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VD HAR ORDET

LANGSIKTIGT FOKUS

PA LIVET MELLAN HUSEN

2024 har praglats av bade férindring
och utveckling. Véir vd sedan itta r,
Petra Karlsson Ekstrom, lamnade i

juni 6ver stafettpinnen till mig. Under
rekryteringen av en ny vd har vi fortsatt
arbeta enligt vir stabila grundstrategi:
Vi skapar trivsamma boenden for alla,
ser till livet mellan husen och bidrar till
att Sundbyberg vixer med dig.

Trots ekonomisk osikerhet haller vi
fast vid véra langsiktiga planer och tar
vart allminnyttiga ansvar. Vi hari ar
fatt genomfora nedskrivningar i vart
projekt Kvarnstugan, men har i grunden
en stabil ekonomi - inte minst tack vare
kloka prioriteringar och engagerade
medarbetare.

PRIORITERINGAR SOM
SKAPAR RESULTAT

Att fortsatta underhilla, investera och
utveckla aven i tuffa tider, kraver dock
sdvil mod som viktiga strategiska beslut.
Vid kvarteret Kvarnstugan i Ursvik,
dir vi bygger 113 nya bostidder och
unika kultur- och fritidsytor, har vi rest
den forsta scommen. Vi dr glada Gver att ha
kommit i gdng med byggnationerna ovan
mark och jobbar vidare under nista ar med
bostider och hyresgistanpassningar.
Samtidigt har vi slutfért renoveringen av
bostdderna i vara tre hus lings Gotgatan i
kvarteret Ostern, medan renoveringen av
var g-mirkta fastighet Vargen 2 i Storsko-
gen fortgar.

DIGITALISERING FOR SMARTARE SERVICE

For att méta morgondagens krav och
kunna erbjuda dnnu bittre service till vira
kunder har vi intensifierat vart digitali-
seringsarbete. Efter framtagandet av en
digital strategi har vi prioriterat implemen-
teringen av ett nytt ekonomisystem, vilket
ska effektivisera vira processer. Nista steg
ir upphandling av fastighetssystem och
utveckling av en ny webbplats.

FRAMSTEG INOM SOCIAL HALLBARHET

Vi ser stora vinster med att investera i
manniskor och livet mellan husen. Darfor
arbetar vi aktivt med att 6ka tryggheten
och trivseln, skapa inbjudande miljéer och
bidra till sysselsittning redan i planeringen
av vara projekt.

I Vandraren 9 i Hallonbergen - vart

storsta renoveringsprojekt hittills med 505
ldgenheter lings Rissneleden - inkluderar
vi sociala virden direkt i projektplanen.
Under 2024 har vi bland annat startat en
samradsgrupp med hyresgister, byggt en
visningslagenhet och haft 6ppna hus. Vi
har analyserat en méingd olika perspektiv
for att sikerstilla att projektet méter

bade de boendes och omradets behov. Vi
samarbetar med staden och andra aktorer
for att stirka Hallonbergens attraktivitet
och trygghet.

MANNISKOR | CENTRUM

Vi ser vira hus och omriden som langt
mer dn bara fastigheter — de ar framfor allt
ménniskors hem och vardagliga métesplat-
ser. Vi vet ocksa att de som har ett jobb
ofta mdr battre. Att bidra till 6kad syssel-
sdttning och social inkludering &r darfor
en viktig del i det storre pusslet. Vi satsar
bland annat pa lovjobb f6r ungdomar,
virdjobb for seniorer samt erbjuder olika
traineeplatser. Under varen tillskapade
vi rollen samordnare sysselsittning, med
ansvar att vara en motor i skapandet av
annu fler sysselsittningslésningar i vira
omraden.

Vi har f6rnyat virt samarbete med El
Sistema, som erbjuder barn och ungdomar
méjligheten att uttrycka sig genom musik.

Vi stottar soppluncher, trining, lovakti-
viteter och en rad olika grannaktiviteter
som framjar gemenskap i vira omraden
- arrangerade av savil oss som hyres-
gisterna sjilva genom var Bopeng.

NYA KRAV GYNNAR KLIMATET

Genom att integrera aterbruk och
cirkuldra 16sningar i vdra projekt,

som i det kommande mobilitetshuset

i Rissne, bidrar vi till en mer hallbar
fastighetsbransch. Vi méter arligen vara
koldioxidutslapp och inkluderar dven
den klimatpdverkan som sker fére och
efter oss i virdekedjan.

EU:s nya direktiv om hallbarhetsrap-
portering, CSRD, stiller krav pd hogre
transparens och noggrannhet. Under
dret paborjade vi var omstéllning till
regelverket, som innebér en 6kad
jamférbarhet mellan olika foretag samt
ett 6kat fokus pa héllbarhetsfrigorna -
vilket vi ser positivt pd.

TILLSAMMANS FRAMAT

Vir stabilitet ar en trygghet bade for
hyresgister och medarbetare. Arets
medarbetarundersokning visar pa hégt en-
gagemang och en stark arbetsglidje. Dessa
resultat speglar sig ocksd i vara kundun-
dersokningar, dar vi ser att vart fokus pa
ménniskor och service gor skillnad.

Jag ir stolt 6ver det arbete vi har gjort
tillsammans, och det dr tydligt att vi har
en kultur som bygger pd bade ansvar
och samarbete. Ett stort tack till alla som
bidrar till vir framging — hyresgister,
medarbetare och dgare.

Nu limnar jag vidare stafettpinnen till
var nya vd, Lotta Bjorklund, som precis
tilltrdtt ndr denna rapport publiceras.

Med 25 ars erfarenhet inom allménnyttan
bidrar hon med en gedigen och omfat-
tande kunskap. Hon vet att allminnyttan
spelar en oerhért viktig roll f6r samhillet
och brinner for att skapa férutsattningar
for manniskor och for att forvalta och
bygga nya bostider.

Vi ser fram emot att ta nasta kliv i var
utveckling. Tillsammans fortsitter vi att
bygga Sundbyberg starkare och dn mer
hallbart.

Varmt vilkommen med fragor
och synpunkter till oss!
Marcus Gopel, tf 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 sammanfattat uppdraget utifran
agardirektivet. Hur vi jobbar och vad vi har gjort under aret for att uppfylla agardirektiven gar att lasa i

denna redovisning.

UPPDRAG

Forvaltaren ar ett allmannyttigt
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 kép och forséljning
av fastigheter nar det ar strategiskt
motiverat.

SOCIALT
BOSTADSANSVAR

Bostadsutbudet i Sundbyberg

ska vara varierat och Forvaltaren

ska &ga s& manga lagenheter i

staden att bolaget kan ta ett socialt
bostadsansvar. Malsattningen ska
vara att allmannyttiga 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 rdknas 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.
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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 &ven 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 Férvaltaren ska arbeta utifran
stadens vision och bidra med innovativa
boendeldsningar.

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.
Férvaltaren ska prioritera den sociala
dimensionen for att starka tryggheten
och svara upp mot de behov som
hyresgésterna har. Hyresgéasterna ska
ges mojlighet till inflytande over sitt
boende.

EKONOMISKA MAL

Med staden som en tydlig och
forutsdgbar 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 sattas sa att Forvaltaren har majlighet
att underhalla fastigheter och bygga nya
hyresratter. Férvaltaren ska langsiktigt
upprétthalla en marknadsmassig
|6nsamhet.
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NOJD MEDARBETARINDEX

OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

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

OM 0SS

Vifinns till fér vara hyresgéster och &r stolta
Over var historia. Sedan starten 1947 har

vi bidragit till ett véixande Sundbyberg
genom att utveckla attraktiva bostéder

och stadsdelar. Vi byggde Storskogen pa
50-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, och &r delaktiga
i utvecklingen av Sundbybergs nyaste
stadsdel Ursvik. Genom att langsiktigt &ga,
forvalta och utveckla bostéader och lokaler

i Sundbyberg bidrar vi till en levande och
héllbar stad.

132

ANSTALLDA

81,6 %

SERVICEINDEX

76

93 %

MINSKADE
KOLDIOXIDUTSLAPP
(JAMFORT MED 2010)

1/3

AV SUNDBYBERGARNA
BOR | VARA
LAGENHETER

EN VAXANDE STAD

Sundbybergs stad har de senaste

aren praglats av en stark expansion.
Befolkningsokningen fortsétter att vara

en av landets hdgsta. | november 2024

var antalet invanare i Sundbyberg

56 086. De kommande aren genomférs
infrastrukturinvesteringar, exempelvis
tvérbanan och nedgravning av jarnvagen,
vilket kommer att géra staden &nnu mer
attraktiv. Bostadsmarknaden fortsétter att
vara stark i Sundbyberg, och flera aktsrer
planerar for bade nya hyresratter och
bostadsrétter. Hyresratterna fortsatter att
vara mycket eftertraktade och var bostadsko
hade 60 659 kéande vid utgadngen av aret.
Under aret &ndrade vi sétt att redovisa

antal kéende pa. Tidigare réknades alla
olika koplatser in, men fran 2024 raknar

vi endast kdande till bostadskon. Vi har

en uthyrningsgrad pa 98,5 procent. Nar

det kommer till marknaden for lokaler i
Sundbyberg varierar efterfragan stort mellan
kommunens omraden. Centrala Sundbyberg
har en mycket stark hyresmarknad. Genom
att det pagar en fortatning av samtliga
stadsdelar i Sundbyberg kommer efterfragan
sannolikt att 6ka dven i andra delar under de
kommande aren.

VARA STADSDELAR

Vi erbjuder modernt boende i 6 665
hyresratter i olika storlekar och har 468
lokaler runt om i Sundbyberg. Vara
fastigheter finns i centrala Sundbyberg,
Duvbo, Hallonbergen, Lilla Alby,

Rissne, Storskogen, Ursvik och Or.
Sundbyberg ar Sveriges till ytan minsta
och mest téatbefolkade kommun. Har PV
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 upptanklig service i 6vrigt &r
Sundbyberg en levande stad med egen
identitet och karaktér.

86

FASTIGHETER

6665

LAGENHETER
1-6 ROK

80 467

M? LOKALER

60 639

PERSONER I VAR
BOSTADSKO

OM FORVALTAREN

VISION

Sundbyberg vaxer med dig

831 MKR

INTAKTER

399 MKR

DRIFTNETTO

-2¢ MKR

RORELSERESULTAT

@ = = 14851 MKR

MARKNADSVARDE
- 360 MK
H B B INVESTERINGARR
H H B

2,6%

TOTALAVKASTNING



INTRESSENTDIALOG

VI SKAPAR BESTAENDE
VARDEN | STADEN

Som allmannyttigt bostadsbolag tar vi ett stort samhéllsansvar. Genom vart arbete
bidrar vi till en levande och hallbar stad. Var agare, vara hyresgaster och vara
medarbetare har stora férvantningar pa oss. Vi vill utvecklas i takt med var
omvarld och bedriva en hallbar verksamhet for att skapa bestédende varden

for vara intressenter.

INTRESSENTDIALOG

VI LYSSNAR PA VARA
INTRESSENTER

Vi har I6pande kontakt med véra intressentgrupper och utvarderar kontinuerligt
verksamheten mot deras forvantningar. Vi genomfor arliga kund- och medarbetar-
undersokningar och har regelbunden dialog med vara agare. Nedan har vi
sammanfattat viktiga fragor for respektive intressentgrupp.

SAMHALLET

| en vaxande storstads-
region finns det behov
av bostader och hallbart
forvaltade stadsdelar.

SR SKAPAR VI VARDE

UPPDRAG OCH
VERKSAMHET

Forvaltaren &r ett allman-
nyttigt bostadsbolag och

har i uppdrag att inom
Sundbybergs stad &ga,
bygga, utveckla och férvalta
hyresbostader och lokaler.
Genom var verksamhet bidrar
vi till en levande och héllbar
stad. Hallbarhet ar integrerat i
var verksamhetsstyrning.

VARDEGRUND

— Vi gillar manniskor

— Vi lyssnar nyfiket och
vagar utmana

— Vi sdger och gor saker
som vi kan st& 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 6ver sitt boende

STADEN

— Attraktiva och trygga stads-
miljéer

— Stadsutveckling och nya
fastigheter

— Bostéder fér kommunens
invanare

— Ekonomiskt bidrag till staden

— Arbetstillfallen

MEDARBETARE

— Delaktighet och engagemang
— Utvecklande arbete

— Mgjlighet till balans i livet

— Vérderingsstyrd organisation

Viktiga fragor: Skétsel och underhall.
Trygghet och sékerhet. Dialog och
service. Boinflytande. Hyresnivaer.
Tillganglighet. Miljarbete. Attraktiva
bostadsomraden.

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

kring aktuella fragor, exempelvis
trygghetsvandringar.

.....

KUNDKONTAKTER UNDER 2024

Viktiga fragor: Agarstyrning

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

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

Ars- och hallbarhetsredovisning.

och méten.

LOKALKUNDER

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

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

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

STADSHUSKONCERNEN

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

Kanaler for dialog: Lépande dialog och méten.

44014

TELEFONSAMTAL KUNDSERVICE

36969

FELANMALNINGAR

1547044

BESOK FORVALTAREN.SE

LEVERANTORER

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

FINANSIARER

Viktiga fragor: Hogt kreditbetyg. God riskhantering.
Investeringsplaner.

Kanaler for dialog: Arliga avstadamningsmoten. Tertialrapportering
och prognoser. Ars- och hallbarhetsredovisning. Arlig
marknadsvérdering av fastigheter.

HYRESGASTFORENINGEN

Viktiga fragor: Hyresnivaer. Samverkan i planering. Specifika
fragor som ror det lokala boendet.

Kanaler for dialog: Hyresférhandlingar. Samradsméten,
utvecklingsgrupp for boinflytande.




VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING

VI JOBBAR HALLBART

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

ska utfora vart uppdrag sa att var
verksamhet bidrar positivt till, samt
minimerar negativ paverkan pa, miljon,
manniskorna och samhéllet dar vi
verkar och genom hela var vardekedja.
Darfor arbetar vi for att integrera
hallbarhetsperspektivet i hela var
verksamhet.

HALLBARHETSUTMARKELSE

Sedan 2021 har vi erhallit ett certifikat for vart
héllbarhetsarbete av SGI Europe. Certifikatet
innebér att Forvaltarens hallbarhetsarbete
efterlever internationell standard fér corporate
social responsibility, CSR.

SGl Europe &r en tvérsektoriell organisation
som verkar for en modern och allmén
samhaéllsservice i Europa.

2Giope ok

Promoting Sustainability in Services of General Interest

MAL OCH UTFALL

Utfall Mal  Utfall Mal
2023 2024 2024 2025
Attraktiva bostadsomraden
Antal pabdrjade nya ldagenheter 66 131 145 0
Antal arbetstillfallen/sysselsattningstillfallen 122 112 115 110
Forbattrad mediabild — positiva tips till media 26 24 24 24
Trygghet och trivsel
*Serviceindex — 6vergripande, % 80,7 82,5 81,6 82,5
*Rent och snyggt — delindex, % 73,3 76 73,5 75,5
*Ta kunden pa allvar — delindex, % 85,7 88 87,3 88,5
*Trygghet — delindex, % 79,7 81 80,8 81,5
Antal renoverade lagenheter, st 505 813 284 351
Genomforandegrad av arets underhéllsplan, % 104 95-105 76 95-105
Klimat- och resurseffektiv verksamhet
Klimatneutrala inom scope 1 och 2, % 93 100 91 100
*Halvera utslapp inom scope 3 till 2030
(métstart 2022: 15 540 ton, mél 2030:
7 770 ton), kg/kvm 29 n 32 25
**Minska energianvandningen till 2030 med 30
% (matstart 2007: 159 kWh/kvm, méal 2030:
111 kWh/kvm), kWh/kvm 124 123 120 121
Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnara
kallsortering senast 2027, % 89 94 90 94
***Antal laddpunkter, st 86 101 92 110
Vi installerar 1 000 kWp solceller under
perioden 2024-2034, kWp 0 120 110 0
Attraktiv arbetsplats
*Nojdmedarbetarindex 79 79 76 79
Friskndrvaro, % 96,5 96,5 94,8 96,5
Ekonomiskt ansvar
Overskottsgrad driftnetto, % 415 36 35,8 38
Totalavkastning, % -46  7(+/-1)? 26 7 (+/-1)2
Réntetéckningsgrad, % 6,8 > 29 47 > 29
Belaningsgrad, % 14,4 <40 15,3 <40
Medvetenhet om bolagets affarsetik, % 77 95 93 95

1) Fanns ej med i maltal fore 2025. 2) 7% (+/-1) avser langsiktigt hallbar niva. Maltalet féljs 6ver tid.
3) Fr.o.m. 2024 miiter vi rantetéckningsgrad utan héansyn till rdnta under byggnadstid (RUB).
*kvm = BOA. **kvm = Atemp. ***Exkluderar Férvaltarens egna laddpunkter.

