
Tillegard 41 tkr (89 tkr), Mikael Sundesten 41 tkr (39 tkr), Jesper Wiklund 37 tkr (O
tkr) och till styrelsesuppleanter har féljande ersattningar utgétt Roya Asadzadeh 22
tkr (19 tkr), Jan Bojling 21 tkr (19 tkr), Tomas Kreij 21 tkr (19 tkr), Christina Wilson
21 tkr (19 tkr) och till lekmannarevisorer Torbjérn Nylén 21 tkr (20 tkr), HansErik
Salomonsson 21 tkr (20 tkr) och till suppleanter fér lekmannarevisorer Hakan
Séderberg 10 tkr (10 tkr), Maritta Hellstrém Terttu 10 tkr (10 tkr)

***Under 2022 har en ledande befattningshavare varit anstélld pa konsultbasis
under perioden 1 februari till 31 december 2022. Under 2021 har en ledande
befattningshavare varit anstélld pa konsultbasis under perioden 1 januari till 31
mars 2021.

| posten fér moderbolaget ingér koncernintern inkép/férsalining med O tkr (9 764
tkr) exkl kostnad fér moms.

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Kostnadsférda projekt -35 000 -1299 -35000 -1299
Losta tvister 3000 = 3000 =
Summa -32 000 -1299 -32000 -1 299
Not 14 Resultat fran andelar i koncernfdretag
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Utdelning pa andelar i
koncernféretag - - - 80 000
Summa - - - 80 000
Not 15 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ranteintakter 388 320 383 319
Summa 388 320 383 319

| posten rénteintékter ingar O tkr (O tkr) kopplat moderkoncernen.
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Not 16 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Ovriga rantekostnader och
liknande resultatposter -22045 -10519 -22045 -10519
Ovriga finansiella kostnader -2793 -2692 -2 793 -2 692
Kostnad fér kommunal borgen -4 342 -4142 -4 342 -4 142
Ranta pagaende byggnation 7 593 3283 - -
Summa -21587 -14070 -29180 -17 353
Not 17 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt for aret -563 -543 - -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar = -7 736 - -7736
Uppskjuten skatt <7721 -10 934 -4 750 -10 959
Summa -8284 -19213 -4 750 -18 695
Redovisat resultat fore skatt 31 063 79 087 23 677 156 265
20,6 (21,4)% skatt pa redovisat
resultat -6399 -16292 -4 877 -32191
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 641 21 641 21
Ej avdragsgilla kostnader -401 -454 -389 -517
Ej skattepliktig utdelning _ _ _ 16480
Skattemassig effekt fastighets fsg _ 2011 - 2011
Utnyttjande av underskottsavdrag = = = =
Effekt av justering skattesats - - - -
Justering av skatter hanférliga till
tidigare ar - -7 736 -126 -7 736
Justering av redovisad uppskjuten
skatt -2 125 7 736 = 7 736
Férandring av skattesats - -300 - -300
Ovrigt - -177 = -177
Redovisad skatt -8284 -19213 -4 750 -18 695
Redovisad effektiv skatt 26,67% 24% 20,06% 12%
Not 18 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende
anskaffningsvérden 2 027 - 2 027 =
Arets aktiverade
utgifter, inkop = 2 027 = 2027
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 2 027 2 027 2 027 2 027
Ingdende avskrivningar -406 = -406 =
Arets avskrivningar -405 -405 -405 -405
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -811 -405 -811 -405
Utgaende restvarde
enligt plan 1216 1622 1216 1622
Not 19 Immateriella tillgangar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Parkeringsréttighet i
garage
Ingdende anskaffnings-
véirden 3750 3750 3750 3750
Utgaende ack.
anskaffningsvarden 3750 3750 3750 3750
Ingéende avskrivningar = = = =
Utgaende ack.
avskrivningar = = = =
Utgaende restvarde
enligt plan 3750 3750 3750 3750
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Not 20 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvérden 6106 500 5593660 6003559 5495719
- Investeringar 18 256 168 582 18 256 167 405
- Aktiveringar 73 006 344 258 73006 340435
- Forsaljningar & utrangeringar -948 = -947 =
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 6196814 6106500 6093874 6 003559
Ingéende avskrivningar -2176 245 -2021282 -2163860 -2012203
- Arets avskrivning -164807 -154963 -161364 -151657
- Forsaljningar 153 = 153 =
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2340899 -2176 245 -2 325070 -2 163 860
Ingdende nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Arets nedskrivningar = = = =
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Utgaende restvirde
enligt plan 3835629 3909969 3748517 3819413
Mark

