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OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

Fastighets AB Forvaltaren ar Sundbybergs stads allmannyttiga bostadsbolag. Vi erbjuder bostéader,
bygger och forvaltar hus samt utvecklar stadsdelar pa uppdrag av var &gare. Vi har en komplex
verksamhet och medarbetare inom en rad yrkesgrupper som dagligen arbetar for att vi ska na vara mal.

Vi finns till fér vara hyresgaster och vi ar
stolta Gver var historia. Sedan starten 1947
har vi bidragit till ett vaxande Sundbyberg
genom att utveckla staden med attraktiva
bostéader och stadsdelar. Vi byggde Stor-
skogen p& 1950-talet, Or pa 60-talet,
Hallonbergen pa 70-talet och Rissne pa
80-talet. De kommande &ren &r vi med och
utvecklar Sundbybergs nya stadsdel Ursvik.
Genom att langsiktigt 4ga, forvalta och
utveckla bostader och lokaler i Sundbyberg
bidrar vi till en levande och hallbar stad.

128

ANSTALLDA

69

NOJD-KUND-INDEX

69

NOJD-MEDARBETAR-
INDEX

93 %

MINSKADE
KOLDIOXIDUTSLAPP
(SEDAN 2010)

1/3

AV SUNDBYBERGARNA
BOR I VARA
LAGENHETER

EN VAXANDE STAD

Sundbybergs stad har de senaste aren
préglats av en stark expansion. Befolk-
ningsokningen fortséatter att vara en av
landets hogsta och vid utgangen av
december 2019 var antalet invanare i
kommunen 52 414. De kommande aren
genomfors infrastrukturinvesteringar,
exempelvis tvdarbanan, i omradena vilket
kommer géra omradena &n mer attraktiva.
Bostadsmarknaden fortsétter att vara stark
i Sundbyberg, och manga aktérer produ-
cerar bade nya hyresratter och bostads-
ratter. Hyresratterna fortsatter att vara
mycket eftertraktade och i var bostads-
ko hade vi vid utgangen av aret 58 119
kdande och en uthyrningsgrad pa 98,2 %.
Nar det kommer till marknaden for
lokaler i Sundbyberg &r det stor sprid-
ning mellan kommunens omraden, dar
Centrala Sundbyberg har en mycket stark
hyresmarknad medan vi ser att efterfrdgan
kommer vaxa i andra delar de kommande
aren i takt med utvecklingen av omrédena.

VARA STADSDELAR

Vi erbjuder modernt boende i 6 608
hyresrétter i olika storlekar och 76 982 m?
attraktiva lokaler runt om i Sundbyberg.
Vara fastigheter finns i Centrala Sund-
byberg, Duvbo, Hallonbergen, Lilla Alby,
Rissne, Storskogen, Ursvik och Or.
Samtidigt & Sundbyberg Sveriges
till ytan minsta och mest tétbefolkade
kommun. Det gor att du alltid har nara till
den lilla stadens stora puls och service.
| Sundbyberg samsas medborgarna med
affarer, kommunikationer, service och
tiotusentals dagliga jobbpendlare pa nio
intensiva kvadratkilometer. Med cirka
20 000 arbetsplatser, butiker, restauranger,
apotek, banker, post, systembolag, skolor,
dagis och all upptanklig service i 6vrigt &r
Sundbyberg en levande stad med egen
identitet och karaktar.

83

FASTIGHETER

6 608

LAGENHETER
1-6 ROK

76 982

M? LOKALER

38 119

PERSONER | VAR
BOSTADSKO

OM FORVALTAREN

701 MKR

INTAKTER

364 MKR

DRIFTNETTO

82 MKR

RORELSERESULTAT

13 859 MKR

MARKNADSVARDE

288 MKR

INVESTERINGAR

3,11 %

TOTALAVKASTNING



VD HAR ORDET

NYA UTMANINGAR
OCH MOJLIGHETER NAR

SUNDBYBERG VAXER

Det har varit ett spinnande ar. Vi har

fatt nya agardirektiv med en delvis ny
inriktning, som innebar att vi ska bygga
fler fastigheter samt renovera och forvalta
vart befintliga bestdnd. Till 4r 2027

ska vi bygga 2 453 nya ligenheter och
renovera 3 143 ligenheter, vilket gor att
vi kommer att vara viktig aktor i utveck-
lingen av Sundbyberg.

Det hir ar ett ambiti6st uppdrag och vi
ser att vi har goda forutsattningar
att ta oss an var nya inriktning.
Det ar hog efterfrigan pa
hyresbostidder i Sundbyberg och
i regionen. Dessutom har vi n6jda
kunder, engagerade medarbetare
och en god ekonomi, vilket jag dr
mycket stolt Gver.

Vi ser samtidigt att det finns
utmaningar da var verksamhet
kommer att expandera kraftigt
de kommande aren. Det giller
att viiga héllbarhetsperspektiven
med risker och utmaningar for
att bibehélla vira héga nyckeltal,
och det ar viktigt att vi vixer
dynamiskt med hédnsyn till var
péverkan pa milj6 och samhille.
Under 2019 har vi darfor arbetat
med att skapa sd bra forutsitt-
ningar som mojligt for att méta
vart nya uppdrag. 2020 ar dret da
vi bérjar med genomférandet av
planerna.

FORANDRINGAR FOR ATT
MOTA UPPDRAGET

Under dret har vi utvecklat vira
arbetssitt och verksamheten for
att kunna méta de nya dgardirek-
tiven. Vi har bland annat jobbat
aktivt for att forbattra projekt-
styrningen och vi har dven utvecklat en
ny kundenhet for att méta vira kunders
behov och bibehalla en hég kundnéjdhet.
Digitalisering har blivit allt viktigare
for oss och vara kunder, precis som i
hela samhaillet. Darfor har vi tagit fram
en strategi och dndrat inriktning p4 vart
digitaliseringsarbete i syfte att mota
samhillets och véra intressenters behov
och foérvintningar.

Vi vet att samarbeten ar viktiga for att
vi ska kunna leverera pd vért uppdrag.
Dirfor jobbar vi mycket med att utbyta
erfarenheter och kompetenser mellan
véra olika enheter. Vi tror ocksd att det
ar viktigt att samverka inom koncernen
och med kommunen for att pd bésta sitt
bidra till staden och sundbybergarna.
Ett exempel ar samarbetet Samverkan i
Rissne som vi ingdtt tillsammans med

A
-

stadens forvaltningar och Polisen i Solna/
Sundbyberg, som du kan ldsa mer om pd
sidan 17.

HALLBART ARBETSSATT

Var ambition ar att vara ett av de mest
héllbara bostadsbolagen inom allmén-
nyttan, darfér jobbar vi malinriktat for
att hallbarhet ska vara integrerat i hela
var verksamhet.

I bérjan av aret gick vi med i Allmén-
nyttans Klimatinitiativ. Det innebdr att
vi har férbundit oss till att bli fossilfria
och att var energianvindning ska minska
med minst 30 % till 4r 2030. Detta dr en
utmaning for oss, men jag ar mycket glad
6ver att vi tillsammans tar oss an denna
utmaning.
Den sociala hallbarheten ir en sjilvklar
del for oss i vart uppdrag och i arbetet
med att utveckla vara stadsdelar.
l Vi satsar fortsatt pa trygghet och
trivsel 1 vira omrdden. Det gor vi
bland annat genom hég nirvaro
i vara stadsdelar, men ocksa
genom att hilla rent och snyggt
i och kring fastigheterna. Under
jullovet erbj6d vi for forsta
gangen vinterjobb till femton
niondeklassare frdn Gronkul-
laskolan i Rissne. Deras uppdrag
var att under julhelgen halla
snyggt i vira omraden.