VASENTLIGHETSANALYS

VARA VIKTIGASTE FRAGOR

Var vasentlighetsanalys baseras pa vad vi har for paverkan i var
vardekedja och vad véara intressenter tycker ar viktigt att vi jobbar
med. Resultatet ar fem viktiga fragor med tillhérande beskrivningar,
som vi styr, utvecklar och foljer upp var verksamhet utifran.

HALLBART ARBETSSATT
OCH HALLBAR STYRNING

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 frdn boende, egen verksamhet
a och byggprojekt
T ==
il || alifa ] O

ATTRAKTIV ARBETSPLATS

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

10
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) VART BIDRAG TILL AGENDA 2030

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

bidrar till de Globala malen.

TIUVW
|

N7

473 BEKAMPAKLINAT- 1 4 HAVOCHMARINA [l 7= EKOSYSTENCSH [l 4% FREDLIGAOCH
O FORANDRINGARN RESURSER 10 BioLosisk 10 INKLUDERANDE
MANGFALD SAMHALLEN

i) S

GENOMFORANDE
17 ocicioear W,
PARTNERSKAP = =

- =
>
GLOBALA MALEN
for hllbar utveckling

Kontinuerlig

uppféljning och

" riskanalys
Agardirektiv,

@® _ EKONOMISKT ANSVAR Sundbybergs tads

budget, NKI, NMI

I
]ggm 2 = Stabil ekonomi och avkastning R Affireol
. 4rseti 4 ndividuella ma arsplan
= f w Affarsetik och god affarspartner
;‘00| \
/‘ Handlingsplan

1



12

MALBILD 2030

[ vara omrdden dr det litt atr

leva ett hallbart liv. Vara bostider
och lokaler ar attraktiva, och de
verksamheter som bedrivs i vara
omraden bidrar till livet mellan
husen. Vi framjar en hallbar och
klimatsmart 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
v till att staden véixer hallbart.
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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
bostadsomraden 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 Mal
2024 2024 2025

Pabérjade

nya Igh 131 145 0
Arbets-

tillfallen 122 112 115
Positiva tips

till media 26 24 24

SOCIALA INVESTERINGAR GER RINGAR PA VATTNET

Arbetet fortsatter intensivt i vart
stérsta renoveringsprojekt nagonsin,
kvarteret Vandraren 9 pa Rissneleden
i Hallonbergen. Under aret har vi
bland annat haft samrad, byggt en
visningsldgenhet och haft 6ppna hus fér
hyresgésterna.

Med sina elva huskroppar och
505 lagenheter utgor fastigheten
en betydande del av stadsdelen.
Renoveringen &r ett integrerat projekt,
dér vi utvecklar saval fastigheten som
omradet. Sysselsdttningsgraden ar lagre i
Hallonbergen &n i 6vriga Sundbyberg, och
som en del av projektet skapar vi dven nya
arbetstillfallen under renoveringen. For oss
ar malet att Hallonbergen &r en plats dar

manniskor k&nner sig trygga, trivs med livet
och mar bra.

Férvaltaren jobbar utifran alla aspekter
av hallbarhet; social, ekologisk och
ekonomisk. Vandraren ar inget undantag,
men i detta projekt har vi lagt extra stort
fokus pa den sociala dimensionen. Vi har
kompletterat investeringskalkylen med en
modell fér sociala investeringar. Sociala
investeringar innebér, att man satsar
resurser pa manniskor fér att minska nutida
eller framtida utanforskap.

Vi ar stolta 6ver att vara med och visa
véagen for hur man jobbar langsiktigt nér det
handlar om sociala investeringar och &ver
att f& fortsétta ta hand om Hallonbergen
och investera i vara hyresgéster.

LOVJOBBSTRAFFAR FOR UNGDOMAR

N&r manniskor har arbete mar de generellt
battre och dr mer néjda med sin tillvaro.
Det bidrar till hallbara och attraktiva
bostadsomraden. Darfér gor vi en rad
insatser for att fler ska f& mojlighet till
sysselsattning.

Till exempel arrangerar vi lovjobbstréffar
for unga sundbybergare. | ar var tredje
aret vi bjod in kommunens 16-aringar till
dessa tréffar, som ar en mojlighet att fa
vardefulla kunskaper infor ett kliv ut pa
arbetsmarknaden. Ungdomarna far bland
annat 6va pa att presentera sig sjalva i en
intervjusituation, motivera sina styrkor och
skriva ansokan. Efter traffarna lottar vi ut
tio lovjobb - jobb hos oss under ett ars alla
skollov — bland dem som har deltagit.

NYA ARBETSTILLFALLEN 2024
= 94 sommarjobbare

= 10 lovjobbare

* 4 handledare

= 6 praktikanter fran
Talangakademin

NYA BOSTADER
| EN VAXANDE STAD

Fér att méta behoven i en véxande stad
planerar vi fér att kunna erbjuda fler
bostader till sundbybergarna.

Under 2024 blev vi klara med alla
markarbeten vid kvarteret Kvarnstugan i
Ursvik, dér vi bygger 113 nya bostéder samt
unika kultur- och fritidsytor. Vi reste den
forsta av tre huskroppar och under 2025
jobbar vi vidare med bygget av resterande
stommar samt lagenheter, installationer och
hyresgéstanpassningar.

Vi skapar dven atta nya lagenheter genom
att konvertera tidigare lokaler till bostéader
i samband med renoveringar i centrala
Sundbyberg.

Malet for 2024 var att fatta beslut
om nyproduktion av 131 lagenheter.

Malet overtraffades och landade pa 145
lagenheter tack vare beslut om ytterligare
24 i samband med renoveringen av
kvarteret Vargen. Dar kommer vi att
konvertera alla ytor pa bottenvaningen samt
en del lokaler till bostader.

HOGA KRAV NAR VI BYGGER

Nar vi bygger nytt stéller vi krav pa att
produkter och varor som stoppas in i
vara hus inte innehaller skadliga &mnen
for manniska eller milj6. Produkters
innehall ska darfér kontrolleras mot
Byggvarubeddmningen, och pé sa sétt
sékerstaller vi god inomhusmiljé och
minskar risken for framtida saneringar.
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VARD OCH SOLENERGI
| CENTRALA SUNDBYBERG

Fastigheten Bageriet, som stracker sig
l&dngs med Landsvéagen och Humblegatan,
har under senare ar genomgatt en
totalrenovering. Vi har fortsatt i huset under
2024 med att slutféra en lokalanpassning
for en vardhubb bestaende av en
tandlédkare och en vardcentral. De bildar
tillsammans en plats fér vard och omsorg
ndra hemmet.

Pa fastighetens tak tog vi i juni
dven var sjunde solcellsanldggning
i drift. Anvandningen av solel till
fastighetsenergi &r ytterligare ett viktigt
steg i vart héllbarhetsarbete och bidrar till
lokalproducerad gron el.

¥

personer stdr
i var bostadski

RENOVERINGAR GER

 ATTRAKTIVA BOSTADER

i Vitar hand om vara hus genom savil mindre
underhall i vardagen, som genom omfattande, :
i héllbara renoveringar fér framtiden. Under
i aret blev vi klara med renoveringen av vart
tredje och sista hus i fastigheten Ostern lings :
i Gotgatan/Tulegatan. Nasta ar kommer vi att
renovera garden.

Renoveringen av var g-mérkta fastighet

Vargen i Storskogen fortgar. Har gors

i renoveringen med extra varsam hand for att
bevara det utvdndiga, tidstypiska uttrycket

i och for att kunna &teranvinda och &terbruka
¢ material i s& stor utstrickning som majligt. Vi
har tidigare renoverat fonster och balkonger,
i och under hosten tog renoveringen av
bostéder i den forsta huskroppen av tre.

ODLINGSLOTTER

Vi har samverkat med staden och skapat

"Métesplats odling” i Hallonbergen.
Projektet &r en del av stadens
utvecklingsprojekt Hallonbergslyftet och

ska medverka till att 6ka tryggheten och
i trivseln i Hallonbergen. Vi har upplatit ett
i tiotal platser for deltagare som befinner sig

langt ifrdn arbetsmarknaden. Vi har traffats,

fikat, 6vat svenska och lart oss mer om
odling. Forvaltarens tradgardsméstare har
i varit pa plats for att stétta och ge rdd och
¢ framover 4r planen att fler ska fa méjlighet
att utnyttja odlingslotterna.

Initiativet har fort med sig att
bostadsomradet blivit mer levande, trygga

vuxna har rort sig utomhus under olika
i tider och vi har fatt en gron, fin yta mitt i

Hallonbergen.

FORVALTAREN | MEDIA

i Vi arbetar proaktivt och lyfter positiva
nyheter fran vara bostadsomraden. Under

i aret lamnade vi tips till media vid 24 tillfallen.
: Sammanlagt 53 artiklar publicerades dér vi
¢ omnamndes. Exempelvis uppmérksammade
© Mitti Sundbyberg var ombyggnation av

: fastigheten Orienteraren i Hallonbergen,

i dar vi gjorde om garage och kontor till 26
nya hyresrétter.
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MALBILD 2030

Vi finns ndra vara hyresgister,

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

oss far barn och unga uttrycka

sina dsikter och vi beaktar deras
perspektiv i beslut som kan

paverka dem. Vart arbete bidrar

tll integration och motverkar
segregation, hos oss kdanner 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
inomhusmiljo’' och viljer gififria och
miljomdrkta material. Vi forvaltar
och renoverar vara fastigheter

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

och trivsel bidrar vi framfor allt till

de Globala méalen 5 Jamstilldhet, 8
Ansténdiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet, 11
Hallbara stader och samhéllen samt 16
Fredliga och inkluderande samhallen.

Mal Utfall Mal

2024 2024 2025
Serviceindex
overgripande, % 825 816 825
Trygghet, % 81,0 80,8 815
Ta kunden pa allvar, % 88,0 87,3 88,5
Rent och snyggt, % 76,0 73,5 75,5
Renoverade
lagenheter, st
Genomférandegrad av
‘underhallsplan, % 95-105 76 95-110

813 284 351

HET OCH TRIVSEL

FORDJUPAD DIALOG

Under 2024 genomférde vi bodialoger i
vara sex omraden. Dessa sammankomster
ar en mojlighet for hyresgésterna att tréffa
bade oss och sina grannar, héra vad

som &r pa gang och lamna synpunkter

— samtidigt som vi far chans att samtala
med vara boende. Darfor ar bodialoger

BOINFLYTANDEAVTAL
| PRAKTIKEN

2024 borjade vi jobba enligt det nya avtalet
med Hyresgéstféreningen, med nya rutiner
och arbetssitt. Avtalet innebdr, att vi
sakrar en viss summa av var totala pott for
boinflytande, som ska ga till deras arbete
for boinflytande. Hyresgastféreningen ar
en av manga viktiga lokala aktorer och

var intention &r att vi ska samarbeta i de
fragor dar det finns bra forutséttningar.
Tillsammans kan vi stéarka hyresgésternas
boinflytande, samt underlatta de lokala
hyresgéstféreningarnas verksamhet och
planering.
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ett vardefullt komplement till den skriftliga
kundundersokningen. Detta ar hade vi
valfritt lagenhetsunderhéall som huvudtema,
med vardefull info och tips kring detta.
Viinformerade dven om kommande
underhéll och aktuella projekt i respektive
ndromrade.

SYSTEMATIK
FOR TRYGGHET

Som ett allménnyttigt bolag ar vart
uppdrag att tillhandahalla trygga
bostader for alla. Har utgor vart bosociala
arbete en viktig pusselbit och innefattar
bland annat skadedjurshantering,
stoérningar och att motverka olovlig
andrahandsuthyrning.

Genom ett systematiskt arbetssétt
géllande olovlig andrahandsuthyrning
har vi under 2024 fristallt och aterfort
105 lagenheter till ordinarie ko, sa att fler
som ar i behov och har rétt till bostad har
mojlighet att fa den.

RENOVERINGAR OCH UNDERHALL

| linje med vart &gardirektiv ska vi
mojliggdra kostnadseffektiva renoveringar.
Under 2024 fick vi genomférandebeslut
av sammanlagt 284 ldgenheter.

Det planerade underhallet av vara
fastigheter sker enligt var underhallsplan.
Vi genomfér I6pande kontroller for att
sdkerstélla att vi lever upp till lagen och
att husen héller god standard samt for att

skapa trivsel, effektivisera skotseln och
minska energianvandningen.

Under 2024 hamnade var genom-
forandegrad av det planerade underhéllet
pa 76 procent. De kvarvarande atgérdena
planeras in under 2025.

Véra hyresgéasters asikter ar viktiga for
oss och férbattringsarbetet baseras ofta
pa deras 6nskemal.

KUNDUNDERSOKNING

Vi genomfér en arlig kundundersokning for
att vara hyresgéster ska kunna paverka sitt
boende. Svaren ger oss viktig information,
som vi analyserar och jobbar vidare med.
De ligger till grund f&r var planering och
prioritering av insatser under kommande ar.

UPPSKATTAT BEMOTANDE

Precis som tidigare ar fortsétter vi att fa
hoga betyg i kundundersskningen for vart
bemétande fran medarbetarna och vid
felanmélningar. Var férméga att ta kunden
pa allvar far ett gensvar som ligger 6ver
branschens genomsnitt.

Under 2024 lade vi extra fokus pa
hur vi omhandertag hyresgasternas
synpunkter, ett omrade som det fanns
forbattringspotential inom.

ALLA FICK SVARA

Fran och med i &r skickas kundenkéaten
till samtliga hyresgaster i digital form.
Tidigare ar delade vi fysiskt ut den till en
slumpvist vald tredjedel av vara boende.
Forandringen gjordes for att ge alla
mojlighet att delta och for att sékerstélla
en bred och representativ aterkoppling.
Genom digitala utskick nadde vi dven
dem som tillfélligt befinner sig pa annan
adress, till exempel under en renovering.
Svarsfrekvensen blev hela 60,6 procent.

Vivar med och arrangerade festivalen
Smaka pa Hallonbergen i Hallonbergen
centrum. Vi &r en av finansiérerna
bakom initiativet Hallonbergen+Or,
som arbetar fér en mer levande
och inkluderande stadsdel.

Festivalen var ett fint exempel pa hur
bostadsbolag tillsammans kan bidra
till gemenskap och lata aktiviteter fa ta
plats mitt i hjartat av Hallonbergen.

| /'-,r7

BARNEN | FOKUS

Barnen utgor en mycket viktig del

av samhdllet och vi planerar ofta

vara aktiviteter kring dem. Genom

vara satsningar pa bland annat
Loparakademin, barnorkestern El Sistema,
Férvaltarenloppet samt aktiviteter under
skollov nér vi manga barn som deltar.

TRYGGARE UTEMILJO

Under 2024 genomférde vi trygghets-
vandringar i Rissne och Hallonbergen,
som &r vara hogst prioriterade omraden i
trygghetsfragor. Bertrda representanter
fran staden, Forvaltaren, polisen och
andra fastighetségare deltog och
samverkade tillsammans med de boende
i omradet. Brister i utemiljon och platser
som upplevdes som otrygga protokollfors,
sa att respektive aktor kan atgérda det
som gar.

UTNYTTJAD BOPENG

Ett konkret sétt for vara hyresgaster att
utova boinflytande &r genom var bopeng.
Den finansierar initiativ som okar trivsel,
gemenskap och trygghet i vara fastigheter
och stadsdelar. Bopengen kan sdkas av
savél hyresgéster som lokala féreningar.
Under 2024 har var bopeng bland

annat stéttat grannfester, soppluncher,
filmkvallar, sommarlovsaktiveter for barn,
springlopp, férelasningar, adventskaffe
och temakvéllar.
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Aktiviteterna &r inte bara bra fér den
enskilda individen, utan ger ofta ringar
pa vattnet. De bidrar till trygghet och
gemenskap, bland annat genom 6kad
rorelse i omradet, att foraldrar far fler
motesplatser och att barnen far en
meningsfull fritid.