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 806 394 806 158 757 794 757 794
- Forsaljningar = = = =
- Omklassificeringar - 236 - -
Utgaende redovisat vdarde mark 806 394 806 394 757 794 757 794
Markanlaggningar
Ingdende
anskaffningsvérden 247 666 243 300 247 665 243 299
- Investeringar 113 357 113 357
- Aktiveringar 29 175 4009 29 175 4009
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 276 954 247 666 276 953 247 665
Ingaende avskrivningar -72 986 -60 802 -72 985 -60 802
- Arets avskrivning -13135  -12184 -13135  -12183
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -86 121 -72 986 -86 120 -72 985
Utgaende restvérde enligt plan 190 833 174 680 190 833 174 680
Utgaende restvarde byggnader,
mark och markanléaggningar 4 832856 4891043 4697 144 4751887
Marknadsvarde
pa fastigheter 15098 006 16 445 620 14 965006 16 303 620
Not 21 Pagaende fastighetsarbeten

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Redovisade varden vid

arets borjan 578 434 618 231 576 328 614172
Investeringar 482 629 295 062 482 629 295 062
Aktiveringar -102182 -349680  -102 182  -344 444
Kostnadsfort -37 066 -7179 -37 066 -7 179
Omklassificering - 18 717 - 18 717
Aktiverad ranta under pagaende

fastighetsarbeten 7 593 3283 - -
Utgaende nedlagda

kostnader 920 408 578 434 919 709 576 328
Ovriga pagaende projekt 8 697 7 014 8 697 7 014
Summa 938 105 585 448 928 406 583 342



Not 22 Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingédende anskaffningsvarden 60 945 61 621 60 945 61621
Arets forandringar

- Inkdp 1234 676 1234 676
- Forsaljningar och utrangeringar -3 090 -1 352 -3090 -1 352
Utgéaende ackumulerade

anskaffningsvérden 59 089 60 945 59 089 60 945
Ingdende avskrivningar -54 733 -55 032 -54 733 -55 032
Arets férandringar

-Forséljningar och utrangeringar 3 026 1353 3026 1353
-Arets avskrivning -872 -1 054 -872 -1 054
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -52 579 -54 733 -52 579 -54 733
Utgaende restvérde enligt plan 6 510 6 212 6 510 6 212

Ej avskrivningsbar konst ingdr i anskaffningsvérdet med 4 502 tkr ( 4 502 tkr).

Not 23 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 60 722 60 722
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 60 722 60 722
Utgaende restvérde enligt plan 60 722 60 722
Not 24 Specifikation andelar i koncernféretag
Bokfort Bokfort
Kapital- Rostratts- Antal véarde vérde
Moderbolaget andel % andel % aktier 22-12-31 21-12-31
Belopp i tkr
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling AB 100 100 1 000 100 100
Forvaltaren Bostadsfstig-
heter AB 100 100 15000 100 100
Férvaltaren Fastighetsut-
veckling Sundbyberg AB 100 100 50 000 50 50
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling 2 AB 100 100 100 000 100 100
Lokalfastigheter Fast-
ighetsutveckling BRF i
Sundbyberg AB 100 100 1 000 100 100
Smaéfaglarna i Sundby-
berg AB 100 100 500 60272 60272
Summa 60722 60722
Koncernen Org.nr Site  Kapitalandel (%)

Forvaltaren Fastighetsut-

veckling AB 556811-1636

Sundbyberg 100

Forvaltaren Bostads- 556757-6763

fastigheter AB

Sundbyberg 100

Forvaltaren Fastighetsut- 559107-5816

veckling Sundbyberg AB

Sundbyberg 100

Férvaltaren Fastighetsut-
veckling 2 AB

559132-4818  Sundbyberg 100

Lokalfastigheter Fast-
ighetsutveckling BRF i
Sundbyberg AB

559137-7337  Sundbyberg 100

Smaéfaglarna i
Sundbyberg AB

556987-3820  Sundbyberg 100

Not 25 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 40 40 40 40
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 40 40 40 40

Utgaende redovisat vérde,
totalt 40 40 40 40

Bestar av Husbyggnadsvaror H.B.V 702000-9226 med sé&te Stockholm 4 andelar.

Not 26 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Moms 5646 2419 5 645 2419
Ovriga kortfristiga fordringar 2482 7115 2 353 6 940
Summa 8128 9534 7 998 9 359
Not 27 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda driftskostnader 7 587 6 022 7 587 6 022
Férutbetalda hyror 1850 1811 1850 1811
Ovriga poster 7 085 9527 7 074 9517
Summa 16 522 17 360 16 511 17 350

Not 28 Checkrakningskredit

Ingen del av moderbolagets checkrikningskredit pa 110 000 tkr (110 000 tkr)
&r utnyttjad. Koncernen har en checkrikningskredit p& 110 000 tkr (110 000 tkr)
varav 0 tkr (O tkr) &r utnyttjat. Koncernkontohavare &r Sundbybergs stad.