VI BIDRAR TILL UTVECKLING
AV SUNDBYBERG

Jag ir stolt Gver att fa jobba
med det breda allmédnnyttiga
uppdraget och att vi kan bidra
till Sundbybergs utveckling

pé s manga olika satt. Jag vill
rikta ett varmt tack till alla vira
medarbetare, utan var och en av
er hade vi inte haft méjlighet att
gora detta.

Jag hoppas att du genom
denna redovisning ska lira dig
mer om hur vi bidrar till ett
vixande Sundbyberg och hur
vi tar ansvar for var paverkan.

Varmt vilkommen med dina frigor och
synpunkter till oss!

Petra Karlsson Ekstrom
VD

VART AGARDIREKTIV

VART UPPDRAG

SOCIALT
BOSTADSANSVAR

HALLBARHET

BYGGA OCH UTVECKLA

HELA STADEN-PERSPEKTIV

AGARDIREKTIV

MEDBORGARINFLYTANDE

DIGITALISERING

EKONOMISKA MAL
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SAMHALLET

| en vixande storstadsregion
finns det behov av bostader
och héllbart férvaltande av
véra stadsdelar.

ATTRAKTIVA
BOSTADSOMRADEN

— Utveckling av stadsdelar
och bostadsomraden

— Bidra till sysselséttning och
skapa arbetstillfallen

Globala méalen:
11 och 16

¥

Globala mélen:
5,8,10,11 och 16

Ill’

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

Mal 5, 7, 8, 10, 11, 12, 13 och 16 ar de mal dér vart ansvar och
var mojlighet att gora skillnad &r som storst. Vi har gjort en analys
hur vi bidrar till vart och ett av de 169 delmalen, vilket &r ett arbete
vi kommer jobba vidare med framover. | respektive avsnitt i redo-
visningen gar det att Idsa mer om vart hallbarhetsarbete och hur

vi bidrar till de Globala malen.

TRYGGHET OCH TRIVSEL

— Rent, sékert och tryggt i
och kring fastigheterna
— Underhall och utveckling

av fastigheterna

o

UPPDRAG

Forvaltaren ar Sundbybergs stads
allménnyttiga bostadsbolag. Vi har i
uppdrag att &ga, bygga, utveckla och
forvalta hyresbostéder och lokaler i
Sundbyberg. Férvaltarens uppdrag
ar att framja bostadsforsorjningen
och erbjuda hyresgasterna mojlighet
till inflytande 6ver sitt boende.

CL 0,

VISION

"Sundbyberg vixer med dig"

-
VARDEGRUND

— Vi gillar manniskor

— Vi lyssnar nyfiket och
vagar utmana

— Vi séger och gor saker
som vi kan sté for

VIKTIGA FRAGOR

KLIMAT- OCH RESURS-

avfall fran boende,

Globala mélen:
7,8,11,12 0ch 13

EFFEKTIV VERKSAMHET

— Minskad energianvéndning
och klimatpaverkan

— Ansvarsfull hantering av

, egen

verksamhet och byggprojekt

13 Filonom 14 Eo

VERKSAMHET

Genom att langsiktigt aga,
férvalta och utveckla bostader
och lokaler i Sundbyberg bidrar
vi till en levande och hallbar
stad. Hallbarhet &r integrerat i
var verksamhetsstyrning vilket
gor att vi stolt kan s&ga att vi
jobbar hallbart.

ATTRAKTIV ARBETSPLATS EKONOMISKT ANSVAR

— Engagerade — Stabil ekonomi och
medarbetare, hélsa, avkastning
utveckling, delaktighet — Affarsetik och god

— Vardegrund, ledarskap, affarspartner

Globala mélen:
5,8, 10 och 16

3 GODHALSA OCH
FATTIGDOM

VALBEFINNANDE

e

it

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

1 EKOSYSTEMOCH
BIOLOGISK
MANGFALD

~
~
[]

o

medarbetarskap

4 GODUTBILONING
FORALLA

Globala mélen:
8,12 och 16

'RENTVATTEN OCH
SANITETFORALLA

)

5 JAMSTALLDHET

10 e

FREDLIGA OCH GENOMFORANDE

INKLUDERANDE OCHGLOBALT QW

SAMHALLEN PARTNERSKAP 5 =
">

GLOBALA MALEN

61 hallbar utveckling

Som allméannyttigt bostadsbolag tar vi ett stort ansvar och genom vart arbete bidrar vi till en levande
och héllbar stad. Var agare, véara hyresgaster och vara medarbetare har stora forvantningar pa oss och
vi vill utvecklas i takt med var omvarld genom att bedriva var verksamhet pa ett hallbart satt. Vi arbetar
integrerat med héllbarhet och for att fokusera kraften i vart arbete utgar vi fran fem fragor.

o

VARDESKAPANDE

P *x
) B )y
HYRESGASTER . -
— Trygga och attraktiva
boendemiljcer J‘
— Attraktiva lokaler QY

— Inflytande 6ver sitt boende

STADEN o
— Attraktiva och trygga

stadsmiljer J
— Stadsutveckling och

nya fastigheter

— Bostader for kommunens
| p 4

invanare .
— Ekonomiskt bidrag till staden ﬂ
— Bidrar till arbetstillféllen

v——i/’,,
-

MEDARBETARE

— Delaktighet och engagemang
— Utvecklande arbete

— Mgjlighet till balans i livet

— Varderingsstyrd organisation

Utfall Mal Mal
2019 2019 2020
Attraktiva bostadsomraden
Antal pabérjade nya lagenheter 12 120 132
Antal arbetstillfallen/sysselsattningstillfallen 109 85 100
Forbéttrad mediabild — positiva tips till media 23 30 30
Trygghet och trivsel
NKI évergripande 69 70 70
NKI trygghet 68 67 70
NKI Lyssna pa hyresgasterna 62 66 65
Antal renoverade ldgenheter 34 466 1570
Genomftrandegrad av arets underhéllsplan 97% +/-5% +/-5%
Klimat- och resurseffektiv verksamhet
Klimatneutrala till 2020 93 % 97 % 100 %
Minska energianvandningen till 2030 med 137 20 % 135
30 % (mal 2030=117kWh/kvm, matstart 2007)  kWh/kvm kWh/kvm
Minska méngden restavfall per hushall -10 % -5 % -5 %
Attraktiv arbetsplats
Medarbetarindex 69 65 69
Frisknarvaro 96,9 % 96,5 % 96,5 %
Ekonomiskt ansvar
Overskottsgrad driftnetto 41,1 % 40 % 40 %
Totalavkastning 577 % 7@H/-1)% 7(+/-1)%
Réntetéckningsgrad 2,51 2 2
Belaningsgrad 9,6 % 30 % 30 %
Medvetenhet om bolagets affarsetik Méts 95 % 95 %
2020

Vart hallbarhetsarbete &r integrerat i hela var verksamhet, och var
styrmodell utgar fran var vasentlighetsanalys for att téacka in alla
delar som vi identifierat som vésentliga for att bedriva var verk-
samhet pa ett hallbart sétt. Var ledningsgrupp har en hég medveten-
het om hallbarhetsfragor, och var hallbarhetschef ingér i ledningen.
Under 2017 genomfdrde vi tillsammans med alla chefer var
véasentlighetsanalys. Den bygger &ven pa vad vara intressenter
tycker &r viktigt att vi jobbar med, samt vara dgardirektiv. Utifran
analysen prioriterade vi fem omraden, med tva viktiga fragor per
omrade som vi ska fokusera vart arbete pa. Var malbild bygger
ocksa pa dessa fem omréden. Utifrdn mélbilden har vi arliga hand-
lingsplaner fér respektive affarsomrdde som uppdateras arligen.
Var héllbarhetspolicy, antagen av styrelsen, vagleder oss over-
gripande kring milj6, socialt ansvar, medarbetarfragor, ménskliga
réttigheter och affarsetik. Vidare genomfdrs arligen en riskanalys.

