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Fastighets AB Frvaltaren (ubl)
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nyttiga fastighetsholag med totalt
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VD HAR ORDET

FRAN ORD TILL HANDLING
MED SOCIALA SATSNINGAR

Medan réintorna har stigit och krig har
rasat har vi valt att fortsitta genomfora
vart ambitiésa uppdrag. Och vér trygga
grundstrategi ar stabil: Vi skapar trivsam-
ma boenden for alla, ser till livet mellan
husen och bidrar till att Sundbyberg

vixer med dig.

KLOKA PRIORITERINGAR OCH
LANGSIKTIGA SATSNINGAR

Trots den tuffa konjunkturen héller vi fast
vid var uppgift att utveckla Sundbyberg.
Vi blev under iret klara med alla
grundlidggningsarbeten vid var storsta
nybyggnation hittills sedan vi byggde hela
stadsdelar. Kvarteret Kvarnstugan i Ursvik
kommer att £ 113 nya bostider och unika
kultur- och fritidsytor. Under 2024 blir
Vistra Ursviks forsta centrumfastighet och
métesplats alltmer synlig i takt med att
entreprenaden fortsitter ovan mark.

Vi jobbade dven intensivt med férbere-
delserna inf6r vért storsta projekt nigonsin:
upprustningen och renoveringen av 505
lagenheter fordelade pa elva huskroppar
lings Rissneleden i Hallonbergen.

Jag kinner en 6dmjuk stolthet &ver att vi
startar tvd mycket omfattande projekt
under denna affirsplaneperiod. Detta i
en tid nér s minga andra drar i hand-
bromsen. Ekonomin kommer forstas inte
automatiskt, vi har fatt rannsaka oss sjilva.
Vi gor viktiga prioriteringar i var fastig-
hetsutvecklingsplan under mantrat alla

=253

bickar sma”, dir alla medarbetare bidrar.

MANNISKOR - INTE BARA HUS

Ménga bostadsbolag satsar stora resurser
for att 6ka tryggheten och trivseln i sina
omrdden. Men, trots att vi vet att bety-
delsefulla insatser och trygghetsdtgirder
Skar det sociala kapitalet och ett omrades
attraktivitet, dr det 4n sd lange svart att
rikna hem dem i kalkylerna. Jag anser,
att synsittet att det inte gdr att investera
i manniskor och stadsdelar utan bara i
fastigheter ar forlegat. Vi vet att det finns
mdnga langsiktiga vinster att hdmta - for
hela samhillet savial som for det enskilda
bolaget.

Vi gar darfor fran ord till handling i
samband med planeringen av renoveringen
pé Rissneleden, och inkluderar sociala
virden frdn start i projektplanen. Jag ar
mycket stolt Gver stegen vi har tagit nar
det géller utvecklingen av sociala investe-
ringsplaner och sociala investeringskalkyler

under aret. Vi dr inte ensamma i branschen

om att jobba med fragan. Men, var tydliga
ambition med virt omfattande arbete ar att
skapa storre medvetenhet om de positiva
effekter som dessa investeringar genererar
- och skjuta grinserna framat. Har kdnner
jag att vi kan gora skillnad och pa riktigt
bidra till hallbar utveckling.

Detta ir ett exempel pa hur vi jobbar for
att ha en harmoni mellan ekonomisk,
ekologisk och social hillbarhet. Vi later
inte ekonomin ta over utan arbetar dedi-
kerat dven med den sociala aspekten likvil
som den ekologiska.

TILLSAMMANS AR VI STARKA

Vi har funnits i Hallonbergen sedan
det byggdes pd 70-talet och vi kommer
att vara kvar har framover - det vill
sdga bade fore, under och efter den
pédgdende satsningen "Hallonbergslyftet”.
Initiativet fran stadens styre innebir att
det under en period satsas fler resurser
pé stadsdelen, vilket dr positivt. Om fler
jobbar tillsammans; vi, staden och andra
fastighetsigare, kan vi forhoppningsvis
terer6évra Hallonbergens attraktivitet sd
som den var vid invigningen 1973.

Det ar ocksd i Hallonbergen som vi stir
i startgroparna for, som namnts tidigare,
virt storsta renoveringsprojekt nagonsin.
Har har vi under 2023 jobbat vidare enligt
var langsiktiga plan med f6rberedelser
infor renoveringen lings Rissneleden. Vi
har bland annat inventerat ligenheternas
status, men framfor allt lyssnat in vdra hy-
resgisters synpunkter; under gardsméten,
via undersdkningar och i fokusgrupper.

Vi har dessutom renoverat och invigt de
nya gardarna pa Hallonbergsvigen 1-47
och skapat trygga, trevliga utemiljcer for
vdra boende att umggds pa.

TUFFA MAL FGR ATT MINSKA

VAR KLIMATPAVERKAN

Vi gor arliga berdkningar av véra koldi-
oxidutslapp fran fordonsbrinslen samt

Potra Kandsson. Eksthom,
vl Fowalbimren X

-
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indirekta utsldpp fran inképt el, kyla och
varme. Under 2023 har vi dven riknat

pa de indirekta utsldpp, scope 3, som

sker fore och efter oss i virdekedjan. Det
inbegriper bland annat klimatpéverkan
fran byggprojekt, material och anstilldas
pendling samt vdra hyresgisters aktiva val.
Eftersom vi menar allvar med klimatet har
vi valt att sitta ett mycket ambitiGst mal
gillande dessa scope 3-utsldpp for 2024 —
att halvera dem. Vi ar i en bransch dar vi
har méjligheten att géra skillnad, och da
ska vi ocksd gora det.

Aterbruk bidrar till en héllbar utveck-
ling genom att minska byggavfallet. Vi har
genomfort en dterbrukspilot i ett av de
storre renoveringsprojekten. Direfter har
vi samlat erfarenheter fran forsoket och
arbetar nu in resultatet i vdra befintliga
arbetsprocesser.

Och det dr sd vi alltid jobbar - vi gér
inga engdngsinsatser. Vi planerar, utfér,
tar lirdom och implementerar det nya for
att skapa dnnu battre langtidseffekter. Vi
har en styrmodell som dagligen bidrar till
héllbar utveckling och att vi bidrar till 9 av
de 17 globala malen.

GULDSTJARNA TILL ALLA MEDARBETARE

Jag dr oerhort stolt ver vara medarbe-
tare och chefer! Deras engagemang mirks
tydligt i savil samtal och utfért arbete som
i drets medarbetarundersékning. Chefen
utgdr en viktig del av arbetsmiljon, och
bidrar starkt till néjda medarbetare. Deras
néjdhet miarks i férlingningen dven hos
vdra kunder och dterspeglar sig i fina resul-
tat i drets kundundersokning.

Vi har skapat processer och rutiner
som gor att vi jobbar smartare, med
tydliga mél och kunden i fokus - vilket
hojer arbetsgladjen och gor oss till en
attraktiv arbetsgivare och hyresvird.

Varmt vilkommen med fragor
och synpunkter till oss!
Petra Karlsson Ekstrom, vd

VART AGARDIREKTIV

Forvaltaren ar ett allméannyttigt bostadsbolag som ags 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 ssmmanfattat vart uppdrag utifran
agardirektivet. Hur vi jobbar och vad vi har gjort under aret for att uppfylla &gardirektiven gar att lasa i

denna redovisning.

UPPDRAG

Forvaltaren ar ett allménnyttigt
bostadsbolag och har i uppdrag att
inom Sundbybergs stad &ga, bygga,
utveckla, ta socialt ansvar, sikerstilla
boinflytande och férvalta hyresbostader
och lokaler. Aktiv fastighetsférvaltning
kan ocksa innebéra kop och forséljning
av fastigheter nér det ar strategiskt
motiverat.

SOCIALT
BOSTADSANSVAR

Bostadsutbudet i Sundbyberg

ska vara varierat och Forvaltaren

ska dga s& manga lagenheter i

staden att bolaget kan ta ett socialt
bostadsansvar. Malsattningen ska
vara att allménnyttiga bostéder ska
finnas i alla stadsdelar. Forvaltaren ska
jobba med systematisk hyresséttning
och uppdatera inkomstkraven pa sina
hyresgéster. Exempelvis ska alla typer
av regelbundna inkomster réknas med
for att underlétta for hyresgésterna att
uppfylla inkomstkraven.

BYGGA OCH UTVECKLA

Forvaltaren &r ett byggande och
utvecklande bolag som ska bidra till en
hallbar utveckling av staden.

HALLBARHET

Forvaltaren ska arbeta utifran de tre
héllbarhetsperspektiven med ekologisk-,
social- och ekonomisk héllbarhet. Vi ska
aktivt arbeta med att skapa trygghet for
vara boende och férebygga brottslighet.
Dartill ska vi arbeta med att rekrytera
lokalt, som till exempel for instegsjobb.
Ett sarskilt fokus ska ligga pa att
motverka segregation.

Vi ska aven lagga stort fokus pa

att effektivisera vara fastigheters
energianvandning, ha en hég
atervinningsgrad av avfall samt att skapa
lokal férnybar energiproduktion. Var
fordonsflotta ska vara helt utsléappsfri
senast 2028.

HELA STADEN-PERSPEKTIV

Forvaltaren ska varna om hela
Sundbyberg och se till sundbybergarnas
basta. Genom ett hela staden-perspektiv
bidrar bolaget till effektiv samordning och
verksamhet som kommer hela staden till
godo.

LEVANDE OCH NYTANKANDE

Sundbybergs stad &r en innovativ,
levande och nytéankande stad som
véxer i samklang med sin befolkning.

Vi pa Forvaltaren ska arbeta utifran
stadens vision och bidra med innovativa
boendeldsningar.

S}

Y,

)
3

A

N

=

J

:

AGARDIREKTIV

MEDBORGARINFLYTANDE

Forvaltaren ska medverka till att
Sundbybergs stad &r en trygg plats
att leva och bo i, dar medborgarna
har goda méjligheter att paverka.
Foérvaltaren ska prioritera den sociala
dimensionen for att starka tryggheten
och svara upp mot de behov som
hyresgésterna har. Hyresgédsterna ska
ges mojlighet till inflytande over sitt
boende.

EKONOMISKA MAL

Med staden som en tydlig och
forutségbar agare, starka finanser och
stabil verksamhet ska investeringar,
teknikval, belaning och riskhantering
goras pa ett séatt som ger optimal
kostnadseffektivitet bade i dag och i 25
till 50 ar framat. De ekonomiska malen
ska séttas sa att Forvaltaren har mojlighet
att underhalla fastigheter och bygga nya
hyresratter. Forvaltaren ska langsiktigt
upprétthalla en marknadsmassig
|[6nsamhet.
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OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

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

OM 0SS

Vi finns till fér 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 20-talet. Vi & med och utvecklar
Sundbybergs nyaste stadsdel, Ursvik.
Genom att langsiktigt dga, férvalta och
utveckla bostader och lokaler i Sundbyberg
bidrar vi till en levande och hallbar stad.

EN VAXANDE STAD

Sundbybergs stad har de senaste

aren préglats av en stark expansion.
Befolkningsokningen fortsétter att vara

en av landets hdgsta. | november 2023
var antalet invanare i Sundbyberg

52 414. De kommande aren genomfors
infrastrukturinvesteringar, exempelvis
tvarbanan och nedgrévning av jarnvagen,
vilket kommer géra omradena &nnu mer
attraktiva. Bostadsmarknaden fortsétter
att vara stark i Sundbyberg, och méanga
aktorer planerar fér bade nya hyresrétter
och bostadsratter. Hyresréatterna fortsatter
att vara mycket eftertraktade och i var
bostadskd hade vi vid utgangen av aret

74 642 koande. Vi har en uthyrningsgrad
pa 98,9 %. 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
efterfrdgan kommer véxa i andra delar
under de kommande aren da det pagar

en fortétning av samtliga stadsdelar i
Sundbyberg.

VARA STADSDELAR

Vi erbjuder modernt boende i 6 633
hyresrétter i olika storlekar och har 479
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.

806 MKR

INTAKTER

415 MKR

DRIFTNETTO

122 MKR

RORELSERESULTAT

14 463 MKR

MARKNADSVARDE

463 MKR

INVESTERINGAR

=4.6 %

TOTALAVKASTNING

OM FORVALTAREN

VISION

Sundbyberg vixer med dig

»

B
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INTRESSENTDIALOG

VI SKAPAR BESTAENDE

VARDEN | STADEN

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

SAMHALLET

| en véaxande storstads-
region finns det behov
av bostader och héllbart
forvaltade stadsdelar.

SR SKAPAR VI VARDE

UPPDRAG OCH
VERKSAMHET

Forvaltaren ar ett allman-
nyttigt bostadsbolag och

har i uppdrag att inom
Sundbybergs stad &dga,
bygga, utveckla och férvalta
hyresbostéader och lokaler.
Genom var verksamhet bidrar
vi till en levande och hallbar
stad. Hallbarhet &r integrerat i
var verksamhetsstyrning.

VARDEGRUND

— Vi gillar ménniskor

— Vi lyssnar nyfiket och
vagar utmana

— Vi sdger och gor saker
som vi kan sta for

VIKTIGA
FRAGOR

— Attraktiva bostads-
omraden

— Trygghet och trivsel

— Klimat- och resurs-
effektiv verksamhet

— Attraktiv arbetsplats

— Ekonomiskt ansvar

VARDEN FOR VARA
INTRESSENTER

HYRESGASTER

— Trygga och attraktiva
boendemiljcer

— Attraktiva lokaler

— Inflytande Gver sitt boende

STADEN

— Attraktiva och trygga stads-
miljGer

— Stadsutveckling och nya
fastigheter

— Bostader for kommunens
invanare

— Ekonomiskt bidrag till staden

— Arbetstillfallen

MEDARBETARE

— Delaktighet och engagemang
— Utvecklande arbete

— Mgjlighet till balans i livet

— Vérderingsstyrd organisation

Viktiga fragor: Skotsel och underhall.
Trygghet och sékerhet. Dialog och
service. Boinflytande. Hyresnivaer.
Tillgénglighet. Miljdarbete. Attraktiva
bostadsomraden.

Kanaler for dialog: Arlig
kundundersokning. Kundservice.
Facebook. Jour. Daglig interaktion och
dialog med boende i fastigheterna.
Min Sida. Bométen och traffar

kring aktuella fragor, exempelvis
trygghetsvandringar.

oA

A
FORVALTAREN

&
o/

KUNDKONTAKTER UNDER 2023

49563

TELEFONSAMTAL KUNDSERVICE

37292

FELANMALNINGAR

1340376

BESOK FORVALTAREN.SE

AGAREN
SUNDBYBERGS STAD

INTRESSENTDIALOG

VI LYSSNAR PA VARA
INTRESSENTER

Vi har I6pande kontakt med alla véra 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 forvantningar. Vi genomfor arliga kund-
och medarbetarundersokningar och har regelbunden dialog med staden. Utifran
dialogerna har vi sammanfattat viktiga fragor for respektive intressentgrupp.

Viktiga fragor: Foretagskultur.
Kompetensutveckling. Arbetsvillkor
och arbetsmiljo. Delaktighet.
Likabehandling. Balans i livet.
Samhallsansvar.

Kanaler for dialog: Medarbetar-
undersokning. Fackliga samrad.
Arbetsmiljokommitté.
Utvecklingssamtal. Lonesamtal.
Arbetsplatstraffar. Storméten.
Intranitet. Teams. Chefer. Lopande
dialoger medarbetare/chef.

LOKALKUNDER

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

STADSHUSKONCERNEN

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

Kanaler for dialog: Lopande dialog och méten.

LEVERANTORER

Viktiga fragor: Affarsmassighet. Goda relationer. Relevanta krav.
Kanaler for dialog: Upphandlingar. Lopande kontakter och méten.

FINANSIARER

Viktiga fragor: Hogt kreditbetyg. God riskhantering.
Investeringsplaner.

Kanaler for dialog: Arliga avstamningsméten. Tertialrapportering
och prognoser. Ars- och hallbarhetsredovisning. Arlig
marknadsvéardering av fastigheter.

HYRESGASTFORENINGEN

Viktiga fragor: Hyresnivier. Samverkan i planering. Specifika
fragor som rér det lokala boendet.

Kanaler for dialog: Hyresférhandlingar. Samradsméten,
utvecklingsgrupp fér boinflytande.
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VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING

VI JOBBAR HALLBART

Var verksamhet ska skapa bestaende

10

varden for vara hyresgaster, for vara
medarbetare och for staden. Vi

ska utféra vart uppdrag sé att var
verksamhet bidrar positivt till, samt

minimerar negativ paverkan p&, miljon,

manniskorna och samhallet dar vi

verkar och genom hela var vardekedja.

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

HALLBARETSUTMARKELSE

hallbarhetsarbete och, nu har vi ocksa fatt
forlangt for 2023 av SGI Europe. Certifikatet
betyder att Forvaltarens hallbarhetsarbete

social responsibility, CSR.

Under 2021 I&g ett sarskilt fokus pa hur
foretag som tillhandahaller samhallsnyttiga
tjanster gor for att stotta lokalsamhallet och
medborgarna under pandemin.

som verkar for en modern och allman
samhaéllsservice i Europa.