Not 29 Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Koncernkonto 95 375 181 393 81 142 169 152
Ovriga konton* 16 869 22 393 16119 21 643
Summa 112 244 203 786 97 261 190 795

*Fastighets AB Forvaltaren kopte tidigare sin el pa en elbors som &r en del av
Nasdaq. Elhandeln kravde clearing via ett sékerhetskonto. Under 2021 avslutades
elhandeln och de likvida medlen 16 000 tkr har vergatt till kassan.

Not 30 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier a 1 000 kr/st.

45



46

Not 31 Utdelning

Pa bolagsstamman 2023-03-31 kommer ingen utdelning avseende ar 2022 att
foreslas. Utdelningarna avseende 2021 och 2020 uppgick totalt till 2 737 tkr
respektive 2 147 tkr.

Not 32 Avséttningar
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporér
skillnad mellan redovisat
och skatteméssigt varde pa

byggnader 199 022 209 248 192 122 204 212
Avseende temporér skillnad
pagaende byggnation 1931 3936 389 3502
Avseende 6vriga temporara
skillnader -406 -500 -406 -501
Uppskjuten skatteskuld = = = =
Skattemassigt underskott -8 831 -28 689 -8 831 -28 689
Avsiéttning uppskjuten
skatteskuld vid
periodens utgang 191 716 183 995 183 274 178 524
Ovriga avsittningar 0 3000 0 3000
Summa avsattningar 191 716 186 995 183 274 181 524
Not 33 Marknadsvérde pa derivat

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Marknadsvérde for
sékringsredovisade
réantederivat
Summa

110 351
110 351

9 310
9310

110 351
110 351

9310
9310

**Marknadsvérdet pa riantederivat &r positivt bade 2022 och 2021.
Det nominella beloppet pé derivaten uppgér till 1 480 000 tkr (980 000 tkr).

Not 34 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Forfallostruktur

<1ar 800 000 700 000 800 000 700 000
1-5 ar 1200000 1100000 1200000 1100000
Summa 2000000 1800000 2000000 1800000
Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 1200000 1000000 1200000 1000000
Féretagscertifikatsprogram 600 000 600 000 600 000 600 000
Obligation 200 000 200 000 200 000 200 000
Summa 2000000 1800000 2000000 1800000
Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)

Kreditléften 1000000 1000000 1000000 1000000
Foretagscertifikatprogram 900 000 900 000 900 000 900 000
Checkrakningskredit 110 000 110 000 110 000 110 000

* Varav 600 000 tkr (600 000 tkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade
volymen certifikat har bolaget tecknat backup facilitetsavtal uppgéaende till 1 000
000 tkr (1 000 000 tkr). Den del av de langfristiga skulderna som férfaller inom ett
ar kommer [6pande att férnyas baserat pa det sakerstallda langa backup facilitets-
avtalet. Ovriga skulder med forfall inom ett ar uppgar till 200 000 tkr och utgors av
en obligation som forfaller i mars 2022 och avses refinansieras vid forfall. Lan och
certifikaten som forfaller inom ett &r, ryms inom den avtalade bekraftade kreditl6ften,
dess skulder klassificeras darfor i sin helhet som langfristiga.

Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 72526 67 979 72 152 67 622
Upplupna semesterloner 7 086 7123 7 086 7123
Upplupna sociala avgifter 4419 4185 4419 4186
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 2945 2275 2945 2 275
Upplupna réntekostnader 6 726 1920 6 726 1920
Ovriga poster 26 702 36 787 26 643 36 731
Summa avséttningar 120 404 120 269 119 971 119 857
Not 36 Stéllda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Fo6r egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 517 968 517 968 517 968 517 968
Summa stéllda sékerheter 517 968 518 968 517 968 517 968
Not 37 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1596 1421 1596 1421
Summa eventualférpliktelser 1596 1421 1596 1421

Not 38 Vasentliga handelser efter raikenskapsarets utgang
Efter valet 2022 fick Sundbyberg stad nytt politiskt styre vilket har inneburit att
vissa i styrelsen har bytts ut fran och med januari 2023.

Fran och med 2023 har bolaget nya &gardirektiv. Enligt de nya dgardirektiven
ska Gverskottsgraden vara inom intervallet 34-42% beroende pa arets ambi-
tionsniva. Totalavkastningen ska féljas éver tid och motsvara branschjamforelse
motsvarande bostadsindex for de allménnyttiga bolagen. Belaningsgraden ska vara
maximalt 40%, men ska &ven anpassas till det allm&nna marknadslaget.

| februari 2023 justeras organisationen med en geografisk omradesindelning dar
bovérdar ansvarar for specifika fastigheter inom respektive omrade.