En sammanstéllning av vara viktigaste risker finns langre fram i
héllbarhetsredovisningen. Under 2020 kommer vi mer aktivt jobba
med uppf6ljning mot var malbild och vara handlingsplaner.

Kontinuerlig
uppféljning och
7 riskanalys
Agardirektiv,
Sundbybergs stads
budget, NKI, M|
Individuella mal Affarsplan

Handlingsplan

Malbild



INTRESSENTDIALOG
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VI LYSSNAR PA
VARA INTRESSENTER

Vara hyresgaster, &gare och medarbetare ar vara viktigaste intressenter. Utan dem
hade var verksamhet inte funnits. Darfor betyder deras &sikter mycket fér oss och har
stor paverkan pé& hur vi styr och utvecklar var verksamhet. Vi for en I6pande dialog
med véara olika intressenter och vill alltid veta vad de tycker om var verksamhet.

MEDARBETARE

KUNDKONTAKTER UNDER 2019

30 333

TELEFONSAMTAL KUNDTJANST

1156 328

BESOK FORVALTAREN.SE

32 40

FELANMALNINGAR

LOKALKUNDER

Viktiga fragor: Skétsel och underhall. Tillgénglighet. Hyresnivéer.
Kanaler for dialog: L6pande kontakter och méten.

STADSHUSKONCERNEN

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

Kanaler for dialog: Lopande dialog och mé&ten, exempelvis
VD-tréffar. Samverkan i olika projekt.

LEVERANTORER

Viktiga fragor: Affarsmissighet. Goda relationer. Relevanta krav.

Kanaler for dialog: Upphandlingar. Lépande kontakter och
moten.

FINANSIARER

Viktiga fragor: Hogt kreditbetyg. God riskhantering. Investerings-
planer. X

Kanaler fér dialog: Arliga avstdmningsméten. Méten vid varje
lanetillfalle. Tertialrapportering och prognoser. Arsredovisning.
Marknadsvérdering av fastigheter arligen.

HYRESGASTFORENINGEN

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

INTRESSENTDIALOG

Viktiga fragor:
Skotsel och underhall. Trygghet och sakerhet.
Dialog och service. Boendeinflytande. Hyresnivaer.
Tillganglighet. Miljdarbete. Attraktiva bostadsomraden.

X Kanaler for dialog:

Arlig kundundersdkning. Kundtjanst. Facebook.
Jour. Daglig interaktion och dialog med boende
i fastigheterna. Mina Sidor. Bomé&ten och
traffar kring aktuella fragor, exempelvis

trygghetsvandringar.

AGAREN
SUNDBYBERGS STAD

1
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Forvaltaren ager och férvaltar ungefar var tredje bostad i Sundbyberg. Det gor att vi har ett tydligt
ansvar for att utveckla staden i samspel med Sundbybergs stad och privata aktorer. Vi arbetar for att
kunna erbjuda hus och stadsdelar dar manniskor trivs, kéanner stolthet och vill bo kvar — generation

efter generation.

Vi utvecklar just nu nya lagenheter pad Hamn-
gatan i projektet vi kallar Parfymfabriken.

| projektet jobbar vi for att skapa forutsatt-
ningar for en bilfri vardag. Nagra exempel
som vi planerar &r férvaringsboxar fér paket-
leveranser och mojlighet att cykla direkt in i
huset, dar det kommer finnas cykelverkstad
och generosa cykelparkeringar. Vi kommer
aven erbjuda tillgang till bade bilpool och
cykelpool.

FOKUS PA
FASTIGHETSUTVECKLING

Under 2019 har vi fatt nya dgardirektiv
fran staden med ett stérre fokus pa
byggande och fastighetsutveckling.

For mer konkret strategisk planering

har vi en fastighetsutvecklingsplan

som stracker sig tio ar framat. Planen
uppdateras arligen i samband med
affarsplanen och innehéller renoveringar
pa olika nivaer sdval som nyproduktion.
Vi har aven underhallsplaner for alla
vara fastigheter som stracker sig fem ar
framéat. Ekologisk, ekonomisk och social
hallbarhet &r viktiga utgdngspunkter
bade nar vi bygger nytt, renoverar och
go6r underhallsarbeten.

1969 flyttade de forsta hyresgasterna in Hallonbergen. Det innebar att Hallonbergen firat
50 ar under 2019. Den 8 oktober samlades boende, politiker och experter i Hallonbergen
for att uppmérksamma detta och prata om stadsdelens framtid. Viktiga samtal blandades
med invigning av en tidstypisk l&genhet frdn 70-talet, barnaktiviteter, nyinvigning av skulp-
turgruppen Hastkvintett och matservering i det nya konstverket Kokets torg.

Né&r Hallonbergen véxte fram under 70-talet byggde Forvaltaren drygt 2 000 nya lagen-
heter och ett helt nytt centrum. Nu véxer Hallonbergen pa nytt och tusentals nya bostéader

planeras de kommande aren. Forvaltaren bjod darfor in till samtal med bade hallonbergsbor

och politiker for att ta ett gemensamt férsta kliv mot framtidens Hallonbergen.

FORBATTRAD
MEDIABILD

Vi ar vél 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
héndelser. Under 2019 publicerades 76
artiklar om Forvaltaren i media, varav tre
artiklar med nationell rackvidd. Vi bevakar
|I6pande vad som skrivits om oss i media
och finns alltid tillgangliga for att svara
pa fragor som media har. Vi jobbar ocksa
aktivt med att lyfta goda handelser till
media vilket gjort att det skrivits mycket
positiva nyheter om oss i lokaltidningarna
under hdsten. Under &ret har vi lamnat
tips till media vid 23 tillfallen.

MYCKET PA GANG

Under de kommande tio aren ska vi bygga
2 500 nya lagenheter i vara stadsdelar.
Under &ret har vi inte natt vart nyproduk-
tionsmal om 120 pabdrjade lagenheter
eftersom detaljplanerna inte blivit god-
kanda. Detta tror vi dock kommer ske under
nasta ar och da satter vi igang att bygga.

Nér vi bygger nytt vill vi bygga for att
fastigheterna ska kunna sta lange. Vi stéller
darfor hoga krav pa material, utformning,
energi och héllbarhet och vi har som mal
att bygga fastigheter som uppnér kraven
for Miljobyggnad Silver.