SGIp<.
europe

SR

Sedan 2021 har vi erhallit ett certifikat for vart

efterlever internationell standard fér corporate

SGi Europe é&r en tvarsektoriell organisation
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GENOMFORANDE
0OCH GLOBALT
PARTNERSKAP

MAL OCH UTFALL

Utfall Mal Utfall Mal
2022 2023 2023 2024
Attraktiva bostadsomraden
Antal pabérjade nya lagenheter 15 296 66 131
Antal arbetstillfallen/sysselsattningstillfallen 121 110 122 112
Férbattrad mediabild — positiva tips till media 30 24 26 24
Trygghet och trivsel
*Serviceindex — 6vergripande, % 80,0 82,5 80,7 82,56
*Rent och snyggt — delindex, % 71,2 76,0 73,3 76,0
*Ta kunden pa allvar — delindex, % 85,9 88,0 85,7 88,0
*Trygghet — delindex, % 78,8 80,0 79,7 81,0
Antal renoverade ldgenheter, st 0 308 505 813
Genomforandegrad av arets underhallsplan, % 83  95-105 104  95-105
Klimat- och resurseffektiv verksamhet
Klimatneutrala i scope 1 och 2, % 93 100 93 100
Ta fram langsiktig plan for att na netto-noll - Utfort Utfort -
utslapp 2045
**Halvera vara utslapp inom Scope 3 fram till 100 **
2030 (frén 2022), %
***Minska energianvandningen till 2030 med 127 125 124 123
30% (mal 2030= 111 kWh/kvm, métstart
2007, kWh/kvm)
Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnéra 88 92 89 94
kallsortering senast 2027, %
Antal laddpunkter, st 0 86 101
Vi installerar 1 000 kW solceller under 0 0 120
perioden 2024-2034, kW
Attraktiv arbetsplats
*Nojdmedarbetarindex = 70 79 79
Frisknarvaro, % 96,3 96,5 96,5 96,5
Ekonomiskt ansvar
Overskottsgrad driftnetto, % 39,4 36 415 36
Totalavkastning, % -9,4 7 (+/-1) -46 7 (+/-1)
Rantetackningsgrad, % 10,7 55 6,8ggr 2=2ggr
Belaningsgrad, % 12,5 15 14,4 <40
Medvetenhet om bolagets affarsetik, % 91 95 77 95

*Bytt undersokningsbolag och siffrorna och matetalen ar ej jamforbara bakat i tiden. **Malnivaer ej klara, nytt mal.
***Justerade siffror pa grund av dndrad normalarsperiod, paverkar bade uppmétta utfall och mal.

RENT VATTEN OCH
SANITET FOR ALLA

) VART BIDRAG TILL AGENDA 2030

42 HALLBAR
£ KONSUMTIONOCY

PRODLKTION Agenda 2030, med sérskilt fokus pa nio av de Globala

QO

1/
Y

for hallbar utveckling

Genom vart arbete och var styrning bidrar vi till att uppfylla

malen for hallbar utveckling. Mal 5, 7, 8, 10, 11, 12, 13, 15
och 16 &r de mal dér vart ansvar och var majlighet att géra
skillnad ar stérst. Under respektive avsnitt i redovisningen
gar det att lasa mer om vart hallbarhetsarbete och hur vi

bidrar till de Globala malen.

VASENTLIGHETSANALYS

o GOR

HALLBART ARBETSSATT
OCH HALLBAR STYRNIG

VARA VIKTIGASTE FR

Var vasentlighetsanalys baseras pa vad vi har for paverkan i var
vardekedja och vad véara intressenter tycker ar viktigt att vi jobbar
med. Prioriteringen har genomforts med samtliga chefer och
resultatet ar fem viktiga fragor med tillhérande beskrivningar. Vi
styr, utvecklar och féljer upp var verksamhet utifrdn dessa fragor.

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

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

TRYGGHET OCH TRIVSEL

= Rent, sékert och tryggt i och kring fastigheterna
= Underhall och utveckling av fastigheterna

KLIMAT- 0CH RESURSEFFEKTIV
VERKSAMHET

= Minskad energianvandning och klimatpaverkan
= Ansvarsfull hantering av avfall frin boende, egen verksamhet
och byggprojekt

ATTRAKTIV ARBETSPLATS

= Engagerade medarbetare, hélsa,
utveckling, delaktighet
= Vardegrund, ledarskap, medarbetarskap

)

riskanalys

Affarsplan

Agardirektiv,
Sundbybergs stads
budget, NKI, NMI

EKONOMISKT ANSVAR

= Stabil ekonomi och avkastning
= Affarsetik och god affarspartner

o
&°

oo
100

Individuella mal

Handlingsplan

Kontinuerlig
uppféljning och
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MALBILD 2030

[ vdara omrdden dr det litt atr

leva ett hdllbart liv. Vara bostider
och lokaler dr attraktiva, och de
verksamheter som bedrivs i vara
omraden bidrar till livet mellan
husen. Vi framjar en hallbar och
klimatsmart stadsdelsutveckling
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
kulturvirden som finns i och kring
vara fastigheter. I samverkan bidrar
vi till att staden véixer hallbart.

StusTDHET AT s e e
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030, lokalt
och globalt. | arbetet for Attraktiva
bostadsomréden bidrar vi framfor allt

till de Globala malen 5 Jamstilldhet, 8
Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet,

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

Mal Utfall E
2023 2023 2024

Pabérjade

nya Igh 296 66 131
Arbets-

tillfallen 110 122 112
Positiva tips

till media 24 26 24

g
- L ,

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

personer star
i var bostadskd

NYA BOSTADER I EN VAXANDE STAD

For att méta behoven i ett viaxande
Sundbyberg planerar vi att bygga upp emot
1200 nya lagenheter under den kommande
tioarsperioden.

For ndrvarande pagar arbetet med
det nya kvarteret Kvarnstugan i Ursvik.
Under aret slutforde vi alla grundlaggande
arbeten och nu fortgar entreprenaden med
byggnader ovan mark.

Nér det till sommaren 2026 star klart for
inflytt kommer vi att kunna erbjuda 113 nya

hyreslédgenheter i var bostadsko.
P4 Skolgangen i Hallonbergen nyttjar
vi en tidigare kontorslokal och en del
av garageutrymmet till att bygga 26 nya
hyresratter. Dessa ska sta klara i 2024
Vi hade som mél att under 2023 ta
beslut om nyproduktion av 296 lagenheter,
och summan landade pé 66 pa grund av
att processer med detaljplaner och VA-
kapacitet drog ut pa tiden.

UTVECKLING MED KUNDEN | FOKUS

Vi har gjort en ny indelning av véra tre
forvaltningsomraden. De &r nu geografiskt
grupperade i Rissne och Ursvik, centrala
Sundbyberg samt Hallonbergen
och Or. Det minskar bilakandet och
effektiviserar arbetet fér oss, vilket gor
att vara hyresgéster far snabbare hjalp.
Vi har samtidigt sett 6ver alla roller inom
forvaltning och knutit fler yrkesgrupper till
specifika fastigheter — for att hyresgésterna
ska kanna igen dem som jobbar i deras
omréde

Véra bovérdar har bytt titel till
fastighetsvardar. De har vidareutbildats for
att kunna atgarda fler fel sjélva, och de har
fatt en tydligare roll genom att nu ansvara
for specifika fastigheter. Tryggheten i
omradena 6kar nér vara hyresgaster kdnner
igen sin vard.

For att fastighetsvardarna ska kunna
fokusera pé sina hus, har vi tillsatt sarskilda

miljovérdar som jobbar dedikerat med avfall
och utemiljo — vilket har markts positivt
runtom pd gardarna. Vi har ocks4 tillskapat
rollen kundférvaltare som bland annat
ansvarar for samordning av kundfragor,
besiktning av lagenheter och uppféljning av
kostnader.

CH
CYKELGARAGE

Under varen invigde vi var cykelpool
och vart cykelgarage. Vi vill underlatta
fér dem som bor hos oss att cykla och
erbjuder via poolen tva elcyklar och
tva eldrivna ladcyklar. Cyklarna finns i
cykelgaraget pa Skvadronsbacken 81
i Rissne, och dér finns dven mojlighet
att hyra plats for egen cykel. D& ingér

tillgang till tvattkar och mekstéllning
med verktyg.

Initiativet &r en del av forsknings-
projektet MoBo Ill, dar vi & med

for vara hyresgaster att resa och
ta sig fram pa mer hallbara satt.

Sedan tidigare erbjuder vi dven vara

hyresgéster tillgang till bilpool.

och undersoker hur vi kan underlitta

OKAD STOLTHET GENOM SOCIALA INVESTERINGAR

Vi har fatt genomférandebeslut for vart
storsta renoveringsprojekt ndgonsin,
kvarteret Vandraren 9 pé Rissneleden i
Hallonbergen. Med sina elva huskroppar
och 505 lagenheter utgor fastigheten
en betydande del av stadsdelen. En
upprustning av den kommer darfor kunna
bidra till att ménniskor 6ver lag, inte bara
dess hyresgéster, kdnner en 6kad stolthet
och trivsel och vill bo kvar i Hallonbergen.
Forvaltaren jobbar alltid utifran bade

social, ekologisk och ekonomisk héllbarhet.

Ingen del i vagskalen far uteldmnas,
men nar det géller just renoveringen
av fastigheten pa Rissneleden har

VI SKAPAR SYSSELSATTNING

N&r manniskor har arbete mar de generellt
battre och &r mer néjda med sin tillvaro.
Det bidrar till hallbara och attraktiva
bostadsomraden, och vi gor dérfér en rad
insatser for att fa fler in i sysselséttning.
Ett exempel &r att vi har arrangerat
jobbsdkartraffar for unga sundbybergare
fodda 2007. Tréffarna &r en mojlighet att
fa vardefulla kunskaper infor ett kliv ut pa

arbetsmarknaden. De &r ockséa en chans till

jobb hos oss under ett ars alla skollov.
Ungdomarna far bland annat &va pé att
presentera sig sjélva i en intervjusituation,

trana pa att motivera sina styrkor och skriva
ansokan. Efter traffarna lottar vi ut tio lovjobb

bland alla som har deltagit.

social hallbarhet viktats allra hogst.

Vi arbetar darfor med att komplettera
investeringskalkylen med en modell for
sociala investeringar. Sociala investeringar
innebar att man satsar resurser pa
manniskor, for att minska nutida eller
framtida utanforskap och skapa trygga,
trivsamma och attraktiva stadsdelar.
Detta &r vi 6vertygade om skapar 6kade
marknadsvarden pa sikt.. Vi &r stolta éver
att vi letar nya sétt for hur man kan rakna
pa langsiktiga vinster nér det handlar

om sociala investeringar. Och for att fa
fortsatta ta hand om Hallonbergen och
investera i vara hyresgéster.

Nya arbets-
tillfallen 2023

FORVALTAREN | MEDIA

Vi arbetar proaktivt och lyfter positiva
nyheter fran véra bostadsomraden. Under
aret har vi lamnat tips till media vid 26
tillfallen, dar var malsattning var satt till
24. Under 2023 publicerades 25 artiklar
dar Forvaltaren omnéamndes. Exempelvis
uppmarksammades var nybyggda
cykelhubb, med varianter av elcyklar fér
uthyrning och forvaring fér hela familjens
cyklar, av SVT och tidningen Mitt i.

HOGA KRAV NAR VI BYGGER

Nér vi bygger nytt stéller vi h6ga krav

pa olika héllbarhetsaspekter — alltifran
materialval och energieffektivisering till
hur husen utformas. Vi kontrollerar alltid
innehall pa vara byggprodukter mot
byggvarubedémningen nér vi bygger om
och bygger nytt for att vara sédkra pa att vi
har en god inomhusmilj6 i vara lagenheter.
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MALBILD 2030

Vi finns ndra vara hyresgdster,

vi kdnner dem och vi lyssnar pa
dem. Dérfor jobbar vi aktivt med
bodialoger och boinflytande. Hos

oss far barn och unga uttrycka

sina dasikter och vi beaktar deras
perspektiv i beslut som kan

paverka dem. Vart arbete bidrar

tll integration och motverkar
segregation, hos oss kdnner sig alla
vilkomna och delaktiga. Vi erbjuder
bostider i olika storlekar, for olika
behov och livssituation, till en rimlig
kostnad. Vara omraden upplevs som
trygga och sikra under alla dygnets
timmar. Vi sakerstiller en god
tnomhusmiljo’' och viljer gififria och
miljomdrkta material. Vi forvaltar
och renoverar vdra fastigheter

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

f ot Y g w10 Mk
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var

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

och trivsel bidrar vi framfor allt till

de Globala malen 5 Jamstalldhet, 8
Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvéxt, 10 Minskad ojamlikhet, 11
Héllbara stader och samhéllen samt 16
Fredliga och inkluderande samhéllen.

Serviceindex

overgripande, % 82,5 80,7 825
Trygghet, % 80,0 79,7 81,0
Ta kunden pa allvar, % 88,0 85,7 88,0
Rent och snyggt, % 76,0 73,3 76,0
Renoverade

lagenheter, st 308 505 813
Genomférandegrad av

‘underhéllsplan, % 95-105 104 95-105

Vi genomfor en arlig kundundersékning for
att vara hyresgaster ska kunna péverka sitt
boende. Svaren ger oss viktig information
och ligger till grund for nér vi planerar var
verksamhet. Under 2023 hade vi darfor ett
starkt fokus pa stéadning och avfall, baserat
pa foregéende ars ldagre betyg géllande
detta. Gladjande nog gav 6kade resurser
utdelning, och arets betyg pa stadning

av miljérum och mojlighet till kéllsortering
var dar vi hojde oss allra mest. Vi nadde
inte hela véagen till vart ambitiost satta mal,
men valjer 4nda att fortsétta strava mot
detsamma &ven nasta ar. Detta eftersom

vi vet hur upplevelsen av trygghet hor tatt
ihop med att det &r rent och snyggt dér

du bor.

UPPSKATTAT BEMOTANDE

Likt tidigare ar far vi de procentuellt bésta
betygen nér det handlar om bemd&tandet
fran vara medarbetare och enkelheten i att
gora felanmélningar. Daremot ser vi att vi
kan bli battre pa att vidta atgéarder pa vara
hyresgésters synpunkter. Vi kommer darfér
att kartlagga var kundresa under 2024 f6r
att se hur vi ytterligare kan forbéattra vara
kunders upplevelse.

Den gra och lite medfarna gangtunneln

vid Hallonbergen centrum fick nytt liv tack
vare en gemensam konstsatsning under
sommaren. Satsningen &r ett fint exempel
pa hur flera bostadsbolag tillsammans med
boende och sommarjobbande ungdomar
kan bidra och lata konst fa ta plats.

v

Nytt grepp fiir att utvecklas
Under hésten har vara enheter

fér kundservice och uthyrning,
forvaltning samt kommersiell
férvaltning haft workshops fér att
analysera, diskutera och jobba med
resultatet av kundundersskningen.
Arbetssittet &r ett nytt grepp och
mélet var att fa en tydlig bild av
vilka delar i verksamheten som
vara hyresgéster sett brister i och
hur vi ska bibehalla det som redan
fungerar bra.

Forvaltaren dger och forvaltar ungefar var
tredje bostad i Sundbyberg. Vi erbjuder
drygt 6 600 hyresrétter i olika storlekar
och omkring 500 lokaler.

Vi arbetar langsiktigt for att erbjuda
boenden och stadsdelar dar ménniskor
trivs, kdnner stolthet och vill bo kvar.

BOSTADER TOTALT 6 633
Varav

Ungdomsboende 46
Plusboende 55+ 19
Plusboende 65+ 143
Ovrigt boende 6425

Shnittytan for vara bostader &r 71 m?

Under 2023 genomforde vi
trygghetsvandringar i Ursvik, Rissne,

Hallonbergen, Or och centrala Sundbyberg.

Da deltar och samverkar berérda
representanter frdn staden, Forvaltaren,
polisen och andra fastighetségare
tillsammans med de boende i omradet. Vi

protokollfér de platser som upplevs otrygga

och vad som skulle forbattra dem, och gor
darefter en gemensam plan f6r méjliga
atgérder.

Under vandringarna noterades alltifran
platser som upplevdes som otrygga till
enklare skotselfragor som vi snabbt kunde
atgérda.

I mars inférde vi inloggning med mobilt
bank-id pa Min sida pa forvaltaren.se.
Viville 6ka sidkerheten for vara kunder,
genom att forsdkra oss om att det &r
ratt person som &r inloggad och att
ingen utomstéende kan komma &t deras
uppgifter.

De kunder som inte har tillgang till
mobilt bank-id far i stéllet personlig hjalp
av var kundservice.

Under 2023 aterupptog vi vara fysiska
bomdten pa plats ute i vara sex
omraden. Dessa moten &r en mojlighet
for hyresgésterna att traffa bade oss
och sina grannar, héra vad som &r pa
gang och lamna synpunkter — samtidigt
som vi far chans att diskutera med
vara boende. Darfor ar bométen ett
vérdefullt komplement till den skriftliga
kundundersokningen. Detta ar hade vi
sophantering som stdende tema, med
nyttig info och tips kring detta.

rh

Ett konkret sétt for vara hyresgéster att

i utdva boinflytande &r genom var bopeng.

Den finns for att finansiera initiativ som

i okar trivsel, gemenskap och trygghet i

i vara fastigheter och stadsdelar. Bopengen
kan stkas av savél hyresgéster som lokala
i féreningar. Under 2023 har vér bopeng

¢ bland annat stéttat flertalet grannfester,
soppluncher, gardsloppis, springlopp,

i popup-snickeri och temakvillar.

RENOVERING
OCH UNDERHALL AV
VARA FASTIGHETER

I linje med vart dgardirektiv ska vi
mojliggora nodvéndiga kostnadseffektiva
renoveringar utan stora hyreshojningar. Att
ta hand om husen handlar bdde om sma
forbattringar i det dagliga och langsiktig
utveckling fér framtiden.

Under 2023 fick vi genomférandebeslut
for renovering av 505 lagenheter. Mélet
var satt till 308, men vi 6versteg mélet
da beslutet géllande var stora fastighet
Vandraren 9 kunde fattas.

Vi genomfor [6pande kontroller av alla
fastigheter for att sékerstalla att vi lever
upp till lagen, héller god standard, skapar
trivsel, effektiviserar skétseln och minskar
energianvindningen. Arbetet sker enligt
var underhallsplan och vi nadde vart
uppsatta mal med en genomférandegrad
pa 104 procent av underhallet.