Resultat- och balansrikningen kommer att forelaggas pa drsstimman
2023-03-31 for faststallelse.
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Maria Ferm
Ledamot

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 15 mars 2023
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Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstimman i Fastighetsaktiebola-
get Forvaltaren, org.nr 556050-2683

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar
2022.

Enligt var uppfattning har drsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med drsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbola-
gets och koncernens finansiella stidllning
per den 31 december 2022 och av
dessas finansiella resultat och kassafloden
for dret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovis-
ningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstim-
man faststdller resultatrikningen och
balansrikningen f6r moderbolaget och
koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt Internatio-
nal Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhdllande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
himtat ar tillrdckliga och dndamdlsenliga
som grund for vdra uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
0CH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehéller dven annan
information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-27 samt 51-63. Det ir styrelsen
och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen dr
det vart ansvar att lisa den information

som identifieras ovan och éverviga om
informationen i visentlig utstrickning
ar oforenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehdlla visentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pd det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehdller en visentlig felaktighet, dr vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for att drsre-
dovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrel-
sen och verkstillande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de
bed6mer ar nodvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens
forméaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar sd ar tillimpligt, om férhal-
landen som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av
sikerhet om att drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nigra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentlighe-

ter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog
grad av sikerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om

en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas
péverka de ekonomiska beslut som anvin-
dare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA
anvinder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

*identifierar och bedomer vi riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsdtgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och dndamadlsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidoséttande
av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den
del av bolagets interna kontroll som har
betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ir limpliga med
hénsyn till omstindigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

+ utviarderar vi limpligheten i de
redovisningsprinciper som anviands och
rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

s drar vi en slutsats om limpligheten i
att styrelsen och verkstillande direktren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon
visentlig osikerhetsfaktor som avser
sadana hindelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens férméiga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osakerhetsfaktor,
madste vi 1 revisionsberittelsen fasta
uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den visentliga osikerhets-



faktorn eller, om sddana upplysningar

ar otillrickliga, modifiera uttalandet

om drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhillanden
gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande
presentationen, strukturen och innehillet
i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrickliga och dnda-
malsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansva-
riga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi méste ocksd informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen, déri-
bland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

UTTALANDEN
Utover var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman dis-
ponerar vinsten enligt férslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Sarskild forteckning Gver 1dn och
sikerheter har upprittats i enlighet med
vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt
denna beskrivs nirmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
himtat ir tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vira uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTGRENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sd att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska ange
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande sitt. Verkstillande direktéren
ska skota den 16pande forvaltningen en-
ligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgirder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i 6verensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skétas pa
ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR
Vart mél betriffande revisionen av
forvaltningen, och ddrmed virt uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av
sikerhet kunna bedéma om nigon styrel-
seledamot eller verkstdllande direktoren i
nagot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort
sig skyldig till nigon férsummelse som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av siker-
het bedéma om f6rslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av
sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka
atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt
god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omd6me och har en
professionellt skeptisk instidllning under
hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgiarder
som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omra-
den och forhillanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra férhdllanden
som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 15 mars 2023
Ernst & Young AB

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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Till rsstimman i Fastighets AB Forvaltaren
org.nr 556050-2683

Till fullmaktige i Sundbybergs stad
Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, dgar-direktiv och beslut samt de
foreskrifter som galler for verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att
granska verksamhet och intern kontroll
samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullméktiges uppdrag och mal samt
de foreskrifter som giller for verksam-
heten.

Granskningen har utforts enligt ak-
tiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt

Torbj6rn Nylén
Lekmannarevisor

utifrdn bolagsordning och av rs/bolags-
stimman faststillda dgardirektiv.

Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behévs
for att ge rimlig grund fér bedémning
och prévning.

Under iret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppféljning och intern
kontroll. Vidare har vi genomfért en
fordjupad granskning, vilken syftade till
att bedoma om bolaget har en tillricklig
intern kontroll avseende hantering av
skyddade personuppgifter. Granskningen
har visat att det foreligger en tillracklig
struktur avseende intern kontroll
inom Fastighets AB Forvaltaren, med
utgdngspunkt fran gillande dgardirektiv
och verksamhet. Granskningen har avrap-
porterats i sirskild rapport.

Inom ramen for var granskning har
vi under dret genomfort regelbundna
avstimningsmoten med bolagets verkstal-
lande ledning samt den auktoriserade
revisorn.

I var granskning har vi noterat att bo-
laget arbetar aktivt med underhall av sitt
fastighetsbestdnd. Detta for att 6ver tid
sikerstilla god ekonomisk hushillning.
Vi ser positivt pd detta och har for avsikt
att fortsitta folja detta visentliga arbete
aven under kommande verksam-hetsar.