Véra planerade nyproduktioner just
nu &r fastigheterna Klockstapeln i Hallon-
bergen-Or, Torghuset och Fagelparken
i Rissne-Ursvik samt Parfymfabriken i
Centrala Sundbyberg.

Efterfragan pa hyresrétter har i 6ver
ett decennium varit storre &n tillgdngen
i Stockholms ldn med visst undantag
for nyproduktion dar de héga hyrorna
dampat efterfragan. Under aret har efter-
frdgan okat ytterligare eftersom forut-
séttningar for att bevilja bostadslan
till bostadsrétter och egna hem har
stramats at.

| Forvaltarens bostadskd finns nu
cirka 58 000 s6kande, varav cirka
32 000 &r aktivt sékande. Kétiden for
att fa ett hyreskontrakt hos oss varierar
mellan 8—25 ar beroende pa omrade
och vilka krav i 6vrigt de stkande har.
Kotiden paverkas dven av en historisk
lag omflyttning, endast 6 % under 2019.

Vi paverkas av var omvarld och av hur Kisth

Sundbyberg férandras och utvecklas.

Vi ser foljande trender i Sundbyberg

som var verksamhet péaverkas av:

= Stark befolkningstillvaxt

= Fokus pa hallbar stadsutveckling

= Fortétningar i samtliga stadsdelar

= Stor efterfragan pa boende

= Fortsatt intresse bland byggherrar

= Fortsatt fokus pa mobilitet

= Nya stadskarnan 6ppnar upp for
nya mojligheter

ARENASTADEN

BOENDE FOR UNGA

Vi har ett mal om ungdomsgaranti som innebér att den som stéller sig i bostadskén vid

16 ars alder och ar folkbokférd i Sundbyberg ska kunna séka och fa en ungdomslagenhet
fore 25 ars alder. Vi har sammanlagt 80 smé& ungdomslagenheter som endast personer upp
till 25 ar far flytta in i. Under aret har vi natt vart mal med ungdomsgarantin, men vi ser att
bostadsbristen bland unga blir allt stérre och det kommer vara svart att klara malet langre fram.

BROMMA FLYG SOLNA

BUSINESS PARK

BIDRAR TILL LEVANDE OMRADEN

En viktig del i att skapa attraktiva stadsdelar handlar om variation. Erfarenhetsmassigt vet
vi att det basta for en stadsdel &4r blandade boendeformer, varierad arkitektur med olika
material och skala och invanare med olika bakgrund, alder och familjesituation.

Darfor erbjuder vi olika boendeformer och lagenhetsstorlekar i samma bostadskvarter. Vi
har aven flyktinglagenheter och lagenheter med sociala kontrakt, som kan vara anpassade for
speciella behov. Dessa ar placerade i samma hus och kvarter som andra typer av lagenheter.

Genom ett planerat och systematiserat arbete med en utékad boendedialog ger vi inva-
narna stora mojligheter att bidra till stadsdelsutvecklingen, vilket ocksé efterfragas.

Aven var lokaluthyrning fokuserar pa att skapa attraktiva stadsdelar med verksamheter
och aktdrer som ger en levande stad. Vi ska verka for att det finns olika typer av aktorer i
vara omraden, samt skapa forutséttningar fér handel och service med hdég tillganglighet.

Vi samverkar i olika utvecklingsgrupper dven med staden och andra aktorer, exempelvis
kring de planerade centrumutvecklingarna i Hallonbergen, Or och Rissne.

Under 2019 har vi pabdrjat en sats-
ning for att fa in mer konst i vara
omraden, och bidra till en levande
stad. De kommande aren planerar
vi att integrera konst i vara ny- och
ombyggnationer for att sétta en unik
prégel i omradena. Under 2019 har
vi gett en konstkonsulent i uppdrag
att utreda hur var konstsatsning

kan tas vidare och integreras i vara
byggprojekt.

Under hésten lat vi ocksé aterin-
viga konstinstallationen Hastkvintett,
en skulpturgrupp av konstnéren
Aline Magnusson som tidigare statt
i Hallonbergens centrum men som
vi nu flyttat ut till Rissneleden.

13
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FLER VAGAR TILL
SYSSELSATTNING

Vi vet att i stadsdelar dar manniskor har arbete mar de ocksé battre och ar mer néjda med
sin tillvaro. | var roll som samhaéllsbyggare anstranger vi oss darfor lite extra for att skapa nya,
innovativa arbetstillfallen och sysselsattningar fér de som bor i Sundbyberg.

Vi har erbjudit sommarjobb till ungdomar
i Sundbyberg sedan ar 2011. Syftet ar
att ge ungdomarna nagot larorikt att gora
under sommarledigheten samtidigt som
de bidrar till en trevligare milj6. P4 samma
gang skapar vi ocksa en relation med den
yngre generationen i omrédet. Att kunna
erbjuda en forsta viktig kontakt med arbets-
livet och en riktig 16n ser vi som en viktig
del av vart uppdrag for att utveckla staden.
Under 2019 tog vi emot 66 ungdomar
som sommarjobbade hos oss tre veckor
vardera samt 5 arbetsledare for att
handleda ungdomarna. Under 2019 fick
Forvaltaren ansvaret for alla sommarjobbar
i koncernen, vilket innebar ytterligare ett
antal praktikanter. Uppgifterna handlar om
allt ifran kontorsarbete, kommunikation
med hyresgéster och fastighetsskétsel.
En del av sommarjobbarna utférde dven
jobb till systerforetagen i koncernen.
Sommarjobbet &r ocksa en chans for
Forvaltaren att hitta framtida medarbetare.
Vi har i dag flera anstallda som boérjade
sin bana pa Forvaltaren som just
sommarjobbare.

. Under 2019 tog vi emntm
. 66 sommarjobbare och
16 vinterjobbare.

SYSSELSATTNING GENOM LEVERANTORER

Vi ser en mojlighet for oss att paverka genom att stalla krav pa vara leverantorer. Dérfor har
vi valt att i vissa storre kontrakt stélla krav pa att leverantdren ska erbjuda praktikplatser
inom ramen for uppdraget som utférs hos oss. Istéllet for praktikplatser kan leverantérerna
ocksa tillhandahélla larlingsplatser. P& s& satt kan vi bidra till att skapa jobb &ven utanfor

var egen verksamhet.

STADANDE PENSIONARER

Forvaltaren har tre pensionérer anstéllda i Rissne. De arbetar ett par timmar varje dag
och har som uppdrag att halla rent och snyggt pa gardar, i tvéttstugor och i trapphus i
Rissne. De bidrar ocksa med 6kad vuxennérvaro i vara omraden och kan bygga relationer

med vara hyresgéster.

VINTERJOBB

Under jullovet 2019-2020 testade vi for forsta gdngen att anlita vinterjobbare. Vinter-
jobbarna &r niondeklassare fran Gronkullaskolan i Rissne som fick arbeta med oss alla
vardagar under jullovet, allts& under sju dagar. Vi tog emot 16 vinterjobbare och tre hand-
ledare. Vinterjobbarnas hade som uppgift att halla ordning kring och ta hand om milj6-
stationerna, som blir extra stokiga och fyllda under julen. Vinterjobbarna samlade in flera
lastbilslass med grovsopor varje dag. Grovsoporna innehéll bland séngar, tv-apparater,
mdbler och stora kartonger. Dessutom kérdes tre lastbilar med bara presentpapper fran
julfiranden i vara omraden in. Allt detta gjordes utdver var ordinarie avfallshantering.