BARNEN | FOKUS

Barnen utgdr en viktig del av samhéllet
och vi planerar ofta vara insatser kring
dem. Var sponsringspolicy &r framtagen

i syfte att rikta all var sponsring till att
skapa meningsfulla aktiviteter fér barn och
ungdomar i Sundbyberg.

Sju procent av barnen i Sundbyberg
lever i ekonomisk utsatthet (enligt statistik
fran Boverket). Siffrorna visar ocksé pa
stora skillnader mellan stadsdelarna,
och hogst siffror hittar vi i Rissne och
Hallonbergen.

Som allménnyttigt bolag vill vi
gobra vad vi kan for att ge alla barn
forutsattningar till en betydelsefull
fritid. Under véra satsningar pa
Loparakademin, barnorkestern El Sistema,
Forvaltarenloppet samt olika aktiviteter
under skolloven hade vi 519 deltagande
barn under 2023.

For att skapa trygghet for véra

hyresgéster arbetar vi systematiskt med
vara bosociala fragor, sdsom olovlig
andrahandsuthyrning, skadedjurshantering
och stoérningar. Dessa frdgor paverkar
trivseln i vara hus och kan leda

till oro hos grannarna. Under aret

klarades flera drenden av otillatna
andrahandsuthyrningar upp och totalt
kunde vi fristélla 105 lagenheter, som
kunnat erbjudas pa rétt vis i var bostadsko.
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MALBILD 2030

Vi ér foregangare i klimat- och
miljoomstéllningen och var
verksamhet ska vara klimatneutral,
klimatanpassad och fossilfri.
Vi beaktar livscykelperspektiv i
vara beslut och vill bidra till en
cirkuldr ekonomi. Vara fastigheter
dr energieffektiva och vi viljer
energi fran fornybara kdllor. Nar
vt bygger nytt planerar och bygger
vt klimatsmart, med omtanke om
naturens resurser och den biologiska
madngfalden. Nya material ska
vara av god kvalitet, halla linge
och viljas med omsorg for miljo
och méanniska. 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
[framja mobilitet i vara omraden,

uppmuntrar till delning och aterbruk,

samt skapar forutsittningar for
atervinning av hushallsavfall.

8 i 12 hroneon 13 i
(1}

BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vért arbete for att na var

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

och resurseffektiv verksamhet bidrar

vi framfor allt till de Globala méalen 7
Hallbar energi for alla, 8 Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt, 11
Hallbara stader och samhallen, 12 Hallbar
konsumtion och produktion, 13 Bekédmpa
klimatférandringarna samt 15 Ekosystem
och Biologisk méngfald.

Klimatneutrala enligt Scope 1 och 2, %

Ta fram en langsiktig plan for att n& netto-nollutsldpp 2045

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Under &ret har vi uppdaterat var
energistrategi samt fastighetsenergiplan.
Energistrategin beskriver vara mal och hur
vi pa ett systematiskt sétt nar dit, medan
fastighetsenergiplanen sammanfattar
sjdlva atgdrderna for att uppna
energieffektiviseringsmalet f6r 2030. Med
hjalp av planen kan vi I6pande stdmma av
hur vart dagliga arbete inom olika enheter
tar oss dit.

Arbetet fér minskad energianvéandning
sker bland annat genom optimering av
teknik och smartare teknisk férvaltning,
samt vid planerat underhéll, stérre
renoveringar och nér vi bygger nytt.

NAGRA FORBATTRINGAR

FRAN ARET

= Tillaggsisolering och fonsterbyte i
Ekdungen 1 — mindre energiforluster
samt battre ljudmiljo.
Renovering av Risdskolan — nya
tekniska installationer ger lagre

energiférbrukning.

Fonsterbyte Fasanen 3 — lagre
energiforluster genom fénstren.
Ny styrning pa ett 10-tal
fjarrvérmecentraler — mojliggor
energioptimering och
effektreducering av fjarrvarmen.

BESPARING GENOM SMARTA VAL

Vi arbetar I6pande enligt var
underhallsplan med energibesparande
atgérder. Det ar vid storre renoveringar
av vara fastigheter som vi ocksa uppnar
de riktigt stora besparingarna, men &ven
genom mindre men smarta ingrepp

*Halvera vara utslépp i scope 3 fram till 2030 (fran 2022), %
**Minska energianv. till 2080 med 30% (mal 2030= 111 kWh/kwm, métstart 2007)
Alla hyresgéster har tillgang till fastighetsnéra kéllsortering senast 2027, %

Antal laddpunkter, st

Viinstallerar 1 000 kW solceller under perioden 2024-2034, kW

*Malnivaer ej klara, nytt mal. **Justerade siffror pa grund av @ndrad normalarsperiod, paverkar bade uppmatta utfall och mal.

Genomfort

sparar vi energi. Vi har exempelvis bytt
ut en del dldre ventilationsaggregat
mot mer effektiva, och vi har installerat
vérmevaxlare i flera fastigheter for att
kunna ateranvénda varme.

93 100
Genomfort -
124 123

89 94

86 101

0 120

b o f

- L&mm'rﬁ :

INSAMLING NARA DE BOENDE

Att ha insamling av férpackningar néra
sin bostad ar en forutséattning for att véara
hyresgéster ska kunna vara med och
bidra till en battre milj6 och ett trevligare
omrade. Vid arets slut kunde 89 procent
kallsortera nara sitt hem.

Tre nya miljdhus stod klara, pa Jarnvags-

Vi ar med i Allmannyttans klimatinitiativ
och har antagit initiativets 6vergripande
klimatmal: En fossilfri allm&nnytta 2030,
och att minska energianvandningen med
30 % till 2030 (jamfort med baséret
2007). Under 2023 har anvéndningen
av fastighetsel minskat med -1 % och
fjarrvdrmeanvandningen med -2 %, vilket
ger en total energibesparing pa -2 % for
2023. Det innebar att vi nu ligger pa totalt
-22 % minskning.

Vi har uppdaterat var styrstrategi for drift och

o6vervakning av fastigheterna. Fran och med
2023 ska alla nya installationer ha samma
egenskaper.

Detta leder till Iagre kostnader for
det centrala 6vervakningssystemet,
férenklar driften och mojliggor
styrning av uppvéarmningen baserat pa
inomhustemperaturen och effektuttag.

Vi kan nu 6vervaka de flesta fastigheters
varden i realtid frn datorn vad géller
kyla, vérme, vatten och ventilation. Detta
bland annat tack vare att vi har installerat
inomhustemperaturgivare i 86 % av vara
lagenheter. Dar det behovs kan vi enkelt

justera virden for att ha en jamn leverans DW/We%

och energiférbrukning.

gatan 32 samt Mamsellstigen 2—-8.

Vart mal med att alla hyresgéster ska ha
fastighetsnara insamling av forpackningar
ar framflyttat tva ar till 2027, eftersom vi vill
hitta stabila och langsiktiga I6sningar fér
vara hyresgéaster att kéllsortera.

SYSTEMATISKT
MILJOARBETE

Sedan 2002 &r vi miljdcertifierade
enligt miljdledningsstandarden ISO
14001:2015. Arets externa miljSrevision
gav inga avvikelser, men daremot

néagra forbattringsforslag som vi jobbar
med. Under aret forbéttrade vi bland
annat systematiken i uppféljningen av
leverantrer samt utvérderade hur vi kan
sétta métbara mal.

Nér vi gor omfattande renoveringar eller
bygger nytt uppstar en hel del avfall, som
vi vill bli battre pa att ta till vara pa. Som
ett led i detta har vi under 2023 avslutat
en aterbrukspilot i ett byggprojekt.
Fokuset lag pa aterbruk av vitvaror, men
vi aterbrukade dven detaljer fran badrum
samt vvs-produkter.

Piloten blev lyckad och gav ett
minskat klimatutsldpp med 4,5 ton
CO2. Under 2024 jobbar vi vidare med
att systematisera arbetssattet for att
underlétta utbytet av material mellan vara
fastigheter. Tanken &r att vi framover dven
ska aterbruka kdksluckor.

Nar det galler avfall kring nybyggnation
handlar det framfér allt om att
systematisera en ansvarsfull atervinning av
byggmaterial och minska spill.

VI ARBETAR FQR
ATT MINSKA VAR
KLIMATPAVERKAN

Vi gor arliga klimatberakningar av vara
direkta utslapp fran fordonsbrénslen —
Scope 1 — samt vara indirekta utslapp
fran inkdpt el, kyla och vdrme — Scope
2. Under 2023 har vi berégknat vara
indirekta utslapp i vardekedjan, inklusive
byggprojekt och hyresgéster — Scope 3.
Nu fortsétter vart arbete for att na netto-
noll-utslépp till 2045, med delmalet att
halvera utslappen till 2030 (fran 2022).

Vara koldioxidutslapp (Scope 1 och 2)
for 2023 landade pa 162 ton, vilket &r
93 % lagre an basaret 2010 d& utslappen
var 2 440 ton CO2. Detta innebér att
vi annu inte har natt malet om att vara
klimatneutrala i var I6pande verksamhet,
men vi fortsétter att konsekvent minska
var klimatpaverkan.

Vara indirekta utslapp paverkades
under 2023 av den &ndrade bréanslemixen
hos var fjarrvarmeleverantdr och ett 6kat
behov av uppvarmning. De péverkades
aven pa grund av stigande elpriser som
ledde till att vi under 2023 k&pte biokraft
och vattenkraft.

Vi har klimatkompenserat fér de utslapp
som vi inte lyckats eliminera genom
projekt som har kvalitetsstampeln "Gold
Standard”.

Framdver vill vi hitta kvalitetssakrade
lokala och nationella alternativ som
uppfyller dessa krav. Vi stéller krav pa
vara leverantorer nér det galler fordon
och utslapp, men ser potential att
gbra dnnu mer.

© 0 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS-
OCH HALLBARHETS REDOVISNING 2023

INNEHALL 2
VD HAR ORDET 4

AGARDIREKTIV 5
OM FORVALTAREN 6
INTRESSENTDIALOG 8
VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10
ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN 12
TRYGGHET OCH TRIVSEL 14

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET 16
ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18
EKONOMISKT ANSVAR 20
RISKHANTERING 23
HALLBARHETSNOTER 24
GRI-INDEX 26

FORVALTNINGSBERATTELSE 28
FLERARSOVERSIKT 32

NYCKELTAL 33

RESULTATRAKNING 34
BALANSRAKNING 36
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL 38
KASSAFLODESANALYS 40
TILLAGGSUPPLYSNINGAR 42
REVISIONSBERATTELSE 50

GRANSKNINGSRAPPORT 52

FORETAGSLEDNING & STYRELSE 53

DEFINITIONER 55




FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS-
0CH HALLBARHETS REDOVISNING 2023

ATTRAKTIV ARBETSPLATS
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INNEHALL 2
o VD HAR ORDET 4
MALBILD 2030 Al )
Vi d@r en av Sundbybergs mest AGARDIREKTIV b
attraktiva arbetsgivare. Mangfald .
och likabehandling ar sjilvklart OM FORVALTAREN 6
Sor aos V3 dr Ghoria ock = INTRESSENTDIALOG 8

omtyckta av vara hyresgéster. 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 urvecklas inom

verksamheten. Hos oss dr arbetsmiljo

och héilsa i fokus. Vi dr flexibla och

varnar balansen mellan arbetsliv

SYSTEMATISKT
ARBETSMILJOARBETE

VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN 12

TRYGGHET OCH TRIVSEL 14

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET 16

= ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18

h fitid Vart systematiska arbetsmiljoarbete EKONOMISKT ANSVAR 20
oc frztz : innebér att vi kontinuerligt kartlagger,
gor riskbedémningar, dtgérdar och RISKHANTERING 23
folier upp arbetsmiion. Alla nyanstallda Atl ........... t lld158 ..............
........................................................................ . e e far en genomgang av brand- och i ANtdl dnstatidd i
VARA MEDARBETARE AR NOJDA MED SIN CHEF srymingeigr, e - HBAIESIOTER
. . Den storsta risken i vart arbete &r K‘"nnnr 44 /0
Att vara en attraktiv arbetsgivare &r en av barande faktor for arbetsmiljén. Bland fortfarande stick- och skirskador, och GRI-INDEX 26

5 JAMSTALLDHET 8 ANSTANDIGA 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMUKHET

TILWAXT -
g' /~/|‘ <)

‘. v

BIDRAG TILL DE

vara viktigaste fragor. Vi skickar darfor
arligen ut en undersokning for att ta

reda pa hur vara medarbetare upplever
sitt arbete. Vi dr glada att den absoluta
majoriteten, 89 procent, valde att svara pa

vara styrkor mérks ocksé just en god
arbetsmiljo och att vara medarbetare
trivs med sina arbetsuppgifter. De kénner
gemenskap och har ett bra samarbete
med sina narmaste kollegor.

under 2023 har endast tvd mindre skador
rapporterats.

- Man 56 %

EN BRED KOMPETENSHOJNING

FORVALTNINGSBERATTELSE 28

GLOBALA M i\LEN arets underskning. ) Resultatet fran arets undersskning har . o ) ) o FLERARSGVERSIKT 32
Vikan ater aven glédjas at att vara utvdrderats och lever vidare under aret Vi tycker att det ar viktigt att vara bestamda hus och behéver darfor kunna

Genom vart arbete for att na var chefer far extremt fina betyg. Vi fortsatter genom att alla enheter jobbar med sina medarbetare far utvecklas tillsammans fixa det mesta.

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till att satsa pa kontinuerlig vidareutveckling respektive férbattringsomraden. med oss. Under 2023 har till exempel Det blir ocksa en ekonomisk vinning NYCKELTAL 33

genomférandet av Agenda 2030, lokalt av dem, eftersom ledarskapet &r en alla fastighetsvérdar utbildats for att genom att vi har mélet att kunna géra .

0Ch GIODalt, 1 rDEtEt fBF @N AMFAKIV oo kunna ta ett storre helhetsansvar for mer sjélva och inte vara lika beroende av RESULTATRAKNING 34

arbetsplats bidrar vi framfor allt till fastighetsskotseln. De &r nu knutna till underentreprendrer. )

de Globala malen 5 Jamstalldhet, 8 BALANSRAKNING 36

Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojéamlikhet 16
Fredliga och inkluderande samhallen.

0/ avmedarbetarna besvarade
() medarbetarundersiikningen.

UPPMUNTRAR
TILL GOD HALSA

FRISKNARVARO

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL 38

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ KASSAFLODESANALYS 40
. r 3,5 % (3,7 %)
: 'y Vi vill gdrna uppmuntra vara medarbetare "
INTERN KOMMUNIKATION : KRANKNINGAR NEJ TACK att ta vl hand om sig och sin halsa TILLAGGSUPPLYSNINGAR 42
------------------------------------------------------------------------ Sp 15 PP 5 ; friskvard och rorelse. Vi erbjuder
Det som far lagst betyg i ar ar i 90 procent av medarbetarna sager sig genom . : . | i
internkommunikationen. Vi har jobbat med veta vart de ska vinda sig om de blir e.tt frlsk.\./.ardsbldrag pa 3 5000. kr/ar, sﬁom REVISIONSBERATTELSE 50
den interna kommunikationen systematiskt utsatta for krankningar eller sexuella vi med jdmna meIIanrum.pamlnner véra
medarbetare om att nyttja. GRANSKNINGSRAPPORT 52

Mal Utfall Mal
2023 2023 2024
*Medarbetarindex  — 79 79
Friskndrvaro, % 96,5 96,5 96,5

*Bytt undersokningsbolag och dérfér ar malet
for 2023 ej jamforbart med utfallet.

pa évergripande nivd, men da begreppet
ar brett har vara chefer nu fatt i uppgift
att unders6ka med sina grupper hur

just deras behov ser ut och vilken typ av
kommunikation som de eventuellt saknar.

Under 2024 kommer vi att tydliggéra
vara processer for den interna
kommunikationen.

Den 7 december lanserades vart nya
intranét, med férhoppningen att ytterligare
underlatta for medarbetarna att fa och
hitta den information de soker.

trakasserier. Ingen anmélan har kommit
in, men i medarbetarundersokningen
svarade 4 procent att de har utsatts for
krankande sarbehandling och 2 procent
att de har utsatts for sexuella trakasserier i
arbetet. Vi har nolltolerans mot alla typer av
kréankningar och tar detta pa allvar genom
att jobba extra tydligt med information till
alla medarbetare, och for ett 6ppet klimat.
Jamstélldhets- och mangfaldsaspekter
ar viktiga och ingar som en naturlig
del vid rekrytering, |6neséttning och
personalplanering.

63%

har utnyttjat

friskvirdshidraget.

[ Frisknarvaro [ Sjukfranvaro

Vi har under aret haft en frisknérvaro pa

96,5 %. Forra aret 14g siffran pa 96,3 %.
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MALBILD 2030

Vi forvaltar vara resurser

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

med hédnsyn till miljo, mdnniska,
ekonomi och samhdlle. Genom var
verksambhet bidrar vi ekonomiske till
staden. Vi siger och gor saker som
vi kan std for. Vi ar transparenta
och har nolltolerans mot korruption.
Andra verksamheter ser oss som en
god affdrspartner och vi tillémpar
offentliga upphandlingsregler. Vi
vill samarbeta med verksamheter
som tar ansvar och stéller déirfor
hoga hallbarketskrav pd vara
leverantorer och samarbetspartners.