Vi bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pd ett andamals-
enligt och fran eko-nomisk synpunkt
tillfredsstallande satt samt att den interna
kontrollen har varit tillracklig.

Sundbybergs stad den 15 mars 2023

HansErik Salomonsson

Lekmannarevisor



ames Dahnér

Bengt Fast (1953) Ordférande

Tom Wadegird (1978) Forste vice ordférande
Michaela Fletcher (1966) Andre vice ordférande
Tomas Kreij (1951) Ledamot

Jesper Wiklund (1978) Ledamot

Mats Andersson (1970) Ledamot

Johan Stordkers (1973) Ledamot

Maria Ferm (1985) Ledamot

Petra Karlsson Ekstrém (1970), VD

Katarina Bolander Apazidis (1974), Chef affirsutveckling och finans
Wendela Falkenstrom (1981), Kommunikations- och hallbarhetschef
Marie Frykholm (1970), Chef ekonomi

Marcus Gopel (1974), Fastighetsutvecklingschef

Annika Lidén (1972), Forvaltningschef

James Dahnér (1980), Projektchef

Johanna Tysander (1979), Kundchef

Sandra Djedovic

Christina Wilson (1957)
Emelie Tillegard (1975)
Max Jedevall Roseneld (1957)
Sandra Djedovic (1992)
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FASTIGHETSFAKTA: HALLONBERGEN/GR

HALLONBERGEN/OR

Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter

5 g 5

[} :© -
3 3 : o s
S o)} 7] 7] [-%
2 c o < [0)
o = 0 [= o
> O o += o ©
Fastighetsnamn Fastighetsadress = S E (] = 0]
1 Gullvivan 2 Mamsellstigen 2-8 1966-87 1966-87 163 9860 37 9897 120 3 94 0
2 Hundlokan 3 Majeldsvéagen 1-23 1964 2016 282 | 11135 169 11 304 166 4 42 49
3 Ljungen 3 Spelmanshéjden 1-26 1964 1990 315 14 739 660 15 399 211 16 57 112
4 Orienteraren 9 Hallonbergsv 1-47, Skolgangen 2 1971 1971 304 15 876 4502 20 377 222 23 0 139
5 Skidakaren 7 Skidbacken 4-70 1972 1972 472 | 26779 2704 29 483 358 31 0 303
6* Sundbyberg 2:62  (Mark Or) - - 0 0 0 0 0 0 0 0
7*  Sundbyberg 2:64 Orsvingen 6D o o 0 0 0 0 0 0 0 0
8" Tatorten 1 Kavaljersbacken 2D - - 0 0 0 0 0 0 0 0
9 Vandraren 9 Rissneleden 17-95 1971 1971 718 37 779 7 158 44 937 505 58 0 452
Totalt 2254 | 116168 15230 131397 | 1582 135 193 1055

*Mark **Gemensamhetsanlaggning
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*Mark