CIRKELTRANING
UTOMHUS

Under 2024 initierades ett samarbete
med Kvarterets cirkeltréning. Syftet var,
att tillangliggora rérelse och tréning i
vara omraden. Alla boende fick anméla
intresse, och trdningen genomférdes
sedan i Ursvik, Storskogen och Rissne

Cirkeltraningen inleddes med tre
ledarledda tillfallen,
och sedan har
hyresgésterna
sjdlva fatt ta Gver
ledarpinnen.
Traningstillfallena
bidrar till
gemenskap
bland grannarna,
levande
bostadsomraden,
halsa, rorelse och
frisk luft.
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2 = KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV
VERKSAMHET

MALBILD 2030

Vi ér foregangare i klimat- och
miljoomstéllningen och var
verksamhet ska vara klimatneutral,
klimatanpassad och fossilfri.
Vi beaktar livscykelperspektiv ¢
vara beslut och vill bidra till en
cirkuldr ekonomi. Vara fastigheter
dr energieffektiva och vi viljer
energi fran fornybara kallor. Nar
vt bygger nytt planerar och bygger
vi klimatsmart, med omtanke om
naturens resurser och den biologiska
mangfalden. Nya material ska
vara av god kvalitet, halla linge
och véljas med omsorg for miljo
och manniska. Vi aterbrukar och
arbetar stindigt for att minska var
verksamhets resursforbrukning och
avfall. Vi hjilper vara hyresgdster
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.
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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 fér 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 samhéllen, 12 Hallbar
konsumtion och produktion, 13 Bekdmpa
klimatférandringarna samt 15 Ekosystem
och Biologisk mangfald.

Véra koldioxidutslapp for 2024 fran bland
annat fordonsbransle samt inkopt el, kyla
och varme landade pa 221 ton. Det ar

91 procent lagre &n basaret 2010, da
utsldppen var 2 440 ton CO,, men vi

har &nnu inte natt mélet om att vara
klimatneutrala i var drift.

Utslappen fran uppvarmning av véra
fastigheter paverkades negativt av den
kalla varvintern, da fjarrvarmeleverantdren
behdvde starta upp sin fossildrivna
fiarrvdrmepanna for att klara av de kallaste
dagarna. For de klimatutslapp som vi &nnu
inte eleminerat, sker en klimatkompensation
genom kvalitetssékrade projekt.
Kompensationen sker s& néra var vardekedja

M AI. Mal
2024
Klimatneutrala inom scope 1 och 2, % 100

*Halvera utslapp inom scope 3 till 2030 (méatstart 2022: 15 540 ton, mal 2030: 7 770 ton), kg/kvm P
**Minska energianvéandningen till 2030 med 30 %

(matstart 2007: 159 kWh/kvm, mal 2030: 111 kWh/kvm), kWh/kvm 123
Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnara kallsortering senast 2027, % 94
***Antal laddpunkter, st 101
Viinstallerar 1 000 kWp solceller under perioden 2024-2034, kWp 120

1) Fanns ej med i méltal fre 2025. *kvm = BOA.

VI ARBETAR FOR LAGRE KLIMATAVTRYCK

som mgjligt for att pa sikt bidra till
klimatreduktion dven i de indirekta utslédppen
som var verksamhet ger upphov till.

Under aret fortsatte arbetet med delmalet
att halvera utslédppen i var vardekedja
till 2030 (jamfért med baséret 2022).
Koldioxidutslappen fran exempelvis vara
hyresgasters egen férbrukning och avfall i
byggprojekt landade pa 32 kg/kvm.

Vi fortsatter att konsekvent minska var
miljépaverkan genom att kéra fossilfria
bilar, stélla krav pa vara leverantorer nér
det géller fordon och utsléapp och arbeta
mer med varsam renovering enligt var
renoveringsstrategi. Vi ser fortsatt potential
att géra &nnu mer.

Utfall Mal
2024 2025
91 100
32 25
120 121
90 94
92 110
110 0

**kvm = Atemp. ***Exkluderar Férvaltarens egna laddpunkter.

FORBATTRINGAR
UNDER ARET

Det &r vid stora renoveringar som vi kan
genomfGra de storsta energibesparande
atgérdena. Ett exempel &r total-
renoveringen av fastigheten Ostern.
Genom att tillaggsisolera fasader, byta
fonster och installera véarmeatervinning
av franluften férvantar vi oss en minskad
energiférbrukning med 6ver 35 procent.
Aven mindre men smarta atgarder bidrar
till att spara energi.

NAGRA EXEMPEL FRAN 2024:

= Ventilation: Utbyte av dldre aggregat
till nya energieffektiva modeller med
varmeatervinning.

= Cirkulationspumpar: Installation av
moderna, energieffektiva pumpar.

= Injustering av vdrme: Skapade
jamnare temperatur och minskad
energiférbrukning.

= Tillaggsisolering: Minskade
varmeférluster pa kallvindar.

= Fjarrvarmecentraler: Ny styrning pa 15
centraler for smartare energioptimering.

Tillsammans ger dessa insatser stora
forbattringar for bade energiférbrukning
och boendemiljé.

ATERBRUK | PROJEKT

Nér vi gor omfattande renoveringar eller
bygger nytt kan det frigéras material och
varor som fortfarande har mycket att ge.
For att kunna ta tillvara pa detta gjorde
vi 2023 en pilotstudie av aterbruk i ett
byggprojekt.

Piloten blev lyckad och under 2024 har
vi jobbat vidare med att systematisera
arbetsséttet for att underlatta aterbruk

mellan vara fastigheter. Vi jobbar vidare
med planeringen av en aterbrukshubb
inom vart bestand och ser 6ver vilka
resurser som vi behover fa in i den dagliga
verksamheten.

Vi fortsétter parallellt att aktivt jobba
med fragan inom vara renoverings- och
nyproduktionsprojekt.

SYSTEMATISKT
MILJOARBETE

Sedan 2002 &r vi miljécertifierade
enligt miljsledningsstandarden ISO
14001:2015. Arets externa miljérevision
gav inga avvikelser, men daremot nagra
forbattringsforslag som vi jobbar med.
Under éret forbéttrade vi bland annat
systematiken kring relevanta och métbara
mal, for att battre kunna utvardera effekten
av vara aktiviteter.

OVERGRIPANDE
ENERGIMAL

Som del av Sveriges Allmannyttas
klimatinitiativ stravar vi mot en fossilfri
allmannytta samt 30 procent lagre
energianvandning till 2030, jamfort

med basaret 2007. Under 2024 har
energianvdandningen minskat med 5,98
procent, vilket totalt ger en minskning pa
24,32 procent sedan basaret 2007.

MINSKAD ENERGI-
ANVANDNING

Under aret har vi arbetat med var
energistrategi och fastighetsenergiplan,
som hjalper oss att nd malet att minska
energianvandningen med 30 procent
till 2030. Fokus har legat pa teknisk
optimering, smartare forvaltning

och atgarder vid renoveringar och
nybyggnationer.

Vi fortsétter att arbeta enligt var
styrstrategi for drift och 6vervakning

av fastigheterna. Under 2024 har vi
installerat nya styrsystem i flera hus, vilket
leder till lagre kostnader for det centrala
6vervakningssystemet, enklare drift fér
var personal och smarta funktioner som
mojliggor effektiv energioptimering. Med
de nya styrsystemen kan vi 6vervaka
fastigheterna i realtid, och se kyla, varme,
ventilation och medeltemperaturer

i lagenheter dér vi har installerade
inomhustemperaturgivare. Tekniken gor
det mojligt for oss att bade spara energi
och hélla en jamnare och mer behaglig
temperatur i fastigheterna.

Att ha insamling av
forpackningar néra sin bostad
ar en forutsattning for att vara
hyresgaster ska kunna vara
med och bidra till en béattre
miljé och ett trevligare omrade.
For att gora atervinningen mer
tillgéanglig for hyresgésterna
har vi under aret utvecklat
och kompletterat flera redan
befintliga atervinningsrum med
nya kérl, skap och skyltar.
Vid &rets slut kunde 90
procent kéllsortera néra sitt hem.
Vart mal &r att alla hyresgéster
ska ha fastighetsnéra insamling
av férpackningar senast ar 2027.
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MALBILD 2030

Vi d@r en av Sundbybergs mest
attraktiva arbetsgivare. Mangfald
och likabehandling dr sjilvklart
[for oss. Vi dr lyhorda och

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 pd det vi gor. Vi som
Jjobbar hos Forvaltaren dr stolta
over vara jobb, och kinner att det
[finns mojligheter att utvecklas inom

verksamheten. Hos oss dr arbetsmiljo

och héilsa i fokus. Vi ar flexibla och
varnar balansen mellan arbetsliv

och fritid.
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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 en Attraktiv
arbetsplats bidrar vi framfér allt till

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

Mal Utfall Mal
2024 2024 2025
Medarbetarindex 79 76 79
Frisknérvaro, % 96,5 94,8 96,5

av medarbetarna besvarade
medarbetarundersikningen.

MEDARBETARE KANNER SIG DELAKTIGA | VARA MAL

Att vara en attraktiv arbetsgivare ar en av
vara viktigaste fragor. Vi genomfér darfor
arliga medarbetarundersckningar for att
ta reda pa hur vara medarbetare upplever
sitt arbete. Svarsfrekvensen 2024 landade
pa 89 procent, och vi & mycket glada éver
det héga deltagandet.

| &r sé&g vi tydligt att var satsning
pa affarsetiska vagledningar samt
kommunikationen internt har gett

positiva resultat i undersdkningen. Véra
medarbetare kénner att de i hog grad
bidrar till bolagets mal.

Som tidigare féar vara chefer mycket hoga
resultat. Bland vara styrkor marks ocksé en
god arbetsmiljé och att vara medarbetare
trivs med sina arbetsuppgifter. De kénner
gemenskap och har ett bra samarbete med
sina narmaste kollegor och sin chef.

NOLLTOLERANS FORBATTRAD
MOT KRANKNING INTERNKOMMUNIKATION

93 procent av vara medarbetare svarade Under 2023 visade medarbetarunder-
i medarbetarundersokningen att de vet sokningen att var internkommunikation
vart de ska vanda sig om de blir utsatta for kunde fungera béttre. Vara chefer fick
krankningar eller sexuella trakasserier. dérfor i uppdrag under 2024 att diskutera
Ingen anméalan har kommit in under med sina medarbetare kring hur deras
2024, men i undersokningen svarade kommunikationsbehov sag ut.
5 procent att de har utsatts for krdnkande Cheferna fick verktyg for att
sdrbehandling i arbetet. kommunicera mer effektivt. Vi inforde
Vi har nolltolerans mot alla typer av aven ett nytt intranét under aret, som
krankningar. Vi tar detta pa allvar genom underlattar for medarbetarna att hitta
att diskutera innebérden av krénkningar information som de soker i sitt dagliga
pa vara arbetsplatstraffar och vikten av arbete. Sammantaget gjorde detta att vi
att anméla till sin chef eller hr om man hojde vart resultat i &rets undersdkning —
upplever sig krénkt. fran 3,47 till 3,70 pa en femgradig skala.

UPPSKATTADE
FORMANER

Kollektivavtal som omfattar alla
medarbetare.

= Fdrmanliga pensionsavséttningar och
forsakringar.

= Goda villkor for foraldraledighet.

= Friskvardsbidrag.

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

= Mgjlighet for vissa tjdnstegrupper att
jobba upp till tre dagar hemifran.

= Ratt till foretagshalsovard och majlighet
till lunchkort eller arskort pa SL.

SYSTEMATISKT
ARBETSMILJOARBETE

Vart systematiska arbetsmiljdarbete
innebdr att vi kontinuerligt kartlagger,
gor riskbeddmningar, atgardar och
foljer upp arbetsmiljon. Alla nyanstallda
far en genomgang av brand- och
utrymningsvagar.

Den storsta risken i vart arbete ar
fortfarande stick- och skérskador. Under
2024 har fem skador rapporterats.

Vi jobbar for att 6ka medvetenheten
kring tillbud, det vill sdga avvikelser som
skulle kunna leda till en skada. Det har inte
rapporterats nagot tillbud under aret.

UPPMUNTRAR
TILL GOD HALSA

Vivill gérna uppmuntra vara medarbetare

att ta val hand om sig och sin hélsa genom i /C

friskvard och rorelse. Vi erbjuder ett .
friskvardsbidrag pa 3 500 kr/ar, och i ar har vi har Utnyttj at

sett en 6kning fran 65 procent till 77 procent H 4 H

nér det galler hur madnga som utnyttjat det. frISkvardSbldraQEt-

KARTLAGGNING AV UTBILDNINGAR

var utbildningsportal — bade for att
synliggéra dem och for att tillgangligéra
utbildningsmaterialet.

FRISKNARVARO

5,2 % (3,5 %)

Vi jobbar I6pande med kompetens-
kartlaggning for att tillgodose

medarbetarnas och bolagets behov.
Alla vara internutbildningar samlas i

94,8 % (96,5 %)

OBLIGATORISK
HALLBARHETS-
UTBILDNING

Under 2024 inférde vi en obligatorisk
héllbarhetsutbildning fér alla medarbetare
pa Forvaltaren. Malet &r att 6ka forstaelsen
for hur hallbarhet genomsyrar allt vi gor,
oavsett roll.

Genom att ge alla samma kunskaps-
grund skapar vi en starkare och mer hallbar
arbetsplats.

B siukfranvaro Frisknérvaro

Vi har under aret haft en frisknérvaro pa
94,8 %, och en sjukfranvaro pa 5,2 %.
Férra aret 1ag nérvarosiffran pa 96,5 %.
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MALBILD 2030

Vi forvaltar vara resurser

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

med hdnsyn till miljo, minniska,
ekonomi och samhdlle. Genom var
verksambhet bidrar vi ekonomiske till
staden. Vi siger och gor saker som
vi kan st for. Vi ar transparenta
och har nolltolerans mot korruption.
Andra verksamheter ser oss som en
god affiarspartner och vi tillampar
offentliga upphandlingsregler. Vi
vill samarbeta med verksamheter
som tar ansvar och staller déirfor
hoga hallbarketskrav pd vara
leverantorer och samarbetspartners.

s ANSTANDIGA 12 'HALLBAR 1 FREDUGAOGH MKLU-
W oo >

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 framfor allt

till de Globala méalen 8 Ansténdiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt,

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

Mal Utfall Mal
2024 2024 2025
Overskottsgrad
driftnetto, % 36 35,8 38
Totalavkastning, % 7(+/-1) 2,6 7@/-1)*
Rantetackningsgrad 22 ggr 4,6 ggr  22**
Belaningsgrad,% <40 153 <40
Medvetenhet om
bolagets affarsetik, % 95 93 95

*7% (+/-1) avser langsiktigt hallbar niva. Maltalet foljs
over tid. **Fr.o.m. 2024 mater vi rdntetackningsgrad utan
hansyn till ranta under byggnadstid (RUB)

¥ EKONOMISKT ANSVAR

STABIL GRUND OCH LANGSIKTIGT ANSVAR

2024 var ett fortsatt tufft ekonomiskt
ar, med hoga kostnader fér material och
energi i kombination med héga rantor.
Rantorna vande nerat under aret, men da
vi samtidigt 6kade vara lan 6kade ocksa
de sammantagna rantekostnaderna.
Manga av vara fastigheter ar uppférda
under samma tidsperiod, vilket gor att dven
deras renoveringsbehov sammanfaller. Det
ar en utmaning som vi delar med flertalet
andra bolag i fastighetsbranschen.
Marknadsvéardet pa véra fastigheter den
31 december 2024 uppgick till 14 851
miljoner kronor, vilket &r ungefdr pa samma

HALLBARA
PRIORITERINGAR

Under tuffare ekonomiska tider behover vi
jobba mer aktivt med vara prioriteringar nar
det kommer till underhall.

Vi har sett ett 6kat antal vattenskador,
framfor allt i Rissne, och darfor har
vi prioriterat om och tidigarelagt vara
planerade stambyten dar.

Vart genomgaende fokus ligger pa
att prioritera hallbart och minska vara
kostnader 6ver tid. Det gors bland
annat genom att vélja mer héllbara och
skonsamma produkter for ménniska
och miljé och genom att koppla upp
vara fastigheter for att kunna styra alla
installationer digitalt och energieffektivt.

hijdes drshyran 2024

niva som forra aret. Aven om den kraftiga
nedgangen nu férhoppningsvis &r bruten
ligger marknadsvardet mycket lagre &n
2021 ars marknadsvarde.

Trots att kostnadsdkningarna har varit
storre &n intaktsokningarna har vi en
fortsatt stabil grund kopplat till en lag
belaningsgrad, god likviditet, ett stort
overvarde pé vara fastigheter och ett stort
eget kapital.

Vi jobbar aktivt med vara prioriteringar
for att bibehalla dessa goda
forutsattningar och ta ansvar fér den
langsiktiga férvaltningen av vart bolag.

