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OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

Forvaltaren ar Sundbybergs stads egna allménnyttiga bostadsbolag.
Vi erbjuder bostader, bygger och forvaltar hus samt utvecklar stads-
delar p& uppdrag av var agare. Vi har en komplex verksamhet och
medarbetare inom en rad yrkesgrupper som dagligen arbetar for att
vi ska né& vara mél.

135

ANSTALLDA

68

NOJD-KUND-INDEX

64

NOJD-MEDARBETAR-
INDEX

83 %

MINSKADE
KOLDIOXIDUTSLAPP
(JMFR MED 2010)

Vi finns till for vara hyresgéster och vi r stolta
Over var historia. Sedan starten 1947 har vi bidragit
till ett vixande Sundbyberg genom att utveckla staden

1 / 3 med attraktiva bostader och stadsdelar. Vi byggde
Storskogen pa 1950-talet, Or pa 60-talet, Hallonbergen
AV SUNDBYBERGARNA pa 70-talet och Rissne pa 80-talet. Och nu &r vi
RV med och utvecklar Sundbybergs nya stadsdel Ursvik
LAGENHETER som véxer fram under 2010-talet.

*




OM FORVALTAREN

13 MKR

INTAKTER

. 355 MKR

DRIFTNETTO

g 655 MKR

RORELSERESULTAT
FASTIGHETER

VAR VARDEGRUND
6 596 = Vi gillar manniskor vilket 13M1R§N;ADSM¥R
" till | i va
LAGENHETER tlvalstianster, vart erbjudande

1-6 ROK om gratis hdmtning av

18 874 s e 167 MKR

= Vi lyssnar nyfiket genom att INVESTERINGAR
Mz LOKALER varje ar fraga hyresgéaster och
medarbetare vad vi kan bli

battre pa och strévar efter att
5] 213 standigt férbattras. 5'0 0/0
* Vi stér for det vi sdger och TOTALAVKASTNING
PERSONER | VAR gor genom att vi arbetar

BUSTADSKﬁ héllbart, bidrar till en vixande
stad och levererar pa véra

I8ften. Vi dr affdrsmdssiga och
ekonomiskt stabila.



Aret 2018 har varit ett 4r med fortsatt
férandring. Vi har sdlt delar av vart
bestdand och har dirmed haft fokus p4 att
kvalitetssikra verksamheten utifrin den
nya mindre organisationen. Jag ir stolt
Over att vi i tider av fordndring lyckats
hélla véra fina nivder i bide kund- och
medarbetarunders6kning, samtidigt som
vi har en fortsatt stark finansiell stillning.
Det ir tack vare vara engagerade med-
arbetare och chefer som gor ett fantastiskt
jobb varje dag. Och vi fortsitter satsa

pé gott ledar- och medarbetarskap, da
det dr grunden for néjda hyresgister.

Vi har ocksa en fortsatt stark
ekonomi, men kommer inte ha samma
resultatstyrka framat da vi salt flera
fastigheter med goda kassafloden.

Under &ret har vi ddrfor initierat en
6versyn av vira ekonomiska nyckeltal
tillsammans med var dgare, sd att vi far
ritt styrparametrar utifran det mindre
bestandet och den mindre organisa-
tionen. Med ett mer expansivt uppdrag
kommande ir forstirks behovet av
oversyn.

Vira starka nyckeltal dr en bra grund
for fortsatt utveckling och det ar viktigt
att vi inte sldr oss till ro. Var I6pande
intressent-dialog gor att vi star rustade
for att utvecklas vidare och gd i takt
med vir omvirld nir det géller savil
sociala och etiska som miljomissiga och
ekonomiska fragor.

Vira hyresgister blir allt mer med-
vetna och stiller allt hégre krav pa
oss nir det giller till exempelvis trygghet,
avfallshantering och hur vi bygger. Vi be-
hover vara fortsatt innovativa for att mota
dessa forvintningar och andra. Exempelvis
finns det stora méjligheter med utvecklad
digitalisering. Det méjliggor bade att vi
kan skapa ett &nnu mer virdefullt kund-
erbjudande och att vi genom smartare
kommunikation och arbetssitt kan spara
pengar som vi kan satsa pa kvalitetshjning.
Det dr inte bara vira hyresgister utan
ocksd vara dgare och vi sjilva som har
héga forvintningar pa oss nar det giller
innovation, utveckling och klimatsmarta
16sningar. En viktig milstolpe under aret

ar att vi installerat vira forsta solceller pa
tva fastigheter. Det dr ett omrade vi vill
satsa vidare pa for att kunna vara en del

i samhillsutvecklingen for nya hallbara
energisystem.

Vi har ambitiosa klimatmal och vill arbeta
dnnu mer strukturerat och systematiskt
med fragorna. Snart kommer vi att ha ett
nytt energiuppféljningssystem pa plats som
hjélp i vart arbete.

Genom vira goda forutsdttningar och
starka ekonomi, med god likviditet och lag
beldningsgrad, har vi alla méjligheter att
bidra till ett vixande Sundbyberg. Darfor
dar det spinnande att det ligger ett antal
stora nybyggnationsprojekt framfor oss
dar projektering och detaljplanearbetet
redan ir igdng. Genom dessa bidrar vi

till ett Sundbyberg i utveckling och nya
lagenheter som det finns stor efterfragan
pd. Vi ser samtidigt att vi befinner oss pa
en kapitalintensiv och kinslig marknad.
Det ar oklart hur mycket pengar minniskor

kommer kunna lagga p4 sitt boende i
framtiden. Dirfor ar det viktigt att vi
erbjuder ldgenheter med olika hyresnivier,
som passar flera, nir vi bygger nytt.

Den sociala héllbarheten ir sjdlvklart
viktig for oss i vart uppdrag och den har
vi jobbat systematiskt med att utveckla
under dret. Vi har bland annat avsatt 19
miljoner (1 procent av projektbudgeten) f6r
konstnirlig utsmyckning i projektet Vistra
Hallonbergen och vi kommer att involvera
Sundbybergsborna i att utveckla for-
merna for detta. Det dr en del i vart
arbete med att utveckla stadsdelen
- livet mellan husen - och inte bara
fastigheten. Vi har dven permanentat
verksamheten med nattvandrare. Det
ar mycket glidjande att se att de senaste
drens arbete for okad trygghet givit
effekt i form av hojt trygghetsindex.
Satsningar pa social hallbarhet leder
till mer attraktiva bostadsomraden och
en langsiktig dterbaring i form av héjda
fastighetsvirden.

Jag ar stolt 6ver att fa vara med och
utveckla allminnyttan dd vi har en
viktig roll i samhallet. Vi dr f6rebilder
i branschen och vill sprida goda exem-
pel pa hur vi jobbar. Vi ser samtidigt
att vi kan samarbeta mer och utbyta
erfarenheter for att nd dnnu lingre. Ett
exempel dr Allméannyttans klimatinitia-
tiv, som SABO initierat. Vi anslot oss i
bérjan av 2019 och vill ta en aktiv roll
framadt i det samarbetet.
Nu ser jag fram emot ett spinnande
2019. For att sikra kvalitet framat, i linje
med véra dgares och andra intressenters
forvantningar, kommer vi sirskilt satsa pa
att utveckla kundfokus, projektstyrning,
affdrsutveckling, samarbete och digitali-
sering.

Jag hoppas att du ska tycka att den hér
redovisningen ger en bra helhetsbild av
véra prioriteringar och hur vi jobbar med
dem. Varmt vilkommen med dina fragor
eller synpunkter pa virt arbete!

Petra Karlsson Ekstrom
VD



Forvaltaren ar ett dotterbolag till Sundbybergs stadshus AB och &gs av Sundbybergs stad. Sedan starten
1947 har vi utvecklat det moderna Sundbyberg med attraktiva bostader och lokaler. Vi tar ett stort ansvar
for hela stadens basta genom att vidareutveckla attraktiva stadsdelar tillsammans med bland andra
privata fastighetsbolag. Vart uppdrag definieras i ett agardirektiv fran Sundbybergs stad. Nedan finns
utdrag ur vara agardirektiv samt hanvisning till var du kan lasa om hur vi arbetar med fragorna.

Koncernen ska bidra till att skapa ett varierat utbud for ett
attraktivt boende och en sund bostadsmarknad som ger nu-
varande och nya Sundbybergare valfrihet bland olika upplatelse-
former i alla stadsdelar. Ett aktivt arbete ska bedrivas for att 6ka
hyresgéasternas majligheter till inflytande Gver sitt boende.

== Vi lyssnar pa vara intressenter pa sidorna 10—11
Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12-13
Vi underhéller och utvecklar pa sidorna 18—19

Bolaget ska pa fastighetsmarknadens villkor, med iakttagande
av affarsméssighet, arbeta kontinuerligt och langsiktigt med att
underhalla fastighetsbestandet.

== Vi underhaller och utvecklar pa sidorna 18—-19
Vi tar ekonomiskt ansvar pa sidan 28
Vi underhaller och utvecklar pa sidorna 18—-19

Koncernen ska vara ett foredome inom miljdomradet genom
att bli klimatneutralt till &r 2030. Det innebér bland annat

ett kontinuerligt arbete med atgarder som bidrar till energi-
effektivisering. Koncernen ska utveckla estetiska vérden i sina
fastigheter.

—= Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12—-13
Vi ar radda om klimatet och resurserna pa sidorna 20-23

Bolaget ska erbjuda lagenheter fér ungdomar. Den som stéller
sig i bostadskon vid 16 ars alder ska erbjudas ett eget boende
innan 25 ars alder.

== Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12-13

Koncernen ska samverka med kommunen rérande sociala
kontrakt [ ... ] och uppléta delar av bostadsbestandet till
staden for hyresgéaster med speciella behov. Folkbokférda i
Sundbybergs stad ska pa lika villkor fa& stélla sig i ko till trygg-
hetsboende. Bolaget ska ocksa arbeta med social hallbarhet
i sina stadsdelar.

== Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12—-13
Vi har en vdg in i sysselsattning pa sidorna 14-15
Hos oss é&r det rent, sakert och tryggt pa sidorna 16-17

Koncernen ska astadkomma langsiktiga och hallbara investe-
ringar i lokaler [ ... ] samt aktivt medverka i stadens arbete med
digitalisering.

—= Vi lyssnar pa vara intressenter pa sidorna 10—11
Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12-13
Vi underhaller och utvecklar pa sidorna 18—-19

Koncernen ska med sitt fastighetsbestand kunna bidra till den
av kommunen beslutade utvecklingen av Sundbybergs stads-
karna och 6vriga stadsdelscentra.

—= Vi utvecklar stadsdelar pa sidorna 12—-13

Koncernen ska i samverkan med de boende, kommunen och
andra intressenter aktivt medverka till en tryggare miljé och
sdkert boende.

== Vi lyssnar pé& vara intressenter pa sidorna 10—11
Hos oss é&r det rent, sékert och tryggt pa sidorna 16-17



VASENTLIGHETSANALYS

VARA VIKTIGASTE FRAGOR

Som allmannyttigt bostadsbolag tar vi ett stort ansvar och genom vart arbete bidrar vi till en levande
och hallbar stad. For att fokusera kraften i vart arbete utgar vi fran fem vasentliga fragor som
grundar sig pa véra intressenters forvantningar. De vasentliga fragorna utgor aven grunden for

hallbarhetsredovisningen.

VAR STYRMODELL

Under 2017 genomférde vi tillsammans med alla chefer en
visentlighetsanalys som i dag utgér grunden fér hur vi styr var
verksamhet. Vira fem visentliga fragor ar ocksa rubrikerna i var
mélbild som véra interna handlingsplaner styr emot.

—Z Vara vasentliga fragor, sidan 9

Under 2018 har vi arbetat vidare och gjort en satsning pa intern-
kommunikation fér att fa 6kad kraft och forstaelse for var styr-
modell och hur vi alla dr med och bidrar genom vért dagliga arbete.
Bland annat har kanalerna for lednings- och chefskommunikation
utvecklats i syfte att stirka chefernas kommunikativa forutsittningar
och férméga. En heldag med all personal genomfordes ocksa for att
involvera alla medarbetare.

HALLBARHETSPOLICY

Var hillbarhetspolicy, antagen av styrelsen, vigleder oss 6ver-
gripande kring milj6, socialt ansvar, medarbetarfragor, manskliga
rittigheter och affirsetik. Vidare genomférs arligen en riskanalys.
En sammanstillning av vira viktigaste risker finns lingre fram i
héllbarhetsredovisningen.

—Z Sidan 31

KONTINUERLIG UTVECKLING

For att sdkerstilla att vi dr langsiktigt framgangsrika och for att fa
kraft i utvecklingen av vért arbete har vi en enhet med tre med-
arbetare som stottar verksamheten i att arbeta hallbart. P4 sd sétt
har vi gitt ifrdn att arbeta med héllbarhet till att arbeta héllbart.

"v

/" ™i har integrerat virt
hallbarhetsarbete i var
verksamhet vilket gor att vi
stolt kan sdga att vi jobbar
hallbart, inte med hillbarhet.”

Wendela Falkenstrom
HR- & Hallbarhetschef

MALBILD

Attraktiva bostadsomraden Utfall 2018 Mal 2018 Mal 2019
Antal pabdrjade nya Igh Ny Ny 120
Antal arbetstillfallen/sysselsattningstillfallen 85 75 85
Forbattrad mediabild — Positiva tips till media 19 25 30
Trygghet och trivsel

NKI 6vergripande 68 70 70
NKI trygghet 67 65 67
NKI Lyssna pa hyresgésterna 62 66 66
Antal renoverade lagenheter Ny Ny 466
Genomfdérandegrad av arets underhallsplan Ny Ny +/-5 %
Klimat- och resurseffektiv verksamhet

Klimatneutrala till 2020 85 % 95 % 97 %
Minska energiférbrukningen till 2020 18 % 19 % 20 %
(Atemp) med 30 % (métstart 1995)

Minska méngden restavfall per hushall Ny Ny -5 %
Attraktiv arbetsplats

MI Sverige index Medarbetarskap Ny Ny 65
Frisknarvaro 96,82 % 96,5 % 96,5 %
Ekonomiskt ansvar

Overskottsgrad driftnetto 39,9 % 40,0 % 40,0 %
Totalavkastning alt. annat avkastningsméatt 5,0 % 70% (+/-1)7,0%
Réntetackningsgrad 9,6 2 2
Belaningsgrad 11,3% 30 % 30 %
Medvetenhet om bolagets affarsetik Ny Ny 95 %

Las mer om arets mal och uppféljning mot dessa under respektive avsnitt.
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for hallbar utveckling

VART BIDRAG TILL AGENDA 2030

Genom vart arbete ser vi att vi bidrar till de 17 Globala mélen.

Mal 5, 7, 8,10, 11, 12, 13 och 16 4r de mal dar vart ansvar och var
mojlighet att gora skillnad ar som storst. Under 2018 firade vi FN-
dagen med att bjuda in alla medarbetare pa fika och en utbildning
i hur vi som bolag bidrar till Agenda 2030.

Du kan lasa mer om Agenda 2030 och de Globala malen pa
www.globalamalen.se



VASENTLIGHETSANALYS

ATTRAKTIV o

ARBETSPLATS
Engagerade medarbetare, hélsa, KLIMAT_ UBH RESUHS'
utveckling, delaktighet, likabehandling.
Vérdegrund/vérderingar: EFFEKTIV VERKSAMHET
ledarskap, medarbetarskap. Minskad energianvéndning
== Sidan 24-26 och klimatpaverkan.

Ansvarsfull hantering av
avfall fran boende, egen
verksamhet.

+= Sidan 20-23

VASENTLIGA

FRAGOR

P

S

£,
<100, A=
ATTRAKTIVA ;\0()‘
BOSTADSOMRADEN \
Utveckling av stadsdelar —
och bostadsomraden.
Bidra till sysselséttning och EKONOMISKT ANSVAR

skapa arbetstillfallen.

Stabil ekonomi/avkastning.
= Sidan 12-15

Affarsetik och affarsméassighet.
= Sidan 27-30

TRYGGHET
OCH TRIVSEL

Rent, sékert och tryggt i
och kring fastigheterna.

Underhall och utveckling
av fastigheterna.

—Z Sidan 16-19



INTRESSENTDIALOG

VI LYSSNAR PA 2
VARA INTRESSENTER |

Utan vara hyresgaster, agare och medarbetare hade Forvaltaren inte funnits.
Darfor har deras tankar och synpunkter stor paverkan pa hur vi styr var
verksamhet. Medarbetarna finns dagligen pa plats i fastigheterna for att fanga
upp synpunkter fran hyresgasterna. Och utanfor arbetstid gar det alltid att
kontakta var jour for akut hjalp. Vi arbetar for att digitalisera verksamheten,
exempelvis vid kontraktsskrivning och i kundkontakter.

MEDARBETARE

AGAREN
SUNDBYBERGS STAD

BOSTADSHYRESGASTER

10



INTRESSENTDIALOG

LEVERANTORER

STADSHUSKONCERNEN

Viktiga fragor:
Skotsel och underhall.

FINANSIARER Tillgénglighet. Hyresnivaer.

Kanaler for dialog:
Lépande kontakter
och maéten.

HYRESGAST-
FORENINGEN

KUNDKONTAKTER UNDER 2018

36 476 1196 342

TELEFONSAMTAL BESOK
KUNDTJANST FORVALTAREN.SE

1480

FACEBOOK-FOLJARE



Forvaltaren ager och forvaltar idag drygt en fjardedel av alla bostader i Sundbyberg. Det gor att vi Gver
tid har ett sarskilt ansvar for att utveckla stadens olika delar i samspel med Sundbybergs stad och

privata aktorer. Vi arbetar for att kunna erbjuda hus och stadsdelar dar manniskor trivs, kénner stolthet
och vill bo kvar — generation efter generation.

Vi har i samarbete med Sundbybergs stad
tagit fram ett utvecklingsprogram for
Rissne, Hallonbergen och Or som syftar
till att ge stadsdelarna fler stadsmads-
siga kvaliteter for att 6ka trivseln och
attraktiviteten. Under 2018 pabérjade vi
planprocesser for 650 ligenheter i Hallon-
bergen och Or - sivil nyproduktion som
fortatningar. Under dret fick vi dessutom
ett planbesked som 6ppnar for ytterligare
300 lagenheter som kan byggas ovanpa fyra
befintliga garage i Rissne. Vi tar nu fram
ett detaljplaneprogram som utreder mojlig-
heterna att gestalta och bygga de nya husen.
For att i ett tidigt planskede forstarka
identiteten fér Hallonbergen som plats
har vi initierat ett konstprojekt, vilket
motsvarar 1 procent av den planerade
kostnaden f6r kommande bostider. Det ar
ocksa i linje med stadens forvintningar.

I nya framviaxande Vistra Ursvik har vi en
viktig roll i planeringen och alla frigor i
den samlade stadsdelsutvecklingen. Dels
planerar vi sjilva for flera hundra nya
ldgenheter i Fagelparken och i stadsdelens
landmairke Torghuset, dels dger vi mycket
exploaterbar mark i omradet. Vi dr dven
djupt delaktiga i detaljplanearbetet, vilket
ger oss stora mojligheter att paverka hur
den nya stadsdelen utformas.

Vid Billsta bro i centrala Sundbyberg
planerar vi f6r nyproduktion av ett 80-tal
lagenheter. Under dret har Forvaltarens
styrelse fattat beslut om att gd vidare i
planeringsarbetet for projektet, som bestar
dels av ett nytt 16-vaningstorn och dels

en dldre industribyggnad som ska

iy

KISTA

ARENASTADEN

BROMMA FLYG SOLNA

BUSINESS PARK



Bra samarbete mellar
och Forvaltarens proj(ﬂ(tledare Andreas Finnma

konverteras till ligenheter. 2018 har detalj-
planearbete fortgatt parallellt med att vi
borjat utreda byggtekniska fragor. Parfym-
fabriken kommer att bli ett pilotprojekt
med en rad héllbara 16sningar for vdra hy-
resgister. Nagra exempel som vi planerar
for dr forvaringsboxar for paketleveranser
och mojlighet att cykla direkt in i huset,
dar det kommer finnas cykelverkstad. I
alla vara nyproduktionsprojekt har vi som
mal att uppnd klassningen Miljobyggnad
silver eller motsvarande.

Genom ett planerat och systematiserat
arbete med en utokad boendedialog ger vi
invanarna stora mojligheter att bidra till
stadsdelsutvecklingen, vilket ocksa efter-
fragas. Under aret har vi genomf6rt en
serie hyresgdstméten i Hallonbergen,
Rissne och centrala Sundbyberg for en
dialog om forbattringar i den egna bo-
endemiljon och i de olika stadsdelarna.

En viktig del i att skapa attraktiva stadsdelar
handlar om variation. Erfarenhetsmissigt
vet vi att det bésta for en stadsdel dr bland-
ade boendeformer och varierad arkitektur
med olika material och skala. Men ocksa en
spridning pa aldrar och familjesituationer

hl

Fagelparken i Vastra Ursvik ska
fa en stor parkliknande innergard med
planteringar, trad och lekmojligheter.

"Hela projektet ar omsesidigt.
Ica Supermarket far mojlighet
att expandera, samtidigt som vi
fraschar upp utsidan och skapar
en trevligare gatumiljo."

Andreas Finnman

Projektledare for fornyelsen
vid Sundbybergs torg

bland de boende ir att foredra.

Dirfér erbjuder vi olika boendeformer
och ldgenhetsstorlekar i samma bostads-
kvarter. Vi har aven flyktingldgenheter
och ligenheter med sociala kontrakt, som
kan vara anpassade for speciella behov.
Dessa ar placerade i samma hus och kvarter
som andra typer av ligenheter.

Vi bidrar dven till en mangfald av
boendeformer genom att efter dgarens di-
rektiv erbjuda fastigheter fér ombildning
till bostadsritt. Under 2018 ombildade
vi Stigfinnaren 8 i Hallonbergen med
344 ligenheter. Genom att sélja mark till
andra byggherrar ar vi ocksd med och
bidrar till variation i stadsdelarna.