1 Bageriet 23 Humbleg 30-36, Hogklintav 17-39, 1972 2000 608 | 10766 8824 19591 175 23 0 151
Landsv 563-63
2 Banken 8 Espl 4-8, Landsv 58-62, Vasag 1-13 1969 2015 671 9 485 7067 16552 157 19 0 6
3 Berghéllen 11 Gjuteribacken 14 1989 1989 39 1332 0 1332 15 (0] 0 (0]
4 Berghéllen 16 Gjuteribacken 2 1989 1989 46 1662 0 1662 19 0 1 34
5 Bildhuggaren 11 Mariagatan 1-5, Prastgardsg 6-10 1969 1969 157 4428 5193 9621 60 9 7 95
6 Bavern 2 Friluftsv 29-31, Vackrav 12-16 1958 1958 238 9 291 2390 11681 143 17 11 206
7 Dalen 1 Tulegatan 63-67 1978 1978 45 1759 329 2088 19 2 0 0
8 Domherren 21 Fredsgatan 24, Tulegatan 50 1939, 2014, 87 2 229 83 2312 39 1 13 0
2011 2011
9 Ekdungen 1 Jarnvagsgatan 19-23 1967 1967 197 8264 895 9160 102 9 25 48
10  Ekorren 2 Ateljevégen 2-28 1955 1977 218 9606 478 10 084 154 9 16 4
11 Enen9 Jarnvégsg 80 2015 2015 56 1374 0 1374 24 0 12 0
12 Fasanen 3 Furuv 28, Rensg 2, Stenbrottsg 4, Tuleg 1950 1984 166 6 569 78 6 647 98 1 8 2
42
13 Gronskogen 1 Fagelsangen 13 1929 1978 38 1589 87 1676 25 2 0 0
14  Gésen 2 Vintergatan 21 1929 1989 49 1893 21 1914 26 0 0 0
15 Gasen 6 Prastgardsgatan 22 1980 1980 46 1846 69 1914 24 2 0 0
16 Goken 2 Skogsbacken 10-18 1954 1973 257 | 11121 369 11490 197 6 28 4
17 Hamnen 8 Hamngatan 33 1929 1930 18 0 2564 2 564 o 11 8 0
18 Kapellet 9 Jarnvagsgatan 36 1949 1949 56 1421 1123 2544 24 1 0 (0]
19  Klippan 25 Tradgardsgatan 22-28 1962 1980 208 8206 641 8847 135 13 13 10
20 Maskinisten 2 Lekplatsvagen 1-7 1980 1983 69 2 499 754 3 253 28 2 0 0
21 Metallarbetaren 1 Bergsg 5-15, Lekplatsv 2-10, Tuleg 35-47 1980 1980 248 9586 1207 10 793 112 11 0 88
22  Muraren 2 Sturegatan 31 1960 1982 40 1456 351 1807 26 3 8 0
23 Muraren 5 Jarnvagsgatan 32 1937 1937 44 1035 1078 2113 22 5 0 0
24 Polaris 2 Bergdalen 1-5 1952 1974 165 7 447 385 7 832 100 6 27 0
25 Pollux 2 Bergdalen 2-8 1951 1974 254 | 11209 715 11924 151 10 44 12
26 Posten 12 Jarnvagsg 24-26, Stureg 23 1929 1984 113 2979 1885 4864 34 5 0 0
27 Pressen 1 Esplanaden 15-17, Stureg 32, Vegag 1 1929 1991 131 3928 942 4 870 58 7 0 (0]
28 Renen 2 Ateljev 1-3, Skogsbacken 22-30 1956 1973 214 8 861 1507 10368 128 14 41 (0]
29* Renen 3 Skogsbacken 20A o = 0 0 0 0 0 0 0 0
30 Ringaren 5 Otterstavagen 3-7 1989 1989 117 4640 37 4677 57 1 38 (0]
31 Rokeriet 5 Nybergs Torg 8, 10 A-B, Stationsg 6 1929 1998 22 234 677 911 3 8 0 0
32 Skogen 1 Létgatan 2 1946 1994 28 948 112 1060 18 2 0 0
33 Skogen 3 Lotgatan 4-6, Starrbacksg 17-23 1978 1978 144 5892 592 6484 80 11 0 0
34 Spiken 4 Sturegatan 41/Esplanaden 13 1959 1994 62 909 1662 2 571 11 6 0 19
35 Vargen 2 Friluftsv 4-26, Skogsbacken 13-33 1952 1971 319 | 13640 2178 15818 238 33 42 12
36 Ostern 5 Gotg 14-20, Rastensg 15, Tuleg 11-19 1960 1960 205 6094 6844 12938 84 17 26 0
Totalt 5376 | 174195 51136 225332 | 2586 276 363 691
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1 Attilleristen 1 Ridvagen 11-15 1985 1985 100 4 636 972 5608 60 3 0 10
Artilleristen 2 Ridvagen 21-24 1985 1985 95 5 005 167 5172 66 3 0 0
Artilleristen 3 Ridvagen 31-34 1985 1985 99 5153 225 5378 68 4 0 0
Artilleristen 4 Ridvagen 41-45 1985 1985 112 5776 346 6122 74 5 0 0
Artilleristen 5 Kavallerivigen 3 1985 1985 6 0 0 0 (o] 0 63 89