RATT HYRA FOR VARA
HYRESGASTER

Véra hyresgaster ska kunna kanna

sig trygga med att de far ratt kvalitet

for den hyra de betalar. Vi och
Hyresgastféreningen region Stockholm
férhandlar varje &r om nya hyresnivaer.
Hyreshdjningen syftar till att tacka

vara 6kade kostnader for att forvalta

vara bostader fran ett ar till ett annat.
Forvaltaren stravar alltid efter att likvardiga
lagenheter ska ha samma hyra.

KOSTNADER OKAR MER AN INTAKTER

Hyrorna hojdes med 74 kronor réknat

per kvadratmeter och ar for véra
bostadshyresgaster. Det motsvarade en
ho6jning med cirka 462 kronor i manaden for
en normal trea pa 75 kvadratmeter. Unikt for
2024 var att hojningen gallde fran februari,
utan nagon retroaktiv hojning.

De stora kostnadsokningar vi har sett i
sambhéllet paverkar oss som fastighetsbolag
likval som hushallen. Trots en hogre
hyreshdjning i &r an vi sett tidigare ar fick
vi inte téckning for vara kostnadsokningar.
Denna skillnad mellan intékter i férhallande
till kostnader har bestatt flera ar.

Vi fortsatter darfor prioritera de mest
akuta atgérderna for att battre jdmna ut vara
investeringar 6ver tid. Vi jobbar &ven aktivt
med att minska antalet outhyrda lagenheter
(vakanser), vilket gér att vi har fatt in fler
hyror samtidigt som fler har fatt en bostad.

Vi har tecknat viktiga avtal med
lokalhyresgéster och minskat vakanser,
vilket kommer markas positivt ndsta ar.

Sammantaget nar vi inte riktigt vart maltal
pa 36 procent for 6verskottsgrad justerat
driftnetto, utan landar pa 35,8 procent (41,5
procent).

TILL NYTTA FOR
SUNDBYBERGARNA

Som ett allmannyttigt bostadsbolag gar
en del av 6verskottet fran var verksamhet
ater till kommunen och kommer dédrigenom
alla sundbybergare till del.

Under 2024 har ingen vardeoverforing
till Sundbybergs stadshus AB
genomforts. Detta pa grund av att var
dgare sett att vi kunnat gora storre nytta
genom att 6ka de satsningar som alagts
oss via dgardirektiven, till exempel genom
vart bidrag i den langsiktiga satsningen pa
Hallonbergen.

ETISKT AGERANDE

Vi féljer Sundbybergs stads riktlinjer vad
géller gavor, representation eller andra
férmaner, ihop med nagra skrivelser
sarskilt anpassade for var verksamhet.

Malet &r att 95 procent av vara
medarbetare ska ha kdnnedom om
vara affarsetiska véagledningar, och
i ar landade siffran i medarbetar-
undersokningen pa 93 procent. Vi har en
arlig genomgang med alla medarbetare
av affarsetik samt motverkan av mutor
och korruption.

Vi har ett externt visselblasarsystem
dit medarbetare kan anméla allvarliga
missférhallanden, som korruption eller
andra oegentligheter. Vi har haft ett
anmalt fall av oegentlighet under aret,
som har utretts och avskrivits.

SUND KONKURRENS OCH
RATTVIST BYGGANDE

Vi arbetar aktivt for att stélla krav
pa arbetsréttsliga villkor for vara
avtalsentreprendrer.

Vi vill sékerstilla goda arbetsvillkor vad
géller skalig 16n, arbetstid och semester
for anstéllda i hela kedjan av entreprenérer
och leverantdrer.

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

ANSVARSFULL
UPPHANDLING

Vara ink6p bestar till stor del av varor,
tjanster och entreprenader kopplade till
|6pande drift av vara fastigheter samt
renoveringar och nyproduktion. Vi féljer
lagen om offentlig upphandling och
Sundbybergs stads upphandlingspolicy.

Policyn innebdr, att vi alltid ska stélla krav
pa vara leverantorer géllande ekonomiska,
sociala och miljméssiga faktorer som &r
relevanta utifrdn upphandlingsobjektet.
Vart fokus &r kvalitet och uppféljning.

Vi stéller &ven krav pa att vara
leverantorer ska agera utifran var
uppférandekod for entreprendrer nar
de &r i vara fastigheter och moéter véra
hyresgaster.

SNITTRANTA
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Shnittranta per den 31 december

BELANINGSGRAD
mkr %
17000 100

16000
15000
14000

2020 2021 2022 2023 2024o

® Marknadsvarde, mkr — Belaningsgrad

VARDEFORANDRING
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= Marknadsvérde, mkr — Vérdeférandring

Vardeforandring ar marknadsvardet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets bérjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhallande till snittet mellan
ingdende marknadsvarde och utgdende marknadsvérde
pa fastighetsbestandet.
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= Marknadsvarde, mkr Direktavkastning

Direktavkastning &r driftnetto i forhallande till snittet
mellan ingdende marknadsvéarde och utgdende mark-
nadsvarde pa fastighetsbestandet.
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Totalavkastning &r direktavkastning plus vardeférandring.
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FINANSIERING

Forvaltaren har en diversifierad
finansieringsstruktur med
upplaning pa bade kapital- och
bankmarknaden. Vi bedémer
tillgangen till krediter som
mycket god tack vare var hoga
rating, breda finansieringsbas
och starka agarstruktur i
Sundbybergs stad via
moderbolaget Sundbybergs
stadshus AB.

SKULDPORTFOLJEN

Koncernens skuldportfélj uppgick den
31 december 2024 till 2 400 (2 200
féregdende &r) miljoner (mkr).

Vi hanterar rantesékring via en
derivatportfolj, dér ett rorligt ranteflode
byts mot ett fast. Vi hade per 31
december 2024 en derivatportfol;
uppgaende till ett nominellt varde om
1 850 (1 650) mkr.

FINANSPOLICY

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

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

SNITTRANTA

FINANSNETTO

Koncernens finansnetto uppgick till

-48 (-43) mkr. Okningen av finansnettot
pa 5 mkr beror pa att rantekostnaderna
stigit med 2 mkr till -50 (-48), vilket
forklaras med hogre marknadsrantor
framfor allt i borjan av aret. Darutover
Okade ovriga finansiella kostnader med

1 mkr till -8 (-2) mkr samt att en mindre del
av rantekostnaden aktiverats som "rénta
under byggnadstid", RUB, p4 grund av
lagre byggkostnader. Fér 2024 var det

8 (11) mkr och bidrog ocksa till 6kningen
av finansnetto.

Den 31 december 2024 var snittrédntan
(momentan) fér skuldportféljen 2,18
(2,26) procent och snittrantan under
aret 2,32 (2,01) procent. Genomsnittlig
réntebindning uppgick till 2,98 (2,77) &r
och andelen lan med forfall inom ett ar
med hénsyn till kreditléften uppgick till
0 (0) procent.

FINANSIERINGSKALLOR

Certifikatprogram
700 (700), 29 %

Lan fran
kreditinstitut
1 700 (1 500), 71 %

VARDEFORANDRINGAR FINANSIELLA INSTRUMENT

Marknadsvardet pa samtliga utestdende
derivatinstrument per den 31 december
2024 var 32 (42) mkr, vilket medférde en
negativ vardeférandring under aret om 9

- BORGENSAVGIFT

RATING

Fastighets AB Forvaltaren har under
aret behallit sitt hoga kreditbetyg AA-/
Stable/A-1+, i den rating som utférs av
Standard & Poor’s. Ratingen avser att
beddma den generella kreditvardigheten
att i tid mota sina finansiella forpliktelser
hos en emittent. Det mycket htga
kreditbetyget motiveras sarskilt av
bolagets laga afférsrisk och skuldséttning.
Ratingen underlattar emittering av
kapitalmarknadsprodukter.

2,5
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1,5
1,0

0,5

0,0

2017 2018 2019 2020

2021 2022 2023 2024

mkr. Det beror framfor allt pa att derivat med
mycket lag fast ranta forfallit under aret och
bundits om pa en hdgre réanteniva.

Koncernen har erlagt 5,9 (5,3) mkr

i kommunal borgensavgift. Beviljad
borgensram uppgick till 2 900 (2 900)
mkr, varav 1 700 (1 500) mkr var utnyttjat.
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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 foljer upp
under aret. Riskprocessen innebér att

alla chefer &r med under bade inventering
och uppféljning, for att 6ka kunskapen,
forstaelsen och ansvaret for riskerna inom
organisationen.

Alla vasentliga risker kompletteras med
en atgérdsplan i syfte att undanrgja eller
minimera risken. For de risker som vérderas
med riskvarde medium eller hég tar vi
fram atgardsplaner for att undanréja eller
minimera risken. | tabellen nedan visar vi ett
urval av vara mest betydande risker samt
vilka atgarder som vidtas.

RISK- A
RISK m ATGARD
VARDE
Kriser i omvirlden och ekonomiska ) Lépande omvéirldsb?vikmn.g, f.lnansuppfbljnlng och rlskbed"bm.nlng. Omprioriteringar i fastighetsutvecklings-
a Hog plan. Okat fokus pa intaktsékning som motsvarar kostnadsckningen.
effekter av dessa pa verksamheten
Stadsutvecklingsprojektet Goéra riskanalyser och sékra antaganden utifran scenarier. Komplettera med social investeringsplan samt sam-
Vandraren 9 i Hallonbergen nar inte Hég las kring en gemensam malbild. Lopande avstamningar med staden, dven kopplat till Hallonbergslyftet. Fortsatt

uppsatta sociala, miljémassiga och
ekonomiska mal.

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

Okad social oro som férstarker
utanforskap och otrygghet, samt 6kad | Hog
gangkriminalitet i vdra omraden.

Strategiska samarbeten med féreningslivet, staden och polisen fér att minska rekrytering till gang samt fa 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-
resgéaster. Relationsskapande arbete. Nattvandrare. Fortsatt strukturerat arbete med oriktiga hyresférhallanden.
Ljudskrammor. Vaktare som ronderar véra garage pa kvallar och nétter. Sektionera garage och 6vriga allménna
ytor vid renoveringar. Lépande Gversyn av vara las- och passersystem.

Fastighetsutvecklingsplanen kan ej

genomféras enligt ambitionsniva. Hog

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

Otillracklig klimatanpassning, t.ex. att
vara fastigheter ej r anpassade till Hog
extremvéader, 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

Risk fér nedskrivningar utifran hdgre
avkastningskrav, kostsamma projekt Hog
och eftersatt underhall.

Kontinuerlig bevakning av fastigheter i riskzon for nedskrivning. Fortsatt dialog med revisorer om tidsaspekt.
Fokus pa kostnadskontroll i pagéende projekt.
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P4 dessa sidor har vi samlat
noter och matetal till vara
hallbarhetsdata.

Forvaltarens ars- och héllbarhets-
redovisning ar upprattad for att spegla
verksamheten. For att avgransa

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 utféra vart uppdrag sé att

var verksamhet bidrar positivt till, samt
minimerar negativ paverkan pa miljén,
maénniskorna och samhallet dar vi verkar i
hela var vardekedja. Forsiktighetsprincipen
végleder oss och vi sakerstaller efter-
levnaden av den lagstiftning som vi
omfattas av. Vi utvérderar kontinuerligt var
prestation med syfte att standigt bli battre.

MEDARBETARSIFFROR

= ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Lokalsamhallet Sociala forhallanden

Hyresgaster Miljo

% TRYGGHET OCH TRIVSEL

Lokalsamhallet
Hyresgaster

Sociala férhéllanden

$ — KLIMAT- DCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Egen verksamhet Miljo
Hyresgaster :
Leverantorer

£ 2 ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Egen verksamhet Personal

Manskliga rattigheter

%5 EKONOMISKT ANSVAR

Egen verksamhet
Leverantorer
Lokalsamhéllet

Manskliga rattigheter

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:

Friskvard

Né6jda medarbetare

GRI 405 Mangfald och
jamstélldhet

GRI 406 Icke-diskriminering

GRI 203 Indirekt
ekonomisk paverkan
GRI 205 Anti-korruption

31/12 2024
ANTAL ANSTALLDA ANSTALLNINGSFORM - 10% (12 %) ANSTALLNINGSVILLKOR 9 % (11 %)

200

158 152

150

100

50

2023 2024 B Tillsvidare M Visstid I Heltid W Deltid
Alla medarbetare Chefer Ledningsgrupp Styrelsen Tillsvidare Visstid Heltid Deltid

Antal 152 14 4 12 137 15 138 14

Kvinnor, % 44 64 75 42 44 47 44 43

Man, % 56 36 25 58 56 53 56 57

Under 30 ar, % 2 0 0 8

30-49 ar, % 44 36 25 50

Over 50 ar, % 54 64 75 42

KOLDIOXIDUTSLAPP SCOPE 1 OCH 2 (TON/AR)

Ton koldioxidutslapp
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HALLBARHETSNOTER

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

2 000

1500

1000

500

0 2010 2013 2014 2015

SA BERAKNAR VI UTSLAPP

Vara bergkningar sker enligt Greenhouse
Gas Protocol, ett vedertaget satt att
berdkna klimatpéaverkan. GHG-protokollet
delar upp utslappen i tre kategorier
(scopes):

= Scope 1 - fordonsbrénsle samt ldckande
av kéldmedium

= Scope 2 - kopt fastighetsenergi

= Scope 3 - alla indirekta utslédpp dar
merparten av vara utslapp ligger.

Under 2024 har vi berdknat vara indirekta
utslapp i virdekedjan med hjalp av
branschstandarder, schabloner och
specifika data, och nu fortsatter arbetet
med att sdkerstalla en god kvalitet i dessa

AVFALL I SIFFROR

Matavfall 364
Fettavfall 98
Restavfall fran hushall 3 249
Kallsorterade fraktioner 663
Bréannbart avfall (inkl grovsopor) 494
Park- och tradgardsavfall 77
Totalt icke farligt avfall 4946
Elavfall (farligt avfall) 39
Ovrigt farligt avfall 2
Totalt farligt avfall 41

. Utslédpp fran kopt energi - el, kyla och virme (Scope 2)

2016 2017 2018 2019 2020 2021

berakningar framat.

Fastighetselen som k&ptes in under 2024
var ursprungsmérkt vattenkraft och biokraft.
Vi anvénder fjarrvdarme fran Norrenergi
med Naturskyddsfoéreningens mérkning
"Bra miljéval”. Under 2024 kom 98 procent
av vdrmen fran fornybara kallor. Andelen
fornybart i fjarrvdarmemixen minskade, vilket
Okade vara fjarrvarmerelaterade utslapp
jamfort med 2023.

Detta beror pa de kalla vintermanaderna
och Norrenergis behov av att
komplettera med mer fossilt brénsle i
varmeproduktionen.

Kylan avser fjarrkyla till lokaler utrustade
med kylsystem. Under 2024 kom 100
procent av fjarrkylan fran férnybara kallor.

354 321 356 259
67 112 144 107
3228 3180 2 931 2 691
843 617 401 466
511 404 85 16
53 69 - -

5 056 4703 3918 3539
40 35 1,3 3

1 3 1,5 8

41 38 2,8 11

Kélla: Prezero, SAVAB

2022 2023 2024

Fordonsbrinsle (Scope 1)

EMISSIONSFAKTORER

Fordonsbransle: Trafikverket (2017),

{ WTW-vérden

i El: Sveriges Allmannytta, EF Klimatinitiativet
2024, scope 2 for vattenkraft och biokraft

i Fjarrvdrme och fjdrrkyla: Norrenergi (2024)

SA BERAKNAR VI
AVFALLSMANGDER

Datat for avfallsfraktioner bestar av
uppmétta vikter (kg), uppskattade méangder
(volym multiplicerat med antal hamtningar)
samt berakningar av den andel som vara
hyresgéster star for i ett omrade (fran t ex
sopsug).

Vikterna i tabellen &r uppskattade pa
samma sitt varje ar for jamforbarhet. Aven
i ar har ingen data for fraktionen Park- och
tradgardsavfall rapporterats, pa grund av
byte av entreprenor.
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GRI-INDEX

Fastighets AB Forvaltaren har
redovisat informationen som hanvisas
till i detta GRI-index foér perioden

1 januari till 31 december 2024 med
referens till GRI Standards.

GRI 1: Foundation 2021

GRI-INDEX

GRI STANDARD UPPLYSNING KOMMENTAR/HANVISNING
GRI 2: Generella
upplysningar
2021
1. ORGANISATIONSPROFIL OCH REDOVISNINGSPRINCIPER
2-1 Upplysningar om organisationen s. 2,5, 28,55

2-2 Enheter som inkluderas i organisationens hallbarhetsredovis-
ning

Alla uppdgifter i arsredovisningen och hallbarhetsredovisningen avser koncernen
Fastighets AB Férvaltaren (med dotterbolag).