Vi samverkar i olika utvecklingsgrupper
aven med staden och andra aktorer, exem-
pelvis kring de planerade centrumutveck-
lingarna i Hallonbergen, Or och Rissne.
Dir medverkar vi dven genom att silja
fastigheter for utveckling. Under dret av-
yttrades Terrdngloparen 11 (Hallonbergen
centrum) och Kartan 1 i Hallonbergen.

Vi har en ungdomsgaranti som innebér
att den som stiller sig i bostadskén vid 16
ars dlder och ar folkbokférd i Sundbyberg
ska kunna soka och fa en ungdomsligenhet
fore 25 ars alder. Under 2018 klarade vi att

uppfylla garantin, men bostadsbrist och
mdnga ungdomar i bostadskén pekar mot
att vi framover kan f3 svart att na det maélet.

Aven var lokaluthyrning fokuserar p3 att
skapa attraktiva stadsdelar med verksam-
heter och aktérer som ger en levande stad.
I vart uppdrag ska vi verka f6r en bland-
ning av olika funktioner och verksamheter
i staden, samt skapa forutsittningar for
handel och service med hog tillgédnglighet.
Under dret har vi exempelvis fortsatt
utvecklingen av centrumfastigheten
Bageriet 23 med nya lokallésningar
for bland andra 7-Eleven, Bejing8, ICA
Supermarket, Centrix och Profoto.

Nir vi far lediga lokaler eller bygger nytt
ar vart fokus att hitta langsiktiga och hall-
bara aktorer som bidrar till helhetsutbudet.

Vi ar vil medvetna om att en del i ett
omrades attraktivitet ocksa handlar om
hur det skildras i media. Darfor arbetar

vi aktivt med att tipsa media om positiva
hiandelser. Under 2018 har vi haft ett flertal
positiva nyheter med stort genomslag

i lokala media, exempelvis om Parfym-
fabriken och nattvandrarna.
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ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

VI HAR EN VAG IN
| SYSSELSATTNING

| stadsdelar dar manniskor har arbete, mar de ocksa battre, ar tryggare och mer néjda med sin tillvaro.
Det bidrar till attraktivare bostadsomraden med 6kade fastighetsvarden och gor att byggréatter kan

fa ett storre kommersiellt varde. Darfor ar nya arbets- och sysselsattningstillfallen en av Forvaltarens
prioriterade fragor i var roll som samhallsbyggare.

SA SKAPAR SYSSELSKTTNI@G
ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

Nér vi bidrar till att manniskor gar fran utanforskap till arbete far det flera effekter fér
samhallet — kade produktionsintékter, minskade forsorjningskostnader och minskade
kostnader for olika typer av offentliga insatser. Dessutom tillkommer varden i form av 6kad
tillit, hdgre inkludering och storre framtidstro fér invanarna. Vi som allménnyttigt bostads-
bolag kan inte ensamma sta fér den forandringen, men vi behover ta ett extra stort ansvar

och visa végen for andra.
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PRAKTIK OCH
HANDLEDARUTBILDNING

Att erbjuda praktik for langtidsarbetslosa,
nyanldnda och studenter har lange varit
en sjélvklarhet f6r oss pa Forvaltaren.
Den dér viktiga forsta raden pa cv:t kan
vara helt avgorande for att komma in

pa arbetsmarknaden. Under aret har

vi utvecklat en ny praktikprocess med
checklistor, verktyg och ett tydligt stod
for handledarna. Malet &r att férenkla
ingangen till praktik och hoja kvaliteten
pa mottagandet. Vi erbjuder utbildning
for alla medarbetare som tar emot
praktikanter — och under 2018 var det nio
medarbetare som gick utbildningen. Vi
har under aret tagit emot 85 praktikanter
pa 7 enheter.

SOCIAL INVESTERING
- TALANGAKADEMIN

Vi utmanar oss hela tiden for att hitta nya
innovativa satt att skapa sysselsattning,
praktikplatser och jobb f6r manniskor
som star langt utanfor arbetsmarknaden.
Ett exempel &r Talangakademin som vi
pa Forvaltaren tagit initiativ till. Under
2018 finansierade vi tillsammans

med fastighetsbolaget Balder en
forstudie kring en ny modell for att fa
fler i jobb, framférallt i Hallonbergen

och Rissne. Samarbetet vixte med

fler samarbetsparter — och med

stod fran Tillvaxtverket landade det i
Talangakademin.

Syftet med Talangakademin ar att
matcha arbetsgivare inom service och
samhéllsbyggnad med kompetenskraften
hos nyanlénda och utrikesfédda. Med
handledning och validerad praktik far
de arbetssdkande battre forutsattningar
att hitta egen férsorjning. Malet ar
att varje ar skapa 100 praktikplatser
och att 50 procent far anstéllningar
eller borjar studera. Under 2018 har
projektets foérutsattningar tagit form
med finansiering, samverkansformer
och rekrytering av dem som ska driva
projektet.

Malet med Talangakademin ar

100

praktikplatser/ar

30 %

far anstallning
eller borjar studera




"Jag har Lart mig vad folk
behdver, att visa respekt
och komma iverens. Vi har lirt
- 0ss vad Forvaltaren gor och har
fatt en erfarenhet att skriva pa cv:t.
Vi vill verkligen stanna i Sverige
~ och bli viktiga och hjilpsamma
~ personer i samhillet"
: Mehdi Abbasi

ADVISORY BOARD

Ett exempel pa hur vi tar emot praktikanter & Sundbybergs stads initiativ Advisory Board
— praktik f6r unga ensamkommande flyktingar. Under en veckas tid hésten 2018 fick Mehdi
Abbasi och Musa Mohammadi félja Kontorsservice och HR- och Hallbarhetsenheten och
aven hjalpa till i var Kundtjéanst. Praktiken foll vél ut och efterat blev Musa erbjuden att
jobba extra pa Forvaltaren under skolloven.

Vi har erbjudit sommarjobb till ungdomar
i Sundbyberg sedan ar 2011. Syftet &r
att ge ungdomarna nagot larorikt att gora

under sommarledigheten samtidigt som ' : _ ungdomar sommarjobbade
vi tror att det 6kar deras engagemang for hos oss tre veckor vardera,
en trevlig boendemiljs, dven efter som- J under 2018.

marjobbet. Att kunna erbjuda en forsta

kontakt med arbetslivet och en riktig 16n
ser vi som en del av vart uppdrag for att
utveckla staden. Under 2018 tog vi emot
71 ungdomar som sommarjobbade hos
oss tre veckor vardera. For att handleda
ungdomarna anstallde vi dessutom

fyra arbetsledare som vi utbildade i var
vardegrund och vara vasentliga fragor.

Sommarjobbarnas arbetsuppgifter bestod

av allt ifrdn kontorsarbete och fastighets-

skotsel till kommunikation med hyresgaster.

Sommarjobbet &r ocksa en chans for oss
att hitta framtida medarbetare. Vi har i

dag flera anstéllda som bdorjat sin bana pa

Forvaltaren som just sommarjobbare.
Under 2018 fick en av handledarna extra-
jobb i var kundtjénst.

-
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Trygghet ar grundlaggande for att skapa levande och attraktiva stader. For oss som allmannyttigt
bostadsbolag ar det prioriterat att alltid kunna erbjuda ett rent, sakert och tryggt boende. Tillsammans
med den fysiska miljon handlar det om att vara tillgangliga och erbjuda bra service och tjanster for vara
hyresgaster. Trevliga och valskotta utemiljoer paverkar ockséa tryggheten och ger en kansla av att vi
bryr oss om vara hus och de som bor dar.

Véra hyresgaster ar experter pa sin
boendemiljé och med deras hjélp véljer
vi vad vi fokuserar pa. Under 2018 har vi
fortydligat hyresgasternas mojligheter att
paverka miljon dér de bor — genom flera
nya aktiviteter.

Bométen: Vi har bjudit in alla hyresgéster
till Sppna mdten med dialog om hur vi
tillsammans kan utveckla trivseln och
tryggheten. Vid tréffarna har medarbetare
fran olika delar av var organisation funnits
pa plats for att svara pa fragor och lyssna
pa synpunkter frdn hyresgésterna. Planen
ar att fortsétta bjuda in till den har typen av
moten var och host.

Vi arbetar systematiskt enligt en tydlig
rutin for att bekdmpa skadedjur och ohyra
som kan stora trivseln i vara hus. En
forutsattning ar ett bra samarbete med
vara hyresgéster dér vi kan agera snabbt
och effektivt innan ohyran hinner sprida
sig. Hyresgésten gor tillsammans med vart
saneringsbolag en tidplan for sanering
och slutbesiktning.

Bopeng: Vi har ocksa forberett for ett

helt nytt s&tt for hyresgésterna att kunna
paverka, genom att s6ka pengar for
aktiviteter som bidrar till trygghet och
trivsel. Det kan vara exempelvis att starta
en stadsodling, anordna en bouleturnering
med grannarna eller ett kalas for alla barn
pa garden.

Forbattrad synpunktshantering:
Det ska vara enkelt for
hyresgéster att komma med
onskemal, ldmna synpunkter

och férslag om forbattringar.
Under aret har vi pabdrjat ett
arbete for att alla forslag ska
hanteras pa samma sétt.

att triffa
personal iiga!
f3 svar."

En viktig faktor som péverkar bade trygghet och
trivsel &r att den som star pa kontraktet ocksa bor i
lagenheten, och inte hyr ut den i andra, tredje eller
fjarde hand. Otillaten andrahandsuthyrning &r ett
problem som blir allt vanligare och kan leda till oro hos
grannarna i huset. Under 2018 kunde vi se resultatet
av ett mer intensivt arbete i fragan. 43 lagenheter som . . .
otillatet hyrts ut fristélldes, vilket &r en rejél 6kning

jamfért med féregaende ar.

Vér personal finns tillgénglig alla dygnets timmar. Bovéardar pa dagtid,
jourpersonal pa kvallen och natten samt stérningsjour nattetid.
Utover detta erbjuder vi i samarbete med bevakningsbolag den
uppskattade gratistjdnsten Tryggve, som innebér att vara
hyresgéster kan fa sallskap av en véktare anda hem till dérren.

"Det dr rdtt unikt fiir ett bostadsbolag att ha egen
jourpersonal och det dr en trygghet for hyresgdsterna
att Forvaltaren kommer istllet for ndgon okind."

Leif Andersson
Bovard i jouren

For manga ar kundtjanst “

bara en rost i telefonen,
men en stor del av
arbetet handlar om

att skapa trygghet for
hyresgésten nar ett problem dyker upp. Vi
har en hog flexibilitet och vara hyresgéaster
kan kontakta oss via telefon, personligt
besok eller Facebook — beroende pa vad
som passar bést.



Ett exempel pa hur vi arbetar férebyggande &r de tre pensionérer som vi har anstallda sedan
hosten 2016. De arbetar ett par timmar varje dag med att halla rent och snyggt pa gardar,
i tvéattstugor och i trapphus. De bidrar ocks& med 6kad vuxennérvaro i vara omraden och

bygger relationer med hyresgésterna.

"Det dr viktigt for mig att inspirera hyresgisterna att halla rent och snyggt

runt omkring husen."

Eva Oquist, extraanstilld pensionar som haller rent pa gardar

Samverkan aterkommer som ett nyckel-
begrepp nér vi pratar om trygghet. Vi

vet att det handlar om ménsklig nérvaro
pa platsen. For att lyckas i vart arbete
behover vi ha bra samverkan internt, med
stadens funktioner, andra fastighetsbolag,
med vara hyresgaster, med foreningsliv
och med polis och réaddningstjénst.
Darfor har vara nattvandrare under aret
bjudit in till avstdmningsmoten infér
vandringarna. Vi har ocksa startat en
utokad samverkansgrupp bestaende av
bade professionella och frivilliga krafter.
Gruppen tréffas en gang i kvartalet och
diskuterar hur vi kan arbeta tillsammans for
tryggare omraden.

NATTVANDRARNA AR
EXTRA GON OCH GRON

Pa fredagar och |6rdagar nattvandrar
ungdomarna i Tryggt Tugg i vara
stadsdelar. Deras uppdrag &r att prata
med unga som hénger ute om kvallarna,
for att skapa trygghet. Som anstillda av
Férvaltaren har gruppen ocksa ett extra
uppdrag att rapportera om de ser trasiga
bénkar, klotter eller annat som kan skapa
kanslan av en otrygg milj6. Gruppen
skapades pa initiativ av de boende
tillsammans med Forvaltaren. Flera unga
vuxna ville stélla upp som férebilder och
visa att det finns flera végar att vélja.

Trevliga utemiljéer i vara stadsdelar &r en
central del i vart arbete for 6kad trivsel och
trygghet. Vi vill att alla vara hyresgaster
ska kunna njuta av garden och kanna
sig stolta 6ver den. Darfér har vi egna
tradgardsmastare anstéllda.

Mycket fokus har lagts pa vara entréer
och det hyresgésterna méts av nér de
kommer hem. Férger och former &r viktiga

element. Olika sorters vaxter skapar
variation och framjar djurlivet.

Vara tradgardsmastare arbetar ocksa
med att réja buskar och sly som skymmer
sikten och skapar otrygghet. En del
upplever dock lummighet som trevligt. Vi
forscker halla en god balans och véga in
alla aspekter. En flitigt anvand gard blir
ocksa en trygg gard.

75

70 — e —

65 — : -

60

2016 2017 2018 2019 (mal)
Varje ar delar vi ut en omfattande kund-
undersdkning till en tredjedel av vara
hyresgéster. De svar vi far visar vad som
ar extra viktigt for oss att arbeta med.
N&jd-Kund-Index (NKI) sjénk fran 69 till
68 under 2018, men vi ligger fortfarande
pa en bra niva jamfort med genomsnittet
for branschen som 4r 64,6.

"Wi kdnner de flesta och vill
att alla ska kdnna sig trygga
ute pd kvdllarna. Vi fir

mycket positiva kommentarer
ndr vi dr ute och vandrar."

Semir Yeibo, nattvandrare
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TRYGGHET OCH TRIVSEL

VI UNDERHALLER
OCH UTVECKLAR

Att ta val hand om hus och fastigheter handlar ofta om smé saker i det dagliga. Men det handlar ocksa
om att langsiktigt forbattra och renovera hus och utemiljoer. Nér vi lyckas med bada delarna trivs vara
hyresgéster och ar néjda med oss som hyresvard. Samtidigt skapar vi framtidens

18

boende som attraherar morgondagens invanare — och bidrar till vara mal

for klimat- och resurseffektivitet.

HALLBAR RENOVERING
| BAGERIET 23

Vi har en hallbar renoveringsstrategi for
vara fastigheter. Strategin innebar att vi
gor nddvandiga forbattringar av stammar,
tak, fasad med mera, samtidigt som vara
hyresgéster far mojlighet att valja hur
mycket som ska renoveras i den egna
lagenheten. Fastigheten Bageriet 23 i
centrala Sundberg blir den férsta som vi
renoverar enligt den nya strategin. Under
2018 har vi arbetat med férberedelser
som projektering, medgivandeprocess
och hyresforhandlingar. Vi har ocksé byggt
en visningslégenhet for att synliggora
projektets olika valbara nivaer och
inredningsval.

Planerad renoveringsstart for bostdderna
ar under 2019. | samma fastighet har vi
under aret som gatt dven renoverat och
byggt ut lokaler, rustat upp utemiljon och
byggt ett nytt avfallsrum. | samband med
lokalrenoveringen har vi forberett alla
tekniska installationer sa langt det gar
for att enkelt kunna ansluta avlopps- och
vattenledningar till bostédderna nér de
renoveras. Vi har fatt in ett flertal nya
lokalhyresgéster som bidrar till att géra
kvarteret trevligt och livfullt.

SA STYRS VAR
FASTIGHETS-
UTVECKLING

Den 6vergripande riktningen for var
fastighetsutveckling styrs av dgar-
direktivet fran Sundbybergs stad. For
mer konkret strategisk planering har vi
en fastighetsutvecklingsplan som
stréacker sig tio ar framéat. Planen upp-
dateras arligen i samband med affars-
planen och innehaller renoveringar pa
olika nivaer saval som nyproduktion. Miljo,
ekonomi och social héllbarhet &r viktiga
utgéngspunkter bade nar vi bygger nytt,
renoverar och gor underhéllsarbeten.
Aven kommunikationen spelar en viktig

roll och planeras noggrant for att vi i
god tid ska ha en tydlig dialog med
hyresgaster och andra intressenter.

Alla vara fastigheter i Rissne ar byggda pa 1980-talet och har bdrjat f4 en del problem
med vattenskador. Under 2018 har vi bytt vatten- och avloppsstammar samt renoverat
badrummen i fastigheten Skvadronen 7 pa Skvadronsbacken. Fastigheten innehaller
bade bostéder och en forskola — vilket har stallt extra stora krav pa god dialog med
alla berérda.

N&r vi nu &r klara med stambyten i samtliga fastigheter pa Skvadronsbacken fortskrider
arbetet pa andra adresser. Narmast pa tur under 2019 stér Batteriet 1, 2 och 3 samt
Spaden 1 och 2 med totalt 465 ldagenheter.




"Jag tycker att det
ar valdigt roligt med hus.

I min roll som underhalls-
projektledare far jag verkligen
nytta av alla mina tidigare
erfarenheter, det kdnns bra."

Martin Carlberg
Underhallsprojektledare

FLER HALLBARA RENOVERINGAR
- ISTALLET FR OMBILDNING

Fastigheterna Vandraren, Ostern och Vargen har under aret varit aktuella for
ombildning till bostadsratter. | dagslaget har ombildningarna inte blivit av — och vi har
istéllet inlett forstudier infér hallbara renoveringar i dessa hus.

Fastigheten
Vargen.

LOKALER BLIR LAGENHETER | HALLONBERGEN

Vi letar standigt efter mojligheter att
skapa fler bostéader at invanarna i
Sundbyberg. | fastigheten Skidakaren
7 i Hallonbergen har vi under aret
arbetat med att konvertera lokaler till
tio nya lagenheter. Planerad inflyttning
ar varen/sommaren 2019. Aven i

fastigheten Orienteraren 9 understker
vi mojligheterna att konvertera lokaler
till lagenheter — samt planerar for

att renovera gard och garage och
gobra relining, som tétar avlopps- och
vattenroren inifran.

TRYGGHET OCH TRIVSEL

UNDERHALL FOR
NOJDARE HYRESGASTER

Vi gor underhallsarbeten for att
effektivisera skotseln av fastigheterna,
oka kundnojdheten och minska
energianvandingen. Vi genomfor
ocksa I6pande kontroller,
exempelvis radonmaétningar och
ventilationskontroller, fér att
sakerstalla att vi lever upp till de
lagkrav som finns. Manga av de
forbattringar vi gor sker utifran
6nskemal och behov som véra
hyresgaster uttryckt i dialog
med bovardar och kundtjénst.
Vi véager aven in betyg och
kommentarer fran den arliga
kundundersokningen. Nagra
exempel pa underhall 2018
ser du har.
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KLIMAT- 0CH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

VI AR RADDA OM KLIMATET
OCH RESURSERNA

Den senaste tidens extremvader och klimatrapporter har satt &nnu mer fokus pa hur viktigt det ar

att alla &r med och bidrar till minskad klimatbelastning. For oss pa Forvaltaren ligger stort fokus pa
fornybara energikallor, effektiv energianvandning och god avfallshantering. Under aret har vi installerat
vara forsta solceller, en milstolpe for hur vi kan ta en tydligare roll i energiomstéllningen i samhallet.
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ENERGIUPPFOLJNINGS-
SYSTEM SKAPAR NYA
MUJLIGHETER

Under aret har vi arbetat med att utvérdera
och upphandla ett energiuppféljnings-
system. Vi tecknade avtal i borjan av 2019
och planen &r att satta systemet i drift
under forsta halvaret. Det kommer att ge
oss béttre stdd i energiarbetet och mycket
béttre dverblick av var energianvand-

ning. Systemet ger oss dven majlighet att
folja upp avfall och transporter pa ett mer
systematiskt satt.

En utmaning i energiarbetet &r att
manga energibesparingsatgérder
kréver stora investeringar. Ett
omrade dér vi dock sett goda
resultat med kort aterbetal-
ningstid ar att byta till nar-
varostyrd LED-belysning
i trapphusen. Detta arbete
genomfor vi I6pande, och
det har gett bra resultat i form

EL OCH VARME FRAN
FORNYBARA KALLOR

Vi strévar efter att uteslutande anvanda
energi fran férnybara energikéllor. Norr-
energi forser Forvaltaren med fjarrvédrme
med Naturskyddsféreningens markning
"Bra miljéval”". Under 2018 kom 99
procent av védrmen fran férnybara

kallor. Sedan 2010 kdper Forvaltaren
endast ursprungsmarkt vattenkraftsel.
Nu satsar vi ocksa pa solceller for att pa
sikt kunna bidra med egen miljévénlig
produktion av el.

. KLIMATNEUTRALA 2020

Forvaltaren har som mal att ha en klimatneutral verksamhet till 2020, ett ambitiost mal som
ligger tio ar tidigare &n vad vara &gardirektiv séger. Det vi mater &r vara direkta utslapp fran
fordonsbransle och vara indirekta utslépp fran el, kyla och varme. Det &r givetvis inte hela
bilden av var klimatpaverkan men det ar den avgransning vi har satt i ett forsta lage. Vi stéller
ocksa krav pa vara leverantorer nér det géller fordon och utslapp. Vara koldioxidutslapp 2018
landade pa 364 ton, vilket var nagot mer &n 2017 samt 85 procent lagre an baséret 2010 da
utsldppen var 2 440 ton CO,. De indirekta utslappen kan dock variera kraftigt mellan aren,
bland annat utifrdn hur mycket fossila brénslen leverantéren Norrenergi behdver anvénda
under de kalla vintermanaderna. Fran och med 2020 ska vi klimatkompensera for de utsléapp
vi inte lyckats minska, och givetvis dven satta ett nytt ambitiést mal for arbetet framat. Vi
kommer dven arbeta tillsammans med branschen inom ramen for Allmé&nnyttans klimatinitiativ
for att att driva pa var och samhéllets klimatomstéllning.