8 ANSTANDIGA 12 HALLBAR
ARBETSVILLKOR 'KONSUMTIONOCH
OCHEKONOMISK PRODUKTION

BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var
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 mélen 8 Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt,

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

Mal Utfall Mal
3 2023 2024

Overskottsgrad

driftnetto, % 36 415 36
Totalavkastning, % 7 (+/-1) -4,6 7 (+/-1)
Réntetackningsgrad 55 6,8 22 ggr
Belaningsgrad, % 15 14,4 <40
Medvetenhet om

bolagets affarsetik, % 95 77 95

%3 EKONOMISKT ANSVAR

STABIL GRUND INNEBAR GODA FORUTSATTNINGAR

2023 har varit ett tuffare ar rent
ekonomiskt, med 6kade materialkostnader,
hég inflation, hdga energikostnader och
hoga réntor. Kostnadsokningarna har

varit storre &n intaktsdkningarna, och
marknadsvardet pa vara fastigheter har
minskat som en féljd av framférallt hogre

direktavkastningskrav.

Mycket tack vare att vi har en lag
belaningsgrad, god likviditet och ett
marknadsvérde om 14 463 miljoner kronor
per 31 december 2023, vilket &r hogre &n
det bokférda vardet pa vara fastigheter.

HYRORNA LAGRE
AN UTGIFTERNA

Hyrorna 6kade med 3,7 procent samt
med en férhandlad engangskostnad
om 110 kronor/ménad under 2023
for vara bostadshyresgéster. Denna
hojning tackte emellertid inte de kraftiga
kostnadsékningarna som har varit under de
senaste aren.

Det ekonomiska l&get har inneburit att
vi har behdvt prioritera de mest akuta
atgérderna for att battre jamna ut vara
investeringar 6ver tid. Vi har dven arbetat
aktivt med att minska antalet outhyrda
lagenheter (vakanser), vilket har fért med
sig att fler har fatt en bostad och att vi har
fatt in fler hyror.

hojdes hyrorna 2023

RATT HYRA FOR VARA
HYRESGASTER

Forvaltaren och Hyresgastforeningen
region Stockholm férhandlar varje ar om
en arlig generell hyreshojning. Den ér till
for att tdcka vara kostnadsokningar for
att forvalta vara bostéder fran ett ar till ett
annat.

Vi strévar efter att vara hyresgéster
ska kdnna att de har rétt kvalitet och
standard utefter vilken hyra de betalar.
Darmed ska lika lagenheter ha samma
hyra. Hyresnivan ska baseras pa vilken
standard lagenheten och fastigheten har,
samt vilket lage fastigheten har.

Vi har ett underhallssystem vid namn
valfritt Iagenhetsunderhall (VLU).

Det gér ut pa att vara hyresgéster
sjalva har underhéllsansvaret avseende
lagenhetens ytskikt, som exempelvis golyv,
vaggar och tak, medan vi som hyresvéard
har ansvaret for vatrum och 6vrigt
underhall.

For hyresgésterna innebér det att de
sjalva bestdmmer om, nér och pa vilket
satt de vill géra om i sin lagenhet, och de
kan ddrmed indirekt sjélva paverka sin
manadskostnad.

TILL NYTTA FOR
SUNDBYBERGARNA

Som ett allmannyttigt bostadsbolag gar
en del av 6verskottet fran var verksamhet
ater till kommunen och kommer dérigenom
alla sundbybergare till del. Under 2023
har ingen vérdeoverforing till Sundbybergs
stadshus AB genomférts. Detta pa grund
av att var agare sett att vi kunnat goéra
storre nytta genom att 6ka de satsningar
som &lagts oss via dgardirektiven,

till exempel genom vart bidrag i den
langsiktiga satsningen pa Hallonbergen.

AFFARSETISKT
AGERANDE

Vi féljer Sundbybergs stads riktlinjer for
representation, gvor, uppvaktning och
andra férmaner, kompletterat med en
végledning i affdrsetik som &r anpassad
efter var verksamhet. Malet &r att 95 % av
vara medarbetare ska ha kdnnedom om vara
afféarsetiska riktlinjer, och i ar landade siffran
i medarbetarundersdkningen pa 77 %.

Fran och med hosten 2023 har vi darfor
infort att vi arligen ska ha genomgang
med alla medarbetare av véra affarsetiska
riktlinjer och motverkan av mutor och
korruption. For att underlétta vagledning i
svara situationer arbetar vi dven I6pande
med olika exempelvningar. Inga avvikelser
har rapporterats under 2023.

Vi har ett externt visselblasarsystem dit
medarbetare kan anméla missférhéllanden
som korruption eller andra oegentligheter.
Inga missténkta fall av oegentligheter har
anmalts fér granskning under aret.

SUND KONKURRENS OCH RATTVIST BYGGANDE

Vi arbetar aktivt for att stélla
krav pa arbetsrattsliga villkor
for véra avtalsentreprendrer.
Vi vill sékerstélla goda
arbetsvillkor vad galler skalig
16N, arbetstid och semester
for anstéllda i hela kedjan av
byggentreprendorer.

Vi ar med i den ideella
organisationen Réttvist
byggande, som jobbar
proaktivt och strukturerat
for att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete
och oegentligheter pa
byggarbetsplatser.

PRIORITERING
ALLT VIKTIGARE

Under tuffare ekonomiska tider
behover vi jobba mer aktivt med vara
prioriteringar nar det kommer till underhall.
Vi har inte haft ndgon férandring i
budgeten, men vi har lagt mer fokus
pa energieffektiviseringsatgarder. Det
handlar om att agera klokt utifran vart
héallbarhetsarbete, sa att vi minskar
kostnader langsiktigt genom béttre
produkter fér bade miljén och vara
boende.

Vi héller aven pa och kopplar upp
vara fastigheter for att kunna styra
alla installationer digitalt, vilket & mer
energieffektivt.

ANSVARSFULL
UPPHANDLING

Véra inkop bestar till stor del av varor,
tjanster och entreprenader kopplade till
|6pande drift av vara fastigheter samt
renoveringar och nyproduktion. Vi foljer
lagen om offentlig upphandling och
Sundbybergs stads upphandlingspolicy.
Sundbybergs upphandlingspolicy innebar
att vi ska stélla krav pa vara leverantorer pa
affarsméssig grund avseende bland annat
kvalitet, miljshansyn, arbetsmiljé och social
hénsyn.

Vi stéller dven krav pa att vara
leveranttrer ska agera utifran var
uppforandekod fér entreprendrer nér de &r i

vara fastigheter och méter vara hyresgéster.

SNITTRANTA
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Shittranta per den 31 december

BELANINGSGRAD
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VARDEFORANDRING
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= Marknadsvéarde, mkr —— Vérdeférandring

Vardeforandring &r marknadsvardet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets borjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhallande till snittet mellan
ing&dende marknadsvarde och utgdende marknadsvarde
pa fastighetsbestandet.

DIREKTAVKASTNING
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= Marknadsvarde, mkr Direktavkastning

Direktavkastning &r driftnetto i forhallande till snittet
mellan ingdende marknadsvarde och utgédende mark-
nadsvarde pé fastighetsbestandet.

TOTALAVKASTNING

mkr %
16000 15
. 10

12000 5
8000 0
-5

4000 -10

0 -15
2019 2020 2021 2022 2023

= Marknadsvirde, mkr Totalavkastning

Totalavkastning &r direktavkastning plus vardeférandring.
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FINANSIERING

Vi har en diversifierad
finansieringsstruktur med
uppléning pa bade kapital- och
bankmarknaden. Med en stark
agare — Sundbybergs stad via
koncernen Sundbybergs
stadshus AB - tillsammans
med var hdga rating och breda
finansieringsbas bedomer vi
tillgangen till krediter som
mycket god.

SKULDPORTFOLJEN

Koncernens skuldportfélj uppgick den
31 december 2023 till 2 200 (2 000)
miljoner kronor.

Vi hanterar rantesékring via en
derivatportfolj, dér ett rorligt ranteflode
byts mot ett fast. Vi hade per 31
december 2023 en derivatportfolj
uppgaende till ett nominellt varde om
1 650 (1 480) mkr.

FINANSPOLICY

Finansverksamheten styrs av en
finanspolicy som styrelsen arligen
faststéller. Policyns syfte &r att sakerstélla
vart finansieringsbehov till en s& lag
kostnad och risk som mdjligt.

Finanspolicyn klargér de mandat och
limiter som ligger till grund for hanteringen
av de finansiella riskerna.

SNITTRANTA

2,5

FINANSNETTO

Koncernens finansnetto uppgick till
-43 (-21) mkr. Okningen av finansnettot
pa 22 mkr beror pa de stigande
marknadsrantorna, vilket paverkar den del
av Forvaltarens skuld som har rérlig ranta.
| takt med att vart ranteskydd forfaller
och behéver bindas om pa dagens
hogre réanteniva okar dven den delen av
de totala rantekostnaderna. En del av
rantekostnaden aktiveras som "rénta
under byggnadstid" (RUB), fér 2023 var
den 11 (8) mkr.

Den 31 december 2023 var snittrantan
(momentan) fér skuldportféljen 2,26
(1,18) % och snittriantan under &ret 2,01
(0,99) %. Genomsnittlig réntebindning
uppgick till 2,77 (3,10) &r och andelen
|&n med forfall inom ett ar med hansyn till
kreditléften uppgick till 0 (0) %.

BORGENSAVGIFT

Koncernen har erlagt 5,3 (4,3) mkr

i kommunal borgensavgift. Beviljad
borgensram uppgick till 2 900 (2 900)
mkr, varav 1 500 (1 200) mkr var utnyttjat.

VARDEFORANDRINGAR
FINANSIELLA
INSTRUMENT

Marknadsvardet pa samtliga utestaende
derivatinstrument per den 31 december
2023 var 42 (110) mkr, vilket medférde
en negativ vardeforandring under aret om
68 mkr. Detta beror framfor allt pa det
réntefall pa langre réntor som skedde i
slutet av 2023.

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0
2016 2017 2018 2019

2020 2021 2022 2023

- FINANSIERINGSKALLOR

Certifikatprogram
700 (800), 32 %

Lan fran
kreditinstitut
1 500 (1 200), 68 %

RATING

Vi behéller vart hdga kreditbetyg AA-/
Stable outlook, i den rating som utfors
arligen av Standard & Poor’s. Ratingen
avser att bedoma en emittents generella
kreditvérdighet, det vill sdga férmagan
att i tid mota sina finansiella forpliktelser.
Det mycket héga kreditbetyget

motiveras sarskilt av var laga affarsrisk
och skuldséttning. Ratingen underlattar
emittering av kapitalmarknadsprodukter.

RISKHANTERING

VI ARBETAR MED
PROAKTIV RISKHANTERING

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

Varje ar gor vi en samlad analys av vara
risker som vi sedan systematiskt féljer upp
under aret. Riskprocessen innebdér att alla
chefer & med under bade inventering och
uppfoéljning, for att 6ka kunskap,
forstaelsen och ansvaret for riskerna inom
organisationen. Alla risker varderas utifran
sannolikhet och konsekvens. For de risker
som varderas med riskvdrde medium

eller hog tar vi fram atgérdsplaner for att
undanrdja eller minimera risken. | tabellen
nedan visar vi ett urval av vara mest
betydande risker samt vilka atgarder som
vidtas.

RISK-

RISK " AgiRD
VARDE
PR e et clerEmiea . Lépande omv'airldst)e.zva.kmn"g, f}nansuppféljnlng och rlskbed..tSm.nlng. Omprioriteringar i fastighetsutvecklings-
. Hog plan. Okat fokus pa intéktsékning som motsvarar kostnadsokningen.
effekter av dessa pa verksamheten
Stadsutvecklingsprojektet Gora riskanalyser och sékra antaganden utifran scenarier. Komplettera med social investeringsplan samt sam-
Vandraren 9 i Hallonbergen nar inte Hég las kring en gemensam malbild. L6pande avstamningar med staden, &ven kopplat till Hallonbergslyftet. Fortsatt

uppsatta sociala, miljomassiga och
ekonomiska mal.

arbete med optimering av etappindelning. Kvalitetssakra uppféljningen av samtliga perspektiv och snabbt
utarbeta handlingsplaner for att hantera avvikelser.

Okad social oro som forstarker
utanférskap och otrygghet, samt 6kad | Hog
gangkriminalitet i vara omraden.

Strategiska samarbeten med féreningslivet, staden och polisen f6r att minska rekrytering till géng samt f4 fler
manniskor i arbete. Intensifierade insatser kopplat till Hallonbergslyftet. Proaktivt arbete med media for att
kontinuerligt lyfta positiva nyheter i vara bostadsomraden. Trygghetsdialoger och trygghetsvandringar med hy-
resgaster. Relationsskapande arbete. Nattvandrare. Fortsatt strukturerat arbete med oriktiga hyresférhallanden.
Ljudskrammor. Vaktare som ronderar véra garage pa kvéllar och néatter. Sektionera garage och évriga allménna
ytor vid renoveringar. Lépande 6versyn av vara las- och passersystem.

Fastighetsutvecklingsplanen kan ej

genomféras enligt ambitionsniva. g

Lépande och tat dialog med staden kring detaljplaner for att na béttre framdrift. Justera och anpassa var plane-
ring utifrdn stadens uppdaterade VA-plan. Ekonomiska simuleringar for att uppnéa langsiktig ekonomisk hallbarhet
i projekten. Kraftig prioritering av vilka projekt som genomférs kopplat till det ekonomiska laget.

Otillracklig klimatanpassning, t.ex. att
véara fastigheter ej &r anpassade till Hog
extremvéder, skyfall, hetta.

Krav pa klimatanpassning hanteras vid nybyggnation och stérre ombyggnationer (t.ex. hetta, skyfall, kyla). |
I6pande forvaltning gors anpassningar successivt utifran behov samt vid nya krav. Ytterligare inventeringar kan
vara nédvandiga
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HALLBARHETSNOTER

HALLBARHETSNOTER
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P4 dessa sidor har vi samlat
noter och matetal till vara
hallbarhetsdata.

Forvaltarens ars- och hallbarhets-
redovisning ar upprattad for att spegla
verksamheten. For att avgrénsa

innehallet har vi tillampat principerna

for vésentlighet, transparens och
intressentperspektiv. Vi féljer [6pande

var omvarld och utvecklar var styrning

for att vara i takt med omvérlden och

for att standigt bli &n mer hallbara i det

vi gor. Vi ska utfora vart uppdrag sa att

var verksamhet bidrar positivt till, samt
minimerar negativ paverkan pa miljén,
manniskorna och samhallet déar vi verkar i
hela var vardekedja. Forsiktighetsprincipen
végleder oss och vi sékerstéller
efterlevnaden av den lagstiftning som vi
omfattas av. Vi utvérderar kontinuerligt var
prestation med syfte att standigt bli battre.

MEDARBETARSIFFROR

7 ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Lokalsamhallet
Hyresgaster

Sociala férhéllanden

Mili

¥ TRYGGHET OCH TRIVSEL

Lokalsamhallet
Hyresgaster

¢ ~ KLIMAT- DCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Egen verksamhet
Hyresgaster
Leverantorer

Sociala férhéllanden
Manskliga rattigheter

Milis

£ 2 ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Egen verksamhet

Personal

Manskliga rattigheter

%5 EKONOMISKT ANSVAR

Egen verksamhet
Leverantorer
Lokalsamhéllet

Manskliga rattigheter
Motverkande av
korruption

Sociala férhallanden

Egen upplysning:
Skapade arbetstillfallen
GRI 203

GRI 416
Kunders hilsa och sikerhet

GRI 302 Energi
GRI 305 Utslapp
GRI 306 Avfall

Egen upplysning:

Friskvérd

Néjda medarbetare

GRI 405 Mangfald och
jamstélldhet

GRI 406 Icke-diskriminering

GRI 203 Indirekt
ekonomisk paverkan
GRI 205 Anti-korruption

31/12 2023
ANTAL ANSTALLDA ANSTALLNINGSFORM - 12% (11 %) ANSTALLNINGSVILLKOR 11 % 7 %)
200
158
150
100
50
° 2022 2023 i i
M Tillsvidare W Visstid B Heltid W Deltid
Alla medarbetare Chefer Ledningsgrupp Styrelsen Tillsvidare Visstid Heltid Deltid
Antal 158 15* 5 12 139 19 141 17
Kvinnor 44% 60% 80% 42% 44% 47% 44% 47%
Mén 56% 40% 20% 58% 56% 53% 56% 53%
Under 30 ar 6% 0% 0% 0%
30-49 ar 49% 53% 60% 42%
Over 50 ar 46% 47% 40% 58%

*Anstillda som har personalansvar. Fem ingar dven i ledningsgruppen.

KOLDIOXIDUTSLAPP (TON/AR)

Ton koldioxidutslapp

2500

HALLBARHETSNOTER

Variationerna i de indirekta utslappen beror bland annat pa andelen fossilt bransle
som anvands i energiproduktionen. Detta far i sin tur en effekt pa Forvaltarens
indirekta utslapp.

2000

1500

1000

500

0 2010 2013 2014 2015

. Indirekta utslapp - el, kyla, virme

SA BERAKNAR VI UTSLAPP

Vi beréknar utslappen for véra direkta
utslapp fran fordonsbransle och lackage
av kdldmedia (Scope 1) samt vara indirekta
utslapp fran inkopt el, kyla och varme
(Scope 2) i enlighet med det internationella
ramverket Greenhouse Gas Protocol och
marknadsbaserade varden. Vi vet att stora
delar av véra utslapp uppkommer i var
leverantorskedja och hos vara hyresgaster
(Scope 3). Under 2023 har vi beraknat
vara indirekta utsldpp i vardekedjan med
hjalp av branschstandarder, schabloner
och specifika data, nu fortsétter arbetet
med att sékerstélla en god kvalitet i dessa
berékningar framét.

Fastighetselen som vi har kpt in under
2023 var ursprungsmarkt vattenkraft och
biokraft. Berakningarna inkluderar inte
hyresgésternas el da detta ingar i scope 3.