2-3 Redovisningsperiod, redovisningsfrekvens, kontaktuppgifter

Avser perioden 2024-01-01-2024-12-31. Redovisning avges arligen.
Kontaktperson, se sid 55.

2-4 Forandringar av information

Inga vasentliga férandringar.

2-5 Externt bestyrkande

Ingen extern granskning av héllbarhetsredogisningen. Revisorn har bestyrkt att
en hallbarhetsrapport har upprattats enligt ARL.

2. VERKSAMHET 0CH ANSTALLDA

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer

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

2-7 Anstéllda

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

3. STYRNING

2-9 Bolagsstyrningens struktur och sammansattning

s. 5, 11, 24, 51. Information om t ex styrelseledaméternas 6vriga uppdrag och
erfarenheter redovisas ej.

GRI 205: 205-2 Kommunikation och utbildning kring anti-korruptionspolicy s 91
Antikorruption och rutiner '
2016
GRI 302: I _—
Energi 2016 302-1 Energianvandning inom organisationen s.16
302-8 Energiintensitet s.16
GRI 305 . u “
Utslipp (2016) 305-1 Direkta véxthusgasutslapp (Scope 1) s.17,25
305-2 Indirekta véxthusgasutsldpp energi (Scope 2) s.17,25
GRI 306: 306-1 Generering av avfall och betydande avfallsrelaterad .. 1795
Avfall 2020 péverkan Y
306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad paverkan s. 17,25
306-3 Genererat totalt avfall s. 25
Arbetsmiljé " . N .
u - s. 18-19. Forvaltaren har valt att redovisa frisknérvaro resp. sjukfranvaro dé detta
och hélsa (eget Frisknarvaro - S e g - .
ar ett viktigt matt for arbetsmiljon och halsan i verksamheten.
omrade)
s. 18 Forvaltaren har valt att redovisa resultatet av den arliga
No&jda medarbetare -
medarbetarundersdkningen
GRI 405:
_I\flangfald CCel 405-1 Mangfald i ledningen och bland anstallda s. 24
jamstalldhet
2016
GRI 406:
Icke-diskrimine- 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder s. 18
ring 2016
GRI 416:
Kundernas halsa 416-1 Utvérdering av produkter och tjanster utifran hélsa och
.. . s. 14-15
och sékerhet sékerhet
2016

2-11 Ordférande i hégsta styrande organ s. 51
2-13 Delegering av ansvar for hantering av organisationens
paverkan & 1
2-14 Hogsta styrande organs roll gallande 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 hallbar 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 rad och uppméarksamma farhagor s. 21

2-28 Medlemskap i organisationer

Nyféretagarcentrum Solna/Sundbyberg, Sveriges Allmannytta,
Byggvarubedémningen, Réttvist byggande

5. INTRESSENTENGAGEMANG

I;Ii\LLBARHETSREDUVISNIN!i | ENLIGHET MED
ARSREDOVISNINGSLAGEN ATERFINNS PA FOLJANDE SIDOR:

Vésentlighetsanalys 8-11 Personal 18-19, 24

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

Sociala férhallanden 12-15 Hallbarhetsrisker 23

REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Fastighets-
aktiebolaget Forvaltaren,

och omfattning

Granskningens inriktning

Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns

Respekt for ménskliga réttigheter 12-16, 18-19, 21
Motverkande av korruption 20-21

grund for vért uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

yttrande om den lagstadgade

2-29 Tillvagagéngssitt for intressentengagemang s. 8-9, 14-15
2-30 Kollektivavtal s. 19

GRI 3:

\2/z(i)s2e1ntllga fragor 3-1 Process for att faststilla vasentliga 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-
misk paverkan
2016

203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan

s. 13, 20-21

org.nr 556050-2683

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 8-27
och for att den dr upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen i enlighet
med den ildre lydelsen som gillde
fore den 1 juli 2024.

héllbarhetsrapporten. Detta innebar
att var granskning av hillbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en
visentligt mindre omfattning jaimfort
med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International
Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillricklig

Stockholm den den 11 mars 2025

Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Forvaltaren, org.
nr 556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for

28

rakenskapsaret 2024.

RGARFORHALLANDEN

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

VERKSAMHETEN

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera For-
valtaren) ir 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 tva helt
kommersiella fastighet i centrala Sundby-
berg, Hamnen 8 och Makaronen 8.

HALLBARHETSRAPPORT

I enlighet med ARL 6 kap. 11 §, enligt
den aldre lydelsen i drsredovisnings-
lagen som gillde fore den 1 juli 2024,
har Férvaltaren valt att uppritta den
lagstadgade héllbarhetsrapporten som en
fran drsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har 6verlimnats till
revisorn samtidigt som drsredovisningen.
(Hallbarhetsrapporten aterfinns pd sidorna
4-27 i drsredovisningens framvagn).

FASTIGHETSBESTANDET
Vid arsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestdndet till 86 (85) fastigheter.
Antalet bostadslidgenheter uppgick till
6 665 (6 633) ligenheter fordelade Gver
hela Sundbyberg. Forvaltarens bostader
har en yta pd 472 994 (471 085) kvadrat-
meter. Forutom bostidder har Forvaltaren
80 467 (78 811) kvadratmeter lokaler.
Lokalerna finns framst i bostadsbestindet
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 virdering
av sitt fastighetsbestdnd. Per 2024-12-31
uppgick marknadsvardet till 14 851
(14 463) miljoner kronor. Det bokforda
virdet vid samma tidpunkt uppgick till
6 141 (6 051) miljoner kronor.

RISKHANTERING

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

Efterfrigan pa hyresritter ar fortsatt
mycket hég i Sundbybergs kommun.
Bolagets ligenheter ar i all visentlighet ut-
hyrda per 2024-12-31. Den genomsnittliga
ekonomiska uthyrningsgraden for Forval-
tarens bostader uppgick till 98,5 (98,2)
procent for heldret 2024. Framdt finns en
risk for 6kade vakanser i bostdder kopplat
till kommande projekt. Att Sundbyberg ir
en snabbt vixande kommun tillsammans
med en hog efterfragan pa hyresritter gor
att bolaget idag inte identifierar nigra
risker for marknadsrelaterade vakanser
for hyresritter. For bolagets lokaler
uppgick den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden till 91,5 (89,6) procent
for helaret 2024. Andelen kommersi-
ella lokaler har minskat som en f6ljd av
fastighetsférsiljningarna under 2017 och
2018. Direfter har ocksd konverteringar
fran lokaler till bostader gjort att andelen
fortsatt att minska. Risken for vakanser i
lokalbestindet dr ddrmed ligre.

Férvaltarens 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 lineforfall. 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 ranteférfallostruktur med olika
I6ptider. Forvaltaren hade vid boksluts-
datum 75 (75) procent av lanevolymen
rantesikrad.

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

upphandlingsskadeavgift, dels att farre
foretag far mojlighet att limna offert i
upphandlingar med f6ljd att konkur-
rensen minskar och priset dirmed okar.
Férvaltaren 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.

VASENTLIGA HENDELSER
UNDER RAKENSKAPSARET

Den 6 november genomfddes en fusion
med heldgda dotterbolaget Sméfiglarna

i Sundbyberg AB, 559137-7337. Den
pagdende nyproduktionen av Kvarn-
stugan 1 har skrivits ned med 110 miljoner
kronor 2024. Nedskrivningen baseras pa
att bedomt marknadsvirde per 31 decem-
ber 2024 understiger nedlagda kostnader i
projektet med motsvarande belopp. Enligt
dgardirektiven ska Gverskottsgraden vara
inom intervallet 34-42 procent beroende
pa drets ambitionsnivi. Beldningsgraden
ska vara maximalt 40 procent.

Overskottsgraden uppgick per
2024-12-31 till 35,8 (41,5) procent.

Totalavkastningen uppgick per
2024-12-31 till 2,6 (-4,6) procent.

Beldningsgraden uppgick per
2024-12-31 till 15,2 (14.4) procent.

Forvaltaren beholl det h6ga kredit-
betyget "AA-/Stable/A-1+.

Arets kundundersckning bland de
boende resulterade i ett fortsatt hogt
betyg med ett serviceindex pd 81,6 (80,7)
procent.

Transaktioner

Den 19 december 2024 forvirvades fastig-
heten Makaronen 8 frin Lokalfastigheter
i Sundbyberg AB. Forvaltaren planerar att
utveckla fastigheten kommande ar.

Hyresnivaer

For 2024 framférhandlades en hyreshoj-
ning motsvarande 74 kr/ kvm per ar f6r de
flesta fastigheterna. HyreshGjningen tridde
i kraft 2024-02-01 och motsvarar cirka 35
miljoner kronor i 6kade arsintikter.

Investeringar
Arets investeringar i fastigheter uppgick till
knappt 360 (463) miljoner kronor.

Projekt

Kopplat till det ekonomiska liget med
hégre 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 2024
I fastigheten Ostern 5 i centrala Sundby-
berg avslutades sista etappen under hsten
2024. Utover renovering av 84 ligenheter
har projektet innefattat atgarder for att
minska energiférbrukning och forbattra
inomhusklimatet. Fastighetens tak och
fasader har renoverats samt nya hissar har
installerats.

I fastigheten Vargen 2 i Storskogen
har renovering av fonster, balkonger och
entrédorrar avslutats.

Under hosten 2024 fardigstélldes
tva hyresgistanpassningar i fastigheten
Bageriet 23, en for ny vardcentral och en
for tandlikarmottagning.

Pagaende produktion

I Ursvik pagar nyproduktion pa fastigheten
Kvarnstugan 1. I februari 2024 beslutade
styrelsen att genomfora delprojekt 2 som
avser byggnation ovan mark av Torghuset
och Tornhuset. Fastigheten uppférs med
113 ldgenheter och 2 000 kvm lokalyta.
Projektet beriknas vara klart under forsta
halvaret 2026.

I fastigheten Vargen 2 startades under
hosten 2024 forsta etappen av totalt
tre som avser renovering av totalt 238
lagenheter, renovering av fasader, tak
och gemensamma utrymmen, forbattrad
utemilj6, och nya installationer. I projektet
kommer 24 nya ligenheter skapas genom
ombygegnad av lokaler. Projektet beriknas
fardigstillas under 2027.

I Hallonbergen, fastigheten Orienteraren
9, pagar det sista av fem delprojekt. Det
avser renovering av garage plan 2 och
kommer avslutas under varen 2025.

Planerade projekt

I fastigheten Posten 12 pabérjas under
forsta kvartalet 2025 en hyresgéstanpass-
ning dt en ny veterinarklinik om totalt
1700 kvm.

I fastigheten Ostern 5 planeras en girds-
renovering starta under viren 2025.

Planering pagdr for renovering och
stambyte i fastigheterna Kapellet 9,
Muraren 5 och Gasen 6. Totalt ar det 70
ligenheter som berérs. Projekten omfattar
dven konvertering av lokaler till ligenheter
i Kapellet 9 och Muraren 5. Entreprenad-
kontrakt har tecknats for Kapellet 9 och
Muraren 5 och produktionsstart planeras
under tredje kvartalet 2025.

Planering och projektering for stambyte
i fastigheterna Artilleristen 1-4 och Drago-
nen 1 pdgdr.

Projektet, "Renovering av Vandraren 97
avser totalrenovering av fastigheten for att
hantera underhallsbehovet av uttjinta ma-
terial och utrustningar samt investeringar i
tillskapande av nya ldgenheter och dtgirder
i allménna ytor samt det offentliga rum-
met. Inom kvarteret ryms 505 ligenheter
och efter genomfort projekt kommer
ytterligare ca 60 ligenheter ha tillskapats
bade genom delning av befintliga
lagenheter samt konvertering av lokaler.
Utifran dagens forutsittningar s planeras
byggstarten till 2026.

I Rissne pagar projektering for nytt
sopsugsnat.

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

I kvarteret Tjuren i Ursvik pagar detal;j-
planearbete for ca 500 nya ligenheter.
Utstillning planeras for hésten 2025.

VASENTLIGA HENDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

Ny vd, Lotta Bjorklund, tilltrader 1 mars
2025.

FORVALTNINGSBERATTELSE

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
PER 2024-12-31

inklusive projektvakanser
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For 2025 har Forvaltaren och Hyres-
gistforeningen kommit Gverens om en
hyresh6jning om i genomsnitt 4,66 pro-
cent med ett spann pd 2,84 - 5,0 procent.
Den nya hyran trider i kraft 2025-01-01.
Forvaltaren star infor stora investeringar
de kommande dren. Forvaltaren planerar
for flera nya byggnationer i olika stadsde-
lar, samtidigt som betydande renoveringar
av det befintliga fastighetsbestandet ska
genomforas. Dessa dtgirder 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 utifran 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
radande finansieringsvillkoren samt 6vriga
omvirldsfaktorer sdsom tillgdng till entre-
prenorer och prisbilden fér byggkostnader.

Forvaltarens finansiella instrument bestar
av riantederivat i form av swappar. Malet
med rintederivaten ar att minska réinteris-
ken och att uppné 6nskad rintebindnings-
tid enligt finanspolicyn. Se Tillaggsupplys-
ningar, Finansiella instrument sidan 48 for

vidare information.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstimmans forfogande stdr
foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 2 944 687 700 kr
Arets resultat -67 914 809 kr
Summa 2 876 772 891 kr
Styrelsen foresldr att vinstmedlen dispone-
ras sd att inget utdelas till dgaren samt att
2 876 772 891 kr balanseras i ny rikning.

Styrelsen och verkstillande direktéren
foreslar att:

Till aktiedgarna utdelas 0 kr
I ny rikning balanseras 2 876 772 891 kr
Summa 2 876 772 891 kr

Fastighetsvindar pi wopdrag.
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FLERARSOVERSIKT

KONCERN

mkr dér inget annat anges 2024 2023 2022 2021 2020
Intakter 831 806 746 724 718
Driftnetto 399 415 372 376 398
Roérelseresultat -22 123 52 93 214
Resultat efter skatt -79 63 23 60 170
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 360 463 501 466 384
underhall

Marknadsvérde fastigheter 14 851 14 463 15098 16 446 14 873
Eget kapital 3526 3605 3542 3522 3464
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,1 97,0 96,3 954 96,0
Belaningsgrad, % 15,3 14,4 12,56 97 9,5
Soliditet (synlig), % 55,6 57,9 59,6 61,4 63,6
Soliditet (justerad), % 69,4 70,2 71,7 73,2 73,7
Overskottsgrad, justerat driftnetto % 35,8 41,5 39,4 41,9 45,0
Totalavkastning, % 2,6 -4,6 -9,4 9,5 8,1

MODERBOLAG

mkr dér inget annat anges 2024 2023 2022 2021 2020
Intakter 831 801 742 720 714
Driftnetto 399 412 369 373 395
Rorelseresultat -21 117 52 93 125
Resultat efter skatt -68 49 19 138 78
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 360 463 501 466 384
underhall

Marknadsvarde fastigheter 14 851 14 341 14 965 16 304 14 852
Eget Kapital 3477 3540 3491 3475 3339
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 971 97,0 96,3 95,4 96,0
Belaningsgrad, % 15,3 14,6 12,7 9,9 9,6
Soliditet (synlig), % 55,4 574 59,2 61,0 61,8
Soliditet (justerad), % 69,4 70,1 71,6 73,1 73,1

Definitioner av nyckeltalen framgar av sid 55.