Sara Alfredsson, som var en av handledarna for vinterjobbarna sager:

— F6r manga av véra vinterjobbare var detta det férsta jobbet och de gjorde verkligen ett
fantastiskt jobb, och de var véldigt positiva till sina arbeten. Ungdomarna &r verkligen bra
ambassadorer for sina omraden. Vi ser att detta skapar mervarde i vara omraden, bade
for att det blir rent och fint men ocksa for att ungdomarna ska bli mer inkluderade i sina
omraden och samtidigt tjanar egna pengar.

gcty somsndnare socioks halll

PRAKTIK HOS 0SS

Att bidra till sysselsattning genom att
erbjuda praktik for langtidsarbetslosa,
nyanlénda eller fran olika utbildningar
har lange varit en sjélvklarhet for oss
pa Forvaltaren.

Under 2019 tog vi

emot 14 praktikanter

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

ar jag
L att varamedi
ng; och sammanhang,
vil att jag fittlira
mig¢ mycket om hur allmin-
~ nyttan fungerar och hur
- Forvaltaren arbetar."

Jenny Ekstarﬁ

"Jag uppskattar den breda
kompetens som finns inom
Forvaltaren med till exempel egen
driftenhet, IT- och digitaliseringsenhet,
egna jurister, tridgdrdsméstare med flera.
Jag far ofta snabba svar pa mina fragor
och ldr mig valdigt mycket
nytt varje dag."

Frida Reichard

ALLMANNYTTANS TRAINEEPROGRAM

Sedan september har vi tva personer som &r anstéllda hos oss under nio méanader
samtidigt som de deltar i Sveriges Allménnyttas traineeprogram. | programmet ingar

fem gemensamma utbildningsmoduler for alla som gor sina traineetjanster. Syftet med
traineetjansterna ar att fa kunskap och erfarenhet om Allménnyttan. Detta ar férsta gangen
som Forvaltaren tar in trainees via programmet.

Vara trainees Frida och Jenny ar nyutexaminerade fran universitetet och har studerat
Affarsutveckling inom samhallsbyggnad pa Chalmers respektive Hallbar stadsutveckling pa
SLU. Frida ar anstélld pa projektenheten och Jenny &r anstalld pa enheterna affarsutveckling
och héllbarhet.

_ Under 2019 skapade vi
. totalt 109 nya syssel-
sattningstillfallen.

SA SKAPAR VI
SYSSELSATTNING

Nér vi bidrar till att manniskor gar fran
utanfoérskap till arbete far det flera effekter
for samhallet — 6kade produktionsintakter,
minskade férsorjningskostnader och min-
skade kostnader for olika typer av offent-
liga insatser. Dessutom tillkommer vérden
i form av 6kad tillit, hogre inkludering och
storre framtidstro for invanarna. Vi som
allménnyttigt bostadsbolag kan inte
ensamma sté for den féréandringen, men

vi behover ta ett extra stort ansvar och
visa végen fér andra.
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HOS 0SS AR DET RENT,

SAKERT OCH TRYGGT

For oss som allmannyttigt bolag ar det viktigt att alltid kunna erbjuda ett rent, sékert och tryggt boende.
Tillsammans med den fysiska miljon handlar det om att vi ar tillgangliga och erbjuder bra service och
efterfragade tjianster. Sammantaget har detta stor inverkan pa tryggheten och ger en kansla av att vi
bryr oss om vara hus och vara hyresgaster.

NATTVANDRARNA
| TRYGGT TUGG
SKAPAR TRYGGHET

P& fredags- och lordagskvéllar mellan
klockan 20-00 nattvandrar ungdomar
genom initiativet Tryggt Tugg i vara stads-
delar. Nattvandrarna ror sig mellan olika
platser i Rissne, Hallonbergen och Or
dér de vet att ungdomar samlas. Det gar
ocksa bra att kontakta nattvandrarna per
telefon for att uppmérksamma dem pé
omréden dér de bor synas. Tryggt Tugg
skapades som ett initiativ av de boende
tillsammans med Forvaltaren och far
mycket positiva reaktioner, vilket till stor
del forklaras av att nattvandrarna sjalva &r
uppvuxna i vara stadsdelar. Nattvandrarna
ar anstallda av Forvaltaren.

Sedan 2016 finns orkestern El Sistema i
Rissne som undervisar under dagtid och
pa ungdomarnas fritid. Verksamheten
bedrivs av Sundbybergs Musikskola med
stdd fran Sundbyberg stad och Férvaltaren.
| orkestern ingar elever fran Gronkulla-
skolan som spelar fiol och cello samt
sjunger. Det &r gratis att delta och under-
visningen sker flera dagar i veckan i en

av Forvaltarens lokaler.

Forvaltaren fortsétter satsningen pa att minska otillatna andrahandsuthyrningar. Otillaten
andrahandsuthyrning paverkar trygghet och trivsel i véra fastigheter och &r ett problem som
blir allt vanligare vilket kan leda till oro hos grannarna i huset. Under 2019 har vi anstéllt en
ny jurist som ska jobba aktivt med detta. Vi har under aret fristéllt 12 lagenheter som hyrts
ut ofillatet. Dessa lagenheter laggs ut i var bostadsko och ju fler ofillatna andrahandsuthyr-
ningar vi upptécker desto fler lagenheter kan vi erbjuda genom bostadskon.

Den 1 oktober 2019 tradde nya regler i kraft om andrahandsuthyrning och byten. Enligt
den nya regleringen kan exempelvis en hyresgést som hyr ut sin ldgenhet utan tillstdnd nu
bli uppsagd utan féregéende varning. En hyresgéast méste ocksa, for att fa tillstdnd att hyra
ut sin ldgenhet i andra hand ha bott i Idgenheten i minst ett ar. Med den nya lagen har det
ocksa blivit straffbart att hyra ut ofillatet och med 6verhyra, samt bade att silja och kdpa ett
hyreskontrakt (férut var det bara brottsligt att sélja).

NOJDA KUNDER

Vi méter arligen N&jd-Kund-Index (NKI)
genom att dela ut en enkét till slumpméas-

sigt valda hyresgaster i alla vara omraden.

| &r har vi bytt leverantor av f6r undersok-
ningen, vilket gor att resultatet for vissa
fragor inte ar helt jamforbart med tidigare
ars undersokningar. Vi kan trots detta se
en 6kning av helhetsresultatet fran 68
(2018) till 69 i &r, vilket vi &r stolta dver.

Undersdkningen mater hur néjda vara

hyresgaster &r utifran tre dvergripande

fragor:

= Vilket helhetsbetyg ger du Forvaltaren?

= Hur val motsvarar Forvaltaren dina
forvantningar?

= Hur langt bort fran eller hur néra ligger
Forvaltaren en perfekt hyresvard?

*

NKI 69 (68)

Mal 2019: 65
Mal 2020: 69

Samverkan i Rissne (SiR) &r ett nytt samarbete som vi ingétt tillsammans med stadens
férvaltningar och Polisen i Solna/Sundbyberg. Med 6kat och mer strukturerat samar-
bete och samverkan ska vi motverka otrygghet och utanforskap i omrédet och bli battre

rustade att anta de utmaningar vi har i Rissne.