KOLDIOXIDUTSLAPP

Ton/ar
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2018 Redovisade CO,-utslapp &r de av fossilt ursprung.

MATNING AV INOMHUS-
TEMPERATUR | REALTID

Vi ser stora mojligheter kopplat till
installation av inomhustemperaturgivare.
Med givarna kan vi i realtid se tempe-
raturen i lagenheterna och ddrmed
halla en mer jamn temperatur. Genom
att styra fastigheternas vdarmesystem
utifrdn denna information har vi battre
mojlighet att optimera energianvénd-
ningen. Systemet mojliggor ocksa
battre dialog med hyresgasterna kring
inomhusklimatet.




VARA FORSTA SOLCELLER AR PA PLATS

Forvaltaren har sedan flera ar tittat pa L
méjligheterna att installera solceller. Vi har
st6tt pa vissa utmaningar som att vara tak
inte har varit tillrédckligt hallfasta for att klara
tyngden av solceller.
Under 2018 har
vi dock lyckats
installera vara forsta
solceller pa tva
fastigheter i Ursvik,
Hoéladan och Skorden.
Utfall och utvardering
av dessa installationer
kommer att ligga till
grund for vara fortsatta
satsningar pa solceller.

- forsta solceller nu drpd
~ plats! P4 sikt skulle vi kunna
~ vara sjalvfdrsirjande pa el
for fastighetsdriften, men
dd krdvs bra batterier som
~—kan lagra energi. Inom5-6
dr kan det kanske finnas
 prisvdrda lésningar." =

Ulrika Malmm
Energlspeclallst

BESLUT OM OVER-
ORDNAT STYRSYSTEM

Under 2018 har vi fattat beslut om att
upphandla ett éverordnat styrsystem for
driften av vara fastigheter. Idag har vi
flera olika &ldre styrsystem. Med ett nytt
Overordnat system kommer vi att kunna
styra driften av fastigheterna via en
webbaserad plattform och atgarda

fel utan att behova aka ut pa plats.

VI BYTER LOPANDE
TILL ELBILAR

| takt med att vara leasingavtal I6per ut
byter vi I6pande till elbilar. Vid arsskiftet
2018/2019 var 28 procent av var fordons-
park eldriven, och under 2019
kommer flera gamla bilar
0 bytas mot elbilar. Vi byter
28 /o aven tradgardsmaskiner
till eldrivna versioner, i
den man det &r mojligt.

elbilar

Laddplatser &r en forutséttning for dvergang till en fossilfri
fordonsflotta. Vi strévar efter att i stérsta méjliga man till-
godose hyresgésternas 6nskan om laddplatser for elbilar.
Dock behover vi titta pa férutsattningarna i varje enskilt
fall. Totalt har vi 54 laddplatser for elbilar.

VIKTIGT ATT STYRA PA EFFEKT

| stader har allt fler leverantérer av el, virme och kyla problem med att leverera tillracklig
effekt. Behov och efterfrdgan sammanfaller och vi ser att prismodellerna féréndras med
Okade kostnader. Darfor startar vi ett testprojekt som reglerar védrme-effektbehovet i en
fastighet. Kort beskrivet stryps varmeventilen till element de tider da mycket varmvatten
anvands, exempelvis tidig morgon nér manga duschar eller pa eftermiddagen nér ménga
lagar mat. Det handlar om begrénsningar i mycket korta perioder, nagra minuter till en
kvart, sa att hyresgésterna inte kommer att marka av atgarden.

"Det kinns hiftigt att vira —

KLIMAT- 0CH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

STATUS MOT VART
ENERGIMAL

De senaste aren har vi arbetat mot malet
att minska var totala energianvéndning
med 30 procent till 2020 fran 1995 ars
niva. Under aret har anvandningen av fastig-
hetsel minskat med 15,1 procent och fjarr-
varmeanvandningen tkat med 0,4 procent,
vilket ger en total energibesparing for aret
pa 2,3 procent. Jamfort med vart basar
1995 ligger vi nu pa 18 procents minsk-
ning. Det kommer att bli svart att n& hela
véagen fram till vart mal pa utsatt tid. Detta
beror delvis pa att vi salt av fastigheter dér
vi réknat med att energieffektivisera. Vi
arbetar I6pande enligt var underhallsplan
med energibesparingsatgarder, men det ar
framfor allt vid totalrenoveringar som vi kan
uppna de riktigt stora besparingarna.

Varme och el i byggnader
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Den totala energiprestandan uppgick under 2018
till 141 kWh/kvm Atemp, varav 21 kWh/kvm
fastighetsel och 120 kWh/kvm fjarrvarme.

IMD GER INCITAMENT TILL MINSKAD ENERGIANVANDING

Vi satsar ocks4 pé individuell debitering och matning (IMD) av el. Det ger incitament till de boende att
minska sin energianvéndning, eftersom anvandningen paverkar den egna kostnaden. Vi har dven borjat
satta in debiteringsmaétare pa vatten. Att varma vatten kréver mycket energi, darfor &r detta ett viktigt
omréde att fokusera pé framat. Ett omradde som vi ser att vi kan utveckla mer ar information till hyres-
gasterna om hur de pé olika sdtt kan minska energianvéandningen och darmed ockséa kostnaden.
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KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

SYSTEMATISKT MILJOARBETE ENLIGT ISO 14001 OCH AFFARSPLAN

Under 2018 har vi lagt mycket tid och fokus pa att implementera var
nya styrmodell for verksamhetsstyrning. Styrmodellen integrerar miljé
i var malbild och uppféljning pa ett tydligare satt.

Férvaltaren &r certifierade enligt miljcledningsstandarden ISO

14001 sedan 2002. Certifieringen &r ett kvitto pa att vi arbetar
systematiskt med miljfrdgor med hjélp av bland annat policy, mal,

rutiner, utbildning och uppféljning.

FORTSATTA UTMANINGAR MED AVFALL

Vi arbetar med att tillhandahélla bra insamlingssystem och informera hyresgésterna om hur

AVFALL

de pé basta satt ska hantera sitt avfall. Vi samarbetar ocksé aktivt med véra systerbolag 2018 2017 2016
kring denna komplexa fraga. | &rets kundmétning svarade 69 procent att de har mycket bra ) Vikt  Vikt Vikt
eller ganska bra méjligheter att sortera sitt avfall, vilket ar en 8kning pé tva procentenheter Fraktioner (ton)  (ton) (ton)
sedan 2017. Matavfall” 477 458 547
. En viktig utmgning kopplad t.iII avfallet é‘\r.att mycket grovsopor hamnar.pé fel plats. Restavfall fran 3597 3385 3589

Tidigare hade vi grovsopsrum i manga fastigheter, men detta fungerade inte eftersom hush&ll?

osorterat avfall kastades dar. | samarbete med Sundbyberg Avfall & Vatten har vi darfor N
- - e Kéllsorterade 744 772 806
istéllet en kostnadsfri tjanst, Grovsopsturnén, for regelbunden fraktioner®
hamtning av grovsopor. Under 2019 kommer vi att lagga mer -
fokus pa att se Gver var systematik och arbeta med riktad Brannbart avfall 2% 428
o . . . (inkl. grovsopor)?
kommunikation kring avfallsfragan. Vi har dven satt ett
mal fér 2019 om att minska mangden restavfall per Park- och ‘fd‘ 118 163 148
hushall med 5 procent. gérdsavfall
Totalt icke farligt 5319 5176 5518
s Elavfall (farligt 30 38 33
MOJLIGHETER MED avial)?
M ATAV FA I_I_ Ovrigt farligt 2 3 1
avfall?

Vi arbetar for att alla vara hyresgéster sa Totalt farligt 32 4 34

snart som mojligt ska kunna sortera sitt
matavfall, sa att det kan bli till biobrénsle
och biogddsel. | dag har vara hyresgéster i
centrala Sundbyberg, Lilla Alby, Storskogen,
Or och Ursvik majlighet att sortera sitt matav-
fall. I Hallonbergen och Rissne har vi en dispens
av kommunen fér matavfallsinsamling. Under aret
har vi fortsatt utreda vilka tekniska mojligheter som
lampar sig bast for matavfallsinsamling i Rissne.
| Hallonbergen pagar byggnation av en ny sopsugs-
central fér insamling av bland annat matavfall.

KAMPANJ FOR MERA BACONBRANSLE

Kampanjen Sortera matresten &r ett gemensamt initiativ av kommunerna i Stockholms lan.
Syftet ar att 6ka medvetenheten kring matavfall och att fa fler att komma igang att sortera
ut sitt matavfall sa att det kan bli till biogas och biogédsel. Under 2018 har vi arbetat med
kampanjen pa lokal niva tillsammans med vart systerbolag Sundbyberg Avfall & Vatten.

DET HAR AR EN

BANANSKALSODLING

—— e e B —

T
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Tabellen omfattar avfall fran Forvaltarens verksam-
het, fran hyresgéster samt fran vissa entreprens-
rer. "Rétning, 2Energiutvinning, Ateranvandning,

“Materialatervinning

och utfasning av farliga

amnen.

*Siffrorna for restavfall

ar justerade pa grund

av forséljningar
av fastigheter i
bestandet.

60 TON KLADER

| samarbete med Human Bridge erbjuder
vi insamling av textilier. Under 2018

samlades 60 ton textilier in, en minskning
med 6 ton jamfért med 2017.



Vid nyproduktion och renoveringar strévar vi efter att klara nivan Silver eller hégre enligt
systemet Miljobyggnad. Miljobyggnad Silver stéller krav som gar utdver lagkraven inom
bland annat energi, radon, ljudmiljo och luftkvalitet, farliga kemikalier och dokumentation
av innehall i byggvaror. Under aret genomférdes verifiering mot kraven i Miljébyggnad niva
Silver for var fastighet Hundlokan. Tyvarr klarade vi inte kraven fullt ut, trots att vi satsat pa
det. Det var framfor allt energikraven dér vi inte nadde hela vagen. Vara byggnader som
uppfyller Miljcbyggnad niva Silver & Banken 8 och Enen 9 i centrala Sundbyberg.

Banken 8.



Att vara en attraktiv arbetsgivare blir en allt viktigare fraga nar vi ska konkurrera med andra om att
locka till oss och behélla ratt kompetens. For yngre generationer spelar varderingar och gemenskap
pé arbetsplatsen ofta minst lika stor roll som 16n och arbetsuppgifter. Pa Forvaltaren varderar vi vara
medarbetare hogt och lagger stor vikt vid att erbjuda goda utvecklingsméjligheter. Har gar det att

kombinera karriar med familjeliv.

Var virdegrund ir viktig och vigleder
oss i vardagen. Alla som moter oss ska
kédnna igen att vi gillar ménniskor, lyssnar
nyfiket och vdgar utmana samt séiger och
gor saker vi kan std for.

Alla medarbetare hos oss bidrar inom sitt
specifika kunskapsomride for att vi pa ett
bra sitt ska ta hand om vira hyresgister
och fastigheter. Vi har manga olika yrkes-
roller, alltifrdn bovirdar, fastighetsskétare
och reparatérer till uthyrare, kundtjinst,
forvaltare och projektledare. Vi tror pa att
ha kunskapen i foretaget for att det skapar
biést resultat for hyresgésten — och dr mest
ekonomiskt. Det innebir bland annat att
vi har en egen jourgrupp som rycker ut
efter kontorstid vid akuta fel i fastighe-

terna. Vi har dven egna drifttekniker som
sikerstiller att ventilationen fungerar och

ar effektiv. Dessutom har vi tridgérds-
mastare och medarbetare som kan hantera
el och vattenskador.

Enheter som ekonomi, IT, kommunika-
tion samt hallbarhet och HR finns for att
stodja verksamheten och skapa forutsitt-
ningar for alla att géra ett bra jobb.

Varje dr gor vi en medarbetarundersck-
ning, dir medarbetarna fir mojlighet att
framfora sina dsikter. Unders6kningens
resultat ger en bild av hur medarbetarna
upplever arbetssituationen i dag — och
ar till hjalp i arbetet med att prioritera
forbdttringsomraden.

2018 ars helhetsbetyg landade pa 64
- att jimfora med Sverigeindex som ligger
pa 67. Vi gér igenom resultatet bade pa
6vergripande nivé for hela bolaget och
inom varje enhet. Cheferna tar tillsammans

med sina medarbetare fram en handlings-
plan med aktiviteter for det som gruppen
vill forbittra.

Gladjande att se i 2018 drs undersok-
ning ar att madnga medarbetare trivs med
sina arbetsuppgifter och tycker att de har
anvindning av sin erfarenhet och kompe-
tens. Ndrmare dtta av tio instimmer i att
de dr motiverade for sitt arbete.

Det vi behover forbittra dr den dver-
gripande synen pi foretaget, arbetsbelast-
ning samt att tydliggéra roll och mal for
varje enskild medarbetare. For att 6ka
betyget till 65, som &r malet f6r 2019,
kommer vi ha fokus pa dessa omraden.

Vira chefer har en viktig roll for att
medarbetarna ska trivas och utvecklas
i arbetet. Cheferna ska skapa forut-
sittningar for effektivt arbete med bra
samverkan och bidra till ett arbetsklimat
med delaktighet och respekt for varandra.
Alla medarbetare dr med och bidrar till
en bra arbetsplats och ska fa méjlighet att
anvinda sin kompetens och erfarenhet.
Vi kan se av medarbetarundersokningen
att vara chefer far hoga betyg. Vi ser ocksd
att intern kommunikation ar ett
viktigt forbéttringsomride.
Cheferna behover vara
valinformerade for att i
sin tur kunna informera
medarbetarna. Under
aret har vi paborjat
ett utvecklingsar-
bete for en mer
effektfull intern-
kommunikation.
Mboten blir en kanal
liksom chefens
roll som en viktig
informationskailla for
medarbetarna.
Vi har under aret
ocksa sett over vissa rutiner,
exempelvis var rekryterings-
process, for att stotta och underlitta
for cheferna i deras arbete. Under 2019



ska vi fortsitta arbetet med att utveckla
ett bra ledarskap, bide genom dialog och
utbildning.
r 7 % (14 %) rs % (5 %)

Utvecklingen inom flera av vira verksam-
hetsomriden gér snabbt och vira med-
arbetare behover utvecklas for att vi ska
vara langsiktigt framgangsrika. Lirande
sker i forsta hand varje dag pd arbetet,
och vi ldr av varandra, i nya situationer
och med nya arbetsuppgifter.
Under utvecklingssamtalet ska chef och
medarbetare sitta mal for medarbetarens 93 % (86 %) 95 % (95 %)
utveckling och diskutera hur dessa ska upp-
fyllas_ Uppfol]nlng sker sedan under ﬁret Tillsvidare . Visstid Heltid . Deltid
sd att medarbetaren kanner sig uppmark-
sammad och fir stod av sin chefi arbetet.

Arbetsmiljon har hog prioritet, bide den
fysiska och psykosociala. Féreskriften
Organisatorisk och social arbetsmilj6, som
kom 2016, har aktualiserat fragor kring
arbetstid, arbetsbelastning och krinkande
sirbehandling. Det har féljer vi bland annat
upp i vir medarbetarundersékning. I drets
unders6kning kan vi se att 63 procent
tycker att de har en hanterbar arbetsmangd
och att 43 procent sillan kidnner stress som
paverkar negativt i arbetet. 59 procent upp-
lever att den fysiska arbetsmiljon &r bra.
Vart systematiska arbete for en bra
arbetsmilj6 innebar att kartligga, gora risk-
bedémningar och dtgdrda. Detta gor vi dels
genom att sitta vergripande arbetsmiljo-
mil och genom att diskutera arbetsmilj-
frigor med véra skyddsombud kvartalsvis.
P4 arbetsplatstriffar ar arbetsmilj6 och triv-
sel alltid pa agendan, s dven i de enskilda
samtalen mellan chef och medarbetare.
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"Det kinns jittekul att fa
mijlighet att prova pa nya tjinster.
Har finns verkligen mojlighet att

fd vixa inom foretaget - och en
tydlig mening med att gd till jobbet.
Jag ar stolt dver att vi drendel i
arbetet med att bygga en hillbar stad."

Marcus Gopel
Fastighetschef som gjort
intern karriar

Under aret har vi pabérjat ett arbete agera om det skulle férekomma. 77 procent For att kunna kombinera ett utvecklande
med rehabilitering vid lingtidsfranvaro av vara medarbetare upplever att vi arbetar ~ arbete med fritid och familj erbjuder vi
och upprepad korttidsfranvaro. mélmedvetet med att ha en arbetsmiljé flexibla arbetstider och goda villkor for

For 2019 har vi satt det 6vergripande fri frdn krinkande sirbehandling och fordldraledighet. Vi har dven sommartid
malet att ingen ska drabbas av ohilsa eller diskriminering. med korta fredagar under maj-september.
skada sig pa jobbet. Vi uppmuntrar till friskvard och

MANGA UPPSKATTADE FORMANER triining, dirfér fir alla medarbetare ett

NOLLTOLERANS MOT KRAN KANDE For oss som arbetsgivare ar det viktigt friskvﬁrdsbidrag pfi 3 000 kr per ar, och

SARBEHANDLING OCH TRAKASSERIER att erbjuda vira medarbetare formanliga har ritt till féretagshilsovard. Under 2018
var det 39 procent av medarbetarna som

Vi har nolltolerans nir det géller krinkande villkor. Genom kollektivavtal skapar vi ode friskvardsbid
sirbehandling och trakasserier. 2018 har trygghet f6r medarbetare nir det giller utnytga ]: e Vi: soidraget.
vi fortydligat vira rutiner for hur vi ska pensioner och forsikringar. Medarbetarna kan dven drsvis vilja

mellan en lunchféorman i form av Riks-
lunchen-pass eller ett arskort pa SL.

UPPFOLJNING AV NY ORGANISATION

Hésten 2017 genomfdrde vi en storre orga-
nisationsforindring som gjorde att manga
medarbetare fick bdde nya arbetsuppgifter
och nya arbetskamrater. I december 2018
gjorde vi en uppféljning som visade bland
annat att majoriteten tycker att det kdnns
bra att jobba i team och att arbetet blivit
mindre sdrbart. Mdnga anser ocksa att

de breddat sin kompetens och fitt ett

mer stimulerande arbete. De f6rslag till
forbattringar som kom fram ska prioriteras
och tas om hand under 2019.

KGNS- 0CH ALDERSFORDELNING (PROCENT) FRISKNARVARO

r 3,18 % (3,7 %)

Chefer Ledningsgrupp Samtliga medarbetare
Kvinnor 36 60 37
Man 64 40 63
Under 30 ar 0 (o] 8
30-49 ar 64 100 40
Over 50 ar 36 0 52

[ Frisknarvaro M Sjukfranvaro
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EKONOMISKT ANSVAR

VI AGERAR AFFARSETISKT

Affarsetik ar ett brett begrepp, men i grunden handlar det om att bara géra saker som vi kan sté for i
vara affarsrelationer. For oss ar det sjalvklart att vi beter oss pa ett korrekt satt. Det ar ytterst en fraga
om fortroende och en naturlig del av hur vi vill agera for att varda varumérket Forvaltaren éver lang tid,

bade internt och externt.

TYDLIGARE AFFARSETIK

Under aret har vi paborjat ett arbete med
att tydliggora vad affirsetik handlar om
for oss ur ett brett perspektiv. Under 2019
kommer vi att konkretisera vad vara olika
riktlinjer innebar i praktiken. Vi kommer
att arbeta med utbildningsinsatser och
diskussion kring situationer och dilemman
som vi kan stéllas infor i vardagen.

STYRDOKUMENT FOR
REPRESENTATION OCH GAVOR

Vi har styrdokument f6r hur vi hanterar
representation och gavor. Utgdngspunkten
ar Sundbybergs stads policy och vi har
kompletterat med skrivningar anpassade
for var specifika verksamhet. Julklappar
och andra gédvor tar vi endast emot om
de dr av ringa virde och da stiller vi
fram dem s4 att alla medarbetare fir dela
pé dem eller si lottas de ut bland alla
anstéllda. Alkohol fir inte forekomma i
samband med representation.

VI STALLER KRAV PA VARA
LEVERANTGRER

Under 2018 képte vi varor, tjanster och
entreprenader for cirka 600 mkr férdelat
pé totalt omkring 700 leverantorer. Vara
ink6p bestar till stor del av varor, tjanster
och entreprenader kopplade till 16pande
drift och skétsel av vara fastigheter och
vir mark samt arbeten med renoveringar
och nyproduktion.

Vi foljer Lagen om Offentlig Upp-
handling (LOU) och Sundbybergs stads

upphandlingspolicy som innebdr att vi

ska stilla krav pd vira leverantorer pa
affirsmissig grund avseende bland annat
kvalitet, miljchansyn, arbetsmilj6 och
social hinsyn i form av sysselsittnings-
frimjande dtgdrder for arbetslosa. Vi stiller
dven krav pa att vdra leverantorer ska agera
utifrdn var uppforandekod f6r entreprens-
rer, nir de dr i vira fastigheter och méter
vara hyresgister. Under 2018 har vi borjat
formulera krav kring mangfald och lika-
behandling samt arbete med antikorrup-
tion. Vi har dven pabérjat arbetet med en
enkit som ska underlitta uppfdljning av
vira krav pa en 6vergripande niva. Uppf6lj-
ning av stillda krav dr ett forbattrings-
omrade dér vi kan gora mer framit.