NYCKELTAL

NETTOOMSATTNING
Koncern
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*Fran och med Ars- och
hallbarhetsredovisningen 2024
anges réntetéckningsgraden

utan hansyn till Ranta under
pagaende byggnation (RUB).

| denna tabell anges ddrmed
rantetdckningsgraden fér 2020 till
2024 utan hénysn till RUB.
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RESULTA

Belopp i tkr
Hyresintékter
Ovriga intikter

Nettoomséattning

Taxebundna utgifter
Underhall

Drift
Fastighetsskatt

Drift- och underhallskostnader
Driftnetto

Administration

Bruttoresultat

Av- och nedskrivningar av materiella-
anlaggningstillgangar

Resultat fran fastighetsforsaljningar
Ovriga rorelsekostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Utdelningar frén 6vriga féretag

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

Not
1,2,3

o O

8,9, 10

1

12
13

14
15

16

AKNING

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

826 818 791 212 826 818 786 475
3982 14 657 3982 14 793
830 800 805 869 830 800 801 268
-167 006 -162 649 -167 006 -161 978
-43 273 -38 682 -43 273 -38 589
-199 447 -167 675 -199 448 -167 227
-22 296 -22 009 -22 296 -21 968
-432 022 -391 015 -432 023 -389 762
398 778 414 854 398 777 411 506
-123 789 -114 351 -123 789 -114 251
274 989 300503 274 988 297 255
-297 811 -175 659 -296 297 -172 291
1944 4384 1944 -1 252

-1 358 -6 585 -1 358 -6 585
-22 236 122 643 -20 723 117 127
- - 14 500 -

2 2 2 2

2 328 1260 2 328 1256
-50 547 -44 631 -58 406 -55 506
-48 217 -43 369 -41 576 -54 248
-70 453 79 274 -62 299 62 879
-70 453 79 274 -62 299 62 879
-8 406 -16 311 -5 616 -14 097
-78 859 62 963 -67 915 48 782

KOMMENTARER TILL

RESULTATRAKNING

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

NETTOOMSATTNING

Nettoomsattningen uppgick till 831 (806)
mkr, en 6kning om 25 mkr jimfort med
2023. For 2024 framforhandlades en
hyreshéjning pa 5,84 procent i snitt for
bruksvardesfastigheter och 3 procent fér
presumtionsfastigheter och Domherren 21.
Fo6r 2023 var motsvarande héjning 3,7
procent. Ar 2023 tillkom dven ett cllfalligt
madnadstilligg pa 110 kr per Igh.
Bostadshyresintikterna, inklusive tilligg,
rabatter och vakanser uppgick till 671
(646) mkr, en 6kning om 26 mkr. Den
genomsnittliga bostadshyran, inklusive
tilligg, vakanser och rabatter, uppgick
under aret till 1 418 (1 370) kr/kvm.
Lokalintikterna uppgick till 117 (107) mkr.
Ovriga hyror bestér av bland annat hyror
frdn garage- och P-platser och uppgick
under aret till 39 (38) mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per
2024-12-31 uppgick till 97,1 (97,0) procent.
Tomma lokaler har under &ret haft ett
hyresvirde om 10 (12) mkr. Tomma
bostader har under aret haft ett hyresvirde
om 9 (7) mkr. Anledningen till vakanser i
bostader under aret ar dels pagdende
renoveringar, dels friktionsvakans mellan
hyresgaster och nedgangen beror till stor
del pa ett aktiv arbete med att
hyresgisterna ska kunna bo kvar under
pagdende renovering.

Mkr 2024 Andel % 2023
Hyror Bostader 671 81 646
Hyror lokaler 117 14 107
Ovriga hyror 39 5 38
Hyresintakter 827 100 791
Ovriga intakter 4 0 15
Nettoomsattning 831 100 806

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER
Drift- och underhéllskostnader for
koncernen uppgick till -432 (-391) mkr, en
6kning med 41 mkr. Mitt kronor per
kvadratmeter uppgick drift- och
underhallskostnader till -784 (-711) kr/
kvm.

Kostnaden for taxebundna utgifter
uppgick till -167 (-163) mkr. Kostnader fér
uppviarmning uppgick till -70 (-69) mkr.
Kostnaden for vatten och avlopp uppgick
till -34 (-26) mkr. Taxan for vatten och
avlopp hojdes under 2024 med 25 procent.
Kostnaden for avfallshantering minskade
med 3 mkr till 21 (24) mkr. Minskningen
bestar framst av dterbetalning for
debiteringar avseende tidigare perioder.
Kostnaden for underhall uppgick till -43
(-39) mkr och bestar av kostnader for
tidsbestimda tillval och felavhjalpande
underhall sisom exempelvis vattenskador,
OVK etc. Fastighetsskatten uppgar till -22
(-22) mkr. Forvaltaren betalar en
fastighetsavgift om -1 630 (-1 589) kr per
ldgenhet och 1 procent av taxeringsvardet
for lokaler. Drift uppgdr till -199 (-168)
mkr och bestdr av reparationer och
avtalsbundna kostnader sisom exempelvis
stadning, besiktning, snérojning,
fastighetsforsikring etcetera. Kostnaden
for vattenskador har 6kat med 14 mkr till
-22 (-8). Den storsta 6kningen stir
vattenskador i ligenheter i Rissne for.

ADMINISTRATION

Administration uppgick under dret tll -124
(-114) mkr. Okningen bestr framst i 6kade
kostnader for pensionsavsittningar som en
foljd av efterslapning av inflationen 2022
och 2023. Administration bestar av bland
annat lonekostnader, avskrivningar av
kontorsinventarier, centrala kontorskostna-
der och kopta tjanster etcetera.

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Av- och nedskrivningar uppgick under dret
till -298 (-176) mkr. Avskrivningar enligt
plan baseras p4 tillgdngarnas
anskaffningsvirden och beriknade
livslingder baserat pa komponentindel-
ning. Under aret har nedskrivningar om
-110 (0) mkr skett. Nedskrivningen avser
det pagaende nybyggnadsprojektet i
Ursvik, Kvarnstugan.

RESULTATRAKNING

FASTIGHETSFORSALJINING

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till 2 (3) och avser markf6rsilj-
ningar till staden.

FINANSIELLA POSTER

Finansnetto uppgick under aret till -48
(-43) mkr. Mitt kronor per kvadratmeter
uppgick finansiella poster till -87 (-79) kr/
kvm. Finansiella poster bestar av
rintekostnader om -52 (-50) mkr, kostnad
for kommunal borgen -6 (-5), fortida 16sen
av swappar om 0 (0) mkr, kostnader for
negativ inldningsranta pa bankmedel 0 (0)
mkr och ranta under byggnadstid (RUB)
om 8 (11) mkr sd minskar rintekostnader
pa koncernnivd. Vid slutet av dret uppgick
Forvaltarens snittrinta till 2,18 (2,26)
procent. Under dret uppgick snittrantan till
2,32 (2,01) procent. Forvaltarens
laneportfdlj uppgick per 2024-12-31 till

2 400 (2 200) mkr.

Mkr 2024 Andel % 2023
Kostnad kommunal -6 -12 -5
borgen

Ovriga rantekost- -52 -108 -50

nader och liknande
resultatposter

Raénteintékter 2 4 1
Fortida swaplésen 0 0 0
Negativ inlanings- 0 0 0
rénta pa bankmedel

RUB 8 16 1
Summa -48 -100 -43
SKATT

Redovisad skatt uppgar till -8 (-16) mkr.
Av dessa avser -5 (-4) aktuell skatt och -0
(-0,3) mkr ar hanforlig till tidigare ar och
-3 (-13) mkr avser uppskjuten skatt.

OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rérelsekostnader uppgick under
aret till -1 (-7). Posten bestar av en
forgivesprojektering om -1 mkr.
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Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten

Immateriella anlaggningstillgangar

Summa immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende fastighetsarbeten
Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos dotterbolag

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran pa Stadshuskoncernen

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

17

18

19

20
21

22,23

24

25
26

27,28

Koncernen

Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
405 811 405 811
3750 3750 3750 3 750
4155 4 561 4 155 4 561

5 495 482 4 966 413 5444 229 4 837 483
652 931 1087 593 640 790 1071 422
5418 5 931 5418 5931

6 153 831 6 059 937 6 090 437 5914 836
- - 450 60 722

- - - 40 800

40 40 40 40

40 40 490 101 562

6 158 026 6 064 538 6 095 082 6 020 959
1849 1112 1849 1181

- - 307 306

11 363 - 11 363 -

8 929 12 327 8 929 12 296

11 863 11 973 11 863 11 704
20 020 18 556 20 020 18 546
54 024 43 968 54 331 44 033
46 224 51 735 45 474 34 208
87 228 70 784 86 806 70 034
133 452 122 519 132 280 104 242
187 476 166 487 186 611 148 275

6 345 502 6 231 025 6 281 693 6 169 234

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Annat eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avséattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till 6vriga koncernféretag
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

29, 30

31

32,33

34

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
500 000 500 000 500 000 500 000
6 000 6 000 - -
- - 100 000 100 000
506 000 506 000 600 000 600 000
3098902 3035939 - -
- - 2944 688 2 891 108
-78 859 62 963 -67 915 48 782
3020 043 3098 902 2876 773 2939 890
3 526 043 3604 902 3476 773 3539 890
207 862 204 300 193 322 194 195
2 400 000 2 200 000 2 400 000 2 200 000
2 400 000 2 200 000 2 400 000 2 200 000
75 2218 75 16 065
85 007 84 535 85 007 84 438
4162 3702 4163 3699
122 353 131 368 122 353 130 947
211 597 221 823 211 598 235 149
6 345 502 6 231 025 6 281 693 6 169 234
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Eget kapital 2023-01-01
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2023-01-01
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdmma
Fusionsresultat*

Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31

Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier a 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

*Den 6 november 2024 genomférdes en fusion med det helagda dotterbolaget Smafaglarna i

Sundbyberg AB, 559137-7337.

Annat eget
kapital

3013 162
22779

3 035939
62 963

3 098 902

Balanserat
resultat

2872181

18 927

2 891 108

48 782

4798

2944 688

Arets resultat

22779
-22 779

62 963
62 963
-62 963

-78 859
-78 859

Arets resultat

18 927
-18 927

48 782
48 782
-48 782

-67 915
-67 915

Summa eget
kapital

3 541 941

62 963
3604 902

-78 859
3526 043

Summa eget
kapital

3491108

48 782
3 539 890

4798
-67 915
3476773
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KASSAFL

Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
— Av- och nedskrivningar

— Resultat fran fusionerat bolag

— Kostnadsforda projekt/Forgéveskostnader

— Rearesultat fran fastighetsforséljningar

Erhallen rénta

Erlagd ranta

Ovriga finansiella poster
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Kundfordringar

Fordringar

Leverantdrsskulder

Skulder

Kassafléde 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

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassa i fusionerat bolag

Utbetald utdelning

Erhallen utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid periodens bdrjan

Likvida medel vid periodens slut

DESANALYS

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

-22 236 122 643 -20 723 117 127
298 732 176 939 297 215 173 570
- - -2 537 -

1822 9 955 1822 9 955

-1 944 -4 384 -1 944 1252
276 374 305 153 273 833 301 904
2328 1260 2 323 1256
-50 547 -44 631 -58 406 -565 506
2 - 2 2

-1 446 1426 -916 2 047
226 711 263 208 216 836 249 703
-737 606 -668 612

-12 717 -5 848 -12 780 7 050
472 3672 571 3604

-10 698 13 150 -24 823 13 158
203 031 274 788 179 136 274 127
-397 458 -474 823 -389 599 -472 924
10 079 4 552 10 080 20
-4 719 5 758 -4 718 5 758
-392 098 -464 513 -384 237 -467 146
200 000 200 000 200 000 200 000
- - 18 639 -

- - 14 500 -

200 000 200 000 233139 200 000
10 933 10 275 28 038 6 981
122 519 112 244 104 242 97 261
133 452 122 519 132 280 104 242

KOMMENTARER TILL
KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflédet fran den I6pande
verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital uppgick till 227 (263) mkr,
vilket dr en minskning med 36 mkr jamfort
med foregdende ar. Av- och nedskrivningar
som ej dr kassaflodespaverkande uppgick
till -299 (-177) mkr. Realisationsresultatet
fran fastighetsforsiljningar uppgick till

2 mkr (4 mkr). Kassafléde fran rorelsekapi-
talet uppgick under dret till -24 (12) mkr.
Sammantaget uppgick kassaflédet frin den
I6pande verksamheten till 203 (275) mkr.

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringarna i materiella anliggnings-
tillgdngar uppgick till -402 (-469) mkr
vilket dr en minskning med 67 mkr jamfort
med foregiende &r. Investeringar i
materiella anldggningstillgdngar har under
aret bestdtt av renovering och underhall av
befintligt fastighetsbestdnd.

Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till -392 (-465) mkr, vilket dr
en forandring med 73 mkr jamfort med
foregdende ar.

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nya lan om totalt 200 (200) mkr har tagits
upp och 0 (0) mkr har amorterats under
gret. Ovrigt kassafléde frén finansierings-
verksamheten uppgick till -0 (-0) mkr.
Kassaflodet fran finansieringsverksamhe-
ten uppgick till 200 (200) mkr, vilket dr en
6kning med O mkr jamfort med féregaende
ar.
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

;\rsredovisningen och koncernredovisningen dr upprittad i enlighet med ars-
redovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ir oférandrade jamfért med féregaende dr.

Varderingsprinciper fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det ligsta av
dess anskaffningsvirde och det belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Lang-
fristiga fordringar och lingfristiga skulder virderas efter det forsta varderings-
tillfallet till upplupet anskaffningsvirde. (jvriga 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 omriknas enligt transaktionsdagens avistakurs.

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta dr svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ir ett helidgt bolag av Sundbybergs stadshus AB, org.
nr 556775-5516 med site i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB #gs i sin helhet
av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dir bolagets upprit-
tade koncernredovisning ingdr. I koncernen ingér dotterbolagen Férvaltaren
Fastighetsutveckling AB, org.nr 556811-1636, Forvaltaren Bostadsfastigheter i
Sundbyberg AB, org.nr 556757-6763, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundby-
berg AB, org.nr 559101-5816, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2
AB, org.nr 559132-4818 och Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sund-
byberg AB, org.nr 559137-7337 som samtliga ir heldgda. I koncernen ingdr ocksa
dotterbolag till Forvaltaren Fastighetsutvecklings AB, Forvaltaren Fastighetsut-
veckling Sundbyberg AB, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB
och Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB som samtliga
ar heldgda.

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

Koncernredovisning

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

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

Intékter

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

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

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

Utdelning
Utdelning redovisas nir ritten att erhalla utdelningen ir sikerstilld.

Skatter

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

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar bestdr av parkeringsplatser med obegrinsad nyttjande
tid. Ingen arlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av tillgangensvirde,
vid bestiende virdenedging som understiger det bokférda virdet gors en ned-
skrivning.

Materiella anlaggningstillgangar

Underhall som ar planerade i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar at-
girder som dterkommer med regelbundna intervall och som féranleds av normal
forslitning. Atgirderna skall vara virdehgjande eller véirdeﬁterstéillanade och akti-
veras pa en komponent i balansrikningen med en arlig avskrivning. Atgirder for
felavhjalpande underhall kostnadsfors. Dessa dtgirder syftar till att dterstilla en
teknisk funktion som of6rutsett ndtt en oacceptabel niva for installationer, ytor
i allmdnna utrymmen, huskropp, mark- och tradgérdsytor, miljé och hallbarhets
atgarder, avfall och ventilation. Materiella anliggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingar utgif-
ter som direkt kan hdnforas till forvirvet av tillgdngen. Nar en komponent i en
anlaggningstillgdng 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 beriknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhillande till tillgdngens vir-
de vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhall re-
dovisas som kostnader. I samband med fastighetsforviry bedoms om fastigheten
vintas ge upphov till framtida kostnader f6r rivning och dterstillande av platsen.
I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anligg-
ningstillging redovisas som Resultat frin fastighetstransaktioner. Materiella
anliggningstillgangar skrivs av systematiskt linjart 6ver tillgingens bedémda
nyttjandeperiod. Nir tillgingarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i
forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets mark har obegransad nyttjan-
deperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer
av materiella tillgangar. Féljande avskrivningstider tillimpas:

Férvaltningsfastigheter

Mark

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

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 dr och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.

Fastighetsvardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags fastig-
hetsbestand per varje arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvar-
deringen ar utford av Svefa, med virdetidpunkt december 2024-12-31. 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 pa jamférelser med genomforda kép av liknande fastigheter inom
respektive delmarknad, sa 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 utifran statistik och erfarenhet. Antaganden
varierar utifrin fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okulirbesiktigats av virderaren:

+ Artilleristen 3 Fastigheten kommer genomga stambyte 2025/2026.

+ Kapellet 9 Fastigheten kommer genomga stambyte/renovering 2025/2026.
* Makaronen 8 Fastigheten forvirvades av Forvaltaren 2024.

+ Vargen 2 Fastigheten genomgar stambyte/renovering 2024-2027.

+ Ostern 5 Fastigheten har genomgitt stambyte/renovering 2022-2024.

Foljande antaganden anvindes vid virderingen:

+ Antagande om direktavkastning bedéms utifran fastighetens lige, tekniskt
skick, hyresintikter samt drift och underhallskostnader samt jamférbara
genomforda transaktioner. Ett intervall fran 2.4 till 8,1 procent har anvints
i kalkylen.

+ Kalkylrintan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall frin 4,4 till 10,1 procent har an-
vints i kalkylen.

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

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

+ Indexeringen av kommersiella hyresintikter har gjorts utifran faktisk kon-
trakts-struktur. Nir det galler intikter fran bostidder har schabloner anvints
fér indexreglering.