AVFALL I SIFFROR

Fraktioner i ton 2023
Matavfall 356
Fettavfall 144
Restavfall fran hushall 2 931
Kéallsorterade fraktioner 401
Brannbart avfall 85
(inkl grovsopor)

Park- och tradgérdsavfall 0
Totalt icke farligt avfall 3918
Elavfall (farligt avfall) 1
Ovrigt farligt avfall 2
Totalt farligt avfall 3

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Varmen som ingdr i berakningen &r
uppvéarmning av alla véra fastigheter. Vi
anvander fjarrvarme fran Norrenergi med
Naturskyddsforeningens mérkning "Bra
miljéval”. Under 2023 kom 99 % av vérmen
fran fornybara kallor. Jamfort med 2022 har
andelen foérnybart minskat och vara indirekta
utslapp har 6kat jamfort med forra aret.
Detta beror pa de kalla vintermanaderna
och Norrenergis behov att komplettera med
mer fossilt brénsle i varmeproduktionen,
en underliggande faktor till de indirekta
utslappen fran energianvandning som kan
variera kraftigt fran ar till ar.

Kylan &r fjarrkyla fran Norrenergi som
anvénds for att kyla ner de lokaler som
har fjarrkyla. Under 2023 kom 100 % av
fiarrkylan fran fornybara kallor.

2022 2021 2020
321 354 364
112 67 98

3180 3228 3 249
617 843 663
404 511 494

69 53 77
4703 5056 4946
35 40 39

3 1 2

38 M M

2022 2023

Direkta utslapp — fordonsbréansle

EMISSIONSFAKTORER

Fordonsbrénsle: Trafikverket (2017),

i WTW-varden

i El: Sveriges Allménnytta, EF Klimatinitiativet
2022, scope 2 for vattenkraft och biokraft

i Fjarrvdrme och fjdrrkyla: Norrenergi (2023)

SA BERAKNAR VI
AVFALLSMANGDER

Datat for avfallsfraktioner bestar av bade
uppmétta vikter (kg) och multiplicerat med
uppskattade mangder (volym multiplicerat
antal hamtningar) eller s har den andel
som vara hyresgéster star for i ett omrade
beréknats (fran t ex sopsug). Vikterna i
tabellen ar uppskattade pa samma satt
varje ar for jamforbarhet, i &r har inget data
for fraktionen Park- och tradgardsavfall
rapporterats da vi har en annan
avfallsentreprendr an tidigare.
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FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS-

I i P OCH HALLBARHETS REDOVISNING 2023

INNEHALL 2

Fastighets AB Forvaltaren har VD HAR ORDET 4

redovisat informationen som hanvisas

till i detta GRI-index for perioden KGARDIREKTIV 5

1 januari 2023 till 31 december 2023

med referens till GRI Standards. N OM FORVALTAREN 6
INTRESSENTDIALOG 8

GRI 1: Foundation 2021

VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10

26

GRI STANDARD UPPLYSNING KOMMENTAR/HANVISNING
GRI 205: 205-2 Kommunikation och utbildning kring anti-korruptionspolicy
GRI 2: Generella Antikorruption och rutiner s 21 A
upplysningar 2016 P ATTRAKTIVA BUSTADSUMRADEN 12
2021
GRI 302: E P -
1. ORGANISATIONSPROFIL OCH REDOVISNINGSPRINCIPER Energi 2016 302-1 Energianvéindning inom organisationen s.16 TRYGGHET OCH TRIVSEL 14
2-1 Upplysningar om organisationen s. 2,5, 28,55 302-3 Energiintensitet s.16
2-2 Enheter som inkluderas i organisationens hallbarhetsredovis- Alla uppgifter i arsredovisningen och hallbarhetsredovisningen avser koncernen GRI 305 KLIMAT- UCH RESURSEFFEKTW VERKSAMHET 16
ning Fastighets AB Forvaltaren med dotterbolag. Utslépp (2016) 305-1 Direkta véxthusgasutslapp (Scope 1) s. 17,25
2-3 Redovisningsperiod, redovisningsfrekvens, kontaktuppgifter Avser perioden 2023-01-01 - 2023-12-31. Redovisning avges arligen. 305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp energi (Scope 2) s. 25 ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18
Kontaktperson, se sid 55.
GRI 306: 306-1G i fall och betydande avfallsrelaterad
2-4 Forandringar av information Inga vasentliga forandringar. Avfall 2020 péverkanenererlng av aviall och betydande avialsrelatera s. 17,25 EKONOMISKT ANSVAR 20
9-5 Externt bestyrkande Inger] extern granskning av hélI‘Parhetsreldoglsnmgen. Revisorn har bestyrkt att 306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad paverkan . 17,95
en héllbarhetsrapport har upprattats enligt ARL. RISKHANTERING 23
M 306-3 Genererat totalt avfall s. 25
2. VERKSAMHET OCH ANSTALLDA
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra afférsrelationer s. 2, 6-11, 21. Inga vésentliga férandringar under aret. ch:zer::irs];”?e - Frisknirvaro s. 18-19. Forvaltaren har valt att redovisa frisknérvaro resp. sjukfranvaro dé detta HALLBARHETSNUTER 24
; ; ; N ; N 9 ar ett viktigt matt for arbetsmiljon och halsan i verksamheten.
2.7 Anstillda s. 24. Information om férdelning per region lamnas inte da Forvaltaren inte foljer omréde)
upp per region. s. 18 Forvaltaren har valt att redovisa resultatet av den arliga GRI-INDEX 26

3. STYRNING

Nojda medarbetare

medarbetarunderskningen

2-9 Bolagsstyrningens struktur och sammansattning

s. 5, 11 Information om t ex styrelseledaméternas Gvriga uppdrag och

GRI 405:
Mangfald och
jamstalldhet
2016

405-1 Mangfald i ledningen och bland anstallda s. 24

GRI 406:
Icke-diskrimine-
ring 2016

406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder s. 18

GRI 416:
Kundernas halsa
och sakerhet
2016

416-1 Utvérdering av produkter och tjénster utifrdn halsa och

sékerhet S ilemls

erfarenheter redovisas ej.
2-11 Ordférande i hdgsta styrande organ s. 53
2-13 Delegering av ansvar for hantering av organisationens
paverkan =
2-14 Hogsta styrande organs roll géllande hallbarhetsrapportering  s. 11
2-16 Kommunikation av kritiska drenden s. 11,17, 21
2-19 Erséttningspolicyer s. 43,45
4. STRATEGI, POLICYER OCH PRAXIS
2-22 Uttalande om strategi for héllbar utveckling s. 4
2-23 Policyataganden s.8,11,19, 24
2-24 Integrering av policyataganden s. 11,21
2-25 Processer for att atgéarda negativ paverkan s. 14-20
2-26 Mekanismer for att soka rdd och uppmérksamma farhagor s. 21

2-28 Medlemskap i organisationer

Nyforetagarcentrum Solna/Sundbyberg, Sveriges Allmannytta,

Byggvarubedémningen, Rattvist byggande

5. INTRESSENTENGAGEMANG

2-29 Tillvagagéngssitt for intressentengagemang s.8-9, 14-15
2-30 Kollektivavtal s. 19
GRI 3:
\2/28261'1“'93 fragor 3-1 Process for att faststélla vésentliga fragor s.8-11,24
3-2 Lista 6ver vasentliga fragor s. 11
3-8 Styrning av vasentliga fragor s. 5, 12-21, 23-25
GRI 203:
Indirekt ekono- . .
203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan s. 13, 20-21

misk paverkan
2016

Véasentlighetsanalys 8-11

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

Sociala férhallanden 12-16

REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ir styrelsen som har ansvaret fér
héllbarhetsrapporten for ar 2023 p4 si-
dorna 4-27 och fér att den ar upprattad
i enlighet med drsredovisningslagen.

Personal 18-19, 24

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

Hallbarhetsrisker 23

Granskningens inriktning

och omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av héllbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en visentligt
mindre omfattning jimfért 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 tillricklig grund for vért uttalande.

Uttalande
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 11 mars 2024
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstallande direktéren for Fastighets AB Forvaltaren, org.
nr 556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for

rakenskapsaret 2023.

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

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera For-
valtaren) ar ett allminnyttigt bostadsbolag.
Forvaltaren grundades 1947 och har sedan
dess mycket aktivt bidragit till stadens
uppbyggnad och dess utveckling till vad
den ir idag. Bolaget ar miljocertifierat
enligt ISO 14001. Forvaltaren har en helt
kommersiell fastighet i centrala Sundby-
berg, Hamnen 8.

I enlighet med ARL 6 kap. 11 § har
Férvaltaren valt att upprétta den lag-
stadgade héllbarhetsrapporten som en

fran drsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har éverlimnats till
revisorn samtidigt som drsredovisningen.
(Hallbarhetsrapporten dterfinns pa sidorna
4-27 i drsredovisningens framvagn.) Se
sirskild tabell pd sidan 27.

Vid drsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestdndet till 85 (85) fastigheter.
Antalet bostadslidgenheter uppgick till 6
633 (6 627) ligenheter fordelade 6ver hela
Sundbyberg. Férutom bostidder har Forval-
taren 78 811 (78 622) kvadratmeter lokaler.
Lokalerna finns framst i bostadsbestandet
och kan vara allt ifrdn sma lager till stora
butiker och kontor. Forvaltaren star infor
omfattande renoveringar av befintligt
fastighetsbestdnd samtidigt som nyproduk-
tion av flera fastigheter i olika stadsdelar
planeras.

Forvaltaren gor drligen en vardering
av sitt fastighetsbestdnd. Per 2023-12-31
uppgick marknadsvirdet till 14 463 (15
098) miljoner kronor. Det bokférda virdet
vid samma tidpunkt uppgick till 6 054 (5
770) miljoner kronor.

Forvaltaren har identifierat f6ljande
strukturella risker som visentligt kan
paverka verksamheten. Forvaltaren arbetar
aktivt och proaktivt med att forebygga och
minska effekterna av riskerna. Fér mer
detaljerade verksamhetsrelaterade risker se
aven sidan 23.

Efterfrigan pa hyresritter dr fortsatt
mycket hog i Sundbybergs kommun.
Bolagets lagenheter dr i all visentlighet
uthyrda per 2023-12-31. Den genom-
snittliga ekonomiska uthyrningsgraden
for Forvaltarens bostider uppgick till
98,2 (98.2) % for heldret 2023. Att
Sundbyberg dr en snabbt vixande kom-
mun tillsammans med en hog efterfrigan
pa hyresritter gor att bolaget idag inte
identifierar ndgra risker for marknads-
relaterade vakanser for hyresritter. For
bolagets lokaler uppgick den genomsnitt-
liga ekonomiska uthyrningsgraden till
89,6 (88.7) % for heldret 2023. Andelen
kommersiella lokaler har minskat som
en foljd av fastighetsforsiljningarna
under 2017 och 2018. Darefter har ocksa
konverteringar fran lokaler till bostader
gjort att andelen fortsatt att minska.
Risken for vakanser i lokalbestandet ar
didrmed ligre.

Forvaltarens finansieringsrisk avser
risken att nédvindiga krediter inte kan
anskaffas eller att de bara kan anskaffas till
en hog kostnad. For att reducera finansie-
ringsrisken arbetar Forvaltaren aktivt med
laneportféljens forfallostruktur och har en
god spridning av ldneforfall. Forvaltaren
har dven en diversifierad finansieringsbas
bestdende av kreditinstitut, samt ett aktivt
agerande pd kapitalmarknaden.

Det finns dven en ranterisk kopplat till
uppliningen. For att hantera risken sikrar
Forvaltaren ranta i derivat for att fa en
optimal rianteférfallostruktur med olika
16ptider. Forvaltaren hade vid bokslutsda-
tum 75 (84) % av ldnevolymen rantesakrad.

En risk for Forvaltaren ar att lagen
om offentlig upphandling inte uppfylls i
verksamheten. Det kan dels leda till en
upphandlingsskadeavgift, dels att firre

foretag far mojlighet att limna offert i
upphandlingar med f6ljd att konkur-
rensen minskar och priset dirmed okar.
Forvaltaren minimerar risken genom att
ha upphandlare som utfér upphand-
lingar som omfattas av lagen om offentlig
upphandling samt utbildar och informerar
6vrig personal om vilka lagar och interna
inkopsriktlinjer som ska tillimpas.

Enligt dgardirektiven ska 6verskottsgraden
vara inom intervallet 34-42 % beroende
pa drets ambitionsnivd. Beldningsgraden
ska vara maximalt 40 %%.
Overskottsgraden uppgick
per 2023-12-31 till 41,5 (39.4) %.
Totalavkastningen uppgick
per 2023-12-31 dill -4,6 (-9,4) %.
Beléningsgraden uppgick
per 2023-12-31 dill 14,4 (12,5) %.
Férvaltaren behdll det hoga kreditbety-
get ’AA-/Stable/A-1+.
Arets kundundersckning bland de
boende resulterade i ett fortsatt hogt betyg
med ett serviceindex pa 80,7 (80) %.

Transaktioner

En mindre bytesaffir med mark har skett
under 2023, vilket paverkade drets resultat
med 0,3 mkr. Utover detta har vi fitt en
tillaggskopeskilling kopplat till en tidigare
affir, med 5,6 mkr samt tillkommande
kostnader pd med 1,5 mkr.

Hyresnivaer

For 2023 framférhandlades en hyreshoj-
ning motsvarande 3,70 procent for de
flesta bostadshyresgésterna plus ett tilligg
pa 110 kr i manaden under 2023 f6r de
som ej bor i nyproduktion. Hyreshéjningen
genomfordes fran och med 2023-01-01
och motsvarar cirka 31 miljoner kronor i
okade arsintikter.

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

Projekt

Kopplat till det ekonomiska liget med
hogre rintor och entreprenadkostnader
har Forvaltaren prioriterat de projekt som
behover startas i nirtid och skjutit fram
produktionsstarten for ett antal stambytes-
och renoveringsprojekt.

Fardigstallda projekt 2023

Under 2023 har ombyggnaden av
Skvadronskolan till en grundsarskola,
Risoskolan avslutats. Fasadrenovering av
Ekdungen 1 och stambyte av 87 ligenheter
i Batteriet 3 har ocksa avslutats. I Hallon-
bergen, fastigheten Orienteraren 9, ir re-
noveringen av gdrden samt konverteringen
av lokaler och delar av ett garage till 26
nya ligenheter klar.

Pagaende produktion

I fastigheten Ostern 5 i centrala Sundby-
berg pdgar en héllbar renovering. Tredje
och sista etappen startades i hostas och
beriknas vara klar i sin helhet under
kvartal 4 2024. Utéver renovering av 84
ligenheter innefattar projektet atgarder for
att minska energiférbrukning, forbattra
inomhusklimatet, nya fasader, renovera
taken samt installera nya hissar.

I fastigheten Vargen 2 i Storskogen
pagar renovering av fonster, balkonger
och entrédorrar. Under 2024 planeras
projektet att fortsitta med renovering av
238 lagenheter, renovering av fasader, tak
och gemensamma utrymmen, férbattrad
utemilj6, och nya installationer. Det plane-
ras ocksa for en ombyggnad av lokaler till
cirka 20 nya ligenheter. Projektet beriknas
fardigstillas under 2027.

I Hallonbergen, fastigheten Orienteraren
9, kommer det sista av fem delprojekt ge-
nomféras. Det avser renovering av garage
plan 2 och kommer pagd under hela 2024.

Under hosten startades tva hyresgastan-
passningar i fastigheten Bageriet 23, en for
ny vardcentral och en for tandlikarmot-
tagning. Dessa kommer fardigstillas under
forsta halvaret 2024.

Planerade projekt

Planering pagar for renovering och stam-
byte i fastigheterna Géasen 6, Kapellet 9
och Muraren 5. Totalt dr det 70 ligenheter
som berdrs. Projekten omfattar dven
konvertering av lokaler till ligenheter i
Kapellet 9 och Muraren 5.

Projektet "Renovering av Vandraren 9”
avser totalrenovering av fastigheten for att
hantera underhéllsbehovet av uttjinta ma-
terial och utrustningar samt investeringar i
tillskapande av nya ligenheter och dtgirder
i allménna ytor samt det offentliga rum-
met. Inom kvarteret ryms 505 ligenheter
och efter genomfort projekt kommer ytter-
ligare ca 60 ligenheter ha tillskapats bade
genom delning av befintliga ligenheter
samt konvertering av lokaler. I december
fattade styrelsen beslut att genomfé6ra
renovering,.

I Ursvik pdgdr nyproduktion pé fastig-
heten Kvarnstugan 1. Fastigheten kommer
uppforas med 113 ligenheter och 2 000
kvm lokalyta. Mark- och grundlagg-
ningsarbeten ir avslutade och nu pagér
byggnation av kallarviggar. Investerings-
beslut avseende resterande delar bedéms
tas under forsta kvartalet 2024. Projektet
beriknas vara klart under forsta halvaret
2026.

For fastigheten Hamnen 8 pagar diskus-
sioner med staden avseende utformning
av fastigheten. Olika alternativ for bade
boende och lokaler bearbetas.

For fastigheterna Skvadronen 9-12
och Artilleristen 5 pagar detaljplanear-
bete avseende nyproduktion av ca 150
lagenheter, nytt parkeringshus samt en ny
sopsugsanldggning at SAVAB.

T kvarteret Tjuren i Ursvik pagar de-
taljplanearbete for ca 500 nya ligenheter.
Utstéllning planeras for senare delen av
2024.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Inga visentliga hindelser har skett efter
rikenskapsirets utging.

FORETAGETS FORVANTADE

FRAMTIDA UTVECKLING

For 2024 har Forvaltaren och Hyres-
gastféreningen kommit 6verens om en
hyreshéjning om 74 kr/ kvm per ar for de
flesta fastigheterna. Hyreshdjningen trider
i kraft 2024-02-01.