Tidigt bestamdes att fokus skulle vara barn och ungdomars skolgang och darfor
blev Rissne med den stora kommunala skolan Grénkullaskolan, en bra utgangspunkt.
En bidragande orsak till just Rissne &r dven polisens ldgesbeskrivning av platsen.

Malet med samarbetet &r att "Alla barn ska klara sin skolgang” eftersom forskning och
samlad kunskap och erfarenhet pekar mot att skolan &r en av de avgérande skydds-
faktorerna for att barn inte ska hamna i utanférskap.

| DIALOG MED VARA HYRESGASTER

Véra hyresgasters asikter &r valdigt viktiga for oss och darfor jobbar vi aktivt med deras
mojligheter till att gora sin rést hord. Vi kallar denna dialog fér boinflytande.

For oss &r det viktigt att det ar enkelt fér hyresgésterna att komma i kontakt med oss,
darfor ar vi tillgangliga pa manga olika stt digitalt, per telefon och i fysiska méten. Aven
kommunikationen spelar en viktig roll och planeras noggrant for att vi i god tid ska ha en
tydlig dialog med hyresgéster och andra intressenter.

NATVERK FOR TRYGGHET

Vi tva tillféllen under aret har Forvaltaren
bjudit in alla parter som ar verksamma pa
kvéllar, natter och helger; polis, vaktare, vara
nattvandrare, andra nattvandrargrupper,
faltsekreterare, foreningar med flera. Nét-
verket har vuxit sedan vi drog igang forra
aret och ar under utveckling. Hittills har vi
setts for att lara kdnna varandra och veta
hur vi ska dra nytta av varandra nér det
behovs.

Vara nattvandrare bjuder dven in polis,
vaktare, féltare och andra aktiva kvallstid
till avstamningar vid behov infor helger,
lov eller event. Syftet &r att ha koll pa vilka
parter som finns tillgangliga under kvallen,
byta information och kontaktuppgifter med
varandra.

Under varen bjod vi in alla néringsidkare
i Rissne och Or tillsammans med Balder
och polisen for att prata Sppet om de
problem som upplevs och hur det kan bli
battre. Tanken &r att arbetet ska foljas upp
och utvecklas.

BOPENGEN

Hyresgéster som har tankar och idéer
for att 6ka trivseln och tryggheten har
mojlighet att soka nagot som vi kallar
Bopeng. Det innebér att personer Gver
18 kan soka pengar fran oss for att
genomfdra lokala initiativ pé just sin gard
eller i sitt hus.

For att beviljas Bopeng ska initiativet
uppfylla féljande:
= Frémja trygghet och trivsel i stadsdelen.
= Vara kopplad till Foérvaltarens hus.
= Vara 6ppen for alla i malgruppen.

LOKAL MOTESPLATS
FOR TRYGGHET

P4 en adress i Rissne har vi under flera

ar haft stora utmaningar med skade-
gorelse, 6ppen narkotikaférséljning och
obehoriga som stor i portarna. Darfér
bestamde vi att renovera en tom lokal

pa platsen och 6ppna upp en métesplats
for invanarna i Rissne med olika aktiviteter
under veckans alla dagar. Aktiviteterna kan
vara allt frdn sopplunch, sprakkafé eller
forelasningar och drivs framférallt av olika
foreningar. Lokalen kan ocksa lanas ut till

olika event, medborgardialoger eller méten.

Aktiviteterna bidrar till en 6kad tillstrém-
ning av goda krafter pa platsen och fler
6gon oron vilket kan leda till en mindre
attraktiv plats for kriminella och obehériga
och istéllet 6ka kanslan av trygghet.

VI FINNS TILLGANGLIGA HELA DYGNET

Forvaltarens personal finns tillganglig under hela dygnet arets alla dagar. Bovardarna finns
tillgéngliga pa dagtid, och jourpersonalen pa kvéllar och natter. Jourpersonalen kan hjalpa
till med akuta fel i fastigheterna. Att ha egen jourpersonal upplevs av manga hyresgéster

som en trygghet.

"Jouren dr ett hedersuppdrag!
Arbetet i jouren varierar frin
dag till dag och jag upplever att
hyresgdsterna verkligen uppskattar
jourens snabba utryckningar och
kunskap om vdra fastigheter."

Leif Knutsson, bovard

RVALTAREM

TRYGGVE

Tryggve &r var unika
gratistjanst som
innebar att en hyresgést
som kanner sig radd
eller otrygg kan fa eskort
av vaktare, exempelvis
hem frén tunnelbanan till
porten. Det gar dven bra
att ringa Tryggve och fa
séllskap 6ver telefon.

TRYGGHET OCH TRVISEL
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Att ta val hand om fastigheter handlar ofta om smé saker i det dagliga. Det handlar ocksa om langsiktiga
forbattringar. Nar vi lyckas med béada delarna trivs vara hyresgaster som bast. Samtidigt skapar vi ocksa
framtidens boende f6r morgondagens sundbybergare genom att lata klimat- och resurseffektivitet vara en

central del i arbetet.

HALLBARA
RENOVERINGAR

Under 2019-2021 renoverar vi lagen-
heterna i fastigheten Bageriet pad Hog-
klintavdgen 17-39. Totalt ska 175
lagenheter rustas upp. Efter nastan

50 ar &r husens avloppsstammar,
vattenledningar, elledningar och andra
installationer uttjanta. Badrum ska
moderniseras for att halla i madnga ar
framover — och klara dagens byggkrav.
Koken i vissa lagenheter kommer ockséd
att bytas ut. Samtidigt som vi renoverar
lagenheterna i fastigheten rustar vi
ocksa upp garaget. Dessutom behd&ver
husen bli mer energieffektiva for att
mota dagens miljokrav.

Renoveringen pabérjades under
hosten 2019 och i den forsta etappen
har 43 hushall flyttat till tillfalliga
boenden for att vi ska kunna renovera
deras lagenheter. En del har flyttat inom
huset, medan andra har flyttat till lagen-
heter runt om i Sundbyberg.

Under 2019 nadde vi inte malet om
466 renoverade ldgenheter, utan totalt
genomfdrde vi 34 renoveringar. Detta
beror pa flera olika saker, delvis pa
grund av att detaljplaner och bygglov
annu inte godkénts. Med anledning av
de nya &dgardirektiven har vi ett &nnu
storre fokus pa renoveringar och arbetar
for att kunna uppna vara renoveringsmal
de kommande é&ren.

| slutet av september invigdes en tvattstuga i Ursvik dér hyresgéasterna far
tvétta miljovanligt med kallt vatten och utan tvattmedel.
| de speciella tvattmaskinerna filtreras vatten i en sérskild anlaggning
s& att det blir avjoniserat (det vill séga ett extremt rent vatten utan salter,
metaller, kalk eller mineraler). Det avjoniserade vattnet bryter bindningen
mellan smutsen och plaggens fibrer och klarar att tvatta rent i laga tempe-
raturer. Eftersom vattnet inte innehaller kalk eller mineraler blir tyget mjukt.
Tvéattstugan kommer anvéndas pa forsok under ett ar. Utvardering av
tvattmaskinerna gors med alla hyresgaster, samt med en sérskild testgrupp.
Om testgruppen och hyresgésterna tycker att det fungerat bra planerar vi att

installera tekniken i fler tvattstugor.