KORREKTA INKOP OCH BETALNINGAR

Ett omrade som vi ocksa fokuserat pa
de senaste aren dr 6kad képtrohet mot
upphandlade ramavtal. Det kan innebira

risker for otillrdcklig kravstillan och
otillbérlig paverkan om vira medarbetare
sjilva viljer entreprendrer, utan att de
upphandlats enligt vira rutiner. Nir det
giller fakturor har vi attestritt i tva steg
for att sikerstilla korrekta betalningar.
Det innebar att det alltid dr tvd par 6gon
pa varje faktura. For varje avtal har vi en
avtalsdgare. Syftet med detta ir att £3 vara
avtal och fléden att fungera bittre bland
annat genom 6kad kostnadsmedvetenhet,
6kad uppféljning och att skapa en bra
relation med vira leverantorer.

RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

Om vira medarbetare uppticker nagot
som inte dr i linje med vara riktlinjer ska
de kontakta narmaste chef, alternativt den
chef de har fértroende for. Detta finns
beskrivet i vara riktlinjer. Under dret har
inget allvarligt brott mot vara riktlinjer
rapporterats in.

EXEMPEL PA VART SOCIALA ANSVAR

2016 startade El Sistema i Rissne av Sundbybergs Musikskola
med stod av oss pa Férvaltaren och Sundbybergs stad. Under
2018 tog vi beslut om att fortsétta delfinansiera verksamheten
ytterligare tre ar. Sedan starten har 302 elever fran Gronkulla-
skolan spelat fiol, cello och sjungit bade under skoltid och pa

fritiden. Det &r gratis att delta och undervisningen sker flera dagar
i veckan i en av Forvaltarens lokaler. Verksamheten beskrivs av
skola, foraldrar och elever som en lyckad satsning dér det sociala
natverket kring familjerna véxer sig starkt. Barn i olika aldrar och
vuxna méts i gemenskap kring orkestern och musiken. Den 6vning,
disciplin och samspel som orkesterspelet kraver ger barnen vérde-
fulla erfarenheter och lardomar att ta med sig &ven utanfér musiken.
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VI TAR EKONOMISKT ANSVAR

En god ekonomi ger Forvaltaren méjlighet att proaktivt arbeta med manga viktiga fragor. Genom
att forvalta fastigheterna ansvarsfullt, i kombination med en stabil ekonomisk utveckling, skapas
forutsattningar for attraktiva bostader och stadsdelar under manga ar framéat.

EN STABIL EKONOMI OCH
GODA FGRUTSATTNINGAR

Vi gor under 2018 ett fortsatt starkt resultat.
Under dret har ett flertal fastigheter av-
yttrats och ombildats till bostadsratter.
Avyttringarna har givit Forvaltaren en
ytterligare forstirkt finansiell stillning som
ger Forvaltaren mojligheter att underhalla
och utveckla fastigheterna, till nytta for
dagens sundbybergare och framtida
generationer. Hyror férhandlade med
Hyresgistféreningen gor att vira bostads-
hyresgister kan kanna sig trygga med att
de far ritt kvalitet for pengarna.

AVKASTNING TILL STADEN

For 2018 uppgick virdedverforingen till
Sundbybergs stad till totalt 21,6 mkr.
Sundbybergs stad har gett direktiv till
Forvaltarens moderbolag Sundbyberg
stadshus AB att bestimma vilket avkast-
ningskrav dotterbolagen ska ha. For
Forvaltaren giller en totalavkastning om
minst 7 procent. Fér 2018 uppgick total-
avkastningen till 5,0 (7,5) procent.

FORTSATT EFFEKTIV VERKSAMHET

Vi mélsatter och mater effektivitet via
Gverskottsgrad, justerat driftnetto. Vi har
ett mal om att Gverskottsgrad justerat
driftnetto (%) drligen skall uppga till
minst 40 procent. 2018 drs resultat pd 39,9
procent visade att Forvaltaren fortsatt har
en effektiv verksamhet.

FORHANDLADE HYROR

Forhandlade hyror dr en trygghet for vira
bostadshyresgister eftersom det gor att

hyran motsvarar ligenhetens bruksvirde,
standard, skick och lige. Vi féljer upp
hyresnivderna drligen. En jimf6relse med
andra allménnyttiga bolag gérs och hyran
utvirderas kopplat till lige och standard.
Hojningen fér kommande ar forhandlas
sedan med den lokala hyresgastforen-
ingen. Under 2018 héjdes hyran med

0,65 procent och 2019 kommer hyran
hé6jas med 1,60 procent.

Inom Forvaltarens hillbara renove-
ringsstrategi férhandlar vi med den
lokala hyresgistféreningen om en
hyresniva baserad pd de olika paket som
en hyresgist kan vilja. Det resulterar i
att hyresgésterna har en stor valfrihet
i att sjilva paverka standard och hyra i
ligenheterna.
== Underhall och utveckling, sidan 18

TRANSAKTIONER OCH OMBILDNINGAR

Ombildningar sker for att skapa en
mangfald av upplatelseformer i de olika
stadsdelarna. Stigfinnaren 8 med 344
ligenheter ombildades i maj 2018. Om-
bildningsprocesserna i fastigheterna Vand-
raren 9, Batteriet 3, Vargen 2 och Ostern 5
har under 2018 avbrutits. Anledningen till
detta dr antingen att bostadsrittsforening-
arna inte erhéllit majoritet fér ombildning
eller att finansiering inte sikerstallts.

Under maj 2018 avyttrades dven
fastigheterna Kartan 1 och Terringlépa-
ren 11 inom fastighetséversynen. Under
2018 har ett flertal markaffarer skett. Del
av Bavern 2 avyttrades under maj 2018.
Under september 2018 avyttrades del av
Orienteraren 9 och Vandraren 9, samti-
digt férvarvades

"Jag tycker att fastigheter dr
en roli¢ investeringsform, det dr
nagot som ménniskor har konkret
nytta av. Som Finansansvarig
arbetar jag for att vi ska ha pengar
till planerade investeringar och
fa bra rintor pa de lan vi tar.

Simon Fransson
Finansansvarig

fastigheten Domherren 21 i centrala
Sundbyberg.

LANGSIKTIGA INVESTERINGAR

Under 2018 uppgick investeringar och
underhall i vira fastigheter till 204 mkr,
vilket motsvarar 355 kr/kvm. Det ir en
minskning med ca 150 mkr jamf6rt med
foregdende ar. Anledningen till minsk-
ningen ir att ett flertal projekt pausats
under aret till f6ljd av de bostadsritts-
ombildningar som pagitt.

Under 2018 triffades 6verenskommelse
med Hyresgistféreningen om hyresnivder
i den pagdende hillbara renoveringen
i fastigheten Bageriet 23. Forvaltaren
arbetar med processen med hyresgist-
medgivanden och planerar att pabérja
renoveringen under 2019.

Under den kommande 2 drs-perioden
planeras 175 ligenheter att renoveras
inom den héllbara renoveringsstrategin.
Samtidigt planeras 446 ligenheter att
stambytas och 120 ligenheter planeras att
produceras.

EKONOMISKA MAL

Vi gor under 2018 ett fortsatt starkt
resultat. Det ekonomiska dgardirektivet
gillande totalavkastning uppnds inte,
framst pa grund av att det externa
priset som fastigheterna Kartan 1 och
Terrangloparen 11 silts till dr ligre an
tidigare bedomda marknadsvérden. Trots
att dgardirektivet gillande totalavkast-
ning inte uppnds dr Forvaltarens ekonomi
fortsatt stark. Enligt dgardirektiv ska
totalavkastningen arligen uppga till minst
7 procent. Totalavkastningen mater
bade driftnettot och marknadsvirdesut-
vecklingen. 2018 uppgick totalavkast-
ningen till 5,0 (7,5) procent. Vi har
ett mdl om att rintetdckningsgraden
ska uppga till minst 2 ginger.
Nyckeltalet mater hur vil vi
ticker riantekostnaderna med
rorelseresultatet. 2018 uppgick
rintetickningsgraden till 9,6
(2,8) ginger. Vi har ett mil
om att Gverskottsgrad justerat
driftnetto ska uppga till minst
40,0 procent. Utdver att vara ett ef-
fektivitetsmdtt miter nyckeltalet dven
I6nsamheten i verksamheten. 2018
uppgick overskottsgrad justerat driftnetto
till 39,9 (42,8) procent.



MARKNADSVARDE

OCH FINANSIERING

EKONOMISKT ANSVAR

Forvaltaren har en diversifierad finansieringsstruktur med uppléning pa béade kapital- och bank-
marknaden. Vi har under aret minskat skuldportféljen med totalt 793 mkr samt férlangt ett lan pa
200 mkr hos Kommuninvest. Den starka &garstrukturen i Sundbybergs stad och koncernen
Sundbybergs stadshus AB, tillsammans med den hdga ratingen och den breda finansieringsbasen
gor att vi bedémer tillgangen till krediter som mycket god.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardering ar gjord av NAI Svefa,
med vardetidpunkt 31 december 2018. For
det markbestand vi dger i Ursvik ar vérde-
ring gjord utifran virde per kvadratmeter
(BTA) med hinsyn tagen till bedomd
kvarvarande tid till det att detaljplanen
ar antagen, tillsammans med de ytor som
planforslaget innehaller. Marknadsvérdet
for Forvaltarens fastigheter, inklusive mark,
uppgick per den 31 december 2018 till 13
157 (13 698) mkr. Minskningen mot fore-
gdende ar forklaras 4 ena sidan av forsilj-
ningar av fastigheterna TerrianglGparen 11,
Kartan 1, Stigfinnaren 8, del av Vandraren
9 och Orienteraren 9, samt del av Bavern
2. A andra sidan forklaras forandringen av
drets investeringar om 167 mkr, férandring
av hyresnivder och att marknadens avkast-
ningskrav sjunkit under aret. Fér jamforbart
bestand uppgick marknadsvardet per 31
december 2018 till 13 157 (12 598) mkr.
Marknadens direktavkastningskrav har
sjunkit i samtliga omraden under aret. I
snitt har direktavkastningskravet sjunkit
med 0,1 procentenheter. Bedémningen av
direktavkastningskravet baserar sig fraimst
pa jamforbara fororter sasom Villingby,
Varberg, Bandhagen och Hisselby men
dven pd de avyttringar som skett i Sund-
byberg de senaste dren.

MARKNADSINFORMATION

Sundbybergs stad har de senaste dren
praglats av en stark expansion. Befolk-
ningsdkningen fortsitter att vara en av
landets hégsta och antalet invdnare per
2018-12-31 uppgick till 50 564 (49 424)
personer. Inom de nidrmaste dren kommer
flera infrastrukturinvesteringar ske i
kommunen, daribland utbyggnaden av
Milarbanan och nedgravningen av jirn-
vigsstationen i centrala Sundbyberg samt
utbyggnad av tvirbanan till Kista.
Hyresmarknaden fortsitter att vara stark
i Sundbyberg. Ett flertal akt6rer héller pa
att producera sdvil hyres- som bostadsrit-
ter i kommunen. Bland annat Fastighets

AB Balder, Besqab, Tobin Properties, HSB
och Wallenstam haller p4 att planera och
producera bostider i kommunen. Nar det
kommer till lokalmarknaden i Sundbyberg
ir det stor spridning mellan kommunens
omriden. I centrala Sundbyberg ir det en
stark hyresmarknad. Hallonbergen bér
starkas under de kommande dren med
hinsyn till den planerade nyproduktionen
av bland annat Umami Park. Aven Ursvik
bér stirkas under den kommande perioden
med hénsyn till all planerad nyproduktion
under den kommande 10-drsperioden.

SKULDPORTFOLJEN

Koncernens skuldportfélj uppgick den
31 december 2018 till 2 107 (2 900) mkr.

807 (850) ROLNCKEW) M Lan frén kreditinstitut

38% 33% I Certifikatprogram

Obligation

Vi hanterar rintesikringen via en deri-
vatportfol], dar ett rorligt rinteflode byts
mot ett fast. Forvaltaren hade per

31 december 2018 en derivatportfolj
uppgdende till ett nominellt virde om

1 540 (2 595) mkr.

2,57 ar (2,50)
1,79 ar (2,08)

Genomsnittlig kapitalbindningstid

Genomsnittlig réntebindningstid

Den 31 december 2018 var snittrantan
(momentan) for skuldportféljen 0,94
(1,15) procent. Andelen 1dn med forfall
inom ett ar med hansyn till kreditléften
uppgick till 0 (0) procent.

BELANINGSGRAD

Vi har ett dgardirektiv om att ha beldnings-
grad om max 30 procent. Per 2018-12-31
hade vi en beldningsgrad om 11,3 procent
vilket ar lagt i forhdllande till maltal och
andra aktorer. Den ldga beldningsgraden
innebir att Forvaltaren har goda méjlig-
heter att utfora framtida projekt.

DIREKTAVKASTNING
mkr %
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0 0,0

2014 2015 2016 2017 2018
Marknadsvarde, mkr
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Vardeforandring, %
TOTALAVKASTNING*
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*2018 tar Forvaltaren hansyn till externt forsalj-
ningspris for de fastigheter som avyttrats externt via
dotterdotterbolag i Lokalfastigheter i Sundbyberg
AB i nyckeltalet. Hanteringen ar utférd i enlighet med
direktiv fran moderbolaget.
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Finansnettot uppgick till -65 (-54) mkr,
Skningen av finansnettot pa 11 mkr beror
framst pa att vi under aret fortidslost
rinteswappar till ett virde av -22 (-15)
mkr vilket belastar resultatet for 2018.
Rintekostnader minskade med 1 mkr

till -45 (-46) mkr och ranteintikter var
oforandrat pa 4 (4) mkr. Pa grund av
rddande ranteldge har Forvaltaren under
2018 betalat negativ inldningsrianta pd
bankmedel pa -2 (0) mkr. Under 218 har
ingen del av rintekostnaden aktiverats
som "rinta under byggnadstid" (RUB), for
2018 var det O (3) mkr.

Mkr 2018 2017 2016 2015 2014
Rante- -45 -46 -67 -72 -73
kostnader

Rénte- 4 4 2 2 7
intakter

Fortida -29 -15 0 0 0
swaplosen

Negativ =) 0 0 0 0
inlanings-

ranta pa

bankmedel

RUB 0 3 6 13 13
Finans- -65 -54 -59 -57 -53
netto

Forvaltaren har under aret behéllit sitt
hoga kreditbetyg AA-/Stable/A-1+, i den
rating som utférs av Standard & Poor’s.
Ratingen avser att bedoma en emittents
generella kreditvirdighet att i tid mota
sina finansiella forpliktelser. Det mycket
héga kreditbetyget motiveras sarskilt av
Forvaltarens ldga affarsrisk och skuldste-
ning i kombination med stora &vervirden
i fastighetsportféljen. Ratingen under-
lattar emittering av kapitalmarknads-
produkter.

Vi har erlagt 4,5 (2,8) mkr i kommunal
borgensavgift 2018, 6kningen av 1,7 mkr
beror pa hojd avgift frain kommunen. Bevil-
jad borgensram uppgick till 1 129 (1 129)
mkr, varav 700 (1 050) mkr var utnyttjat.
Kommunal borgen anvinds som sikerhet
vid lan pa kreditmarknaden.

Marknadsvirdet pa samtliga utestiende
derivatinstrument per den 31 december
2018 var -34 (-74) mkr, vilket medférde
en positiv virdeférandring under dret om
40 mkr. Detta beror dels pa omstruktu-
reringar i derivatportféljen, dels pé den

ranteuppging som skedde i de medellinga
rantorna i slutet av aret.

3,0
2,5
2,0
15
1,0
05

2,34%

2,04%

1,63%

1,15%

0,94%

'

2014 2015 2016 2017 2018

Finansverksamheten styrs av en finanspo-
licy som styrelsen arligen faststiller. Poli-
cyns syfte ar att sikerstilla Forvaltarens
finansieringsbehov till en sd 1dg kostnad
och risk som mgjligt. Finanspolicyn klar-
gor de mandat och limiter som ligger till
grund for hanteringen av de finansiella
riskerna.




P& Forvaltaren har vi en risklista som halls uppdaterad av vara chefer under aret. Riskerna varderas
utifran sannolikhet och konsekvens. En gang om aret gors ocksé en samlad riskanalys d& vi ser dver
den overgripande riskbilden samt ansvar och atgarder kopplade till riskerna. Da fattas ocksa beslut
om sarskilda ytterligare insatser ar nédvandiga. Under 2019 kommer vi att utveckla systematiken i
uppfoljningen sa att den sker med en 6kad kontinuitet under aret.

Totalt omfattar var risklista ett fyrtiotal risker. | tabellen nedan redovisar vi ett urval av vara mest
betydande risker, samt ansvarig och atgarder.

BESKRIVNING AV RISK Konsekvens Riskvdrde Ansvarig htgéird
Ohélsa, skador och Nodvandigt underhall genomférs ej, vilket leder till . Chef Gen"omfor? arlig kartlaggnl!ng av aku.tundgrhall som
. . ) . . Hég . . behdver goras oavsett férandringar i Fastighets-
tekniska tillbud sjuka hus och tekniska tillbud. Forvaltning : y— S
utvecklingsplan, forsaljningar och ombildningar.
Vara medarbetare kommer ibland i kontakt med
. personer som &r arga, upprérda och besvikna eller . .
el @2 vl e e lider av psykisk ohélsa. Det innebar att vi ibland Hog Chef HR Utbilda medarbetare i hur de kan agera om en
personal . I u hotfull situation skulle uppsta.
befinner oss i situationer som upplevs eller ar hotfulla
och valdsamma.
Forsaljningar och ombildningar péverkar ekono-
Alla agardirektiv miska nyckeltal, méjligheten att erbjuda mangfald i He VD Kontinuerligt se 8ver ekonomiska nyckeltal. Ha en
uppfylls inte boendeformer samt fastighetsutvecklingsplanen (och 9 I6pande dialog om mal och nyckeltal.
ddrmed &ven miljsmalen).
Kris eller katastrof Nagot oférutsett, allvarligt intraffar — akuta i Genomféra krisévning. Se till att krisorganisationen,
s .. Hog VD . B 1
intraffar héndelser. planering och dokumentation &r uppdaterade.
Bristande Awikelse fran budget. i Se oygr_procegser och ‘bes"tallnlngsled. Utveckla
. . . } u s Hog VD uppfoljningsrutiner, tydliggora ansvar och kost-
ekonomistyrning Avvikelse fran avkastningsmal/agardirektiv. ! s
nadsmedvetenhet i hela organisationen.
Ofullstandig . . . . Tydliggora ansvaromraden och géra kontinuerlig
lagefterlevnad Villever inte upp till alla lagkrav. Hog Vb uppfélining. Ta fram arsarbetsplan.
Sakerstilla aktiviteter i handlingsplaner.
Trygghet minskar Extrastadning, nolltolerans, trygghetsvandringar mm Medel Chef Hallbarhet Genomfora trivsel- och trygghetsvandringar.

utfors inte.

Kontinuerligt lyfta trygghetsfragan i vara
kommunikationskanaler.

Detaljplaner inte

Lopande, tat dialog med staden i detaljplanefragor

Klara i tid Nyproduktionen senarelaggs eller uteblir. Medel Chef Fastighet och kring stadsutveckiing.
Bristande Se 6ver processen for avtalsforvaltning. Tydligéra
tal folini Oséker leverans. Medel Chef Ekonomi ansvar hos avtalsédgares och avtalsansvariga kring
avtalsuppioljning avtalsuppféljning.
Bedragerier/ . « . ) )
forskingring inom Oegentligheter p& enskild medarbetarniva. Medel VD e 2y tyﬁlga IEE] T L
e egenkontroll och uppféljning.
Komplexa transaktioner, Manga 'nbl.andade och ”?’k ft?.r brist i planering som Sikerstilla att det finns en dedikerad transaktions-
a " kostar. Rutiner saknas. Risk for extra kostnader. Medel VD . )
risk for fel Avbrutna transaktioner ansvarig som handhar transaktioner.
Kompetensforsorjning Vissa resurser/kompetenser &r svara att rekrytera. Medel Chef HR e art?'ets"sgtF P EIE RS
kompetensforsorjning.
Minskade fastighets- Bostadsomraden med déligt rykte innebar \?ir;?:]]férrar:ygihfmdl? I(t)grer orc:: ng?r::ts_i K
varden och 6kad social  svarigheter, potentiell minskad trygghet och trivsel Medel Chef Hallbarhet gar med hyresgaster, sa strategiska
f6r boende samarbeten med féreningslivet och andra lokala
o0 ’ aktorer.
. . . Paborja dialog med hyresgaster och Hyresgéast-
Stoppade och stilla- PrOJelften som stoppas e'IlIer forsenas da N . féreningen med god framférhalining fére varje
3 X uppgorelser med hyresgaster och Hyresgést- Medel Chef Projekt . a3 oo
staende projekt f8reningen inte nas projekt. Uppdatera strategi for kommunikation infor
9 ’ renoveringar.
. . ) . Tydligéra krav och bestéllningar fran systerbolag.
elracns | Otydiighet kring krav och Snskemal pa Medel VD Uppratta SLA-avtal. Utvérdera erbjudande, effekter

servicetjanster

servicetjénster.

och avtal.
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Vi redovisar arligen vart hallbarhetsarbete och forra redovisningen lanserades i april 2018. Redovisningen 2018
har upprattats i enlighet med Global Reporting Initiatives Standarder for hallbarhetsredovisning (2016) pa
tillampningsniva "Core" och beskriver arbetet med vara viktigaste hallbarhetsfragor. Mer information om GRI
finns p& www.globalreporting.org. Nedan finns GRI-index med tillhérande sidhanvisningar.

102(2016) Generella upplysningar

ORGANISATIONSPROFIL

KOMMENTAR/ HANVISNING

102-1 Organisationens namn Framsida

102-2 Affarsmodell, viktigaste varumarkena, produkterna och/eller tjansterna 4-9

102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor 71

102-4 Lokalisering av organisationens verksamhet/-er 2,4

102-5 Agarstruktur och féretagsform 7

102-6 Marknader som organisationen &r verksam pa 4-5,13

102-7 Den redovisande organisationens storlek 4-5

102-8 Infor.r‘natlion om personalst-)./rkla och_ annan arbetskraft, uppdelad pa o5
anstallningsform och anstallningsvillkor.