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

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

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen idr utférd genom en kassaflédesvirdering dar framtida
bedomda kassafloden diskonterats till 2024-12-31. Marknadsvardet 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 fastighetsbestandet i Fastighets AB Forvaltaren och Gvriga
koncernforetag har marknadsvirderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade virdena for tillgangarna kontrolleras vid varje balansdag for att
bestimma om det finns ndgon indikation pd nedskrivningsbehov. Nir det finns
en indikation pa att en tillgdngs virde minskat, gors en prévning av nedskriv-
ningsbehov genom att en berikning gors av tillgdngens dtervinningsvirde som
det hégsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvardet. Har tillgingen ett
atervinningsvirde som dr ligre dn det redovisade virdet, skrivs den ner till dter-
vinningsvirdet. Vid berakning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafl6-
den till en rintesats fore skatt som ir tinkt att beakta marknadens bedémning av
riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgingen. En nedskrivning
reverseras om de skil som foranledde nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

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

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

over leasingperioden. Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundford-
ringar och Gvriga fordringar, leverantorsskulder, och ldneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrikningen nir Fastighets AB Forvaltaren och koncernbolag
blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen ndr ratten att erhélla kassafloden frin instrumentet har 6pt 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 sitt 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-
ningstillgingar. Fordringar tas upp till det belopp som forvintas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osikra fordringar.

Kortfristiga laneskulder

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

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

Finansiella instrument

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

Fastighets AB Forvaltaren sikringsredovisar bolaget rintederivat. Marknadsvér-
det och dess férindringar for de rintederivat 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 for marknadsvirde pé rantederivat dr genomga-
ende Bloombergs. Marknadsvirden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvirde
for balansdagen redovisas under not: Markandsvirde pé derivat.

Sakringsredovisningens upphorande: 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 resultatrikningen.

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

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgors av lon,
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 anstallining: T Fastighets AB Forvaltaren och koncer-
nen férekommer sdvil avgiftsbestimda som formansbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till Pensionsvalet och
har inte nagon 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 Férvaltaren och koncernen redovisar férmansbestimda pensions-
planer i enlighet med K3s forenklingsregler. Forménsbestdmda planer som inne-
bir att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda
planer.

De pensionsforpliktelser vars virde idr beroende av virdet pa en kapitalforsik-
ring redovisas till virdet pd kapitalférsikringen. Om kapitalforsikringens verk-
liga virde ar hégre an anskaffningsvirdet, redovisas det 6verskjutande beloppet
som en ansvarsforbindelse inom linjen.

Ersittningar vid uppsigning: Ersittningar vid uppsigning utgir di nigot bolag
inom koncernen beslutar att avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten
for anstallningens 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 sidan ersittning. Ersittningen
virderas till den bista uppskattningen av den ersittning som skulle krivas for att
reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsigningstid om sex manader.

Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar. Som likvida
medel klassificerar bolaget, forutom 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

Pagaende 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 bedémning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsféras.
Nedskrivningar aterfors dd marknadsvérdet 6verstiger bokférda virden samt nir
en bedémning gors om att marknadsvardet kommer att vara bestdende. Bolaget
tillimpar sikringsredovisning pad finansiella instrument, uppskattningar och
bedémningar kopplade till detta framgdr av avsnittet Finansiella instrument.
Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod ir baserad pa tidigare erfaren-
heter och framgdr av avsnittet Materiella anlidggningstillgangar. Uppskattningar
och bedomningar kopplade till virdering av fastigheter dterfinns under avsnit-
tet Fastighetsvirdering. Som framgar av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten
skattefordran i den utstriackning det ar sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Under 2015 har underskott som fanns i mo-
derbolaget per 2014-12-31 spirrats med anledning av en genomfé6rd fusion. Efter
omprévningsbeslut hos skatteverket under 2016 avseende tidigare riakenskapsar
uppgér det spirrade underskottet i samband med bokslutet 31 december 2020
till 299 mkr. Baserat pa bolagets prognoser om framtiden gors bedomningen att
den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas gillande moderbolaget i sam-
band med att spiarren upphér. Per den 31 december 2023 aterstir inget sparrat
underskott. Gillande dotterbolagen har uppskjuten skatt enbart beridknas pa den
del av underskotten som enligt prognoser kommer kunna nyttjas inom sex r. Ba-
serat pa bolagets prognoser om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna
skatten kommer att kunna nyttjas.

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

Not 2 Transaktioner med nérstaende
2024 2023
Inkop och forséljning mellan koncernféretag
Nedan anges érets inkdp och forséljning avseende koncernforetag.
Inkép

Koncernens moderkoncern 58302 48918
Summa inkdp 58 302 48 918
Forséljning

Koncernens moderkoncern 50 297 43944
Summa férsaljning 50 297 43 944

Not 3 Hyresintékter per rérelsegren

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Bostéader 670896 645644 670896 641 121
Lokaler 117135 107509 117135 107 410
Garage och p-platser 31872 31788 31872 31688
Ovrigt 6915 6271 6915 6 256
Summa 826818 791212 826818 786 475

Not 4 Ovriga intakter
Koncerninterna évriga intékter O tkr (196 tkr) redovisas under posten administra-
tion.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Uppvarmning -69660 -68622 -69660 -68528
El -42564 -44020 -42564 -43 707
Vatten -33581 -25880 -33581 -25800
Avfallshantering -20883 -23710 -20883 -23550
Figrrkyla -318 -417 -318 -393
Summa -167 006 -162649 -167 006 -161 978

Not 6 Underhall

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

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

Not 7 Drift
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Reparationer -77 450 -52449 -77450 -52280
Skoétsel och tillsyn -93976 -87 409 -93976 -87 207
Ovriga driftskostnader -28 021 -27 817 -28022 -27 740
Summa* -199 447 -167 675 -199 448 -167 227

*| posten fér moderbolaget ingar koncerninterna inkép med 10 345 tkr (9 138 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 pé bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
6vriga arbetsuppgifter.
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023

Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -803 -844 -803 =797
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdrag -60 — -60 -
Skatteradgivning -18 -26 -18 -26
Ovriga tjénster - -8 - -8
Summa -876 -878 -876 -831

Not 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 10 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Medelantalet anstallda® Framtida minimileaseavgifter:
Kvinnor 63 68 63 68
Man 81 89 81 89 Kontorsmaskiner
Summa 144 157 144 157 Forfaller till betalning < 1 ar -232 -239 -232 -239
Forfaller till betalning 1-5 ar -16 -198 -16 -198
Loner, erséattningar, sociala Summa -248 -437 -248 -437
avgifter och pensionskostnader
Loner och ersattningar till styrelsen* -729 -764 -729 -764 Bilar
Loéner och erséttningar till Forfaller till betalning < 1 ar -1436 -2568 -1 436 -2568
verkstéllande direktéren** -1932 -2045 -1932 -2 045 Forfaller till betalning 1-5 &r - -493 = -493
Léner och ersattningar till Summa -1436 -3 061 -1 436 -3 061
ledande befattningshavare
5 pers*™*** (7 pers) -5108 -6 548 -5 108 -6 548 Lokaler och garage*
Foneochietsatiaingantil Forfaller till betalning < 1 &r 8616 -8432 -8616  -8432
dvriga anstallda 76632 -74195 -76682 74195  pypor till betalning 1-5 &r 23755 -31144 -23755 -31144
-84401 -83552 84401 -83552  gymm, 32371 -39576 -32371 -39 576
So:ialzti ?vgifter enligt lag 31463 -29558 -31463 -29 558 Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
;Zn;;:skosma dor for Kontorsmaskiner 266  -263 -266 -263
verkstallande direktoren 1197  -1187  -1197  -1187 D& X 2208 2348 2208 -2348
Pensionskostnader for Lokaler och garage -8 432 -7 902 -8 432 -7 902
ledande befattningshavare 2639 -3250 -2639 -3250  Summa WD AWER B [WEE
Pensionskostnader for
dvriga anstéllda -17853 -10270 -17853 -10 270 * Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
Summa -137 553 -127 817 -137 553 -127 817

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 4 5 4 5
Mén 1 2 1 2
Summa 5 7 5 7
Summa 14 16 14 16

*Vid bergkningen av medelantal anstallda har berdkning gjorts utifran BFNAR
2006:11 definition av medelantal anstéllda.

**Erséttningen for styrelsen uppgar totalt till 729 tkr (764 tkr) och férdelas enligt
féljande, Bengt Fasth 180 tkr (157 kr), Tom Wadegéard 108 tkr (91 tkr), Thor
Douglas 3 tkr (0 tkr), Michaela Fletcher 54 tkr (87 tkr), Jesper Wiklund 45 tkr (43
tkr), Tomas Kreij 45 tkr (40 tkr). Nina Lundstrém O tkr (38 tkr), Maria Ferm 45 tkr
(86 tkr), Mats Andersson 28 tkr (36 tkr), Johan Storakers 45 tkr (36 tkr), Cecilia
Léfgreen O tkr (11 tkr), Mattias Lénnqvist O tkr (7 tkr), Lisa Rosengard O tkr (7 tkr),
Hans Beckerman 0 tkr (7 tkr), Mikael Sundesten 0 tkr (7 tkr), och till styrelse-
suppleanter har féljande erséttningar utgatt Emelie Florell Tillegard 14 tkr (25 tkr),
Christina Wilson 23 tkr (22 tkr), Sandra Djedovic 23 tkr (25 tkr), Max Jedevall Ro-
seneld 23 tkr (18 tkr), Alexandra Vélker 17 tkr (O tkr), Abby Afriyie 8 tkr (O tkr) Roya
Asadzadeh 0 tkr (3 tkr), Jan Bojling O tkr (3 tkr) och till lekmannarevisorer Torbjérn
Nylén 23 tkr (22 tkr), HansErik Salomonsson 23 tkr (22 tkr) och till suppleanter
fér lekmannarevisorer Hakan Séderberg 11 tkr (11 tkr), Kave Noorie 11 tkr (7 tkr),
Maritta Hellstrém Terttu O tkr (3 tkr).

***Ersattning till tidigare vd ingar fram till den 30 juni 2024. Fran den 1 juli 2024
ingar erséttning till tf vd.

****| 2024 ars ersattning till ledande befattningshavare ingar ersattning till tidigare
vd efter avslutat uppdrag 30 juni med 759 tkr i I6n och 910 tkr i pensionsavsatt-
ningar. Under 2023 har en ledande befattningshavare varit anstalld pa konsultbasis
i januari.

Den operationella leasingen utgors i allt vésentligt av hyrda lokaler. Hyresavtalet
ar fast med upprakning av arlig upprakning av konsumentprisindex och sticker
sig till 30 november 2027. Utéver hyra for lokaler leasar bolaget 34 bilar fér den
I6pande verksamheten avtalet kommer férldngas till 2025 samt nio skrivare som
leasas under 60 méanader till januari 2026. Utover det ett mindre avtal kopplat till
en frankeringsmaskin.

Not 11 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Byggnader -172918 -161 900 -171 404 -158 532
Markanlaggningar -14893 -13759 -14893 -13759
Nedskrivningar m m -110 000 - -110 000 =
Summa -297 811 -175659 -296 297 -172 291

Fran och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som en
administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa kostna-
der uppgar till 914 tkr (1 280 tkr). Se not inventarier och not balanserade utgifter
for utvecklingsarbeten.

Not 12 Resultat fran fastighetsférsaljningar
Posten bestar av markforsaljningar till staden. | posten fér moderbolaget ingar
koncernintern inkdp/férsalining med O tkr (O tkr) exkl kostnad fér moms.

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Kostnadsférda projekt,
férgévesprojektering -1358 -6 585 -1358 -6 585
Summa -1 358 -6 585 -1 358 -6 585
Not 14 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Rénteintakter 2 328 1260 2 328 1256
Summa 2 328 1260 2 328 1256

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

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Ovriga rantekostnader och
liknande resultatposter -49 713 -48402 -49713 -48402
Ovriga finansiella kostnader -2756 -1800 -2 756 -1 800
Kostnad fér kommunal borgen -56937 -5304 -5 937 -5 304
Ranta pagaende byggnation 7859 10875 - -
Summa -50 547 -44631 -58406 -55506
Not 16 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt for aret -4 844 -4 003 -4 844 -3453
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar = 277 = 277
Uppskjuten skatt -3562 -12585 =772 -10 921
Summa -8406 -16 311 -5616 -14 097
Redovisat resultat fore skatt -70 453 79 274 -62298 62879
20,6 (20,6)% skatt pa redovisat
resultat 14513 -16 330 12833 -12953
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 3110 559 3110 503
Ej avdragsgilla kostnader -26 551 - -23663 -1107
Skattemassig effekt fastighets fsg = -313 = -313
Fusion - - 1582 -
Justering av skatter hanforliga till
tidigare ar - 277 - 277
Aterléggning av rénta 522 -504 522 -504
Redovisad skatt -8406 -16 311 -5616 -14 097
Redovisad effektiv skatt neg  20,58% neg 2251%
Not 17 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingédende
anskaffningsvérden 2027 2027 2027 2027
Arets aktiverade
utgifter, inkdp - - - -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 2 027 2 027 2 027 2 027
Ingéende avskrivningar -1216 -811 -1216 -811
Arets avskrivningar -406 -405 -406 -405
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -1622 -1216 -1 622 -1 216
Utgaende restvarde
enligt plan 405 811 405 811
Not 18 Immateriella tillgangar

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Parkeringsrattighet i
garage
Ingédende anskaffnings-
varden 3 750 3 750 3 750 3750
Utgaende ack.
anskaffningsvarden 3750 3750 3750 3750
Ingéende avskrivningar - - - -
Utgaende ack.
avskrivningar - - - -
Utgaende restvarde
enligt plan 3750 3750 3750 3750
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Not 19 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvérden 6500369 6196814 6393025 6093874
- Investeringar 41176 23 255 41 176 23 254
- Aktiveringar 578 351 280 300 566 461 275 897
- Omklassificeringar 588 = 588 =
- Inkép 21 600 - 21 600 -
- Forsaljningar & utrangeringar = = = -
- Fusion = = 69 201 =
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 7142084 6500369 7092051 6 393025
Ingdende avskrivningar -2502 799 -2340899 -2483602 -2325070
- Arets avskrivning -172920 -161 900 -171 404 -158 532
- Utrangeringar = = = =
- Fusion - - -12 770 -
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -2675719 -2502799 -2667 776 -2 483 602
Ingdende nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Arets nedskrivningar - - - -
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Utgaende restvarde
enligt plan 4446079 3977284 4403989 3889137
Mark
Ingdende anskaffningsvérden 806 572 806 394 765 789 757 794
- Inkdp 8 601 326 8 600 8143
- Forsaljningar -8 135 -148 -8 136 -148
- Fusion = = 31 622 =
Utgaende redovisat varde mark 807 038 806 572 797 875 765 789
Markanlaggningar
Ingdende
anskaffningsvarden 282 437 276 954 282 436 276 953
- Investeringar 2132 4750 2132 4750
- Aktiveringar 73 158 733 73 168 733
- Omklassificeringar -589 - -589 -
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvarden 357 138 282 437 357 137 282 436
Ingéende avskrivningar -99 880 -86 121 -99 879 -86 120
- Arets avskrivning -14 893 -13 759 -14 893 -13 759
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -114 773 -99 880 -114 772 -99 879
Utgaende restvarde enligt plan 242 365 182 557 242 365 182 557
Utgaende restvarde byggnader,
mark och makanléggningar 5495482 4966413 5444229 4837483