2 Batteriet 1 Pjasbacken 11-16 1984 1984 130 6 382 680 7 062 81 7 0 0

3 Batteriet 2 Pjasbacken 21-26 1983 1983 124 6519 404 6923 83 1 0 0

4 Batteriet 3 Pjasbacken 31-36 1983 1983 123 6 739 58 6 797 87 1 0 0

5 Batteriet 4 Pjasbacken 2-6, P-hus 1984 1984 5] 0 0 0 0 0 50 71

6 Divisionen 1 Lavettvagen 11-15 1984 1984 96 4 666 859 5525 61 5 (0] 0

7 Divisionen 2 Lavettvdgen 21-25 1983 1983 108 5658 498 6 155 67 6 (0] 0

8 Divisionen 5 Lavettvégen 3-7, P-hus 1984 1984 6 0 0 0 0 0 48 96

9 Dragonen 1 Kavallerivagen 10-18 1985 1985 92 4583 505 5088 59 7 0 0

10 Héladan 1 Stallg 29, Ménstringsv 7-9, 2013 2013 281 8 154 0 8 154 124 0 0 0
Ladugardsg 20-24
11*  Lidret 2 Mj6Inerbacken 1 = o 10 0 0 0 0 0 0 0
12 Lien 1 Odalvagen 6-18 1986 1989 150 7717 19 7 736 111 0 0 0
13 Lien 2 Odalvégen 4 + 30, P-hus 1987 1987 10 0 161 161 0 1 40 102
14 Lien 3 Odalvagen 20-28 1986 1986 124 6 425 0 6 425 92 0 0 0
15* Raéfsan 1 Valkyriavagen 3 = ° 0 0 0 0 0 0 0 0
16 Rafsan 2 Valkyriavdgen 5 1987 1987 51 2 647 41 2688 35 4 0 0
17 Réfsan 4 Valkyriavagen 9 1987 1987 2 0 195 195 (o] 2 (0] 0
18 Rifsanb Valkyriavdgen 11 1987 1987 64 3367 0 3367 45 1 0 0
19 Rafsan 6 Valkyriavagen 13 1987 1987 50 2 647 40 2687 35 1 0 0
20 Skvadronen 2 Skvadronsbacken 21-27 1982 1982 99 4905 697 5602 62 2 0 11
21  Skvadronen 3 Skvadronsbacken 31-36 1982 1982 111 5580 490 6 070 76 2 0 11
22  Skvadronen 4 Skvadronsbacken 41-47 1983 1985 126 6 263 736 6 999 79 3 (0] 11
23 Skvadronen 5 Skvadronsbacken 51-56 1983 1983 131 6 877 39 6916 92 1 (0] 11
24  Skvadronen 6 Skvadronsbacken 61-65 1982 1985 113 5507 625 6132 75 2 10 11
25  Skvadronen 7 Skvadronsbacken 71-76 1982 1984 132 6 058 2122 8 180 78 2 0 0
26 Skvadronen 8 Skvadronsbacken 81-86 1982 1982 124 6182 459 6 641 86 1 (0] 0
27 Skvadronen 9 Skvadronsbacken 6, P-hus 1982 1982 9 0 0 0 0 0 70 134
28 Skorden 1 Stallg 26, Ursviks Allé 14-16, 2013 2013 328 9282 210 9492 145 4 0 0
Oxenstiernas Allé 25-29
29 Solskiftet 1 Valkyriavdgen 6-16 1987 1987 149 7 622 0 7 622 112 0 0 0
30" Solskiftet 2 Valkyriavagen 2 - - 0 0 0 0 0 0 38 0
31 Solskiftet 3 Valkyriavdagen 4, 32, P-hus 1987 1987 8 0 161 161 0 1 45 111
32 Solskiftet 4 Valkyriavdgen 18-30 1987 1987 153 7 870 499 8169 110 3 0 0
33 Spaden 1 Odalvagen 3-15 1987 1987 174 8363 491 8854 116 3 0 3
34 Spaden 2 Odalvagen 17-27 1986 1987 111 5843 33 5 876 80 0 0 2
35 Spaden 3 Odalvagen 1+ 29, P-hus 1987 1987 8 0 161 161 0 1 44 90
36**  Sundbyberg 2:161 (Mark Rissne) = = 0 0 (o] 0 0 0 0 0
37**  Sundbyberg 2:163 (Mark Rissne) - - 0 0 0 0 0 0 0
38"  Sundbyberg 2:79 (Mark Ursvik) - - 0 0 0 0 1 92 0
39 Vikingen 4 MijéInerbacken 41-46 1986 1986 168 8 647 0 8 647 117 1 0 18
40 Vikingen 5 Mjélnerbacken 51-54 1986 1986 116 5849 364 6213 83 1 0 0
Totalt 3900 | 180722 12256 192978 | 2459 79 500 781

*Mark **Gemensamhetsanlaggning
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BOENDE

Boendeform Antal Yta, kvm
Ungdomsboende 60 916
Plusboende 55+ 19 1315
Plusboende 65+ 143 9 873
Trygghetsboende 0 0
Ovrigt 6 405 458 981
Totalt 6 627 471 085
LOKALER*
Lokalanvandning Antal Yta, kvm
Kontor 139 25993
Restaurang 13 4102
Butik 50 9 697
Lager 160 10 713
Skola/férskola 20 8 795
Kommunlokaler 10 12590
Vard 4 365
Ovrigt 94 6 367
Summa 490 78 622

*Inklusive vakanta lokaler

VARDEAR - FASTIGHETS AB FORVALTAREN

Vardear Antal Igh, %
1900-1959 3
1960-1969 4
1970-1979 35
1980-1989 42
1990-1999 5
2000- 13
Summa 100

. bmh- I
-h"‘""
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RESULTATRAKNING

Bruttoresultat: Driftnetto minus administrationskostnader.

Driftnetto: Nettoomsattning minus drift- och underhalls-
kostnader.

Rorelseresultat: Resultat fére finansiella poster och skatt.