102-9 Beskrivning av organisationens leverantdrskedja 27

102-10 Véseqtliga férénldringar for organisationen och dess leverantérskedja under 6,28
redovisningsperioden

102-11 Beskrivning av om och hur organisationen féljer forsiktighetsprincipen 23

021 et ancra it sam oganisationen ansittsg el sedjer © 202223, 92

109-13 Ezz;:%iii:;idol::rskap i organisationer och/eller nationella/internationella e e e e

STRATEGI

102-14 Uttalande fran VD 6

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Essglr\;rzgg av organisationens vardegrund, etiska principer och regler fér 5,8, 27

STYRNING

102-18 Redogérelse for organisationens bolagsstyrning 7,59

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

102-40 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med 10-11

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 100 %, exkl. Vd

102-42 Beskrivning av identifiering och urval av intressenter 10-11

102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 10-11

102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts i intressentdialogen 6-11,17 24

TILLVAGAGANGSSATT FR REDOVISNING

Alla uppgifter i arsredovisningen och héllbarhetsredovisningen avser

102-45 Enheter som inkluderas i organisationens finansiella rapporter e [ e
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och avgréansningar 8-9

102-47 Redogdrelse for samtliga vasentliga &mnesomraden som identifierats 8-9, 33

102-48 :::;;El\ig:i%;!re:,f:t:;ai:nf?gfZgg;gzrfgrvéi:;orir,g?:0n som lamnats i tidigare 2017 éars siffra for andel elbilar var felberéknad.
109-49 fjg;tslirg:;:;ir:%r;ngar som gjorts i redovisningen sedan féregaende s erilen e e

102-50 Redovisningsperiod Framsida

102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 32

102-52 Redovisningscykel 32

102-53 Kontaktpunkt for fragor angdende redovisningen och dess innehall 71

109-54 ?sgsrgérelse for rapportering i enlighet med GRI Standards redovisnings- 39

102-55 GRI-index 32-33

102-56 Redogérelse for externt bestyrkande Ej externt bestyrkt



Amnesspecifika upplysningar

200 EKONOMI KOMMENTAR/ HANVISNING
203 (2016) . . A
103-1,2,3 Indirekt ekonomisk paverkan 4-9,12-17, 27, 31
2083-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan 4-9,12-17, 27
205 (2016) . .
103-1, 2,3 Antikorruption 8-9, 27
205-2 Kommunikation och utbildning kring anti-korruptionspolicys och rutiner 27
205-3 Fall av korruption och vidtagna atgérder 27
300 MILJD
302 (2016) .
103-1, 2,3 Energi 8-9, 20-23
302-1 Energianvandning inom organisationen 21
302-3 Energiintensitet 21
305 (2016) —_—
103-1,2, 3 Utslapp till luft 8-9, 20-23
305-1 Direkt vaxthusgasutslapp (Scope 1) 20
305-2 Indirekt véxthusgasutslapp energi (Scope 2) 20
306 (2016)
103-1,2,3 Avfall 8-9, 22, 31
306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod 22
400 SOCIAL PAVERKAN
403 (2018) . N
103-1, 2,3 Halsa och sakerhet 8-9, 25-26, 31
26
403-2 Arbetsskador, sjukskrivningar till foljd av arbetsskador, tilloud Under 2018 hade vi totalt nio arbetsskadeanmélningar och tvé oros-
anmadlningar. Tre personer har varit sjukskrivna pa grund av arbetsskada.
405 (2016) .. ... A
103-1,2,3 Jamstalldhet och mangfald 8-9, 24, 26
405-1 Kéns- och aldersf(‘:‘oll'delnlng i styrelse, ledning och bland &vriga 26, 59
medarbetarkategorier
406 (2016) T
103-1, 2,3 Icke-diskriminering 8-9, 24, 26
406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 26
9 9 9 Inga fall av diskriminering inrapporterade.
416 (2016) x u
103-1,2, 3 Kunders hélsa och séakerhet 8-9, 16-19, 23, 31
416-1 Utvardering av produkter och tjanster utifrn halsa och sakerhet 16-19, 23

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

Vasentlighetsanalys 8-9,
Affarsmodell 4-9

Miljopaverkan 8-9, 20-24
Sociala férhallanden 8-9, 12—-19

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 3-33 och
for att den ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Personal 8-9, 24-26

Respekt for manskliga rattigheter 8-9, 16-17, 26
Motverkande av korruption 8-9, 27
Hallbarhetsrisker 31

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns ytt-
rande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten. Detta innebdr att var granskning
av hallbarhetsrapporten 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
grund for vért uttalande.

Uttalande
En haéllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 25 mars 2019
Ernst & Young AB

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Fastighets AB Forvaltaren,

org.nr 556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2018

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

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera
Forvaltaren) dr ett allmannyttigt bostads-
bolag. Forvaltaren grundades 1947 och
har sedan dess mycket aktivt bidragit till
stadens uppbyggnad och dess utveckling
till vad den ar i dag. Bolaget ar miljocer-
tifierat enligt ISO 14001. Forvaltaren har
en rent kommersiell fastighet i Centrala
Sundbyberg, Hamnen 8.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har
Fastighets AB Forvaltaren valt att
uppritta den lagstadgade hallbarhets-
rapporten som en fran drsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har
6verlimnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. (Hallbarhetsrapporten
terfinns pa sidorna 3-33 i detta trycka
dokument). Se sirskild tabell pd sidan 37.

Vid drsskiftet uppgick det férvaltade fast-
ighetsbestindet till 85 (87) fastigheter.
Antalet bostadslidgenheter uppgick till
6 596 (6 939) ligenheter fordelade Gver
hela Sundbyberg. Férutom bostidder har
Forvaltaren 78 874 (125 091) kvadrat-
meter lokaler. Lokalerna finns framst i
bostadsbestiandet och kan vara allt ifran
sma lager till stora butiker och kontor.
Forvaltaren star infor en fastighets-
portfélj med pigdende och planerade
renoveringar och nyproduktion.
Forvaltaren gor drligen en virdering av
fastighetsbestandet. Per 2018-12-31 upp-
gick marknadsvirdet till 13 157 (13 698)
miljoner kronor. Det bokférda virdet
inklusive pagdende arbeten vid samma
tidpunkt uppgick till 4 834 (5 263)
miljoner kronor. Fér jamférbart bestand
uppgick marknadsvirdet per 2018-12-31
till 13 157 (12 598) mkr.

Forvaltaren har identifierat f6ljande
risker som visentligt kan pdverka verk-
samheten. Forvaltaren arbetar aktivt och
proaktivt med att férebygga och minska
effekterna av riskerna. Se aven sida 31.

Efterfragan pa hyresritter ar fortsatt
mycket hog i Sundbybergs kommun.
Bolagets ligenheter dr i all visentlighet
uthyrda per 2018-12-31. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for Férvaltarens bosti-
der uppgick till 98,5 (98,7) procent for
heldret 2018. Den snabbt vixande kom-
munen och efterfragan pa hyresratter gor
att bolaget idag inte identifierar nigra
risker for marknadsrelaterade vakanser
for hyresritter. Fér bolagets lokaler upp-
gick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 92,4 (87,7) procent for heldret 2018.
Bolaget ska enligt dgardirektiven endast
i begrinsad omfattning inneha kom-
mersiella lokaler i sina bostadsfastigheter
och har dirfor avyttrat ett par fastigheter,
vilket har minskat riskerna kopplade till
vakanser i lokalbestindet.

Férvaltarens finansieringsrisk avser
risken att nédvindiga krediter inte kan
anskaffas eller till en hog kostnad. For
att reducera finansieringsrisken arbetar
Forvaltaren aktivt med laneportféljens
forfallostruktur och har en god spridning
av laneforfall. Forvaltaren har dven en
diversifierad finansieringsbas bestdende
av bade banken och kreditinstitut samt
ett aktivt agerande pa kapitalmarknaden.

Det foreligger dven en rinterisk
kopplad till uppldningen. For att hantera
risken siakrar Forvaltaren ranta i derivat
for att fa en optimal ranteforfallostruktur
med olika I6ptider. Forvaltaren hade vid
bokslutsdatum 85 procent av lanevolymen
rantesakrad.

En risk for Forvaltaren dr att lagen om
offentlig upphandling ej uppfylls i verk-
samheten. Vidare ar det en risk att farre
foretag lamnar offert i upphandlingar,
att konkurrensen sjunker och darmed
priset 6kar. Férvaltaren minimerar risken
genom att ha personal som sikerstiller att
lagen om offentlig upphandling uppfylls i

verksamheten.

Bolagets tillhandahéllande av koncernin-
terna tjinster till syster- och moderbolag
har under aret dkat och avtalsforslag som
reglerar uppdraget har tagits fram. Detta
kommer innebira att intikterna fran
koncerninterna servicetjanster kommer
att Oka.

Beldningsgraden uppgick per 2018-12-
31 dill 11,3 (19,7)

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

Arets N6jd-Kund-enkit bland de
boende resulterade i betyget 68 (69).

Transaktioner. I enlighet med beslut
under 2017 avyttrades fastigheterna
Terrangloparen 11 och Kartan 1 i maj
2018 genom att fastigheten forst salts
internt till ett systerbolag i koncernen.
Forsiljningen har skett till bokfért virde
med ett paslag som ska ticka kostnader
som bolaget fatt till fljd av fastighetsfor-
saljningen. Systerbolaget Lokalfastigheter
i Sundbyberg AB vars dotterdotterbolag
som kopt respektive fastighet har dérefter
salts extern genom en bolagsforsiljning till
6verenskommen képeskilling. Eftersom
beslut togs under 2017 skedde f6rsaljning-
arna skattemdssigt under 2017, bokférings-
missigt dgde transaktionen rum 2018.
Fastighetsforsiljningar som beslutats
under 2018 har f6ljt en annan princip
som innebdr att de sdlts internt till
dotterdotterbolag till Forvaltaren och
direfter silts externt. Transaktioner som
skett enligt den nya principen ir foljande.
I maj avyttrades fastigheten Stigfinnaren
8 till bostadsrittsforening. Under maj
2018 avyttrades aven del av Bavern 2.
Del av Vandraren 9 samt Orienteraren 9
avyttrades under september 2018 och i
samband med detta forvirvades fastighe-
ten Domherren 21 i centrala Sundbyberg.
Kopeerbjudande i fastigheterna Ostern
5, Vandraren 9, Vargen 2 och Batteriet 3
har forfallit under aret. Anledningen till
att kopeerbjudandena har forfallit ar att
bostadsrittsforeningarna antingen inte
erhéllit majoritet fér ombildning, alterna-
tivt att finansiering inte sikerstillts.



Hyresnivaer. For 2018 framforhandlades

en hyreshdjning motsvarande 0,65 procent.

Hyreshdjningen genomfdrdes fran och
med den 1 januari 2018 och motsvarar ca
4 miljoner kronor i 6kade intékter.

Investeringar. Arets investeringar i
fastigheter och inventarier uppgick till 167
(307) miljoner kronor.

Projekt. I Rissne, i fastigheten Skvadronen
7, har det sista stambytet pd Skvadrons-
backen genomférts och avslutats.

I Hallonbergen har konvertering av
lokaler till 10 ldgenheter i fastigheten
Skiddkaren 7 paborjats och planerad in-
flyttning dr berdknad till kvartal 2 2019. I
fastigheten Orienteraren 9 i Hallonbergen
har forstudie och projektering pabérjats
for omfattande renovering av fastigheten
innebidrande konvertering av lokaler till
37 lagenheter, renovering av tvittstugor,
ventilationsdtgarder, relining, installation
av IMD samt anslutning av sopsug.

I centrala Sundbyberg i fastigheten
Bageriet 23 har planering av hallbar reno-
vering, i form av stambyte, energieffekti-
visering och modernisering av ligenheter
pagatt. Avtal med hyresgistforeningen
har tecknats avseende hyresnivin efter
ombyggnation. Produktionsstart beridknas
ske under senare delen av 2019.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARETS UTGANG

I februari tilltradde en ny styrelse i
Fastighets AB Forvaltaren.

FORETAGETS FORVANTADE
FRAMTIDA UTVECKLING

For 2019 har Forvaltaren och Hyres-
gistforeningen kommit 6verens om en
hyresh6jning om 1,6 procent frin och med
1 januari 2019.

Forvaltaren stir infor stora forindringar
inom de kommande dren. Nyproduktion
av nirmare 800 bostadsldgenheter ska
paborjas och samtidigt ska renovering
av delar av fastighetsbestandet ske.
Forvaltaren ska ocksd medverka aktive till

en hallbar stadsutveckling i Sundbyberg,
genom att bidra till ett varierat utbud

av upplételseformer och genomférande

av centrumutvecklingen. Forvaltaren ser
framfor sig ett fortsatt starkt resultat for de
befintliga fastigheterna samtidigt som man
forvantar sig goda resultat av planerade
projekt.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

%

97

92

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

FORVALTNINGSBERATTELSE

inklusive projektvakanser

2014

2015

2016
2017
2018

exklusive projektvakanser

%
98,0

97,5

97,0

96,5

96,0

95,5

95,0

94,5

2014

2015

2016
2017
2018

KANSLIGHETSANALYS: INTAKTER OCH KOSTNADER

Forandring, %

Resultateffekt, mkr

Hyresintékter, bostader +/-1 6
Hyresintékter, lokaler +/-1 1
Vakansgrad bostader +/-1 6
Vakansgrad lokaler +/-1 1
Drift- och energikostnader +/-1 4
Réanteniva, marknadsrinta +/-1 3
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Forvaltarens finansiella instrument bestar
av rintederivat i form av swappar. Malet
med riantederivathantering dr att minska
rinterisken och att uppnd énskad rinte-
bindningstid enligt finanspolicyn.

Se ”Tilliggsupplysningar, Finansiella in-
strument sid 49” for vidare information.

Forslag till vinstdisposition.
Till bolagsstimmans forfogande stir
foljande vinstmedel i kronor:

Balanserade vinstmedel 2 106 806 931 kr
Arets resultat 42 193 001 kr
Summa 2 148 999 932 kr

Styrelsen foresldr att vinstmedlen
disponeras sa att 3 492 312 kr utdelas till
dgaren samt att dterstdende 2 145 507
620 kr balanseras i ny rikning. Arets
utdelning uppgar till 1,48 procent pa

det belopp som dgaren vid féregiende
rikenskapsars utgang skjutit till i bolaget
som betalning for aktier.

Styrelsen foreslar att:

Till aktiedgarna utdelas 3492312 kr
I ny rikning balanseras 2 145 507 620 kr
Summa 2 148 999 932 kr

Vésentlighetsanalys 8-9,
Affarsmodell 4-9

Miljopaverkan 8-9, 20-24
Sociala férhallanden 8-9, 12-19

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 48
aktiebolagslagen. Den foreslagna utdel-
ningen reducerar bolagets soliditet till
48,04 procent fran 48,07 procent vilket
ir betryggande mot bolagets verksambhet.
Med hanvisning till vad som angetts
anser styrelsen att den foreslagna vinst-
utdelningen ir férsvarlig med hinsyn till
de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra
och tredje styckena aktiebolagslagen.
Verksamhetens art och omfattning med-
for inte risker i stérre omfattning dn vad
som normalt férekommer i branschen.
Styrelsens bedémning av moderbolagets
och koncernens ekonomiska stillning
innebir att utdelning ar forsvarlig i for-
héllande till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa
storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital samt moderbolagets
och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Gvrigt. Styrelsen
bed6mer att den foreslagna utdelningen
inte kommer att pdverka Forvaltarens
formaga att fullgora sina forpliktelser pa
kort och lang sikt eller att géra nédvan-
diga investeringar. Styrelsen bedomer
vidare att forslaget dr i linje med 5.1 §

i Lag (210:879) om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

Personal 8-9, 24-26

Respekt for manskliga rattigheter 8-9, 16-17, 26
Motverkande av korruption 8-9, 27
Hallbarhetsrisker 31






38

KONCERN

mkr dér inget annat anges Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016 Utfall 2015 Utfall 2014
Intakter 713 787 805 770 768
Driftnetto 355 415 410 403 413
Roérelseresultat 655 159 164 207 184
Resultat efter skatt 587 84 60 157 95
Investeringar inklusive aktiverat underhall 167 307 416 571 336
Marknadsvarde fastigheter 13157 13698 14 153 12 300 11180
Eget kapital 3264 2699 2 675 2618 2 467
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,3 95,8 94,9 94,0
Belaningsgrad, % 11,3 19,7 19,2 19,9 19,2
Soliditet (synlig), % 57,1 45,3 44,4 43,6 44,4
Soliditet (justerad), % 69,5 64,5 64,2 62,2 62,6
C)verskottsgrad, justerat driftnetto % 39,9 42,8 41,3 42,4 42,9
Totalavkastning, % 5,0 75 14,0 7,0 5,2
NKI 68 69 71 69 67
MODERBOLAG
mkr dér inget annat anges Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016 Utfall 2015 Utfall 2014
Intékter 704 764 785 751 724
Driftnetto 352 407 404 395 374
Roérelseresultat 66 167 170 203 195
Resultat efter skatt 42 97 61 148 126
Investeringar inklusive aktiverat underhall 167 305 396 553 297
Marknadsvarde fastigheter 13 058 13 332 13 825 11 959 10 950
Eget kapital 2 749 2728 2 691 2634 2529
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 96,4 96,2 95,3 94,2
Belaningsgrad, % 11,3 20,1 19,5 20,4 19,56
Soliditet (synlig), % 48,1 45,6 447 45,3 45,0
Soliditet (justerad), % 69,3 64,4 64,2 63,1 62,7
NKI 68 69 71 69 67
MI/NMI 64* 75 76 76 76

*Fran och med 2018 har vi en annan leverantér, med en nagot annan matmetod, varfor nyckeltalet inte &r jamférbart mellan aren.



NYCKELTAL
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Belopp i Mkr
Hyresintékter
Ovriga intakter

Nettoomsattning

Taxebundna utgifter
Underhall

Drift
Fastighetsskatt

Drift- och underhallskostnader
Driftnetto

Administration

Bruttoresultat

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Resultat fran fastighetsforsaljningar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar i koncernféretag

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgadngar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fére skatt
Skatt pa arets resultat

ARETS VINST

Not

1,2,3

8,9, 10

11

12
13

14

15
16

17

Koncernen

Moderbolaget

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
702 778 694 756
11 9 10 8
713 787 704 764
-135 144 -133 -139
-37 -49 -37 -47
-170 -161 -167 -154
-16 -18 -15 17
-358 -372 -352 -357
355 415 352 407
-97 -100 -99 -106
258 315 253 301
-170 -171 -164 -158
582 33 -8 24
-15 -18 -15
655 159 66 167
- o 30 -
= - = 0
4 4 5 8
-69 -58 -69 -61
-65 -54 -34 -53
590 105 33 114
590 105 32 114
-3 -21 10 17
587 84 42 97



Huvuddelen av koncernens verksamhet
bedrivs i moderbolaget, varfér kommente-
rar limnas utifrdn ett koncernperspektiv.

Nettoomsdttningen uppgick till 713
(787) mkr, en minskning med 74 mkr.
Minskningen i omsittningen forklaras i
huvudsak av att Férvaltaren avyttrat fast-
igheterna Terringloparen 11 och Kartan
1 under maj 2018. Under maj 2018 avytt-
rades dven fastigheten Stigfinnaren 8 till
bostadsrittsforening. For 2018 framfor-
handlades en hyreshdjning motsvarande
0,65 procent, for 2017 var motsvarande
héjning 0,64 procent. Hyreshdjningen
genomfdrdes fran och med 1 januari
2018 och har genererat en intdktsékning
om cirka 4 mkr. Den genomsnittliga
bostadshyran, inklusive tilligg, vakanser
och rabatter, uppgick under dret till 1 173
(1 161) kr/kvm. Bostadshyresintikterna,
inklusive tilligg, rabatter och vakanser
uppgick till 565 (608) mkr. Minskningen
om 43 mkr beror frimst pa de fastigheter
som avyttrats under aret. Lokalintikterna
uppgick till 113 (142) mkr. Ovriga hyror
bestar av bland annat hyror fran garage-
och p-platser och uppgick under aret till
24 (28) mkr. Minskningen beror frimst
pé de fastigheter som avyttrats under
aret.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 97,0 (96,3) procent. Tomma
lokaler har under dret haft ett hyresvirde
om 9 (18) mkr. Tomma bostidder har
under dret haft ett hyresvirde om 8 (6)
mkr. Anledningen till vakanser i bostdder
under dret ar dels de bostadsrittsombild-
ningar som genomforts under dret, dels
pagdende renoveringar och dels vakans
mellan hyresgéster.

Mkr 2018 Andel% 2017
Hyror bostader 565 79 608
Hyror lokaler 113 16 142
Ovriga hyror 24 3 28

Hyresintakter 702 98 778
Ovriga intakter 1 2 9

Nettoomsattning 713 100 787

For jamforbart bestand uppgick nettoom-
sittningen till 713 (696) mkr. Okningen

beror frimst pd den arliga hyresfor-
handlingen, nya lokaluthyrningar samt
fardigstillda renoveringar i bland annat
fastigheterna Spiken 4 och Bageriet 23.

Drift- och underhallskostnader for
koncernen uppgick till -358 (-372) mkr,
en minskning med 14 mkr. Minskningen
forklaras av de fastigheter som avyttrats
under 2018. Fér jamforbart bestand
uppgick drift- och underhallskostnader
till -358 (-317) mkr. Mitt i kronor per
kvadratmeter uppgick drift- och under-
hallskostnader till -623 (-562) kr/kvm.