F,Zo‘wm Faddovic, boviird

"

Digitalisering och innovation ar ndgot Férvaltaren fokuserar p& under de narmsta
aren. Over tid har vi varit duktiga pa att skapa férutséttningar for bolagets digitali-
sering, exempelvis genom att tidigt koppla upp samtliga fastigheter till ett gemensamt
nétverk via fiber. For att ha ratt kunskaper och kraft till innovation arbetar vi aktivt med
omvarldsbevakning och samverkan. Vi samverkar bland annat inom koncernen med
gemensamma digitaliseringsinitiativ, samt med var systemleverantér kring fokus pa

digitalisering i bostadsbolag.

Under &ret har vi bland annat ordnat s att alla hyresavtal nu tecknas med digital
signatur, samt tagit fram ett verktyg till "Min sida" pa hemsidan for vara hyresgéster
s& att de ska kunna se sin energiférbrukning och temperatur i ldgenheten.

Digitalisering ar ett medel for att uppna verksamhetens mal, och vi ser att det bland
annat bidrar till néjdare kunder samt effektivisera och automatisera interna processer.

| ménadsskiftet augusti/september
flyttade hyresgaster in i tio
nyproducerade lagenheter med egen

uteplats pa Skidbacken i Hallonbergen.

Lagenheterna &r ettor, tvdor och treor i
storlekar mellan 34-81 m2.

Genom att bygga om befintliga ytor
anvénder vi vara fastigheter pa ett
effektivt sétt och skapar en mer
levande utemiljé kring huset. Det &r
mer klimatsmart och ger ett prisvart
boende. Detta &r en del i vart lang-
siktiga arbete med att géra om séllan
anvénda lokaler till efterfragade

FINA ENTREER OCH GARDAR

ldgenheter. For oss innebér det ocksa
att vi far in hyresintakter fér ytor som
tidigare ofta statt tomma.

Vi blev dven klara med tva lagenheter
som tidigare varit lokaler pa Skvadrons-
backen i Rissne. Totalt har vi alltsa
fardigstallt 12 nya lagenheter i ar.

Vi planerar for ytterligare ett fyrtiotal
konverteringar under de nérmaste aren.
De flesta i Hallonbergen.

Att skapa trevliga utemiljder i vara stadsdelar &r en central del i vart arbete for 6kad
trivsel och trygghet. Vi vill att alla véra hyresgaster ska kunna njuta av garden och
kénna sig stolta dver hur den ser ut. Vi tror att vi mar béttre i en fin miljo. Darfér har

vi sedan 2013 egna tradgardsmastare anstallda hos oss. Vara tradgardsmastare
arbetar ocksa med att réja buskar och sly som skymmer sikten och skapar otrygghet.
En del upplever dock lummighet som trevligt. Vi férsoker alltid att halla en god balans
och véaga in alla aspekter. En flitigt anvénd gard blir ocksé en trygg gard.

Vi jobbar [6pande med underhall i

enlighet med var underhallsplan. Detta
gor vi for att vara hyresgéster ska trivas,
for att effektivisera skotseln, minska
energianvandningen och for att halla vara
fastigheter i gott skick s att de kan sta
kvar i manga ar till. Vi genomfér I6pande
kontroller av alla vara fastigheter for att
sakerstalla att vi lever upp till lagen och for
att vara fastigheter ska héalla god standard.
Véra hyresgasters asikt &r ocksa viktig for
oss. Déarfor sker manga av de forbattringar
vi gor utifran 6nskemal fran de som bor i
vara fastigheter.
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VI AR RADDA OM KLIMATET
OCH RESURSERNA

| vart arbete for att vara en klimat- och resurseffektiv verksamhet ligger mycket fokus pa
att minska energianvandningen och forbattra avfallshanteringen. Samverkan med véara
leverantorer och hyresgaster ar centralt for att uppna en minskad miljébelastning, till nytta

for framtidens sundbybergare.

VI SKA VARA KLIMATNEUTRALA TILL 2020

Fo6rvaltaren har som mal att ha en klimat-
neutral I6pande verksamhet till 2020, ett
ambitiost mal som ligger tio ar tidigare &n
vad véra dgardirektiv siager. Vi mater idag
vara direkta utslapp fran fordonsbransle
och véra indirekta utslapp fran, el, kyla och
véarme. Det &r givetvis inte hela bilden av
var klimatpaverkan men det ar den avgréns-
ning vi satt i ett forsta steg.

Vart miljdarbete féljer kraven i ISO
14001 och vi arbetar for att integrera
miljoperspektivet i alla relevanta enheters
handlingsplaner, och sprida miljengage-
manget i organisationen. Centralt finns
en klimatstrategi, som ska ses 6ver under
nasta ar, med syftet att fortsatt vassa vara
ambitioner. Strategin kommer &ven att
linjeras med Allménnyttans klimatinitiativ.

Véra koldioxidutslapp 2019 landade pa
171 ton, vilket &r 93 % ldgre &n basaret
2010 da utslédppen var 2 440 ton CO,,.
De indirekta utslappen kan dock variera
kraftigt mellan aren, bland annat utifran
hur mycket fossila brénslen leverantdren
Norrenergi behéver anvdanda under de
kalla vintermanaderna. Fran och med

2020 ska vi klimatkompensera fér de
utslapp vi inte lyckats minska, och givetvis
dven sétta ett nytt ambitiost mal for arbetet
framat. Vi stéller krav pa véra leveranttrer
nar det géller fordon och utsléapp, men ser
potential att géra &nnu mer pa omradet.

Koldioxidutslapp*
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FORVALTAREN HAR GATT
MED | ALLMANNYTTANS
KLIMATINITIATIV

Under éaret gick Forvaltaren med i Allman-
nyttans klimatinitiativ. Initiativet ar ett
gemensamt upprop for de allménnyttiga
bostadsbolagen med syfte att minska
utslappen av véxthusgaser genom
ambitidsa mal, samverkan och aktivt
erfarenhetsutbyte.

Klimatinitiativet har tva évergripande mal:

= En fossilfri allmannytta senast ar 2030.
= 30 % lagre energianvandning till 2030
(raknat fran &r 2007).

Forvaltaren har antagit dessa mal sam-
tidigt som vi gick med i initiativet. Klimat-

initiativet har dven tre frivilliga fokusomraden:

effekttoppar och férnybar energi, krav pa
leverantérer samt klimat-smart boende.
Forvaltaren jobbar redan idag med de tva
forstnamnda omrédena, och bidraget till
alla tre fokusomraden kommer tydliggéras
i samband med att den nya klimatstrategin
for bolaget tas fram under nasta ar.

STATUS MOT VART
ENERGIMAL

Med anledning av att vi gatt med i Allmén-
nyttans klimatinitiativ har vi satt ett nytt
mal om att minska var energianvandning
med 30 % till 2030, jamfort mot basaret
2007. Under aret har anvandningen av
fastighetsel minskat med 5,4 % och fjarr-
vdarmeanvandningen minskat med 3,1 %,
vilket ger en total energibesparing for aret
pa 3,5 %. Jamfort med vart basar 2007
ligger vi nu p& 18 % minskning.

Vi arbetar |[6pande enligt var under-
hallsplan med energibesparingséatgarder,
men det &r framfor allt vid totalrenove-
ringar som vi kan uppna de riktigt stora
besparingarna.
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Den totala energiprestandan uppgick
under 2019 till 137 kWh/kvm Atemp, varav
20 kWh/kvm fastighetsel och 117 kWh/
kvm fjarrvarme.