Marknadsvarde pa fastigheter 14 850 850 14 462 781

14 850 850 14 340 781

Not 20 Pagaende fastighetsarbeten Koncernen Org.nr Sate  Kapitalandel (%)
Koncernen Moderbolaget Forvaltaren Fastighetsut-
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31  \eckiing AB 9 556811-1636  Sundbyberg 100
ReClaEe Pl Em Forvaltaren Bostadsfastig-
arets borjan 1084654 920408 1068483 919709 |\ T'C dbyberg AB 556757-6763  Sundbyberg 100
Investeringar 316 090 434 550 316 090 434 550
Aktiveringar -651508 -281033 -639620 -276630  Forvaltaren Fastighetsut- 559107-5816  Sundbyberg 100
Kostnadsfort -1822 -9 955 -1822 gegy  Eedln Dyl e
Omklassificering - 809 = 809 Forvaltaren Fastighetsut- 559132-4818  Sundbyberg 100
Nedskrivningar -110 000 - -110 000 - veckling 2 AB
Aktiverad rénta under pagéende
fastighetsarbeten 7 859 10 875 = -  Lokalfastigheter Fast- 550137-7337  Sundbyberg 100
Utgaende nedlagda ighetsutveckling BRF i
kostnader 645273 1084654 633133 1068483  Sundbyberg AB
Cvriga pagéaende projekt 7 658 2 939 7 657 2 939 Sméféglarna i 559137-7337 Sundbyberg 100
Summa 652931 1087 593 640790 1071 422 Sundbyberg AB*
*Smafaglarna i Sundbyberg AB fusionerades 6 november 2024.
Not 21 Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
ngéeniiei angkaffningsvéirden 58 409 59 089 58 409 59089  Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Aret? forandringar Koncernen Moderbolaget
. ::”f@? B , - gy - SIS 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
- orsalmmgar och utrangeringar  -489 -995 -489 -995 oo il 10 10 20 10
Utgaendfe ackauIerade Utgaende ackumulerade
anskaffningsvéarden 57 920 58 409 57 920 58 409 T 40 40 40 40
K?e?:?g;::il:ganrmgar 52 478 52 579 52 478 52 579 T oo
-Forsaljningar och utrangeringar 489 975 489 975 totalt 40 40 40 40
-Arets avskrivning -513 -874 -513 -874 Bestar av Husbyggnadsvaror H.B.V 702000-9226 med séte Stockholm 4 andelar.
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -52 502 -52 478 -52 502 -52 478
Utgaende restvarde enligt plan 5 418 5 931 5418 5931 Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
Ej avskrivningsbar konst ingar i anskaffningsvardet med 4 502 tkr (4 502 tkr). 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Moms 3383 659 3383 659
Not 22 Andelar i koncernféretag Ovriga kortfristiga fordringar 8 480 11314 8 480 11 045
Moderbolaget Summa 11 863 11 973 11 863 11 704
2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 60 722 60 722
Fusionerade bolag -60 272 = Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde 450 60 722 Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Utgaende restvarde enligt plan 450 60 722 Férutbetalda driftskostnader 5264 6 886 5264 6 886
Forutbetalda hyror 2217 2164 2217 2164
Forutbetalda forsakrings-
premier 5653 2644 5653 2 634
Not 23 Specifikation andelar i koncernforetag Ovriga poster 6 886 6 862 6886 6862
Summa 20 020 18 556 20 020 18 546
Bokfort Bokfort
Kapital- Rostratts- Antal virde varde  Not 27 Checkrékningskredit
Moderbolaget andel % andel % aktier 24-12-31 23-12-31 Ingen del av moderbolagets checkrakningskredit p& 110 000 tkr (110 000 tkr)
Belopp i tkr &r utnyttjad. Koncernen har en checkrakningskredit p& 110 000 tkr (110 000 tkr)
Forvaltaren Fastighetsut- varav 0 tkr (O tkr) &r utnyttjat. Koncernkontohavare &r Sundbybergs stad.
veckling AB 100 100 1 000 100 100
Forvaltaren Bostadsfastig-
heter i Sundbyberg AB 100 100 15000 100 100
Forvaltaren Fastighetsut- Not 28 Kassa och bank
veckling Sundbyberg AB 100 100 50 000 50 50 Koncernen Moderbolaget
Férvaltaren Fastighetsut- 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
veckling 2 AB 100 100 100 000 100 100  Koncerkonto 87 228 70 784 86 806 70 034
Lokalfastigheter Fast- Ovriga konton 46 224 51 735 45 474 34 208
o el B Summa 133452 122519 132280 104 242
Sundbyberg AB 100 100 1 000 100 100
Smaéfaglarna i Sundby-
berg AB 100 100 500 *0 60272  Not 29 Aktiekapital
Summa 450 60722 Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier & 1 000 kr/st.
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Not 30 Utdelning per aktie

Pa bolagsstamman 2025-03-31 kommer ingen utdelning avseende ar 2024 att
foreslas. Utdelningarna avseende 2023 och 2022 uppgick till O tkr respektive O tkr.
Resterande del av arens resultat har balanserats i ny rékning.

Not 31 Avsattningar
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporar
skillnad mellan redovisat
och skattemassigt véarde pa

byggnader 179 813 184 822 178 330 178 026
Avseende temporér skillnad
pagéaende byggnation 28 267 20 307 15 210 16 998
Avseende Ovriga temporara
skillnader -218 -312 -218 -312

Uppskjuten skatteskuld - - - -
Skattemassigt underskott - - - -
Rénteavdragsutrymmet - -517 - -517
Avsattning uppskjuten

skatteskuld vid

periodens utgang 207 862 204 300 193 322 194 195
Summa avsattningar 207 862 204 300 193 322 194 195

Not 32 Marknadsvarde pa derivat
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Marknadsvérde for
sakringsredovisade
réntederivat 32464 41580 32464 41580
Summa 32464 41 580 32 464 41 580

*Marknadsvérdet pa rantederivat ar positivt bade 2023 och 2024. Det nominella
beloppet pa derivaten uppgar till 1 850 000 tkr (1 650 000 tkr).

Not 33 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Forfallostruktur

<1ar 1 000 000 900 000 1 000 000 900 000
1-5 &r 1400000 1300000 1400000 1300000
Summa 2400000 2200000 2400000 2200000

Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 1700000 1500000 1700000 1500000
Féretagscertifikatsprogram 700 000 700 000 700 000 700 000
Summa 2400000 2200000 2400000 2200000

Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)

Kreditloften 1000000 1000000 1000000 1000000
Féretagscertifikatprogram 800 000 800 000 800 000 800 000
Checkrékningskredit 110 000 110 000 110 000 110 000

*Varav 700 000 tkr (700 000 tkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade voly-
men certifikat har bolaget tecknat backup facilitetsavtal uppgéende till 1 000 000
tkr (1 000 000 tkr). Den del av de langfristiga skulderna som férfaller inom ett &r
kommer |6pande att férnyas baserat pa det sakerstéllda langa backup facilitetsav-
talet. Ovriga skulder med forfall inom ett &r uppgar till 300 000 tkr och utgors av en
skuld till Kommuninvest dar 100 000 tkr férfaller i mars och 200 000 tkr som forfal-
ler i maj 2025 vilka bada avses refinansieras vid forfall. Lan och certifikaten som
forfaller inom ett ar, ryms inom den avtalade bekréftade kreditléften, dess skulder
klassificeras déarfor i sin helhet som langfristiga.

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forskottsbetalda hyror 77 713 74 169 77 713 73814
Upplupna semesterléner 7 060 6 491 7 060 6 491
Upplupna sociala avgifter 4 339 4 283 4 339 4 283
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 4 465 3351 4 465 3 351
Upplupna réntekostnader 8416 11868 8416 11868
Ovriga poster 20 360 31 206 20 360 31 140
Summa avsaéttningar 122 353 131 368 122 353 130 947
Not 35 Stéllda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Fo6r egna avsattningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 517 968 517968 517 968 517 968
Summa stéllda sékerheter 517 968 517 968 517 968 517 968

Not 36 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1523 1592 1523 1592
Summa eventualférpliktelser 1523 1592 1523 1592

Not 37 Fusion

Den 6 november 2024 genomférdes en fusion med det heldgda dotterbolaget
Smafaglarna i Sundbyberg AB, 559137-7337. Resultat- och balansraknings-
posterna var per fusionsdagen foljande.

Belopp som ingér i 6vertagande bolagets resultat- och balansridkning

Resultatrakning

Nettoomsattning 4000
Rorelseresultat 1858
Resultat efter finansiella poster 1863

Balansrékning

Anlaggniningstillgangar 34 448
Omsattningstillgangar 19175
Skulder 53 623

Not 38 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang.
Den 1 mars 2025 tilltrader bolagets nya vd Lotta Bjérklund.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pa drsstimman
2025-03-31 for faststallelse.

Sundbyberg den 6 mars 2025

Bengt Fast Tom Wadegard
Ordférande Forste vice ordforande
Douglas Thor Jesper Wiklund
Andre vice ordférande Ledamot
Tomas Kreij Alexandra Volker
Ledamot Ledamot
Johan Storakers Maria Ferm
Ledamot Ledamot
Lotta Bjorklund

Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har limnats den 11 mars 2025
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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REVISION

Till bolagsstimman i Fastighetsaktiebola-
get Forvaltaren, org.nr 556050-2683

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN
UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Fastighetsbolaget Forvaltaren AB for ar
2024 med undantag for hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 8-27. Bolagets drsredo-
visning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 28-49 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovis-
ningen och koncernredovisningen upprét-
tats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den
31 december 2024 och av dessas finansiel-
la resultat och kassafléden for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberét-
telsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vara uttalanden omfattar inte hallbarhets-
rapporten pa sidorna 8-27.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstam-
man faststiller resultatrakningen och
balansrikningen fér moderbolaget och
koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhdllande 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
inhdmtat ér tillrickliga och dandamalsen-
liga som grund for vira uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
0CH KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehaller dven annan
information in drsredovisningen och
koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-27 samt 52-55. Det ir 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 ar
det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och Gverviga om
informationen i vdsentlig utstrickning
ar oforenlig med drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap
vii 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehdlla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehdller en visentlig felaktighet, ar 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 arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedomer ar
nédvindig for att uppritta en drsredovis-
ning och koncernredovisning som inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direkt6ren
f6r bedémningen av bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser,
ndr sd ar tillaimpligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av
sidkerhet om att drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberit-
telse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig siakerhet dr en hog grad av sikerhet,

SBERATTELSE

men dr ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvintas paverka

de ekonomiska beslut som anviandare
fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

« identifierar och bedomer vi riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsdtgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrdckliga och dndamalsenliga f6r
att utgora en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande
av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den
del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for vir revision for att utforma
granskningsdtgirder som dr lampliga
med hénsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direktorens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten
i att styrelsen och verkstillande direk-
toren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon visentlig osdkerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osikerhetsfaktor,

maste vi i revisionsberittelsen fista

uppmirksamheten pd upplysningarna

i drsredovisningen om den visentliga

osakerhetsfaktorn eller, om sidana

upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revi-
sionsberittelsen. Dock kan framtida
héindelser eller forhillanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvirderar vi den &vergripande pre-
sentationen, strukturen och innehillet
i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

* planerar och utfér vi koncernrevi-
sionen for att inhamta tillrdckliga och
dndamadlsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for
foretag eller affirsenheterna inom kon-
cernen som grund for att gora ett utta-
lande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och genomging av det revisionsarbete
som utforts for koncernrevisionens
syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
UTTALANDEN

Utéver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren AB for
ar 2024 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman dis-
ponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr 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
inhamtat ar tillrickliga och dandamalsen-
liga som grund for vira uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pd storleken
av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning 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 si att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Verkstillande direkt-
ren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de dtgirder som ir
noédvindiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skétas pa
ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR
Vart mal betraffande revisionen av for-
valtningen, och ddrmed virt uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i ndgot
visentligt avseende:

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

REVISIONSBERATTELSE

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

Vart mal betraffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av siker-
het beddoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hég grad av
sikerhet, men ingen garanti for att en re-
vision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgar-
der eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvinder vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forsla-
get till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen
av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsitgirder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana dtgirder, omrdden och férhillan-
den som ar visentliga for verksamheten
och dir avsteg och 6vertriddelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation.
Vi gdr igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Stockholm den 11 mars 2025
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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LEKMANNAREVISION |

FASTIGHETS AB FORVALTAREN

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

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt géllande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som géller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar r att gran-
ska verksamhet och intern kontroll samt
prova om verksamheten bedrivits enligt
fullmaktiges uppdrag och mal samt de
foreskrifter som giller for verksamheten.
Granskningen har utforts enligt
aktiebolagslagen och kommunallagen,
god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt

Torbj6rn Nylén
Lekmannarevisor

utifran bolagsordning och av drs/bolags-
stimman faststéllda dgardirektiv.

Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for
att ge rimlig grund f6r bedémning och
provning.

Under dret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppf6ljning och intern
kontroll. Vidare har vi genomfért en
granskning om bolagets har en tillracklig
intern kontroll avseende rutiner for dren-
deberedning. Var granskning har visat
att det foreligger en tillrdcklig struktur
avseende intern kontroll inom Fastighets
AB Férvaltaren, med utgdngspunkt frin
gillande dgardirektiv och verksamhet.

Inom ramen f6r var granskning har

vi under dret genomfort regelbundna
avstimningsméten med bolagets verkstal-
lande ledning samt den auktoriserade
revisorn.

I var granskning har vi noterat att
bolaget arbetar aktivt med underhill av
sitt fastighetsbestdnd. Detta for att Gver tid
sikerstalla god ekonomisk hushdllning. Vi
ser positivt pa detta och har for avsikt att
fortsitta folja detta viasentliga arbete dven
under kommande verksamhetsdr.

Vi bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pa ett indamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstal-
lande satt samt att den interna kontrollen
har varit tillricklig.

Sundbyberg den 11 mars 2025

Hans Erik Salomonsson

Lekmannarevisor

FORETAGSLEDNING

Katarina Bolander
Apazidis

Jl il
Lotta BjoH cus Gy ﬂ%

FORETAGSLEDNING | FASTIGHETS AB FORVALTAREN (MB)

Lotta Bj6rklund (1973), Vd from 1 mars 2025

Marcus Gopel (1974), Tf Vd (tom 28 februari 2025) och Fastighetsutvecklingschef
Katarina Bolander Apazidis (1974), Chef affarsutveckling och finans

Wendela Falkenstrém (1981), Marknadschef

Annika Lidén (1972), Forvaltningschef

Tom Wadegard

Maria Ferm

han Storakers

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

Tom Wadegard (1978) Forste vice ordférande
Douglas Thor (1997) Andre vice ordférande
Tomas Kreij (1951) Ledamot

Jesper Wiklund (1978) Ledamot

Alexandra Volker (1989) Ledamot

Johan Stordkers (1973) Ledamot

Maria Ferm (1985) Ledamot

SUPPLEANTER

Christina Wilson (1957)
Abby Afriyie (1991)

Max Jedevall Roseneld (1957)
Sandra Djedovic (1992)
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RESULTATRAKNING
Bruttoresultat: Driftnetto minus administrationskostnader.

Driftnetto: Nettoomsattning minus drift- och underhalls-
kostnader.

Rorelseresultat: Resultat fére finansiella poster och skatt.

KAPITAL

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

FORVALTNING

Jamforbart bestand: Under aret avyttrade fastigheter
exkluderas. Under aret férvarvade fastigheter medtas och
féregéende ar justeras fér motsvarande period.

Vakansgrad: Summa outhyrda intékter dividerat med
bruttohyran.

Vardear: Vardear asatts en byggnad vid fastighetstaxeringen
och utgangspunkten ar att det motsvarar det ar byggnaden
uppférdes. Husets vardear ar alltsd normalt lika med husets
nybyggnadsar. Har pataglig om- eller tillbyggnad skett skall
vérdearet jamkas.

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100 procent minus vakans-
kostnad i férhallande till bruttohyra.

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

FINANSIELLA

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

Vardefoérandring: Marknadsvarde vid arets slut minus mark-
nadsvérde vid arets bdrjan minus investeringar minus férvarv
plus avyttringar i forhallande till snittet mellan ingadende
marknadsvéarde och utgdende marknadsvarde pa fastighets-
bestandet.

Totalavkastning: Direktavkastning plus vardeféréandring.

Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 79,4 procent av
obeskattade reserver i férhallande till balansomslutningen.
Soliditet (justerad): Eget kapital plus évervérden i fastighe-
ter med avdrag fér uppskjuten skatt 20,6 procent i férhallan-
de till balansomslutningen inklusive Gvervarden i fastigheter.

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

Genomsnittlig ranta: Periodens rantekostnader och rante-
intakter, exklusive férsaljning av intressebolag och resultat
fran andelar i intressebolag, i férhallande till genomsnittlig
rantebarande laneskuld netto.

Réntetackningsgrad: Bruttoresultat plus ranteintékter i
férhallande till réntekostnader exklusive RUB. Har tidigare
beraknats genom bruttoresultat plus rénteintakter i forhal-
lande till rintekostnader.

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

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

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

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

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

UNDERHALL

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

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

Aktiverbart planerat underhall: Planerat underhall som &r
planerat till tid, art och omfattning. Omfattar atgérder som
aterkommer med regelbundna intervaller och som féranleds
av normal férslitning. Atgarden ska vara virdehsjande eller
vardeaterstallande. Aktiveras pa en komponent i balansrék-
ningen med en arlig avskrivning.

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

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

Gransdragning mellan kostnadsfért underhall och
aktiverbart underhall: Om en betydande komponent byts ut
réknas det som véardehdjande (eller vardeaterstéllande) och
det ska da aktiveras och inte kostnadsféras. Fér komponenter
som inte ar betydande eller dd man byter en mindre del sa att
paverkan pa fastighetens totala vérde inte kan pavisas ska
denna utgift istéllet kostnadsforas direkt som underhall eller
reparation.

Vi JOrVBTTEEE
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