Kostnaden for taxebundna utgifter
uppgick till -135 (-144) mkr. Kostnader
for uppvarmning uppgick under perioden
till -68 (-65) for jamforbart bestand.
Taxan har varit oférandrad under dret.
Forbrukningen har dock okat med
héinsyn till att 2018 varit ett vasentligt
kallare ar an 2017. Kostnaden f6r vatten
och avlopp for jimforbart bestand upp-
gick till -19 (-15) Mkr. Taxan gentemot
Sundbyberg Avfall och Vatten AB har
under dret 6kat visentligt. Kostnaden
for underhall uppgick till -37 (-49) mkr
och bestdr av kostnader for tidsbestimda
tillval och felavhjilpande underhall saisom
exempelvis vattenskador och OVK. For
jamforbart bestand uppgick underhall till
-37 (-40) mkr. Fastighetsskatten uppgar
till -16 (-18) mkr. For jimforbart bestand
uppgick fastighetsskatten till -16 (-15)
mkr. Forvaltaren betalar en fastighetsav-
gift om -1 337 kr per bostad och 1 pro-
cent av taxeringsvardet for lokaler. Drift
uppgdr till -170 (-161) mkr och bestar av
reparationer och avtalsbundna kostnader
sd som exempelvis stddning, besiktning,
snérojning, fastighetsforsikring etcetera.
For jamforbart bestand uppgick drift till
-170 (-137) mkr.

Administration uppgick under dret till
-97 (-100) mkr. Administration bestdr av
bland annat 16nekostnader, avskrivningar
av kontorsinventarier, centrala kontors-
kostnader och kopta tjinster. I beloppet
ingdr en intikt for servicetjinster som till-
handahillits till moder- och systerbolag.

Av- och nedskrivningar uppgick under
dret till -170 (-171) mkr. Avskrivningar
enligt plan baseras pa tillgdngarnas
anskaffningsvirden och beriknade
livslingder baserat pd komponentindel-
ning. For jamférbart bestind uppgick
av- och nedskrivningar till -170 (-162)
mkr. Under aret har nedskrivningar om
-6 (-12) mkr skett.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till 582 (33) mkr. Posten bestir
av realisationsvinster vid forsiljning av
fastigheterna Kartan 1, Terringloparen
11, Stigfinnaren 8, del av Vandraren 9
och Orienteraren 9 samt del av Bavern 2.

Finansiella poster uppgick under dret till
-65 (-54) mkr. Finansiella poster bestdr
av rintekostnader om -45 (-46) mkr,
fortida 16sen av swappar om -22 (-15)
mkr, kostnader for negativ inldnings-
rinta pd bankmedel -2 (0) mkr och rinta
under byggnadstid (RUB) om 0 (3) mkr.
Vid slutet av dret uppgick Férvaltarens
snittranta till 0,94 (1,15) procent. Under
aret uppgick snittrintan till 1,05 (1,32)
procent. Férvaltarens laneportfélj uppgick
per 2018-12-31 till 2 107 (2 900) mkr.

Mkr 2018 Andel% 2017
Rantekostnader -45 -69 -46
Ranteintakter 4 6 4
Fortida swaplosen -22 -34 -15
Negativ -2 -3 0
inlaningsrénta pa

bankmedel

RUB 0 0 3
Summa -65 -100 -54

Avskrivningar pa byggnader och
anldggningar sker med skattemissig
avskrivning. Samtidigt sker direktavdrag
i bolagets pagdende projekt. Av redovisad
skatt uppgdr -8 mkr av drets skatt och

+5 mkr av uppskjuten skatt.

Ytan i nyckeltal som mats kr/kvm ar baserad pa
den period Forvaltaren agt fastigheterna

Ly
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Belopp i mkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

Pagaende fastighetsarbeten
Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos dotterbolag

Fordringar hos 6vriga koncernféretag
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran pa Stadshuskoncernen

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

19
20
21

22

23
24

25
26

27, 28

Koncernen

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
4 4 4 4
4606 4675 4 463 4 473
208 588 208 578
13 18 13 18
4847 5 281 4704 5 069
_ - 92 40

: s 41 170

- 208 - 208

. 0 . 0

5 5 5

5 233 138 443

4 856 5518 4846 5516
9 1 9 1

- . 49 2

196 199 196 199
24 36 23 34
12 7 12 7
241 243 289 243
623 198 584 225
864 a4 873 468
5720 5 959 5719 5984



Belopp i mkr

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
Avrets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avséattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till dotterbolag

Skulder till 6vriga koncernféretag

Leverantdrsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

29,30

31

32,33

34

Koncernen

Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
500 500 500 500
6 6 = =
= = 100 100
506 506 600 600
2171 2109 = =
= = 2107 2 031

587 84 42 97
2758 2193 2149 2128
3 264 2 699 2749 2728
176 171 167 176
2107 2900 2107 2900
5 5 = =
2112 2905 2107 2900
= 5 5 5
= = 524 =
= 2 = 2
53 66 53 64
8 2 8 2
4 4 4 5
103 105 102 102
168 184 696 180
5720 5959 5719 5984

a3
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Belopp i tkr

Koncernen

Eget kapital 2016-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstdmma
Utdelning enligt extrastamma

Arets resultat

Eget kapital 2017-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av &rsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2016-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstdamma
Utdelning enligt extrastdmma

Arets resultat

Eget kapital 2017-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

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

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Ovrigt
tillskjutet
kapital

6 000

6 000

6 000

Reservfond

100 000

100 000

100 000

Annat eget
kapital

2108 821
60 080
-3 162

-57 000

2108 739
84 238
-21 563

2171 414

Balanserat
resultat

2030490
60 646

-3 162
-57 000

2 030974
97 396

-21 563

2 106 807

Arets resultat

60 080
-60 080

84 238
84 238
-84 238

586 755

586 755

Arets resultat

60 646
-60 646

97 396
97 396
-97 396

42 193
42 193

Summa eget
kapital

2674 901

-3 162
-57 000
84 238
2698 977

-21 563
586 755
3264 169

Summa eget
kapital

2691136

-3162
-57 000
97 396
2728 370

-21 563
42193
2749 000
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Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet mm
- Av- och nedskrivningar

- Avsittningar

- Nedskrivning aktier

Resultat fran fastighetsforsaljningar

Forgaveskostnader

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av kundfordringar
Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av leverantérsskulder
Okning/minskning av dvriga kortfristiga rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar
Inversteringar/férsaljningar i dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Férandring av langfristiga skulder

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not Koncernen

Moderbolaget

2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
654 159 65 167

177 196 171 166

11 - 11 -

- - _g -

-582 -33 8 -24

4 - 4 -

264 323 250 309

4 4 6 8

-68 -58 -69 -61

_3 o _3 o

197 268 184 256

-7 5 -8 5

236 4 357 6

12 -42 12 -35

-4 -28 522 -21

410 207 1043 211

-268 -304 -168 -301

1103 171 350 171

o o _51 o

835 -133 131 -130

200 500 200 500

-993 -540 -993 -540

_5 o = o

-22 -60 -22 -60

-820 -100 -815 -100

425 -26 359 -19

198 224 225 244

28 623 198 584 225



Kassaflodet fran den I6pande verksam-
heten fére forandringar av rorelsekapital
uppgick till 197 (268) mkr, vilket dr en
minskning med 71 mkr jimfort med
foregdende ar. Av- och nedskrivningar
som ej ar kassaflodespaverkande uppgick
till -177 (-196) mkr. Realisationsresultatet
fran fastighetsforsiljningar uppgick till
582 (33) mkr. Kassaflode fran rorelse-
kapitalet uppgick under dret tll 213 (-61)
mkr. Sammantaget uppgick kassaflodet
fran den l6pande verksamheten till 410
(207) mkr.

Investeringarna i materiella anliggnings-
tillgangar uppgick till -268 (-304) mkr
vilket ar en 6kning med 36 mkr jimfort

med féregdende dr. Investeringar i ma-
teriella anldggningstillgdngar har under
aret bestdtt av renovering och underhall
av befintligt fastighetsbestand samt
forviry av en fastighet, Domherren 21 i
centrala Sundbyberg. Minskningen beror
frimst pa en minskad projektportfol]
under 2018 jamfort med 2017.
Kassaflodet fran sdlda anldggnings-
tillgangar uppgick till 1 103 (171) mkr.
Under dret har fastigheterna Stigfinnaren
8, Kartan 1, Terrangloparen, del av
Vandraren 9 och Orienteraren samt
del av Bivern 2 avyttrats. Fastigheten
Dombherren 21 har forvarvats under aret.

forandringen jamfort med 2017 dr framst
hénforligt till att Stigfinnaren 8 avyttrats
direkt fran Forvaltaren till skillnad

fran tidigare avyttringar som skett via
dotterdotterbolag till Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB. Kassaflédet fran investe-
ringsverksamheten uppgick till 835 (-133)

mkr, vilket 4r en 6kning med 968 mkr
jamfort med foregdende ar.

Nya ldn om totalt 200 (500) mkr har
tagits upp och -993 (-540) mkr har
amorterats under dret. Ovrigt kassaflode
fran finansieringsverksamheten uppgick
till -27 (-60) mkr och motsvarar utbetald
utdelning till dgaren samt férindring av
6vriga langfristiga skulder.

Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -820 (-100) mkr, vilket
ar en 6kning med 720 mkr jimfort med
foregdende ar.

Ytan i nyckeltal som mats kr/kvm ar baserad pa
den period Forvaltaren agt fastigheterna
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Not 1 Tillaggsupplysningar

Ars- och koncernredovisningarna med tillimpning av drsredovisningslagen
och Bokforingsnimndens allminna rid BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper fordringar, skulder och avséttningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det ligsta
av dess anskaffningsviirde och det belopp varmed de beriiknas bli reglerade.
Langfristiga fordringar och ldngfristiga skulder virderas efter det forsta
virderingstillfillet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och av-
sittningar virderas till de belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga
tillgangar redovisas till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Utlandska valutor

Tillgangar och skulder i utlindsk valuta varderas till balansdagens avista-
kurs. Transaktioner i utlindsk valuta omriknas enligt transaktionsdagens
avistakurs.

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta ir svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ir ett heligt bolag av Sundbybergs stadshus AB,
org. nr 556775-5516 med site i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB igs i
sin helhet av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dar bola-
gets upprittade koncernredovisning ingdr. I koncernen ingir dotterbolagen
Forvaltaren HBC AB, org nr 556799-2234, Forvaltaren Fastighetsutveckling
AB, org nr 556811-1636, Forvaltaren Bostadsfastigheter i Sundbyberg AB,
org nr 556757-6763, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg AB, org.
nr 559101-5816, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB, org. nr
559132-4818, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB,
org. nr 559137-7337 och Smafiglarna i Sundbyberg AB, org. nr 556987-3820
som samtliga dr heldgda. I koncernen ingdr ocksd dotterbolag till Forvaltaren
Fastighetsutvecklings AB, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg AB,
Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB och Lokalfastigheter
Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB som samtliga ar heldgda.

Inga transaktioner med nirstdende har skett pa andra dn marknadsmissiga

villkor.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla bolag i vilka moder-
bolaget direkt eller indirekt har mer dn hélften av aktiernas réstvirde 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 dr redovisade enligt férvirvsmetoden, vilket inne-
bir att dotterbolagets egna kapital vid forvirvet, faststillt som skillnaden
mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga virde, elimineras i sin helhet.
I koncernens egna kapital ingdr harigenom endast den del av dotterbolagets
egna kapital som tillkommit efter forvirvet. Obeskattade reserver redovisa-
de i de enskilda koncernféretagen ir uppdelade i koncernens balansrikning
i en kapitaldel och en skattedel. Kapitaldelen ar ford till annat eget kapital.
Skattedelen ar redovisad som avsittning under rubriken Avsittningar. In-
terna mellanhavanden och internvinster inom koncernen elimineras i sin
helhet.

Forviry som gjorts fore 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3) har inte riknats
om.

Intékter

Intikter har upptagits till verkligt virde av vad som erhallits eller kom-
mer att erhdllas. Intikter redovisas i den omfattning det dr sannolikt att de
ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogoras bolaget och 6vriga kon-
cernbolag samt att intikterna kan beriknas pa ett tillforlitligt satt. Foljande
kriterier maste ocksd uppfyllas innan intikter redovisas:

Rénta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjinas, berikning sker pa basis
av underliggande tillgingens avkastning enligt effektiv rinta.

Hyresintakter
Hyresintikter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjirt i enlighet med
villkoren som anges i gillande hyresavtal.

Utdelning
Utdelning redovisas nir ritten att erhilla utdelningen ar sikerstalld.

Skatter

Arets skattekostnad utgors av aktuell skatt och forindring i uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen utom nir skatten avser poster som re-
dovisas direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas dven skatten i eget ka-
pital. Aktuella skatter virderas utifrin de skattesatser och skatteregler som
giller pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser
och skatteregler som ir beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemissiga avdrag redovisas i den utstrickning det dr sannolikt att av-
draget kan avriknas mot Gverskott vid framtida beskattning. Uppskjuten
skatt redovisas pd balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden f6r
temporira skillnader mellan tillgingars och skulders skattemissiga och re-
dovisningsmissiga virden. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sirredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som dr hanfor-
lig till obeskattade reserver. Fordringar och skulder nettoredovisas endast
nir det finns en legal ritt till kvittning.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar bestdr av parkeringsplatser med obegrinsad
nyttjandetid. Ingen arlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av till-
gangens virde, vid bestdende virdenedging som understiger det bokforda
virdet gors en nedskrivning.

Materiella anldggningstillgangar

Fr.o.m 2013 aktiveras underhall som &r planerat i tid, art och omfattning.
Detta omfattar dtgirder som dterkommer med regelbundna intervall och
som féranleds av normal forslitning. Atgl’irderna ska vara virdehéjande eller
virdedterstallande och aktiveras pd en komponent i balansrikningen med en
arlig avskrivning. Atgéirder for felavhjalpande underhall kostnadsfors. Dessa
atgarder syftar till att aterstalla en teknisk funktion som oférutsett nétt en
oacceptabel niva for installationer, ytor i allmédnna utrymmen, huskropp,
mark- och tridgérdsytor, miljo- och hallbarhetstgarder, avfall och venti-
lation. Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde
minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt
kan hinféras till forvirvet av tillgdngen. Nir en komponent i en anlagg-
ningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgingar som inte delas upp i kompo-
nenter liggs till anskaffningsvirdet om de beridknas ge foretaget framtida
ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhillande till
tillgdngens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande repara-
tion och underhill redovisas som kostnader. I samband med fastighetsfor-
virv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och dterstillande av platsen. I sidana fall gors en avsittning och
anskaffningsvirdet 6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anligg-
ningstillgdng redovisas som Resultat fran fastighetstransaktioner. Mate-
riella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt linjirt 6ver tillgingens
bedémda nyttjandeperiod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp fast-
stills, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvirde. Bolagets mark har
obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod
anvinds for samtliga typer av materiella tillgingar.

Féljande avskrivningstider tillimpas:
Férvaltningsfastigheter

Mark

Markanliggning 20 ar
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 &r
Yttre ytskikt 40 ar



Inre ytskikt 30 ar

Installationer 20 ar
Vitvaror 7 ar
Hyresgéstanpassningar kontraktstid
Inventarier 5 ar

I moderbolaget aktiveras inga ldneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m.
2014 laneutgifter pa pagaende projekt med en byggnadstid som lI6per under
lingre tid 4n ett dr och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.

Fastighetsvardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvirderar sitt och dess dotterbolags
fastighetsbestdnd per varje arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva.
Marknadsvérderingen ir utford av NAI Svefa, med véirdetidpunkt 31
december 2018. Marken i Ursvik ar virderad som virde per kvadratmeter
(BTA) med hinsyn tagen till bedémd kvarvarande tid till det att detalj-
planen ir antagen. Tillsammans med Férvaltarens antagande om bedémda
framtida byggbara ytor i Ursvik, utgor detta marknadsvirdet f6r marken.
Virdebedémningarna grundades dels pa kassaflodesanalyser baserade
pa prognoser 6ver framtida betalningsstrommar, dels pa jamférelser med
genomforda kop av liknande fastigheter inom respektive delmarknad, sa
kallade ortsprisanalyser. Fastigheter som har forvirvats under 2018 har
virderats till forvarvspris.

Varderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer fran Fastighets AB Forvaltaren, i form
av sammanstillning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden,
virdedr, investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner.
Drift- och underhillskostnader bedoms av NAI Svefa utifrin statistik och
erfarenhet. Antaganden varierar utifrin fastighetens skick och teknisk sta-
tus. Utvalda fastigheter har dven okuldrbesiktigats av virderaren.

Foljande antaganden anvindes vid virderingen:

+ Antagande om direktavkastning bedoms utifran fastighetens lige, tek-
niskt skick, hyresintikter samt drift- och underhallskostnader samt jam-
forbara genomforda transaktioner. Ett intervall fran 2,5 till 6,7 procent
har anvints i kalkylen.

+ Kalkylrdntan ska aterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall fran 4,6 till 8,9 ir anvant i kal-
kylen.

+ Inflationen har antagits till 2,0 procent for samtliga ar i kalkylerna.

+ Intikterna ir baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antagan-
den om marknadsmissiga hyresnivéer.

+ Indexeringen av kommersiella hyresintikter har gjorts utifran faktisk
kontraktsstruktur. Nir det giller intdkter frin bostider har schabloner
anvints for indexreglering.

+ Vakanser ir bedomda utifrdn faktiska vakanser tillsammans med mark-
nadsmissig vakansgrad for omradet.

*+ Drift- och underhallskostnader dr antagna utifran statistik, erfarenhet
och i vissa fall utifran faktiska utfall. Kostnaderna riknas upp med infla-
tionen i kassaflédeskalkylerna.

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen dr utférd genom en kassaflédesvirdering dir framti-
da bedomda kassafloden diskonteras till 2018-12-31. Marknadsvardet avser
det mest sannolika priset vid en f6rsiljning pd en 6ppen fastighetsmarknad.
Virderingarna genomférdes med erkinda och accepterade virderingsmeto-
der och metodiken ansluter i allt visentligt till Svenskt Fastighetsindex an-
visningar och riktlinjer. Objekten har virderades i NAI Svefas kalkylmodell.
Virderingar av projektfastigheter och byggritter har ocksa utférts. Samtliga
virderingar utférdes objektsvis. Hela fastighetsbestdndet i Fastighets AB
Férvaltaren och 6vriga koncernféretag har marknadsvirderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade virdena for tillgangarna kontrolleras vid varje balansdag for
att bestimma om det finns nigon indikation pa nedskrivningsbehov. Nir
det finns en indikation pd att en tillgdngs virde minskat, gérs en prévning
av nedskrivningsbehov genom att en berikning gors av tillgdngens dtervin-
ningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvirdet.
Har tillgdngen ett dtervinningsvirde som ar ligre dn det redovisade virdet,
skrivs den ner till dtervinningsvardet. Vid beridkning av nyttjandevirdet

diskonteras framtida kassafloden till en rintesats fore skatt som &r tinkt att
beakta marknadens bedémning av riskfri rinta och risk férknippad med den
specifika tillgdngen. En nedskrivning reverseras om de skil som féranledde
nedskrivningen inte lingre giller.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir bolaget ir leastagare redovisas som operationell lea-
sing (hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal gillande kontors-
maskiner och datorer samt miljébilar. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjart Gver leasingperioden. Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som
operationell leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundford-
ringar och 6vriga fordringar, leverantérsskulder, och ldneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrikningen nir Fastighets AB Férvaltaren och koncernbolag
blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgingar tas bort
fran balansrikningen nir ritten att erhilla kassafloden fran instrumentet har
16pt ut eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och
férmaner som ir forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nar férpliktelserna har regle-
rats eller pd annat sétt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med undantag for poster
med forfallodag mer dn 12 médnader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anliggningstillgingar. Fordringar tas upp till det belopp som férvintas bli
inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osikra fordringar.

Kortfristiga laneskulder och leveranttrsskulder
Kortfristiga lineskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaff-
ningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.

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

Finansiella instrument

Fastighets AB Forvaltaren anvinder finansiella instrument, inom ramen for bo-
lagets Finanspolicy, for att hantera rinterisk. Bolagets finansiella instrument
bestdr av rantederivat.

Fastighets AB Forvaltaren kommer att sikringsredovisa bolagets rintederivat
upptagna efter januari 2013-01-01. Rantederivat upptagna tidigare an detta om-
fattas inte av K3s regelverket utan regleras av tidigare regler. Marknadsvirdet
och dess forandringar for de rintederivat som sikerhetsredovisas i enlighet
med BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat- eller balans-
rikningen.

Vid férandringar av marknadsrintor uppkommer ett teoretiskt under- eller 6ver-
virde pa derivatet. Marknadsvirderingen gors utifran kontraktets avtalsméssiga
villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifrdn denna information
beriknas verkligt virde av framtida kassaflode fran derivatet diskonterat med
aktuella marknadsriantor. Killa for marknadsvirde pa rintederivat dr genomga-
ende Bloombergs. Marknadsvirden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvirde
for balansdagen redovisas under not: Marknadsvirde pa derivat.

Sikringsredovisningens upphorande: Sikringsredovisningen avbryts om

« sikringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller l6ses 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 nar det finns en legal eller informell forpliktelse och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Erséattningar till anstallda
Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgérs av lon,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvard. Kortfristiga
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ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal
eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Ersattningar efter avslutad anstélining: I Fastighets AB Forvaltaren och
koncernen férekommer sivil avgiftsbestimda som formédnsbestimda pen-
sionsplaner. I avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till
Pensionsvalet och har inte nigon legal eller informell forpliktelse att betala
nagot 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 anstalldas tjanster utforts.

Fastighets AB Forvaltaren och koncernen redovisar férmansbestimda pen-
sionsplaner i enlighet med K3s férenklingsregler. Formansbestamda planer
som innebdr att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som
avgiftsbestimda planer.

De pensionsforpliktelser vars virde dr beroende av virdet pa en kapitalfor-
sikring redovisas till virdet pa kapitalférsikringen. Om kapitalforsakring-
ens verkliga virde dr hégre dn anskaffningsvirdet, redovisas det Sverskju-
tande beloppet som en ansvarsférbindelse inom linjen.