Forvaltaren star infor stora investeringar
de kommande dren. Férvaltaren planerar
for flera nya byggnationer i olika stadsde-
lar, samtidigt som betydande renoveringar
av det befintliga fastighetsbestdndet ska
genomfGras. Dessa atgarder ligger helt i
linje med dgardirektivet dir Forvaltaren

ska vara en viktig och aktiv part i en

héllbar utveckling av hela staden. Vidare
ska bolaget arbeta utifrdn stadens vision.
De omfattande investeringarna kommer
att kriva betydande kapital. Detta stiller
hoga krav pd Forvaltaren att optimera

sin fastighetsutvecklingsplan i samklang
med fastigheternas tekniska status, de
rddande finansieringsvillkoren samt 6vriga
omvirldsfaktorer sasom tillgang till entre-
prencrer och prisbilden for byggkostnader.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Forvaltarens finansiella instrument
bestdr av ridntederivat i form av swappar.
Mailet med rintederivaten ar att minska
rianterisken och att uppna 6nskad rante-
bindningstid enligt finanspolicyn. Se Till-
laggsupplysningar, Finansiella instrument
sidan 48 for vidare information.

VINSTDISPOSITION OCH INTYGANDE
Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande star
foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 2 891 108 260 kr
Arets resultat 48 782 465 kr
Summa 2939 890 725 kr

Styrelsen f6reslar att vinstmedlen dispone-

ras sd att inget utdelas till dgaren samt att
2 939 890 725 kr balanseras i ny rikning.

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att:

Till aktiedgarna utdelas 0kr
I ny rikning balanseras 2 939 890 725 kr
Summa 2939 890 725 kr

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighton Ostorn,

I . Gotgatan. 14-18
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FLERARSOVERSIKT

KONCERN

mkr dér inget annat anges 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter 806 746 724 718 701
Driftnetto 415 372 376 398 365
Rorelseresultat 123 52 93 214 83
Resultat efter skatt 63 23 60 170 37
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 463 501 466 384 288
underhall

Marknadsvérde fastigheter 14 463 15098 16 446 14 873 13859
Eget kapital 3605 3542 3522 3464 3298
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,3 95,4 96,0 97,0
Belaningsgrad, % 14,4 12,5 97 9,5 9,6
Soliditet (synlig), % 57,9 59,6 61,4 63,6 61,1
Soliditet (justerad), % 70,2 71,7 73,2 73,7 72,0
C)verskottsgrad, justerat driftnetto % 41,5 39,4 41,9 45,0 41,1
Totalavkastning, % -4,6 -9,4 9,5 8,1 5,8
Seviceindex 6vergripande/NKI 81 80* 70 70 69

MODERBOLAG

mkr dér inget annat anges 2023 2022 2021 2020 2019
Intakter 801 742 720 714 697
Driftnetto 412 369 373 395 361
Rorelseresultat 117 52 93 125 83
Resultat efter skatt 49 19 138 78 518
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 463 501 466 384 288
underhall

Marknadsvérde fastigheter 14 341 14 965 16 304 14 852 13 741
Eget Kapital 3540 3491 3475 3339 3265
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,3 95,4 96,0 97,0
Belaningsgrad, % 14,6 12,7 9,9 9,6 10,0
Soliditet (synlig), % 574 59,2 61,0 61,8 60,9
Soliditet (justerad), % 70,1 71,6 73,1 73,1 72,2
Seviceindex évergripande/NKI 81 80* 70 70 69
MI 79** 68 73 71 69*

*Bytt leverantdr och ny matmetod infordes.

**Bytt undersdkningsbolag och siffrorna &r ej jamfsrbara.
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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

Utdelningar fran 6vriga foretag

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader 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

15

16

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

791 212 742 296 786 475 737 716
14 657 3 750 14 793 3946
805 869 746 046 801 268 741 662
-162 649 -148 338 -161 978 -147 783
-38 682 -46 442 -38 589 -46 387
-167 675 -158 815 -167 227 -158 476
-22 009 -20 376 -21 968 -20 336
-391 015 -373 971 -389 762 -372 982
414 854 372 075 411 506 368 680
-114 351 -109 016 -114 251 -108 915
300 503 263 059 297 255 259 765
-175 659 -178 737 -172 291 -175 293
4 384 -62 -1 262 -

-6 585 -32 000 -6 585 -32 000
122 643 52 260 117 127 52 472
2 2 2 2

1260 388 1256 383
-44 631 -21 687 -55 506 -29 180
-43 369 -21 197 -54 248 -28 795
79 274 31063 62 879 23677
79 274 31 063 62 879 23 677
-16 311 -8 284 -14 097 -4 750
62 963 22779 48 782 18 927

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

Nettoomsattningen uppgick till 806 (746)
mkr, en 6kning om 60 mkr jamfort med
2022.12023 ars nettoomsittning ingar
elstéd med 7 mkr. For 2023 framférhand-
lades en hyreshdjning motsvarande 3,7
procent, for 2022 var motsvarande hojning
1,66 procent. Ar 2023 tillkom iiven ett
tllfallige tillagg pa 110 kr per Igh per
mdnad. Bostadshyresintikterna, inklusive
tilldgg, rabatter och vakanser uppgick till
646 (605) mkr, en 6kning om 41 mkr. Den
genomsnittliga bostadshyran, inklusive
tilligg, vakanser och rabatter, uppgick
under aret till 1 370 (1 283) kr/kvm.
Lokalintikterna uppgick till 107 (100)
mkr. Ovriga hyror bestdr av bland annat
hyror frin garage- och P-platser och
uppgick under dret till 38 (38) mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per
2023-12-31 uppgick till 97,0 (96,0)
procent. Tomma lokaler har under dret haft
ett hyresvirde om 12 (12) mkr. Tomma
bostider har under dret haft ett hyresvarde
om 7 (11) mkr. Anledningen till vakanser i
bostider under dret ir dels pdgdende
renoveringar, dels friktionsvakans* mellan
hyresgaster. Nedgdngen beror till stor del
pa ett aktiv arbete med att hyresgisterna
ska kunna bo kvar under pagaende
renovering,

*Vakansen som uppstdr vid flytt,
uppségning av kontrakt mm.

Mkr 2023 Andel % 2022
Hyror bostader 646 80 605
Hyror lokaler 107 13 100
Ovriga hyror 38 5 38
Hyresintakter 791 98 742
Ovriga intikter 15 2 4
Nettoomséttning 806 100 746

Drift- och underhéllskostnader for
koncernen uppgick till -391 (-374) mkr, en
6kning med 17 mkr. Mitt kronor per
kvadratmeter uppgick drift- och
underhéllskostnader till -711 (-680) kr/
kvm.

Kostnaden for taxebundna utgifter
uppgick till -163 (-148) mkr. Kostnader f6r
uppvarmning uppgick till -69 (-63) mkr.
Kostnaden fér vatten och avlopp uppgick
till -26 (-24) mkr. Taxan for vatten och
avlopp héjdes under 2023 med 16 procent.
Kostnaden for avfallshantering 6kade med
1 mkr till -24 (-23) mkr. Kostnaden for
underhall uppgick till -39 (-46) mkr och
bestér av kostnader for tidsbestdmda tillval
och felavhjalpande underhall sisom
exempelvis vattenskador, OVK etcetera.
Fastighetsskatten uppgar till -22 (-20) mkr.
Forvaltaren betalar en fastighetsavgift om
-1 589 (-1 519) kr per ligenhet och 1
procent av taxeringsvirdet for lokaler. Drift
uppgdr till -168 (-159) mkr och bestdr av
reparationer och avtalsbundna kostnader
sdsom exempelvis stidning, besiktning,
snorojning, fastighetsforsikring etcetera.

Av- och nedskrivningar for byggnader och
markanlaggningar uppgick under dret till
-176 (-179) mkr. Avskrivningar enligt plan
baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvar-
den och beriknade livslingder baserat pa
komponentindelning. Under aret har
nedskrivningar om 0 (0) mkr skett.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till 4,3 (-0,1).

Administration uppgick under dret till -114
(-109) mkr. Administration bestdr av bland
annat lonekostnader, avskrivningar av
kontorsinventarier, centrala kontorskostna-
der och kopta tjanster etcetera.

Finansnetto uppgick under aret till -43
(-21) mkr. Mitt kronor per kvadratmeter
uppgick finansiella poster till -79 (-38) kr/
kvm. Finansiella poster bestar av
rantekostnader om -50 (-25) mkr, kostnad
for kommunal borgen -5 (-4), fortida 16sen
av swappar om 0 (0) mkr, kostnader for
negativ inldningsranta pa bankmedel 0(0)
mkr och rinta under byggnadstid (RUB)
om 11 (8) mkr. Vid slutet av dret uppgick
Férvaltarens snittrinta till 2,26 (1,16)
procent. Under dret uppgick snittrantan till
2,01 (0,99) procent. Forvaltarens
laneportfdlj uppgick per 2023-12-31 till 2
200 (2 000) mkr.

Mkr 2023 Andel % 2022
Kostnad kommunal -5 -12 -4
borgen

Ovriga rantekost- -50 -116 -25

nader och liknande
resultatposter

Ranteintakter 1 2 0
Fortida swapldsen 0 0 0
Negativ inlanings- 0 0 0
rénta pa bankmedel

RUB 11 26 8
Summa -43 -100 -21

Avskrivningar pd byggnader och
anldggningar sker med skattemassig
avskrivning. Redovisad skatt uppgar till -16
(-8) mkr. Av dessa ir -0,3 (-0) mkr dr
hinférlig till tidigare dr och -13 (-8) mkr
avser uppskjuten skatt.

Ovriga rorelsekostnader uppgick under
aret till -7 (-32). Posten bestar av
aterbetalning av moms i ett projekt som
paverkar resultatet positivt med 2 mkr samt
en forgavesprojektering om -9 mkr.
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2 INNEHALL?
: VDHARORDET4
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget E .
Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 3 AGARDIREKTIV S
: OMFORVALTAREN 6
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
¢ INTRESSENTDIALOG 8
Anlaggningstillgangar Eget kapital 29, 30 E .
_ , ¢ VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 811 1216 811 1216 :
och liknande arbeten Bundet eget kapital S ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN 12
Immateriella anlaggningstillgangar 18 ﬂ 3750 3750 3750 Aktickapital 500 000 500 000 500 000 500 000 E
Summa immateriella anldggningstillgangar 4 561 4 966 4 561 4 966 Ol sk ksl 6 000 6 000 _ _ : TRYGGHET OCH TRIVSEL 14
Materiella anfiaaninastilla: Reserviond - - 100 000 100 000 : KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET 16
ateriella anlaggningstiiigangar Summa bundet eget kapital 506 000 506 000 600 000 600 000 :
Forvaltningsfastigheter 19 4966 413 4 832 856 4 837 483 4 697 144 E ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18
Pagaende fastighetsarbeten 20 1087 593 938 105 1071422 928 406 Fritt eget kapital §
Inventarier 21 5 931 6510 5 931 6510 Annat eget kapital 3035 939 3013 162 _ _ ;  EKONOMISKT ANSVAR 20
Summa materiella anlaggningstillgangar 6 059 937 5777 471 5914 836 5632 060 Balanseradivinstiellertorinst _ _ 2891 108 2879 181 S RISKHANTERING 23
Arets vinst 62 963 22 779 48 782 18 927 E
Finansiella anlaggningstillgangar Summa fritt eget kapital 3098 902 3035 941 2 939 890 2891 108 S HALLBARHETSNOTER 24
Andelar i koncernféretag 22,23 - - 60 722 60 722 § GRI-INDEX 28
Fordringar hos dotterbolag - - 40 800 40 800 Summa eget kapital 3604 902 3 541 941 3539 890 3491108 :
Andra langfristiga véardepappersinnehav 24 40 40 40 40 E
Summa finansiella anlaggningstillgangar 40 40 101 562 101 562 Avsattningar 31 204 300 191 716 194 195 183 274 FURVALTN|NGSBERATTELSE 28
Summa anléggningstillgangar 6 064 538 5782477 6 020 959 5738 588 Langfristiga skulder 32,33 FLERARSGVERSIKT 32
Ovriga skulder till kreditinstitut 2200 000 2 000 000 2200 000 2 000 000
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 2 200 000 2 000 000 2 200 000 2 000 000 : NYCKELTAL 33
: RESULTATRAKNING 34
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder .
Kundfordringar 1112 1718 1181 1793 Skulder till dvriga koncernféretag 2218 17 16 065 13 863 : BALANSRAKNING 36
Fordringar hos dotterbolag - - 306 13 067 Leverantoérsskulder 84 535 80 863 84 438 80835 S _
Fordran pa Stadshuskoncernen - 31 - 31 Ovriga kortfristiga skulder 3702 3717 3699 3717 S FORANDRINGAR | EGET KAPITAL 38
Aktuella skattefordringar 12 327 17 5638 12 296 17 519 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 34 131 368 120 404 130 947 119 971 : KASSAFLODESANALYS 40
Ovriga kortfristiga fordringar 25 11 973 8128 11 704 7998 Summa kortfristiga skulder 221 823 205 001 235 149 218 386 §
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 18 556 16 522 18 546 16 511 ¢ TILLAGGSUPPLYSNINGAR 42
Summa kortfristiga fordringar 43 968 43 937 44 033 56 918 . "
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 231 025 5 938 658 6 169 234 5892 768 ¢ REVISIONSBERATTELSE 50
Kassa och bank 27,28 GRANSKNINGSRAPPORT 52
Kassa och bank 51 735 16 869 34 208 16 119 .
Koncernkonto 70 784 95 375 70 034 81 142 g
Summa kassa och bank 122 519 112 244 104 242 97 261 :  FORETAGSLEDNING & STYRELSE 53
pp i ¢ DEFINITIONER 55
Summa omsattningstillgangar 166 487 156 181 148 275 154 180 :
SUMMA TILLGANGAR 6 231 025 5938 658 6 169 234 5892768
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FORANDRINGAR
| EGET KAPITAL

Eget kapital 2022-01-01
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa &rsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2022-01-01
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdamma
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

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

2 956 025
59 874
-2 737

3013 162
22779

3 035939

Balanserat
resultat

2737 348
137 570

-2 737

2872181
18 927

2891108

Arets resultat

59 874
-59 874

22779
22779
-22 779

62 963
62 963

Arets resultat

137 570
-137 570

18 927
18 927
-18 927

48 782
48 782

Summa eget
kapital

3521 899

-2 737
22779
3 541 941

62963
3 604 902

Summa eget
kapital

3474 918

-2 737

18 927
3491108

48 782
3539 890
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KASSAFL

Belopp i tkr
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm

— Av- och nedskrivningar

— Avsittningar

— Utrangeringar

— Kostnadsforda projekt/Forgéveskostnader

— Rearesultat fran fastighetsforsaljningar

Erhallen rénta
Erlagd rénta
Ovriga finansiella poster

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran férandringar i rérelsekapital
Kundfordringar

Fordringar

Leverantdrsskulder

Skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar

Ovrig forandring finansiella anlaggningstillgangar
Okning/minskning av évriga pagaende projekt

Kassafldde fran investeringsverksamhet

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning

Erhéllen utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid periodens bérjan

Likvida medel vid periodens slut

DESANALYS

Koncernen Moderbolaget
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

122 643 52 260 117 127 52 471
176 939 180 014 173 570 175 776
- -3000 - -3000

- -178 - 616

9 955 37 066 9955 37 066
-4 384 62 1252 62
305 153 266 224 301 904 262 991
1260 388 1256 383
-44 631 -21 586 -55 506 -29 180
- - 2 2

1426 -7 233 2 047 -6 547
263 208 237 793 249 703 227 649
606 3293 612 3272

-5 848 2213 7 050 2 140
3672 -19 824 3604 -19 823
13 150 -955 13 158 -299
274 788 222 520 274 127 212 939
-474 823 -509 823 -472 924 -502 233
4 552 182 20 180

5 758 -1 684 5 758 -1 684
-464 513 -511 325 -467 146 -503 737
200 000 200 000 200 000 200 000
- -2 737 - -2 737

200 000 197 263 200 000 197 263
10 275 -91 542 6 981 -93 535
112 244 203 786 97 261 190 796
122 519 112 244 104 242 97 261

KOMMENTARER TILL
KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflédet fran den I6pande
verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapital uppgick till 263 (238) mkr,
vilket dr en 6kning med 25 mkr jamfort
med foregdende ar. Av- och nedskrivningar
som ej dr kassaflodespaverkande uppgick
till -177 (-180) mkr. Realisationsresultatet
frin fastighetsforsiljningar uppgick till 4
mkr (62 tkr). Kassaflode fran rorelse-
kapitalet uppgick under dret till -12 (-15)
mkr. Sammantaget uppgick kassaflodet
fran den l6pande verksamheten till 275
(223) mkr.

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringarna i materiella anliggnings-
tillgdngar uppgick till -469 (-512) mkr
vilket dr en minskning med 43 mkr jimf6rt
med foregdende &r. Investeringar i
materiella anldggningstillgdngar har under
aret bestdtt av renovering och underhall av
befintligt fastighetsbestdnd.

Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till -465 (-511) mkr, vilket ar
en forandring med 46 mkr jamfért med
foregdende ar.

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nya lan om totalt 200 (200) mkr har tagits
upp och O (0) mkr har amorterats under
gret. Ovrigt kassafléde fran finansierings-
verksamheten uppgick till -0 (-3) mkr och
motsvarar utbetald utdelning till dgaren.
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 200 (197) mkr, vilket ar
en 6kning med 3 mkr jamfért med
foregdende ar.
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméanna upplysningar

f\rsredovisningen och koncernredovisningen dr upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende 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 virderings-
tillfallet till upplupet anskaffningsvirde. ()vriga 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 utlindsk valuta virderas till balansdagens avistakurs.
Transaktioner i utlindsk valuta omréiknas 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 égs i sin helhet
av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dir bolagets upprittade
koncernredovisning ingdr. I koncernen ingir dotterbolagen Férvaltaren 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 Sméfiglarna i Sundbyberg AB, org.nr 556987-3820
som samtliga dr heldgda. I koncernen ingdr 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 heldgda.