KAPITAL

Marknadsvarde fastigheter: Det belopp fastigheterna skulle
kunna 6verlatas till, under forutsattning att transaktionen sker
mellan parter som &ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att den genomfors.

FORVALTNING

Jamforbart bestand: Under &ret avyttrade fastigheter
exkluderas. Under aret forvarvade fastigheter medtas och
foregaende ar justeras for motsvarande period.

Vakansgrad: Summa outhyrda intékter dividerat med
bruttohyran.

Véardear: Vardeér asatts en byggnad vid fastighetstaxeringen
och utgangspunkten ar att det motsvarar det ar byggnaden
uppfordes. Husets vardear ar alltsa normalt lika med husets
nybyggnadsar. Har pataglig om- eller tillbyggnad skett skall
vardearet jamkas.

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100 % minus vakanskostnad i
forhallande till bruttohyra.

Central administration: Enligt definition i svenskt bostads-
index. Innefattar kostnader for styrelse, ledningspersonal,
kostnader for finansfunktion, revision, arsredovisning, PR
och reklam for féretaget som helhet, sponsring och fastighets-
vérdering.

FINANSIELLA

Direktavkastning: Driftnetto i férhallande till snittet mellan
ingdende marknadsvarde och utgdende marknadsvérde pa
fastighetsbestandet.

Vardefoérandring: Marknadsvarde vid arets slut minus mark-
nadsvérde vid arets borjan minus investeringar minus férvarv
plus avyttringar i forhallande till snittet mellan ingédende
marknadsvérde och utgdende marknadsvérde pa fastighets-
bestandet.

Totalavkastning: Direktavkastning plus vardeforéandring.
Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 79,4 % av
obeskattade reserver i foérhallande till balansomslutningen.
Soliditet (justerad): Eget kapital plus évervérden i fastighe-
ter med avdrag fér uppskjuten skatt 20,6 % i forhallande till
balansomslutningen inklusive dvervarden i fastigheter.

Belaningsgrad (netto): Rantebirande skulder minus kassa/
placeringar i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Genomsnittlig ranta: Periodens riantekostnader och rante-
intakter, exklusive forsaljning av intressebolag och resultat
fran andelar i intressebolag, i forhallande till genomsnittlig
réntebarande laneskuld netto.

Rantetackningsgrad: Rorelseresultat plus finansiella intékter
i forhallande till finansiella kostnader. Fran och med 2023
anvands en ny definition av rantetackningsgrad. Den nya defi-
nitionen ar bruttoresultat plus finansiella intékter i forhallande
till finansiella kostnader.

Avkastning pa eget kapital: Arets resultat efter skatt i
férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Overskottsgrad, justerat driftnetto: Driftnetto inklusive
fastighetsanknuten administration enligt definiton fran svenskt
bostadsindex i férhallande till hyresintékter.

Snittranta: Avser snittrantan i laneportféljen inkl. derivat
momentant per bokslutsdatum.

Kapitalbindning: Tiden fram tills ett [an forfaller till aterbetalning.

Réantebindning: Tiden fram tills ett rantebarande instrument
med fast rénta upphor.

UNDERHALL

Investeringar: Vardehojande aktiviteter som genererar en
intaktsokning och/eller kostnadsbesparing.

Investeringar inklusive aktiverat underhall: Investeringar
plus aktiverbart planerat underhall, aktiverbart underhall
kopplat till investeringar, extraordinart underhall.

Aktiverbart planerat underhall: Planerat underhall som &r
planerat till tid, art och omfattning. Omfattar atgarder som
aterkommer med regelbundna intervaller och som féranleds
av normal forslitning. Atgérden ska vara virdehsjande eller
vérdeaterstéllande. Aktiveras pa en komponent i balansrak-
ningen med en é&rlig avskrivning.

Aktiverbart underhall kopplat till investeringar: Under-
héllsandelen av ett storre investeringsprojekt. Aktiveras pa en
komponent i balansrakningen med en arlig avskrivning.

Felavhjalpande underhall: Lépande underhall omfattar
atgarder som aterkommer med regelbundna intervaller och
som féranleds av normal forslitning, atgérden &r planerad till
tid, art och omfattning och dér kostnaden understiger 400 tkr
inkl. moms. Atgérden skall vara vérdebevarande. Kostnaden
tas i resultatrakningen under raden underhall.

Gransdragning mellan kostnadsfért underhall och
aktiverbart underhall: Om en betydande komponent byts ut
raknas det som vardehdjande (eller virdeaterstéllande) och
det ska da aktiveras och inte kostnadsféras. Fér komponenter
som inte ar betydande eller dd man byter en mindre del s att
paverkan pa fastighetens totala varde inte kan pavisas ska
denna utgift istéllet kostnadsféras direkt som underhéll eller
reparation.
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