Ersattningar vid uppségning: Ersittningar vid uppsigning utgdr dd nagot
bolag inom koncernen beslutar att avsluta en anstillning fére den normala
tidpunkten for anstillningens upphérande eller dd en anstilld accepterar
ett erbjudande om frivillig avging i utbyte mot sidan ersittning. Om ersitt-
ningen inte ger bolaget nigon framtida ekonomisk férdel redovisas en skuld
och en kostnad nir bolaget har en legal eller informell forpliktelse att limna
sddan ersittning. Ersittningen virderas till den bésta uppskattningen av den
ersittning som skulle krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsidgningstid om sex manader.
Om bolaget sdger upp VD frin anstillningen av annan anledning &n sidan
som gor grund for omedelbar havning utgér efter uppsigningstiden och frin
anstillningens upphérande ett avgingsvederlag motsvarande 18 ganger den
kontanta fasta manadslonen.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kas-
saflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar bolaget, forutom kassamedel, disponibla till-
godohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida
placeringar som ir noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid
an tre manader frin anskaffningstidpunkten. Forandringar i spirrade medel
redovisas i investeringsverksamheten.

Uppskattningar och bedémningar

Pigiende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt
startas gors en forsta bedémning om projektet kommer att 6ka fastighetens
anskaffningsvirde eller inte. I samband med att pigdende projekt stings
gors en slutlig bedomning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kost-
nadsforas. Nedskrivningar dterfors dd marknadsvirdet overstiger bokforda
virden samt nir en bedémning gors om att marknadsvirdet kommer att vara
bestdende. Bolaget tillimpar sikringsredovisning pa finansiella instrument,
uppskattningar och bedémningar kopplade till detta framgér av avsnittet
Finansiella instrument. Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod ar
baserad pa tidigare erfarenheter och framgér av avsnittet Materiella anligg-
ningstillgdngar. Uppskattningar och bedémningar kopplade till virdering
av fastigheter dterfinns under avsnittet Fastighetsvirdering. Som framgar av
avsnittet Skatter redovisas uppskjuten skattefordran i den utstrickning det
ar sannolikt att avdraget kan avriknas mot Gverskott vid framtida beskatt-
ning. Under 2015 har underskott som fanns i moderbolaget per 2014-12-31
sparrats med anledning av en genomford fusion. Efter omprovningsbeslut
hos skatteverket under 2016 avseende tidigare rikenskapsar uppgir det
sparrade underskottet nu till 299 mkr. Baserat pd bolagets prognoser om
framtiden gérs bedomningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna
nyttjas gillande moderbolaget. Gillande dotterbolagen har uppskjuten skatt
enbart berdknats pa den del av underskotten som enligt prognoser kommer
kunna nyttjas inom sex ar. Baserat pa bolagets prognoser om framtiden gors
bedomningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas.

Ekonomiska arrangemang
Inga ekonomiska arrangemang férekommer som inte redovisas i balans-
rikningen.

Not 2 Transaktioner med narstaende

2018 2017
Inkép och forséljning mellan koncernféretag
Nedan anges éarets inkop och férséljning avseende koncernforetag.

Ink6p

Forvaltaren HBC AB 3 9
Koncernens moderkoncern 38 28
Summa inkép 41 37
Forséljning

Férvaltaren HBC AB - -
Koncernens moderkoncern 11 9
Summa forsaljning 11 9

Not 3 Hyresintakter per rérelsegren

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Bostader 565 608 564 617
Lokaler 113 142 106 112
Garage och p-platser 21 25 21 24
Ovrigt 3 3 3 3
Summa 702 778 694 756

Not 4 Ovriga intdkter
Koncerninterna évriga intdkter 49 tkr (82 tkr) redovisas under posten adminis-
tration.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Uppvéarmning -68 -76 -67 -74
El -33 -36 -32 -34
Vatten -19 -17 -19 -17
Avfallshantering -15 -14 -15 -14
Fjarrkyla o il ° =
Summa -135 -144 -133 -139

Not 6 Underhall

Fr.o.m 2013 aktiveras underhdll som &r planerat i tid, art och omfattning.
Detta omfattar atgérder som aterkommer med regelbundna intervall och som
féranleds av normal férslitning. Atgérderna ska vara virdehsjande eller vérde-
aterstallande och aktiveras pa en komponent i balansrékningen med en arlig
avskrivning.

Atgérder for felavhjélpande underhéll kostnadsfors. Dessa atgérder syftar till
att aterstélla en teknisk funktion som oftrutsett natt en oacceptabel niva for
installationer, ytor i allménna utrymmen, huskropp, mark- och tradgardsytor,
milj6- och hallbarhetsatgérder, avfall och ventilation.

Not 7 Drift
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Reparationer -563 -42 -51 -4
Skoétsel och tillsyn -92 -94 -91 -89
Ovriga driftskostnader -25 -25 -25 -24
Summa -170 -161 -167 -154

* | posten f6r moderbolaget ingar koncerninterna inkdp med 10 mkr (11 mkr).

Not 8 Ersattning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Belopp i tkr
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -762 -1 003 -599 -953
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget ° -59 = -59
Skatteradgivning -198 -39 -161 -38
Summa -955 -1101 -760 -1 050



Not 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Not 10 Operationella leasingavtal
Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr 2018 2017 2018 2017

Medelantalet anstallda*

Kvinnor 50 57 50 57
Mén 85 95 85 95
Summa 135 152 135 152
Belopp i tkr

Loner, erséattningar, sociala

avgifter och pensionskostnader

Loéner och ersattningar till styrelsen™ -602 -564 -602 -564
Loner och erséttningar till

verkstallande direktoren -1434 1444 -1434 -1444

Loner och ersattningar till

ledande befattningshavare

5 pers*** (7 pers) -3854 -5784 -3 854 -5 784

Loner och erséttningar till

ovriga anstallda -63 163 -60381 -63163 -60 381
-69 053 -68174 -69053 -68174

Sociala avgifter enligt lag

och avtal -23971 -23710 -23971 -23710

Pensionskostnader for

verkstallande direktren -611 -606 -611 -606

Pensionskostnader for

ledande befattningshavare -749  -1480 -749  -1480

Pensionskostnader for

ovriga anstéllda -8004 -7229 -8004 -7 229

Summa -102 388 -101 198 -102 388 -101 198
Styrelseledaméter och

ledande befattningshavare

Antal styrelseledamoter pa balansdagen

Kvinnor 4 3 4 3
Mén 5 6 5 6
Summa 9 9 9 9
Antal verkstéllande

direktorer och andra

ledande befattningshavare

Kvinnor 3 4 3 4
Mén 2 3 2 3
Summa 5 7 B 7
Summa 14 16 14 16

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

**Erséttningen fér styrelsen uppgar totalt till 602 tkr (664 tkr) och fordelas
enligt féljande Kristoffer Tamsons 125 tkr (106 tkr), Nina Lundstrém O tkr
(36 tkr), Bengt Fasth 63 tkr (53 kr), Berndt Eriksson O tkr (22 tkr), Christer
Rydh 39 tkr (38 tkr), Berit Berggren 39 tkr (38 tkr), Gunhild Manell 39 tkr
(38 tkr), Hossein Atighechi 16 tkr (38 tkr), Mikael Sundesten 39 tkr (38 tkr),
Lars Callemo 0 tkr (17 tkr), Jan Jogell O tkr (8 tkr), Christina Wilson 39 tkr (18
tkr), Nils-Ove Bohlin 63 tkr (2 tkr), Anna Clara Acevedo 23 tkr (0 tkr) och till
styrelsesuppleanter har féljande ersittningar utgatt Adgar Amin 6 tkr (19 tkr),
Ina Djurestal 20 tkr (19 tkr), Roya Asadzadeh 20 tkr (10 tkr) Maria Lindenryd
0 tkr (10 tkr), Gustaf Stetler 11 tkr (O tkr) och till lekmannarevisorer Torbjérn
Nylén 20 tkr (19 tkr), HansErik Salomonsson 20 tkr (19 tkr) och till suppleanter
fér lekmannarevisorer Per O Godin 10 tkr (8 tkr), Hakan Séderberg 10 tkr (8
tkr).

***Under 2017 var en ledande befattningshavare anstélld pa konsultbasis och
fakturerade bolaget for sina tjénster fram till den 15 juni.

Framtida minimileaseavgifter:

Kontorsmaskiner

Forfaller till betalning < 1 ar -501 -229 -501 -229
Forfaller till betalning 1-5 ar -585 -177 -5685 -177
Summa -1 086 -406 -1 086 -406
Bilar

Forfaller till betalning < 1 ar -2293 -1934 -2 293 -1 934
Forfaller till betalning 1-5 ar -863  -1414 -863 -1414
Summa -3156 -3 348 -3156 -3 348

Lokaler och garage*

Forfaller till betalning < 1 ar -7 013 ° -7 013 -9 357
Forfaller till betalning 1-5 ar -25 181 - -25181 -37427
Summa -32194 0 -32194 -46784
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter

Kontorsmaskiner -558 -524 -5568 -524
Bilar -2967 -2429 -2 967 -2 429
Lokaler och garage® -6 253 ° -8 954 -8 935
Summa -9778 -2953 -12479 -11888

*Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd
moms.
Not 11 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Byggnader -155 -150 -149 -138
Markanlaggningar -9 -8 -9 -8
Nedskrivningar m m -6 -12 -6 -12
Summa -170 -170 -164 -158

Fran och med 2015 redovisas avskrivningar p& administrativa inventarier som
en administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa
kostnader uppgar till 6 mkr (7 mkr). Se not inventarier.

Not 12 Resultat fran fastighetsforsaljningar
| posten fér moderbolaget ingar koncernintern inkép/forséljning med -4 mkr

(-9 mkr).

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Kostnadsférda projekt -4 -15 -4 =
Pagaende tvister -1 -3 -1 -
Summa -15 -18 -15 -

Not 14 Resultat fran andelar i koncernféretag

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Nedskrivningar - - -9 -

Anteciperad utdelning p& - - 39 -
andelar i koncernféretag

Summa o o 30 o

Not 15 Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Rénteintakter 4 4 4 4
Rénteintakter, koncernféretag - - 1 4
Summa 4 4 5 8

| posten rénteintékter ingdr 1 mkr (1 mkr) kopplat moderkoncernen.
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Not 16 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017

Not 19 Forvaltningsfastigheter

Ovriga rantekostnader och

liknande resultatposter -61 -57 -61 -57
Ovriga finansiella kostnader -4 = -4 ol
Kostnad f6r kommunal borgen -4 -3 -4 -3
Ranta pagaende byggnation - 3 - -
Summa -69 -58 -69 -61

Not 17 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt for aret -4 -1 -4 0
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar -4 = -5 o
Uppskjuten skatt 5 -20 19 -17
Summa -3 -21 10 -17
Redovisat resultat fére skatt 590 105 32 114
220% skatt pa redovisat resultat -130 -23 -7 -25
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 115 o 9 =
Ej avdragsgilla kostnader -5 -1 -5 -1
Justering av direktavdrag hanforliga
till pagaende projekt @ -3 = ®
Underskottsavdrag vars skattevarde
ej langre redovisas som tillgéang 2 2 o °

Under aret utnyttjande av tidigare

ars underskottsavdrag/fastighets-

falla vars:

skattevérde ej redovisats som

tillgang = 6 = 6
Redovisning av tillgang avseende

tidigare ars underskottsavdrag

Skattemassig effekt fastighets-

forséljning -1 14 2] 12
Justering av skatter hanforliga till
tidigare ar 5 -16 5 -9
Effekt av justering skattesats pa
uppskjutna skatter 1 - 10 -
Redovisad skatt -3 -21 10 -17

Nominell skattesats fér svenska aktiebolag
utgdr fér 2018 22% (22% fér ar 2017).

Not 18 Immateriella tillgangar
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Parkeringsrattighet i

garage

Ingéende anskaffnings-

varden 4 4 4 4
Utgéende ack.

anskaffningsvarden 4 4 4 4

Ingéende avskrivningar - - - -
Utgaende ack.

avskrivningar - - - =
Utgaende restvarde

enligt plan 4 4 4 4

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarden 5 684 5901 5 267 5 491
- Investeringar 20 63 20 61
- Aktiveringar 423 175 423 168
- Férsaljningar o -454 -427 -453
- Ink6p o = ° o
- Forséljningar & utrangeringar  -821 @ o o
-Genomforvérvavdotterbolag 69 - - -
Utgédende ackumulerade
anskaffningsvarden 5375 5684 5283 5267
Ingéende avskrivningar -1 852 -1 881 -1 698 -1738
- Forsaljningar 260 178 99 178
- Genom férvérv =l = o o
- Arets avskrivning -155 -150 -149 -138
Utgéaende ackumulerade
avskrivningar -1748 -1 852 -1748 -1 698
Ingédende nedskrivningar -99 -87 -12 -
Forséljningar & utrangeringar 88 = o o
Arets nedskrivningar -6 -12 -6 -12
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -17 -99 -18 -12
Utgaende restvarde
enligt plan 3610 3733 3517 3557

Moderbolaget har erhéllit statligt stod pa 1 mkr under 2013 och det har
redovisats som en minskad anskaffning.

2013 ars nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar av byggnader och
mark, enl ovan, har paverkat resultatrékningens post Aterférda nedskrivningar.
Mark

Ingéende anskaffningsvérden 823 866 798 850
- Inkép 9 - - -
- Genom férvary 31 = = =
- Férsaljningar -44 -42 -28 -562
Utgaende redovisat varde mark 819 823 770 798

Markanlaggningar

Ingéende

anskaffningsvérden 150 149 149 148
- Investeringar 16 1 16 1
- Aktiveringar 55 11 55 11
- Forsaljningar -7 -1 -7 -1
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 214 150 213 149
Ingéende avskrivningar -31 =247 -31 =247
- Forsaljningar 3 3 3 3
- Arets avskrivning -9 -8 -9 -8
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -37 -31 -37 -31
Utgaende restvirde enligt plan 177 118 176 118

Utgéaende restvirde byggnader,

mark och markanlaggningar 4 606 4 675 4 463 4473

Marknadsvérde pa fastigheter 13 157 13 698 13 058 13 332



Not 20 Pagaende fastighetsarbeten

Bokfért Bokfort

Koncernen Moderbolaget Kapital- Rostratts- Antal véarde véarde
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Moderbolaget andel %  andel % aktier 18-12-31 17-12-31
Redovisade vérden vid Belopp i tkr
arets borjan 587 557 578 527 Férvaltaren HBC AB 100 100 100000 30811 40100
Investeringar 131 239 131 239  Forvaltaren
Aktiveringar -482 -186 -477 -180  Fastighetsutveckling AB 100 100 1000 100 100
Forséljningar -5 -7 - -7 Forvaltaren
Kostnadsfort -4 -18 -4 -1 Bostadsfastigheter i
Aktiverad rénta under pagaende Sundbyberg AB 100 100 15000 100 100
fastighetsarbeten 1 3 o - Forvaltaren
Utgaende nedlagda Fastighetsutveckling
kostnader 228 588 228 578  Sundbyberg AB 100 100 50000 50 50
Férvaltaren
Not 21 Inventarier Fastighetsutveckling
Koncernen Moderbolaget Sundbyberg 2 AB 100 100 100 000 100 100
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Lokalfastigheter
Ingéende anskaffningsvarden 65 69 65 69  Fastighetsutveckling
Arets foréandringar BRF i Sundbyberg AB 100 100 1000 100
- Inkép 1 1 1 1 Smafaglarnai
- Forséljningar och utrangeringar -1 -5 il -5 Sundbyberg AB 100 100 500 60272
Utgaende ackumulerade Summa 91 533 40450
anskaffningsvarden 65 65 65 65
Ingéende avs}(rivningar -47 -45 -47 -45 Arets res;(;gast Ege:;f?;:ga:
Arets forédndringar Belopp | tkr
] ;Orsa"”'"g‘f” och utrangeringar 1 > ! ®  Fsrvaltaren HBC AB 6 850 30812
- Arets avskrivning -6 -7 -6 -7
Utgadende ackumulerade Forvaltaren
avskrivningar -52 -47 -592 .47 Fastighetsutveckling AB 39 625 39 725
Utgaende restvarde enligt plan 13 18 13 18  Forvaltaren
Bostadsfastigheter
Ej avskrivningsbar konst ingar i anskaffningsvardet med 4 mkr (4 mkr). i Sundbyberg AB - 100
Forvaltaren
Not 22 Andelar i koncernféretag Fastighetsutveckling
Moderbolaget Sundbyberg AB 88 242 88 292
2018-12-31 2017-12-31  F5pvaltaren
Ingéende anskaffningsvarde 40 40 Fastighetsutveckling
Genom férvérv av dotterbolag 60 * Sundbyberg 2 AB _ 100
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 100 40 | okalfastigheter
Fastighetsutveckling
Ingéende nedskrivningar - - BRFiSundbyberg AB 395 000 395 100
Arets nedskrivningar -9 - Smaéfaglarnai
Utgéende ackumulerat nedskrivningar -9 - Sundbyberg AB 1012 1115
Utgédende restvérde enligt plan 91 -
Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen Org.nr Sate Kapitalandel (%) Koncernen Moderbolaget
Férvaltaren HBC AB 556799-2234  Sundbyberg 100 Belopp i tkr : 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
. Ingéende anskaffningsvarden 40 40 40 40
Forvgltaren . Utgéende redovisat varde, totalt 40 40 40 40
Fastighetsutveckling AB 556811-1636  Sundbyberg 100 Bestér av Husbyggnadsvaror H.B.V
Férvaltaren 702000-9226 med séte Stockholm 4 andelar.
Bostadsfastigheter
i Sundbyberg AB 556757-6763 Sundbyberg 100 Not 24 Ovriga Iangfristiga fordringar
Forvaltaren Koncernen Moderbolaget
Fastighetsutveckling 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Sundbyberg AB 559107-5816  Sundbyberg 100  Ingdende anskaffningsvéirden B 6 5 6
Forvaltaren Avgéende fordringar, amorteringar - -1 - -1
Fastighetsutveckling Utgaende ackumulerade
Sundbyberg 2 AB 559132-4818  Sundbyberg 100 anskaffningsvérden 5 5 5 5
Lokalfastigheter Amorteringar, avgéende fordringar - - -
Fastighetsutveckling Utgadende restvarde enligtplan 5 5 5 5
BRF 100 559137-7337  Sundbyberg 100
Smafaglarna i
Sundbyberg AB 556987-3820 Sundbyberg 100
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Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar

Not 32 Marknadsvéarde pa derivat
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Moms o 4 = 4
Ovriga kortfristiga fordringar 24 32 23 30
Summa 24 36 23 34

Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Forutbetalda driftskostnader 7 5 7 5
Forutbetalda kostnadsréntor = ° o o
Forutbetalda hyror 2 ° 2

Ovriga poster 3 2 3 2
Summa 12 7 12 7

Not 27 Checkréakningskredit
Ingen del av moderbolagets checkrakningskredit p& 110 mkr (110 mkr) &r ut-

Marknadsvarde for

sakringsredovisade

réantederivat 22 35 22 35
Marknadsvarde for

derivat upptagna

tidigare &n 2013-01-01 12 39 12 39
Summa 34 74 34 74

Marknadsvardet pa réntederivaten &r negativt.
Det nominella beloppet p& derivaten uppgar till 1 540 mkr (2 595 mkr).

Not 33 Réntebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Forfallostruktur

nyttjad. Koncernen har en checkrakningskredit pa4 145 mkr (145 mkr) varav =~ < 1 ar* 1007 1250 1007 1250
0 mkr (27,6 mkr) &r utnyttjat. Koncernkontohavare &r Sundbybergs stad. 1-5 &r 1100 1 650 1100 1650
Summa 2107 2900 2107 2900
Not 28 Kassa och bank
Koncernen Moderbolaget Utnyttjade finansieringskallor
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31  Banklan/kreditinstitut 700 1050 700 1050
Koncernkonto 553 152 520 180  Foretagscertifikatsprogram 600 1000 600 1000
Ovriga konton* 70 46 64 45  Obligation 807 850 807 850
Summa 623 198 584 225 Summa 2107 2900 2107 2900
*Fastighets AB Férvaltaren képer sin el pa en elbérs som &r en del av  Finansieringskillor ej utnyttjade (ram)
Nasdaq. Enligt EMIR-direktiven méste alla kunder pd Nasdaq ingéien Default  Kreditloften 1200 1200 1200 1200
fond. Beloppet insatt i fonden maste vara kvar sa lange bolaget &r kund hos  Foretagscertifikatprogram 900 500 900 500
Nasdaqg. Genom ett sdkerhetskonto méste Fastighets AB Forvaltaren dven  Checkrékningskredit 145 145 110 110

stélla sakerheter for positioner i el bolaget har ingatt avtal om. Detta belopp
17 mkr (12 mkr) ska garantera att Fastighets AB Férvaltaren ska kunna betala
férandringar i elpriset under perioden 2019-2021 (2018-2020).

Not 29 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier 4 1 000 kr/st.

Not 30 Utdelning per aktie

Pa bolagsstamman 2019-04-09 kommer en utdelning avseende ar 2018 pa
6,98 kr per aktie, totalt 3 492 tkr att foreslas. Detta belopp har inte redovisats
som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition under eget
kapital, for rdkenskapsaret 2018. Utdelningarna avseende 2017 och 2016
uppgick till 21 562 tkr respektive 60 162 tkr. Resterande del av arens resultat
har balanserats i ny rékning.