Inga transaktioner med nérstdende har skett pd andra 4n marknadsméssiga villkor.

Koncernredovisning

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

Samtliga forvirv av bolag ir redovisade enligt forvirvsmetoden, vilket innebér
att dotterbolagets egna kapital vid forvirvet, 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 &r 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 beridknas pa ett tillforlitligt sitt. Foljande kriterier maste ocksa
uppfyllas innan intakter redovisas:

Rénta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjanas berakning sker pa basis av
underliggande tillgdngens avkastning enligt effektiv rinta.

Hyresintékter
Hyresintakter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjart i enlighet med vill-
koren som anges i gillande hyresavtal.

Utdelning
Utdelning redovisas nér ritten att erhélla utdelningen ir sikerstalld.

Skatter

Arets skattekostnad utgors av aktuell skatt och forandring i uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen utom nir skatten avser poster som redovisas
direkt i eget kapital. I sddana 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 utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan
avriknas mot 6verskott vid framtida beskattning. Uppskjuten skatt redovisas pa
balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden fér temporira skillnader
mellan tillgdngars och skulders skattemissiga och redovisningsmassiga virden.
P& grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte
den uppskjutna skatteskulden som ar hinforlig till obeskattade reserver. Ford-
ringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ritt till kvittning.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar bestar av Dparkeringsplatser med obegrinsad nyttjande
tid. Ingen arlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av tillgangensvirde,
vid bestdende virdenedging som understiger det bokforda virdet gors en ned-
skrivning.

Materiella anlaggningstillgangar

Underhall som dr planerade i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar dt-
girder som dterkommer med regelbundna intervall och som f6ranleds av normal
forslitning. Atgérderna skall vara virdehdjande eller Véirdeﬁterstéillanfie och akti-
veras pa en komponent i balansrikningen med en rlig avskrivning. Atgirder for
felavhjilpande underhall kostnadsfors. Dessa dtgirder syftar till att aterstilla en
teknisk funktion som ofdrutsett natt en oacceptabel niva for installationer, ytor
i allminna utrymmen, huskropp, mark- och tridgardsytor, miljé och hallbarhets
atgirder, avfall och ventilation. Materiella anliggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér utgif-
ter som direkt kan hanforas till forvéirvet av tillgdngen. Nir 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 okar i forhallande till tillgdngens vir-
de vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for Iopande reparation och underhall re-
dovisas som kostnader. I samband med fastighetsforvirv bedéms 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 6ver tillgingens bedémda
nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i
forekommande fall tillgdngens restvirde. Bolagets mark har obegransad nyttjan-
deperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer
av materiella tillgingar. Foljande avskrivningstider tillimpas:

Férvaltningsfastigheter

Mark

Markanliggning 20 ar
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 ar
Yttre ytskikt 20-40 ar
Inre ytskikt 30 ar
Installationer 20-50 ar
Ligenheter 35 &r
Vitvaror 7 ar
Hyresgistanpassningar kontraktstid
Inventarier 5 ar

I moderbolaget aktiveras inga laneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014
lineutgifter pa pigdende projekt med en byggnadstid som l6per under lingre tid
in ett ar och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.

Fastighetsvardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvirderar sitt och dess dotterbolags fastig-
hetsbestand per varje arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvir-
deringen ar utford av Svefa, med virdetidpunkt december 2023-12-31. Marken
i Ursvik (Sundbyberg 2:79) ir virderad som virde per kvadratmeter (BTA) med
hinsyn tagen till bedémd kvarvarande tid till det att detaljplanen ir antagen.
Tillsammans med Forvaltarens antagande om bedémda framtida byggbara ytor
i Ursvik, utgor detta marknadsvirdet for marken. Virdebedémning grundades
dels pd kassaflédesanalyser baserade pd prognoser Gver framtida betalnings-
strommar, dels pd jimf6relser med genomforda kop av liknande fastigheter inom
respektive delmarknad, sd kallade ortsprisanalyser.

Varderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer frin Fastighets AB Forvaltaren, i form av
sammanstéllning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden, virdedr,
investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift och under-
hillskostnader bedoms av Svefa utifrdn statistik och erfarenhet. Antaganden
varierar utifrdn fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okulidrbesiktigats av virderaren:

+ Batteriet 3 Fastigheten har genomgatt stambyte 2023.

* Orienteraren 9 Nya ligenheter med inflytt 2024.

+ Fasanen 3 Fonster ar utbytta 2023.

+ Skvadronen 6 Fastigheten har genomgdtt stambyte 2015-2018.
+ Skvadronen 7 Fastigheten har genomgdtt stambyte 2015-2018.

Féljande antaganden anvindes vid virderingen:

» Antagande om direktavkastning bedéms utifrin fastighetens lige, tekniskt
skick, hyresintikter samt drift och underhillskostnader samt jimférbara
genomférda transaktioner. Ett intervall fran 2,3 till 8,0 procent har anvints
i kalkylen.

+ Kalkylrintan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall fran 4,3 till 10,0 procent har an-
vints i kalkylen.

+ Inflationen har antagits till 2 for samtliga ar i kalkylen.

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

+ Indexeringen av kommersiella hyresintikter har gjorts utifrin faktisk kon-
trakts-struktur. Nar det giller intdkter frin bostidder har schabloner anvints
fér indexreglering.

+ Vakanser dr 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 riknas upp med inflationen i
kassaflodeskalkylerna.

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen ir utférd genom en kassaflédesvirdering dir framtida
bedomda kassafloden diskonterats till 2023-12-31. Marknadsvirdet avser det
mest sannolika priset vid en forsiljning pd en Gppen fastighetsmarknad. Vir-
deringarna genomfordes med erkianda 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 ocksa utforts. Samtliga virderingar utfor-
des objektsvis. Hela fastighetsbestindet i Fastighets AB Forvaltaren och 6vriga
koncernforetag har marknadsvirderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade viardena for tillgangarna kontrolleras vid varje balansdag for att
bestimma om det finns ndgon indikation pa 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 hogsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvardet. Har tillgingen ett
atervinningsvirde som ir lagre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till dter-
vinningsvirdet. Vid berakning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafl6-
den till en rintesats fore skatt som r tinkt att beakta marknadens bedémning av
riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgdngen. En nedskrivning
reverseras om de skil som féranledde nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir bolaget ir leastagare redovisas som operationell leasing
(hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal gillande kontorsmaski-
ner och datorer samt miljobilar. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart

6ver 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 6vriga fordringar, leverantorsskulder, och 1dneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrikningen nir Fastighets AB Forvaltaren och koncernbolag
blir part i instrumentets avtalsmaissiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhélla kassafloden frin instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och formaner
som ir forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir forpliktelserna har regle-
rats eller pa annat sdtt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

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

Kortfristiga laneskulder

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

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

Finansiella instrument

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

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

Vid forandringar av marknadsrintor uppkommer ett teoretiskt under- eller ver-
virde pa derivatet. Marknadsvirderingen gors utifrin kontraktets avtalsméssiga
villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifrdn denna information
beriknas verkligt virde av framtida kassaflode fran derivatet diskonterat med
aktuella marknadsrintor. Killa fér marknadsvirde pé rantederivat dr genomga-
ende Bloombergs. Marknadsvirden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvirde
for balansdagen redovisas under not: Markandsvirde pé derivat.

Sakringsredovisningens upphoérande: Sikringsredovisningen avbryts om

+ sikringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in; eller
sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning

Eventuellt resultat frin en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas

omedelbart i resultatrdkningen.

Avséattningar
Foretaget gor en avsittning nir det finns en legal eller informell forpliktelse och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Ersattningar till anstéllda

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

Erséttningar efter avslutad anstalining: T Fastighets AB Forvaltaren och koncer-
nen férekommer savil avgiftsbestimda som formansbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till Pensionsvalet och
har inte nigon legal eller informell forpliktelse att betala ndgot 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 anstilldas tjins-
ter utforts.
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Fastighets AB Forvaltaren och koncernen redovisar férmansbestimda pensions-
planer i enlighet med K3s forenklingsregler. Formdnsbestdmda planer som inne-
bir att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda
planer.

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

Ersittningar vid uppsigning: Ersattningar vid uppsigning utgir di nigot bolag
inom koncernen beslutar att avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten
for anstillningens upphorande 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 nir bolaget
har en legal eller informell forpliktelse att limna sddan ersittning. Ersittningen
virderas till den bésta uppskattningen av den ersittning som skulle krivas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsigningstid om sex manader. Om
bolaget sdger upp VD frin anstillningen av annan anledning dn sddan som gor
grund for omedelbar hivning utgir efter uppsigningstiden och fran anstillning-
ens upphérande ett avgangsvederlag 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 pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid an tre manader fran
anskaffningstidpunkten. Férandringar i spiarrade medel redovisas i investerings-
verksamheten.

Uppskattningar och bedémningar

Pigdende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt
startas gors en forsta bedomning om projektet kommer att 6ka fastighetens
anskaffningsvirde eller inte. I samband med att pigdende projekt stings gors
en slutlig bedomning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsforas.
Nedskrivningar terfors dd marknadsvirdet 6verstiger bokférda virden samt nir
en bedémning gors om att marknadsvardet kommer att vara bestdende. Bolaget
tillimpar sikringsredovisning pa finansiella instrument, uppskattningar och
bedémningar kopplade till detta framgdr av avsnittet Finansiella instrument.
Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod dr baserad pa tidigare erfaren-
heter och framgar av avsnittet Materiella anliggningstillgangar. Uppskattningar
och bedomningar kopplade till virdering av fastigheter dterfinns under avsnit-
tet Fastighetsvirdering. Som framgar av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten
skattefordran i den utstrickning det ar sannolikt att avdraget kan avrdknas mot
overskott vid framtida beskattning. Under 2015 har underskott som fanns i mo-
derbolaget per 2014-12-31 sparrats med anledning av en genomférd fusion. Efter
omprévningsbeslut hos skatteverket under 2016 avseende tidigare rakenskapsar
uppgér det spirrade underskottet i samband med bokslutet 31 december 2020
till 299 mkr. Baserat pd bolagets prognoser om framtiden gors bedémningen att
den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas gillande moderbolaget i sam-
band med att spirren upphér. Per den 31 december 2023 aterstir inget sparrat
underskott. Gillande dotterbolagen har uppskjuten skatt enbart beraknas pa den
del av underskotten som enligt prognoser kommer kunna nyttjas inom sex ar. Ba-
serat pd bolagets prognoser om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna
skatten kommer att kunna nyttjas.

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

Not 2 Transaktioner med nérstaende
2023 2022
Inkop och forséljning mellan koncernforetag
Nedan anges érets inkdp och forséljning avseende koncernféretag.
Ink6p

Koncernens moderkoncern 48918 45055
Summa inkdp 48918 45 055
Forséljning

Koncernens moderkoncern 43 944 41 337
Summa foérsaljning 43 944 41 337

Not 3 Hyresintakter per rérelsegren

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Bostader 645644 604528 641121 600 151
Lokaler 107 509 99943 107 410 99 856
Garage och p-platser 31788 32 308 31688 32 208
Ovrigt 6271 5517 6 256 5501
Summa 791212 742296 786475 737716

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

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Uppvarmning -68622 -63090 -68528 -63011
El -44 020 -37950 -43707 -37 708
Vatten -25880 -23754 -25800 -23662
Avfallshantering -23710 -23216 -283550 -23074
Figrrkyla -417 -328 -393 -328
Summa -162 649 -148338 -161978 -147 783

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.

Atgérder for felavhjilpande underhall kostnadsfors. 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 tradgérdsytor, miljo och hallbarhets
atgarder, avfall och ventilation.

Not 7 Drift
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Reparationer -52449 -47385 -52280 -47 263
Skoétsel och tillsyn -87409 -89556 -87207 -89 385
Ovriga driftskostnader -27817 -21874 -27740 -21828
Summa* -167 675 -158815 -167 227 -158 476

*| posten fér moderbolaget ingdr koncerninterna inkdp med 9 138 tkr (9 308 tkr)

Not 8 Erséttning till revisorerna

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

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

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -844 -822 -797 -775
Skatteradgivning -26 0 -26 (0]
Ovriga tjanster -8 0 -8 0
Summa -878 -822 -831 -775

Not 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 10 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Medelantalet anstallda* Framtida minimileaseavgifter:
Kvinnor 68 69 68 69
Man 89 89 89 89 Kontorsmaskiner
Summa 157 158 157 158 Forfaller till betalning < 1 ar -239 -251 -239 -215
Forfaller till betalning 1-5 ar -198 -419 -198 -419
Loner, erséattningar, sociala Summa -437 -670 -437 -634
avgifter och pensionskostnader
Loner och ersittningar till styrelsen* -764 -752 -764 -762 Bilar
Loéner och erséttningar till Forfaller till betalning < 1 ar -2568 -1900 -2568 -1900
verkstéllande direktéren -2045 -1853 -2 045 -1 853 Forfaller till betalning 1-5 ar -493  -1714 -493 -1714
L6ner och ersattningar till Summa -3 061 -3614 -3 061 -3 614
ledande befattningshavare
7 pers*** (8 pers) -6548 -6 450 -6 548 -6 450 Lokaler och garage*
poneochisrsatiningantil Forfaller il betalning < 1 &r 8432 -7928  -8432  -7928
dvriga anstéllda 74195 -71100 -74195 -71100  pyiayier till betalning 1-5 &r 31144 -28946 -31144 -28946
83552 -80155 -83552 -80155 Férfaller till betalning senare 4n fem &r - -5376 = -5 376
Summa -39576 -42250 -39576 -42 250
Sociala avgifter enligt lag
och gvtal " "29558 26802 20858  -26802 Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
Pensionskostnader for Kontorsmaskiner 263 -306 -263 -306
verkstéllande direktoren -1187 -946 -1187 -946 )
Pensionskostnader fér Bilar X -2348 -2189 -2 348 -2189
ledande befattningshavare -3250 -1756 -3250 -1756  Lokaleroch garage =7A9.0 2N /AT 2N 7490 2 M TA22
e Summa -10 513 -9 617 -10 513 -9 617
dvriga anstéllda -10270 -6129 -10270  -6129 *Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
Summa -127 817 -115788 -127 817 -115788

Styrelseledaméter och
ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoéter pa balansdagen

Kvinnor 3 3 3 3
Man 6 6 6 6
Summa 9 9 9 9

Antal verkstallande
direktorer och andra
ledande befattningshavare

Kvinnor 5 6 5 6
Mén 2 2 2 2
Summa 7 8 7 8
Summa 16 17 16 17

* Vid berakningen av medelantal anstéllda har berékning gjorts utifrin BFNAR
2006:11 definition av medelantal anstallda.

**Erséttningen for styrelsen uppgar totalt till 764 tkr (752 tkr) och férdelas enligt
féljande, Bengt Fasth 157 tkr (66 kr), Tom Wadegard 91 tkr (O tkr), Michaela
Fletcher 87 tkr (O tkr), Jesper Wiklund 43 tkr (37 tkr), Tomas Kreij 40 tkr (21 tkr).
Nina Lundstrém 38 tkr (231 tkr), Maria Ferm 36 tkr (O tkr), Mats Andersson 36

tkr (O tkr), Johan Storéakers 36 tkr (O tkr), Cecilia Léfgreen 11 tkr (66 tkr), Mattias
Lénnquist 7 tkr (41 tkr), Lisa Rosengard 7 tkr (41 tkr), Hans Beckerman 7 tkr (41
tkr), Mikael Sundesten 7 tkr (41 tkr), och till styrelsesuppleanter har féljande ersétt-
ningar utgétt Emelie Florell Tillegard 25 tkr (41 tkr), Christina Wilson 22 tkr (21 tkr),
Sandra Djedovic 25 tkr (0 tkr), Max Jedevall Roseneld 18 tkr (O tkr), Roya Asad-
zadeh 3 tkr (22 tkr), Jan Bojling 3 tkr (21 tkr) och till lekmannarevisorer Torbjérn
Nylén 22 tkr (21 tkr), HansErik Salomonsson 22 tkr (21 tkr) och till suppleanter fér
lekmannarevisorer Hakan Séderberg 11 tkr (10 tkr), Maritta Hellstrém Terttu 3 tkr
(10 tkr), Kave Noorie 7 tkr (O tkr).

***Under 2023 har en ledande befattningshavare varit anstalld pa konsultbasis i
januari. Under 2022 har en ledande befattningshavare varit anstalld pa konsultba-
sis under perioden 1 februari till 31 december 2022

Not 11 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Byggnader -161 900 -164 808 -158532 -161 364
Markanldggningar -137569 -13135 -13759 -13135
Nedskrivningar m m - -794 - -794
Summa -175 659 -178 737 -172291 -175 293

Fran och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som en
administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa kostna-
der uppgar till 1 279 tkr (1 277 tkr), se not inventarier och not balanserade utgifter
for utvecklingsarbeten.

Not 12 Resultat fran fastighetsférsaljningar
| posten fér moderbolaget ingar koncernintern inkp/férséljning med 7 817 tkr
(0 tkr) exkl kostnad fér moms.