Not 31 Avséttningar
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporar
skillnad mellan redovisat
och skatteméssigt varde

pa byggnader 210 195 204 203
Avseende temporar skillnad

pagaende byggnation 15 40 15 40
Avseende 6vriga

temporara skillnader = = -1 =
Skatteméssigt underskott -62 -66 -62 -66

Avsattning uppskjuten
skatteskuld vid

*Varav 600 mkr (1 000 mkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade
volymen certifikat har bolaget tecknat backup faciletsavtal uppgaende till
1 200 mkr (1 200 mkr). Den del av de langfristiga skulderna som férfaller inom
ett &r kommer I6pande att férnyas baserat pa det sékerstéllda langa backup
facilitetsavtalet. Ovriga 407 mkr avser tva obligationslan som férfaller i mars
respektive oktober 2019, vilket kommer att refinansieras vid forfall. Dessa
skulder klassificeras darfor i sin helhet som langfristiga.

Not 34 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Forskottsbetalda hyror 65 59 65 57
Upplupna semesterléner 6 7 6 7
Upplupna sociala avgifter 4 4 4 4
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 6 3 6 3
Upplupna rantekostnader 3 2 3 2
Ovriga poster 19 30 18 29
Summa avsattningar 103 105 102 102

Not 35 Stéllda sékerheter
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 518 518 518 518
Summa stéllda sékerheter 518 518 518 518

Not 36 Eventualférpliktelser

periodens utgang 162 168 156 176 Koncernen Moderbolaget

Bvriga avsattningar 14 3 11 = 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Summa avsittningar 176 171 167 176  Ansvarsbelopp, Fastigo 1 1 1 1
Summa eventualférpliktelser 1 1 1 1

Not 37 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
Efter valet 2018 fick Sundbybergs stad ett nytt politiskt styre vilket har inne-
burit att vissa i styrelsen har bytts ut fran och med 1 februari 2019.



Resultat- och balansrikningen kommer att féreliggas pd drsstimman
2019-04-09 for faststillelse.
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Ledamot

Mattias Lonnqvist
Ledamot

Petra Karlsson Ekstrom
Verkstillande direktor

Vdr revisionsberdttelse har limnats den 25 mars 2019
Ernst & Young AB

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor
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Till drsstimman i Fastighets AB Forvaltaren,

org.nr 556050-2683

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar
2018. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr pd sidorna 34-55 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisning-
en och koncernredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stillning per den 31 december
2018 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman
faststiller resultatrikningen och balansrik-
ningen f6r moderbolaget och koncernen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhdmtat ar tillrdckliga och dndamélsenliga
som grund for véra uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehiller dven annan
information in drsredovisningen och
koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-33. Det ar styrelsen och verk-
stillande direktéren 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 lasa den information
som identifieras ovan och Gverviga om
informationen i visentlig utstrickning

ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap
vii 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt
verkar innehélla visentliga felaktigheter.
Om vi, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehdller en visentlig felaktighet, dr vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for att drsre-
dovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rittvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrel-
sen och verkstillande direktéren ansvarar
dven for den interna kontroll som de
bedémer dr nédvindig for att uppritta
en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direkt6ren for
bedémningen av bolagets och koncernens
forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nér s dr tillimpligt, om forhal-
landen som kan péverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsbe-
rittelse som innehdller vira uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hég grad av
sikerhet, men ir 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

pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas
péaverka de ekonomiska beslut som anvin-

dare fattar med grund i arsredovisningen

och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och bedémer vi riskerna
for visentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat
utifran dessa risker och inhiamtar
revisionsbevis som ér tillrdckliga och
dndamailsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hégre dn
for en visentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, 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 vér revision for att
utforma granskningsdtgdrder som dr
limpliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstillande direktéren
anviander antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar
ocksd en slutsats, med grund i de in-
hiamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sadana hiandelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, miste vi i revisionsbe-
rittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och
koncernredovisningen om den visent-
liga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet for revi-



sionsberittelsen. Dock kan framtida
héindelser eller férhallanden gora att
ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

+ utvirderar vi den 6vergripande presen-
tationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

+ inhdmtar vi tillrackliga och andamails-
enliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen fér enheterna
eller affirsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

UTTALANDEN

Ut6ver vir revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och
verkstillande direktdrens férvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for dr
2018 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
ledamoéter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FGR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt
denna beskrivs nirmare 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 in-
hamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vira uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTGRENS ANSVAR

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

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeligenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sd att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Den verkstal-
lande direktéren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta
de dtgirder som dr nodvindiga for att
bolagets bokféring ska fullgéras i
6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett
betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vért uttalande
om detta, ir att med rimlig grad av siker-
het bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hég grad av
sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka
atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen och lagen
(2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Som en del av en revision enligt
god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omd6éme och har en
professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgarder
som utfors baseras pa vér professionella

bedémning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pd sidana dtgdrder, omra-
den och férhéllanden som ar visentliga
for verksamheten och dir avsteg och
6vertradelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra férhillanden
som dr relevanta for virt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betriffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen och
lagen (2010:879) om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

Stockholm den 25 mars 2019
Ernst & Young AB

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor
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LEKMANNAREVISION I
FASTIGHETS AB FORVALTAREN

Till drsstimman i Fastighets AB Férvaltaren
org.nr 556050-2683

Till fullméktige i Sundbybergs stad

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ar att
granska verksamhet och intern kontroll
samt prova om verksamheten bedrivits en-
ligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de
foreskrifter som géller for verksamheten.
Granskningen har utforts enligt ak-
tiebolagslagen och kommunallagen, god

Torbj6rn Nylén

revisionssed i kommunal verksamhet och
kommunens revisionsreglemente samt
utifrdn bolagsordning och av drs/bolags-
stimman faststillda dgardirektiv.

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

Under aret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppféljning och kontroll.
Granskningen har visat att det foreligger
en tillracklig struktur avseende intern
kontroll inom Fastighets AB Forvaltaren.

I var granskning har vi noterat att
det foreligger ett visst ackumulerat
underhillsbehov i delar av bolagets
fastighetsbestand. Bolaget har initierat
en analys for att identifiera den exakta

Sundbybergs stad den 25 mars 2019

omfattningen av vilket underhallsbehov
som behé&ver prioriteras for att uppna god
ekonomisk hushdllning. Vir bedomning
dr att detta dr ett visentligt arbete och

vi har for avsikt att félja upp vidtagna
atgirder nogsamt under 2019. Vidare har
vi noterat att det kommer att genomféras
en uppféljande genomgang av bolagets
GDPR-arbete under 2019, vilket vi ser
positivt pa.

Vi har genomfért avstimningsmoten
med den auktoriserade revisorn.

Vi bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pa ett andamalsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfreds-
stiallande satt samt att den interna
kontrollen har varit tillracklig.

HansErik Salomonsson



Magnus Léfgren

Petra Karlsson Ekstréom (1970), VD Wendela Falkenstrom (1981), HR- och Hallbarhetschef
Marcus Gopel (1974), Fastighetschef Marie Frykholm (1970), Chef ekonomi och finans
Magnus Lofgren (1975), Verksamhetsutvecklingschef

Saknas pa bild:
AnnaClara Acevedo
och Thomas Kreij.

AnnaClara Acevedo (1989), Ledamot
Jan Bojling (1945), Suppleant

Roya Asadzadeh (1971), Suppleant
Christina Wilson (1957), Suppleant
Thomas Kreij (1951), Suppleant

Nina Lundstréom (1961), Ordférande

Bengt Fasth (1953), Forste vice ordférande
Josefin Malmqvist (1987), Andre vice ordférande
Mikael Sundesten (1966), Ledamot

Hans Beckerman (1964), Ledamot

Christer Rydh (1952), Ledamot

Lisa Rosengird (1958), Ledamot Patricia Persson (1977), Vision
Mattias Lonnqvist (1969), Ledamot Fredrik Gustavsson (1973), Fastighets
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FASTIGHETSFAKTA: HALLONBERGEN/GR

HALLONBERGEN/OR

Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter

5 s 5

3 g 5 8

0 — - -

S o (7] 7] [+

2 £ o £ 5 [0)

o = 0 [= — o

> O o = [ T o

2 xx 3 > X 5

Fastighetsnamn  Fastighetsadress = ~ E o = | 0]

1 Gullvivan 2 Mamsellstigen 2—-8 1965-67 1965-67 107 9860 36 9 896 120 3 93 0

2 Hundlokan 3 Majeldsvagen 1-23 1964 1964 180 | 11135 183 11318 166 5 42 49

3 Ljungen 3 Spelmanshajden 1-26 1964 1990 200 | 14739 523 15 262 211 13 77 93

4 Orienteraren 9 Hallonbergsv 1-47, Skolgangen 2 1971 1971 201 15876 4940 20 816 222 26 0 167

5 Skidékaren 7 Skidbacken 4-70 1972 1972 302 | 26290 2584 28 874 348 43 0 306
6 Sundbyberg 2:62*  (Mark Or) - - 0 0 0 0 0 0
7 Sundbyberg 2:64* Orsvingen 6D - - 0 0 0 0 0 0

8 Tatorten 1™ Kavaljersbacken 2D - - 0 0 0 0 0 0 0 0

9 Vandraren 9 Rissneleden 17-95 1971 1971 461 37778 6336 44115 505 65 0 439

Totalt 1451 | 115678 14602 130281 | 1572 155 212 1054

*Mark **Gemensamhetsanlaggning

Tl
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FASTIGHETSFAKTA: HALLONBERGEN/OR
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1 Bageriet 23 Humbleg 30—36, Hogklintav 17-39, 1972 1972 284 | 10576 9172 19748 175 31 0 128
Landsv 53-63
2 Banken 8 Espl. 4-8, Landsv 58-62, Vasag 1-13 1968 2015 420 9485 7118 16603 157 19 0 6
3 Berghallen 11 Gijuteribacken 14 1989 1989 24 1302 20 1322 14 1 0 0
4 Berghillen 16 Gijuteribacken 2 1989 1989 32 1632 20 1652 18 1 34 0
5 Bildhuggaren 11 Mariagatan 1-5, Prastgardsg 6—10 1969 1969 121 4428 5154 9582 60 9 0 105
6 Bavern 2 Friluftsv 29-31, Vackrav 12-16 1958 1958 159 9 291 2498 11789 143 19 11 237
7 Dalen 1 Tulegatan 63-67 1978 1978 32 1759 302 2 060 19 3 0 0
8 Domherren 21 Tulegatan 50, Fredsgatan 24 1939, 2011, 62 2229 72 2 301 39 1 13 0
2011 2014
9 Ekdungen 1 Jarnvagsgatan 19-23 1967 1967 146 8 264 785 9 049 102 7 73 0
10  Ekorren 2 Ateljevagen 2-28 1955 1955 138 9606 459 10 065 154 12 16 4
11 Enen9 Jarmvégsg 80 2015 2015 39 1374 0 1374 24 0 12 0
12 Fasanen 3 Furuv 28, Rensg 2 Stenbrottsg 4, Tuleg 42 1950 1984 121 6 446 213 6 659 95 3 3 8
13  Gronskogen 1 Fagelsangen 13 1929 1978 28 1589 72 1661 25 3 0 0
14 Gasen 2 Vintergatan 21 1929 1989 36 1893 0 1893 26 0 0 0
15 Gasen 6 Prastgardsgatan 22 1980 1980 33 1846 58 1904 24 2 0 0
16 Goken 2 Skogsbacken 10-18 1954 1973 167 | 11121 366 11487 197 6 28 4
17 Hamnen 8 Hamngatan 33 1930 1930 13 0 2 565 2 565 0 12 18 0
18 Kapellet 9 Brunnsgatan 1 1949 1949 37 1421 1123 2544 24 12 0 (0]
19 Klippan 25 Tradgardsgatan 22-28 1962 1980 150 8206 625 8 831 135 13 13 10
20 Maskinisten 2 Lekplatsvagen 1-7 1980 1983 51 2499 744 3243 28 2 0 0
21 Metallarbetaren 1 Bergsg 5-15, Lekplatsv 2—10, Tuleg 1980 1980 184 9494 1472 10966 110 16 0 89
35-47
22 Muraren 2 Sturegatan 31 1946 1946 26 1259 396 1655 20 4 16 0
23 Muraren 5 Jarnvagsgatan 32 1937 1937 30 1035 1078 2113 22 5 0 0
24 Polaris 2 Bergdalen 1-5 1952 1974 107 7 447 396 7 843 100 7 27 0
25  Pollux 2 Bergdalen 2-8 1952 1974 166 | 11209 715 11924 151 12 44 12
26 Posten 12 Jarnvagsg 24-26, Stureg 23 1929 1984 77 2979 1885 4864 34 6 0 0
27 Pressen 1 Esplanaden 15-17, Stureg 32, Vegag 1 1929 1991 85 3928 942 4870 58 7 0 0
28 Renen 2 Ateljev 1-3, Skogsbacken 22-30 1956 1973 139 8 861 1442 10303 128 14 41 0
29 Renen 3* Skogsbacken 20A @ @ 0 0 0 0 0 0 0 0
30 Ringaren 5 Otterstavagen 3-7 1990 1990 88 4640 24 4 664 57 1 38 0
31 Rokeriet 5 Nybergs Torg 8, 10 A-B, Stationsg 6 1929 1998 13 234 674 908 3 7 0 0
32 Skogen 1 Létgatan 2 1946 1994 20 948 100 1048 18 2 (0] 0
33 Skogen 3 Lotgatan 4-6, Starrbacksg 17-23 1978 1978 106 5892 577 6 469 80 11 0 0
34 Spiken 4 Sturegatan 41/Esplanaden 13 1959 1960 34 909 1601 2510 11 5 0 19
35 Vargen 2 Friluftsv 4-26, Skogsbacken 13-33 1951 1971 208 | 13640 2136 15776 238 33 42 12
36 Ostern5 Gotg 14-20, Rastensg 15, Tuleg 11-19 1960 1960 153 6093 6815 12910 84 17 25 0
Totalt 3529 173535 51619 225155 2573 303 454 634
*Mark
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1 Artilleristen 1-5 Ridvagen 11-45, Kavalleriv 3 + 5, p-hus 1985 1985 287 | 20569 1666 22235 268 16 154 10
2 Batteriet 1 Pjasbacken 11-16 1984 1984 85 6 382 680 7 062 81 7 0 0
3 Batteriet 2 Pjasbacken 21-26 1983 1983 84 6 438 462 6 900 82 2 0 0
4 Batteriet 3 Pjasbacken 31-36 1983 1983 85 6 739 58 6 797 87 1 0 0
5 Batteriet 4 Pjasbacken 2-6, p-hus 1984 1984 4 0 0 0 0 0 118 3
6 Divisionen 1 Lavettvigen 11-15 1984 1984 64 4612 894 5506 60 6 0 0
7 Divisionen 2 Lavettvdgen 21-25 1983 1983 74 5658 498 6 155 67 6 0 0
8 Divisionen 5 Lavettvdagen 3-7, p-hus 1984 1984 5 (0] (0] 0 0 (0] 129 14
9 Dragonen 1 Kavallerivagen 10-18 1985 1985 62 4583 505 5088 59 7 0 0
10 Hoéladan 1 Stallg 29, Ménstringsv 7-9, 2013 2013 173 8154 0 8154 124 0 0 0
Ladugéardsg 20-24
11 Lidret 2* MijoInerbacken 1 - - 7 0 (0] 0 0 0 0 0
12 Lien1 Odalvagen 6-18 1986 1989 101 7717 0 7717 111 0 0 0
13 Lien 2 Odalvagen 4 + 30, p-hus 1987 1987 11 0 161 161 0 1 142 0
14 Lien 3 Odalvagen 20-28 1986 1986 84 6425 0 6 425 92 0 0 0
15 Rafsan 1* Valkyriavagen 3 - - 0 0 0 0 0 0 0 (0]
16 Rafsan 2 Valkyriavagen 5 1987 1987 35 2 647 41 2688 35 4 0 0
17 Réfsan 4 Valkyriavagen 9 1987 1987 1 0 195 195 0 2 0 0
18 Rafsan 5 Valkyriavdgen 11 1987 1987 43 3367 0 3367 45 1 0 0
19 Raifsan 6 Valkyriavdgen 13 1987 1987 34 2 647 40 2 687 35 1 0 0
20 Skvadronen 2 Skvadronsbacken 21-27 1982 1982 66 4 840 736 5576 61 3 0 11
21 Skvadronen 3 Skvadronsbacken 31-36 1982 1982 75 5 580 490 6 070 76 2 0 11
22  Skvadronen 4 Skvadronsbacken 41-47 1983 1985 86 6263 736 6999 79 3 0 11
23  Skvadronen 5 Skvadronsbacken 51-56 1983 1983 88 6 877 39 6916 92 1 0 11
24  Skvadronen 6 Skvadronsbacken 61-65 1982 1985 73 5320 828 6148 72 5 9 11
25 Skvadronen 7 Skvadronsbacken 71-76 1982 1984 84 5993 2153 8 146 77 3 0 0
26 Skvadronen 8 Skvadronsbacken 81-86 1982 1982 83 6117 490 6 607 85 2 0 11
27 Skvadronen 9 Skvadronsbacken 6, p-hus 1982 1982 11 0 0 0 0 0 197 7
28 Skorden 1 Stallg 26, Ursviks Allé 14-16, 2013 2013 202 9282 210 9492 145 4 0 0
Oxenstiernas allé¢ 25-29

29  Solskiftet 1 Valkyriavagen 6—16 1987 1987 100 7 622 0 7 622 112 0 0 0
30 Solskiftet 2* Valkyriavagen 2 = = 0 0 0 0 0 0 38 0
31 Solskiftet 3 Valkyriavagen 4 + 32, p-hus 1987 1987 11 0 161 161 0 1 155 6
32 Solskiftet 4 Valkyriavagen 18-30 1987 1987 103 7 670 641 8311 110 5 0 0
33 Spaden 1 Odalvagen 3-15 1987 1987 112 8363 432 8 795 116 3 0 3
34 Spaden 2 Odalvagen 17-27 1987 1987 75 5843 12 5 855 80 1 0 2
35 Spaden 3 Odalvéagen 1+ 29, p-hus 1987 1987 11 0 161 161 0 1 134 0
36 Sundbyberg 2:161**  (Mark Rissne) - - 0 0 0 0 0 0 0 0
37 Sundbyberg 2:163**  (Mark Ursvik) - - 0 0 0 0 0 0 0 0
38 Sundbyberg 2:79**  (Mark Ursvik) = = 0 0 0 0 0 0 112 0
39 Vikingen 4 Mijélnerbacken 41-46 1986 1986 113 8 647 (0] 8 647 117 1 0 18
40 Vikingen 5 MijéInerbacken 51-54 1986 1986 79 5849 364 6213 83 1 0 0
Totalt 2611 | 180204 12653 192856 | 2451 90 1188 129

*Gemensamhetsanlaggning **Mark




FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK

SUNDBYBERGS STAD

67



FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK




FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK




70

BOENDE

Boendeform Antal Yta, kvm
Ungdomsboende 60 916
Plusboende 55+ 19 1315
Plusboende 65+ 120 8 389
Trygghetsboende 0 0
Ovrigt 6 397 458 797
Totalt 6 596 469 417
LOKALER*
Lokalanvandning Antal Yta, kvm
Kontor 148 25 791
Restaurang 12 3702
Butik 52 9 659
Lager 194 11617
Skola/férskola 20 8 349
Kommunlokaler 11 12 450
Vard 4 352
Ovrigt 107 6 954
Summa 548 78 874

*Inklusive vakanta lokaler

VERDEAR - FASTIGHETS AB FGRVALTAREN

Vardear Antal Igh, %
1900-1959 6
1960-1969 8
1970-1979 33
1980-1989 41
1990-1999 5
2000- 7
Summa 100




RESULTATRAKNING

Bruttoresultat: Driftnetto minus administrationskostnader.

Driftnetto: Nettoomsattning minus drift- och underhalls-
kostnader. %

Rorelseresultat: Resultat fére finansiella poster och skatt.

KAPITAL

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

FORVALTNING

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

Vakansgrad: Summa outhyrda intékter dividerat med
bruttohyran.

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

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

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

FINANSIELLA

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

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

Totalavkastning: Direktavkastning plus vardeforéndring.

Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 78 procent av
obeskattade reserver i férhallande till balansomslutriingen.
Soliditet (justerad): Eget kapital plus évervérden i fastighe-
ter med avdrag for uppskjuten skatt 22 procent i férhallande
till balansomslutningen inklusive évervérden i fastigheter.

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

Genomsnittlig ranta: Periodens rantekostnader och réante-
intakter, exklusive férsaljning av intressebolag och resultat
fran andelar i intressebolag, i forhallande till genomsnittlig
rantebdrande laneskuld netto.

Réantetackningsgrad: Rorelseresultat plus finansiella intékter
i forhallande till finansiella kostnader. .

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

(")verskottsgrad, justerat driftnetto: Driftnetto inklusive
fastighetsanknuten administration enligt definiton fran svenskt
bostadsindex i férhallande till hyresintékter.

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

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

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

UNDERHALL

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

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

Aktiverbart planerat underhall: Planerat underhéll som &r
planerat till tid, art och omfattning. Omfattar atgarder som
aterkommer med regelbundna intervaller och som féranleds
av normal férslitning. Atgérden ska vara virdehojande eller
vérdeaterstallande. Aktiveras pa en komponent i balansrak-
ningen med en éarlig avskrivning.

Aktiverbart underhall kopplat till investeringar: Under-
hallsandelen av ett stérre investeringsprojekt. Aktiveras pa en
komponent i balansrékningen med en arlig avskrivning.

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

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

Idé, text och produktion: Kérnhuset i samarbete med Fastighets AB Forvaltaren.

Foton: Beatrice Graalheim, Magnus Selander, Lasse Burell, Maria Wahlberg samt Mostphotos. lllustrationer: Mia Hillerhag. Tryck: Fridholm & Partners
Fastighets AB Férvaltaren, Box 7510, 174 07 Sundbyberg, Beséksadress: Létsjévagen 1B, 08-706 90 00, info@forvaltaren.se

For fragor kring hallbarhetsredovisningen, kontakta HR- och hallbarhetschef Wendela Falkenstrom, wendela.falkenstrom@foraltaren.se
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