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Kostnadsférda projekt -6 585 -35000 -6 585 -35000
Losta tvister - 3 000 - 3000
Summa -6 585 -32 000 -6 585 -32 000
Not 14 Gvriga rénteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Rénteintkter 1260 388 1256 383
Summa 1260 388 1256 383

| posten ranteintékter ingar O tkr (O tkr) kopplat moderkoncernen.
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Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Ovriga rantekostnader och
liknande resultatposter -48 402 -22045 -48402 -22045
Ovriga finansiella kostnader -1800 -2 793 -1800 -2 793
Kostnad fér kommunal borgen -5 304 -4 342 -5 304 -4 342
Ranta pagaende byggnation 10 875 7 593 - -
Summa -44 631 -21587 -55506 -29 180
Not 16 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt for aret -4 003 -563 - 3453 -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 277 = 277 =
Uppskjuten skatt -12 585 <7721  -10921 -4 750
Summa -16 311 -8284 -14097 -4750
Redovisat resultat fére skatt 79 274 31 063 62879 23677
20,6 (20,6)% skatt pa redovisat
resultat -16 330 -6399 -12953  -4877
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 559 641 503 641
Ej avdragsgilla kostnader = -401 -1 107 -389
Skattemassig effekt fastighets fsg -313 = -313 _
Justering av skatter hanférliga till
tidigare ar 277 - 277 -125
Justering av redovisad uppskjuten
skatt = -2125 = =
Aterliggning av rinta -504 -504
Redovisad skatt -16 311 -8284 -14097 -4750
Redovisad effektiv skatt 20,58%  26,67% 22,51% 20,06%
Not 17 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingédende
anskaffningsvérden 2027 2027 2027 2027

Arets aktiverade
utgifter, inkdp = - _ _
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 2 027 2 027 2 027 2 027
Ingéende avskrivningar -811 -406 -811 -406
Arets avskrivningar -405 -405 -405 -405

Utgaende ackumulerade

avskrivningar -1216 -811 -1216 -811
Utgaende restvarde
enligt plan 811 1216 811 1216
Not 18 Immateriella tillgangar

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Parkeringsrattighet i

garage
Ingédende anskaffnings-

vérden 3750 3750 3750 3750
Utgaende ack.

anskaffningsvéarden 3750 3750 3750 3750

Ingéende avskrivningar - - - -
Utgaende ack.

avskrivningar - - — -
Utgaende restvarde

enligt plan 3750 3750 3750 3750

Not 19 Férvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Byggnader
Ingéende anskaffningsvarden 6196814 6106500 6093874 6003559
- Investeringar 23 255 18 256 23 254 18 256
- Aktiveringar 280 300 73 006 275 897 73 006
- Forséljningar & utrangeringar — -948 - -947
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 6500369 6196814 6393025 6093874
Ingdende avskrivningar -2340899 -2176 245 -2325070 -2 163 860
- Forséljningar - -164 807 - -161 364
- Arets avskrivning -161 900 1563  -158 532 153
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -2502799 -2340899 -2483602 -2 325071
Ingéende nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Arets nedskrivningar - - - -
Utgéende ackumulerade
nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Utgaende restvarde
enligt plan 3977284 3835629 3889137 3748517
Mark
Ingéende anskaffningsvérden 806 394 806 394 757 794 757 794
- Inkdp 326 - 8143 -
- Forséljningar -148 = -148 =
Utgaende redovisat varde mark 806 572 806 394 765 789 757 794
Markanlaggningar
Ingdende
anskaffningsvérden 276 954 247 666 276 953 247 665
- Investeringar 4 750 113 4 750 113
- Aktiveringar 733 29 175 733 29 175
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 282 437 276 954 282 436 276 953
Ingdende avskrivningar -86 121 -72 986 -86 120 -72 985
- Arets avskrivning -183 759 -13135 -13 759 -13135
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -99 880 -86 121 -99 879 -86 120
Utgaende restvarde enligt plan 182 557 190 833 182 557 190 833
Utgaende restvarde
byggnader, mark och
markanlaggningar 4966 413 4832856 4837483 4697 144
Marknadsvirde pa fastigheter 14 462 781 15 098 006 14 340 781 14 965 006

Not 20 Pagéaende fastighetsarbeten
Koncernen

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Redovisade varden vid

arets borjan 929 408 578 434 919 709 576 328
Investeringar 434 550 482 629 434 550 482 629
Aktiveringar -281 033 -102 182 -276 630 -102 182
Kostnadsfort -9 955 -37 066 -9 955 -37 066
Omklassificering 809 - 809 -
Aktiverad rinta under pagaende

fastighetsarbeten 10 875 7 593 - -
Utgaende nedlagda

kostnader 1084 654 920 408 1 068 483 919 709
Ovriga pagaende projekt 2939 8 697 2939 8 697
Summa 1087 593 938105 1071 422 928 406

Not 21 Inventarier

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvirden 59 089 60 945 59 089 60 945

Avrets forandringar
- Inkép 315 1234 315 1234

- Forséljningar och utrangeringar  -995 -3 090 -995 -3 090
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden 58 409 59 089 58 409 59 089
Ingdende avskrivningar -52 579 -54 733 -562 579 -54 733
Arets forandringar

-Forséljningar och utrangeringar 975 3026 975 3026
-Arets avskrivning -874 -872 -874 -872
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -52 478 -52 579 -52 478 -52 579
Utgaende restvérde enligt plan 5 931 6 510 5 931 6 510

Ej avskrivningsbar konst ingr i anskaffningsvardet med 4 502 tkr ( 4 502 tkr).

Not 22 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 60 722 60 722
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 60 722 60 722
Utgaende restvérde enligt plan 60 722 60 722
Not 23 Specifikation andelar i koncernféretag
Bokfért Bokfort
Kapital- Rostratts- Antal vérde virde
Moderbolaget andel % andel % aktier 23-12-31 22-12-31
Belopp i tkr
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling AB 100 100 1 000 100 100
Forvaltaren Bostadsfstig-
heter AB 100 100 15000 100 100
Forvaltaren 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
Smafaglarna 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
Férvaltaren Bostads- 556757-6763  Sundbyberg 100
fastigheter AB

Forvaltaren Fastighetsut- 569107-5816  Sundbyberg 100
veckling Sundbyberg AB

Forvaltaren Fastighetsut- 559132-4818  Sundbyberg 100
veckling 2 AB

Lokalfastigheter Fast-

ighetsutveckling BRF i 559137-7337  Sundbyberg 100
Sundbyberg AB

Smaféglarna i 559137-7337  Sundbyberg 100
Sundbyberg AB

Not 24 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
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 séte Stockholm 4 andelar.

Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Moms 659 5646 659 5 645
Ovriga kortfristiga fordringar 11314 2482 11 045 2 353
Summa 11 973 8128 11 704 7998
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda driftskostnader 6 886 7 587 6 886 7 587
Férutbetalda hyror 2164 1850 2164 1850
Forutbetalda forsakrings-
premier 2 644 2505 2 634 2 495
Ovriga poster 6 862 4580 6 862 4579
Summa 18 556 16 522 18 546 16 511

Not 27 Checkrakningskredit

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

Not 28 Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Koncernkonto 87 561 95 375 70 034 81 142
Ovriga konton 34 958 16 869 34 208 16 119
Summa 122 519 112 244 104 242 97 261
Not 29 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier & 1 000 kr/st.
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Not 30 Utdelning per aktie

Pa bolagsstamman 2024-03-27 kommer ingen utdelning avseende ar 2023 att
foreslas. Utdelningarna avseende 2022 och 2021 uppgick till O tkr respektive 2
737 tkr. Resterande del av arens resultat har balanserats i ny rékning.

Not 31 Avsattningar
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporér
skillnad mellan redovisat
och skattemassigt véarde pa

byggnader 184 822 199 022 178 026 192 122
Avseende temporér skillnad

pagéaende byggnation 20 307 1931 16 998 389
Avseende 6vriga temporara

skillnader -312 -406 -312 -406
Uppskjuten skatteskuld - - - -
Skattemassigt underskott - -8 831 - -8 831
Rénteavdragsutrymmet -517 = -517 =

Avsiéttning uppskjuten

skatteskuld vid

periodens utgang 204 300 191 716 194 195 183 274
Summa avséttningar 204 300 191 716 194 195 183 274

Not 32 Marknadsvéarde pa derivat
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Marknadsvérde for
sakringsredovisade
réntederivat 41580 110 351 41580 110 351
Summa 41 580 110 351 41 580 110 351

*Marknadsvérdet pa rantederivat dr positivt bade 2022 och 2023. Det nominella
beloppet pa derivaten uppgar till 1 650 000 tkr (1 480 000 tkr).

Not 33 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Forfallostruktur

<1ar 900 000 800 000 900 000 800 000
1-5 ar 1300000 1200000 1300000 1200000
Summa 2200000 2000000 2200000 2000000

Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 1500000 1200000 1500000 1200000
Féretagscertifikatsprogram 700 000 600 000 700 000 600 000
Obligation 0 200 000 0 200000
Summa 2200000 2000000 2200000 2000000

Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)

Kreditloften 1000000 1000000 1000000 1000000
Féretagscertifikatprogram 800 000 900 000 800 000 900 000
Checkrakningskredit 110 000 110 000 110 000 110 000

*Varav 700 000 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 sakerstéllda langa backup facilitets-
avtalet. Ovriga skulder med forfall inom ett &r uppgar till 200 000 tkr och utgors av
en skuld till kreditinstitut som forfaller i oktober 2024 och avses refinansieras vid
férfall (200 000 tkr och utgérs av en obligation som forfaller i mars 2023 och avses
refinansieras vid férfall). L&n och certifikaten som férfaller inom ett &r, ryms inom
den avtalade bekriftade kreditléften, dess skulder klassificeras darfor i sin helhet
som langfristiga.

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forskottsbetalda hyror 74 169 72526 73814 72 152
Upplupna semesterléner 6 491 7 086 6 491 7 086
Upplupna sociala avgifter 4283 4419 4 283 4419
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 3 351 2 945 3 351 2 945
Upplupna réntekostnader 11 868 6 726 11868 6 726
Ovriga poster 31 206 26 702 31 140 26 643
Summa avséttningar 131 368 120 404 130 947 119 971
Not 35 Stéllda sékerheter

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

For egna avséttningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 517 968 517 968 517 968 517 968

Summa stéllda sékerheter 517 968 517 968 517 968 517 968

Not 36 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1592 1596 1592 1596
Summa eventualforpliktelser 1592 1596 1592 1596

Not 37 Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang.
Bolagets vd kommer avsluta sin tjanst i juli 2024. Rekryteringen av ny vd ar
paborjad.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas pa drsstimman
2024-03-27 for faststallelse.

Sundbyberg den 5 mars 2024

Bengt Fast Michaela Fletcher
Ordférande Andre vice ordférande
Tom Wadegdrd Jesper Wiklund
Forste vice ordforande Ledamot
Tomas Kreij Mats Andersson
Ledamot Ledamot
Johan Storakers Maria Ferm
Ledamot Ledamot

Petra Karlsson Ekstrom
Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har limnats den 11 mars 2024
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstaimman i Fastighetsaktiebola-
get Forvaltaren, org.nr 556050-2683

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for &r
2023.

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 stillning
per den 31 december 2023 och av dessas
finansiella resultat och kassafléden for
dret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstim-
man faststéller 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 dr oberoende
i férhéllande 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-
hémtat r tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vira uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
0CH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehéller dven annan
information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen och éterfinns pa
sidorna 1-27 samt 53-56. Det ar styrelsen
och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredo-
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 Gverviga om
informationen i visentlig utstrackning
ar oférenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer 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 arsre-
dovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrel-
sen och verkstillande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de
bedémer ir nodvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller 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
formdga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar sd ar tillimpligt, om f6rhal-
landen som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvanda
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 gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

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

ter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ir 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 uppstd
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 instillning
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-
ningsatgirder bland annat utifrdn dessa
risker och inhidmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och dndamalsenliga 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 vasentlig 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
granskningsdtgarder 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.

* drar vi en slutsats om limpligheten i
att styrelsen och verkstéillande 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 nigon
visentlig osikerhetsfaktor som avser
sidana hindelser eller férhillanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formdga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
madste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmirksamheten pd upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den visentliga osikerhets-

faktorn eller, om sddana upplysningar

ar otillrickliga, modifiera uttalandet

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

+ utvirderar vi den vergripande
presentationen, strukturen och innehéllet
i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

+inhdmtar vi tillrdckliga och dnda-
mélsenliga 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 maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi méste ocksd informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat

UTTALANDEN
Utover var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direkt6rens forvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar
2023 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
ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Sarskild forteckning Gver 1dn och
sikerheter har upprittats i enlighet med
vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

GRUND FGR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs niarmare 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 bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sd att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Verkstillande direkto-
ren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar och bland annat vidta de dtgirder som
dr nodvindiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i Gverensstimmelse med
lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

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

« foretagit ndgon atgird eller gjort
sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd ndgot annat satt 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 ar férenligt med
aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet dr en hog grad av siker-
het, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att uppticka atgarder
eller férsummelser som kan foéranleda er-
sittningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt
god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omd6éme och har en
professionellt skeptisk instdllning 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 innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana tgirder, omra-
den och férhéillanden som ar visentliga
for verksamheten och dar avsteg och
6vertridelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gdr igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra férhdllanden
som dr 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 11 mars 2024

Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS-
OCH HALLBARHETS REDOVISNING 2023

INNEHALL 2
VD HAR ORDET 4

AGARDIREKTIV 5

OM FORVALTAREN 6

INTRESSENTDIALOG 8
VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10
ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN 12
TRYGGHET OCH TRIVSEL 14

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET 16
ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18

EKONOMISKT ANSVAR 20

RISKHANTERING 23

HALLBARHETSNOTER 24

GRI-INDEX 26

FORVALTNINGSBERATTELSE 28

FLERARSOVERSIKT 32

NYCKELTAL 33

RESULTATRAKNING 34

BALANSRAKNING 36

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL 38

KASSAFLODESANALYS 40

TILLAGGSUPPLYSNINGAR 42
REVISIONSBERATTELSE 50

GRANSKNINGSRAPPORT 52

FORETAGSLEDNING & STYRELSE 53

DEFINITIONER 55

]|



GRANSKNINGSRAPPORT

GRANSKNINGSRAPPORT
FOR AR 2023

52

LEKMANNAREVISION |

FASTIGHETS AB FORVALTAREN

Till rsstimman i Fastighets AB Forvaltaren
org.nr 556050-2683

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ir att gran-
ska verksamhet och intern kontroll samt
préva om verksamheten bedrivits enligt
fullmiktiges uppdrag och mal samt de
foreskrifter som galler for verksamheten.
Granskningen har utforts enligt ak-
tiebolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt
utifrdn bolagsordning och av drs/bolags-

Torbj6rn Nylén
Lekmannarevisor

stimman faststdllda dgardirektiv.

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

Under aret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppféljning och intern
kontroll. Vidare har vi genomfért en
fordjupad granskning, vilken syftade till
att bedéma om bolaget har en tillriacklig
intern kontroll avseende rutiner for av-
talsforvaltning. Granskningen har avrap-
porterats i sdrskild rapport till bolaget. Var
granskning har visat att det foreligger en
tillracklig struktur avseende intern kon-
troll inom Fastighets AB For-valtaren, med
utgangspunkt frin gillande dgardirektiv
och verksamhet.

Inom ramen fér var granskning har vi
under aret genomfért regelbundna avstim-
ningsmoéten med bolagets verkstéllande
ledning samt den auktoriserade revisorn.

I var granskning har vi noterat att
bolaget arbetar aktivt med underhall av
sitt fastighetsbestand. Detta for att 6ver tid
sikerstilla god ekonomisk hushéllning. Vi
ser positivt pd detta och har for avsikt att
fortsatta folja detta vasentliga arbete dven
under kommande verksamhetsar.

Vi bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet skétts pd ett andamalsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstal-
lande sitt samt att den interna kontrollen
har varit tillricklig.

Sundbybergs stad den 11 mars 2024

Hans Erik Salomonsson

Lekmannarevisor

FORETAGSLEDNING

Petra Karlsson
Ekstrom

FORETAGSLEDNING | FASTIGHETS AB FORVALTAREN (MB)

Petra Karlsson Ekstrém (1970), VD

Katarina Bolander Apazidis (1974), Chef affirsutveckling och finans
Wendela Falkenstrom (1981), Marknads- och hallbarhetschef
Marcus Gopel (1974), Fastighetsutvecklingschef

Annika Lidén (1972), Forvaltningschef

STYRELSE

;

Maria Ferm wilson [l Emelie Tillegard

»han Storakers

STYRELSE | FASTIGHETS AB FORVALTAREN (MB)
Bengt Fast (1953) Ordférande

Tom Wadegard (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

SUPPLEANTER

Christina Wilson (1957)
Emelie Tillegird (1975)

Max Jedevall Roseneld (1957)
Sandra Djedovic (1992)

MJX Jedevall Roser\éd

Sandra Djedovic
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DEFINITIONER

Text och produktion: Fastighets AB Forvaltaren. Foton: Beatrice Graalheim, Heléne Grynfarb, Linda Hedrén, Titti Karppi. lllustrationer: Mia Hillerhag
Fastighets AB Férvaltaren, Box 7510, 174 07 Sundbyberg, Bestksadress: Létsjévagen 1B, 08-706 90 00, info@forvaltaren.se
For fragor kring hallbarhetsredovisningen, kontakta Marknads- och héllbarhetschef Wendela Falkenstrom, wendela.falkenstrom@forvaltaren.se

FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS-
OCH HALLBARHETS REDOVISNING 2023

INNEHALL 2
VD HAR ORDET 4

AGARDIREKTIV 5

OM FORVALTAREN 6

INTRESSENTDIALOG 8
VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING 10
ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN 12
TRYGGHET OCH TRIVSEL 14

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET 16
ATTRAKTIV ARBETSPLATS 18
EKONOMISKT ANSVAR 20

RISKHANTERING 23

HALLBARHETSNOTER 24

GRI-INDEX 26

FORVALTNINGSBERATTELSE 28

FLERARSOVERSIKT 32

NYCKELTAL 33

RESULTATRAKNING 34
BALANSRAKNING 36
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL 38
KASSAFLODESANALYS 40
TILLAGGSUPPLYSNINGAR 42
REVISIONSBERATTELSE 50
GRANSKNINGSRAPPORT 52

FORETAGSLEDNING & STYRELSE 53
* DEFINITIONER 55