KLIMATKRAV TILL
RIMLIG KOSTNAD

Under &ret har Forvaltaren gatt med i
projektet "Klimatkrav till rimlig kostnad”
som drivs av IVL Svenska MiljGinstitutet,
Kommuninvest och Sveriges Allménnytta.

Projektet ar en pilotstudie med nio
allménnyttiga bolag och deras entrepre-
norer — alla i olika projektskeden, med olika
typer av projekt och fran hela Sverige.
Studien har som mal att underlatta och
utveckla arbetet med klimatberékningar
vid nybyggnation, och utveckla hur klimat-
krav kan stéllas vid upphandling av
nybyggnationsprojekt.

Konkret innebér det att uppratta en
klimatdeklaration av en faktisk byggnad,
for att sedan kunna ge forslag pa klimat-
krav som &r rimliga att stélla i en upp-
handling. Férvaltaren deltar med den
planerade nyproduktionen vi kallar Parfym-
fabriken som ska ligga pa Hamngatan.

Initiativet sker inom ramen fér Allmén-
nyttans klimatinitiativ dér Forvaltaren ar med.

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Under aret har vi fardigstéllt installationerna av véra tva forsta
solcellsanlaggningar pa Holadan och Skdrden i Ursvik. Anldgg-
ningarna &r totalt 696 kvm pa 130 kW och har en beraknad
arsproduktion pa 118 000 kWh. Just nu utfor vi forstudier for att
hitta fler lampliga fastigheter for solceller. Mélet ar att installera fler
solceller under 2020 pa lampliga takytor.

ELBILAR | VAR FORDONSPARK OCH
LADDPLATSER FOR VARA HYRESGASTER

| takt med att vara leasingavtal |6per ut byter vi ut dem till elbilar med malet att ga 6ver till
en helt fossilfri fordonsflotta. Vid arsskiftet var 46 % av var fordonspark eldriven.
Laddplatser ar en forutsattning for 6vergang till en fossilfri fordonsflotta. Vi stravar efter
att i storsta mojliga man tillgodose hyresgasternas dnskan om laddplatser for elbilar. Dock
behdver vi titta pa forutséttningarna i varje enskilt fall. Férvaltaren har totalt 11 laddplatser”
for elfordon till hyresgéster i vara fastigheter. | samband
med de garagerenoveringar som pagar och planeras
installeras ocksa fler laddplatser in i garagen, och
vi férbereder &ven for att kunna installera annu fler
laddplatser langre fram i takt med att efterfrdgan okar.

* Férra aret angav vi att Forvaltaren hade 54 laddplatser.
Denna siffra stdmde ej.

Vi arbetar kontinuerligt med energieffektivisering och driftoptimering av véra fastigheter.
Under aret har vi fortsatt arbetet med att byta ut trapphusbelysning till narvarostyrd
LED-belysning och nya energieffektiva fléktar, och detta ser vi gor skillnad fér var
energi-anvandning. | de st6rre renoveringsprojekten dr mélet att halvera energianvand-
ningen. Ett exempel &r renoveringarna pa Hogklintavégen, dér vi byter ut tekniska
installationer, och dven undersdker mojligheterna att installera solceller pa taket i sam-
band med takrenoveringen. Under 2019 har vi &ven upphandlat ett nytt webbaserat
energiuppfoljningssystem som kommer underlétta uppféljning av fastigheternas energi-
och vattenanvandning framéver.

PILOT-PROJEKT PA ATELJEVAGEN

Under 2019 har vi startat upp tva pilot-projekt pa Ateljevégen i centrala Sundbyberg.
Det ena projektet handlar om effektstyrning av fjérrvarmen for att kontrollera maximalt
effektuttag under kalla dagar. Det andra projektet handlar om att styra fastighetens
varmesystem med lagenheternas inomhustemperaturgivare istéllet for att som idag styra
varmesystemet pa utomhustemperatur. Projekten kommer att utvarderas under 2020.

MATNING AV INOMHUS- Vlo\Fj ENERGI KOMMER
TEMPERATUR | REALTID FRAN FORNYBARA KALLOR

Under aret har vi fortsatt att installera Vi stravar efter att uteslutande anvanda
inomhustemperaturgivare i vara lagen- energi fran férnybara energikallor.

heter, och arbetet kommer fortsatta under Norrenergi forser Foérvaltaren med

2020. Med givarna kan vi i realtid se temp- fiarrvdrme med Naturskyddsféreningens
eraturen i lagenheterna och dédrmed hélla markning "Bra miljval”. Under 2019 kom
en mer jamn temperatur. Genom att styra 99 % av vdrmen fran férnybara kéllor.

fastigheternas varmesystem utifrdn denna Sedan 2010 kdper Forvaltaren

information har vi battre mojlighet att opti- endast ursprungsmarkt
mera energianvandningen. Systemet vattenkraftsel. Vi satsar
m&jliggor ocksa béttre dialog med hyres- ocksa pa solceller for
gésterna kring inomhusklimatet d& de nu att pa sikt kunna bidra
kan félja upp sin inomhustemperatur pa med egen miljévanlig
Forvaltarens Mina Sidor. produktion av el.

av virmen 2019 fran
fornybara kallor
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God avfallshantering &r en viktig fraga som kraver aktiv samverkan mellan kommun, fastighetsagare
och boende. Vi arbetar med att tillhandahélla bra insamlingssystem och informera hyresgasterna om

hur de pa basta satt ska hantera sitt avfall.

Vi jobbar systematiskt med miljéfragor i var verksamhet och vi utvecklar stéandigt
arbetet. Vi &r certifierade enligt miljéledningsstandarden ISO 14001:2015, och har

haft en certifiering sedan 2002. Under 2019 har vi lagt tid pa att utbilda medarbetare,
ga igenom vara rutiner och gora internrevision infér omcertifiering av ledningssystemet
som gors i borjan av 2020. Vart arbete med miljéfragor &r integrerat i var styrmodell och
malbild fér hela verksamheten.

UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER MED AVFALL

Forvaltaren har som mél att minska méngden restavfall med 5 % per hushéll. Men vi har
fortsatt utmaningar med hantering av vara hyresgésters avfall. Det handlar dels om hur
avfallet sorteras, men ocksa att grovsopor hamnar pa fel plats. Avfall som hanteras pé fel
satt innebér en negativ paverkan pa miljon och det ar inte heller trevligt for vara boende
med lamnade grovsopor och stékiga miljérum.

Under aret har vi tillsatt en avfallssamordnare som har som uppdrag att systematiskt
arbeta med avfallet fran vara hyresgéster. Malet &r att sorteringen ska 6ka och géras
mer korrekt, samt att dumpningen ska minska. Det kommer bland annat géras genom
kommunikation, och fértydliganden om hur en far slanga saker och var. En annan viktig del
ar att gora vara atervinningsstationer trygga, exempelvis genom att ha rétt belysning samt
se till att det &r ljust och framkomligt pa stationerna.

For att minska dumpning av mébler och annat grovavfall har vi i samarbete med
Sundbyberg Avfall & Vatten en kostnadsfri tjanst, Grovsopsturnén, fér regelbunden
hamtning av grovsopor.

Vi arbetar ocksa for att alla vara hyresgéster ska kunna sortera sitt matavfall, s& att det
kan bli till biobrénsle och biogddsel. | dag har vara hyresgéster i centrala Sundbyberg,
Lilla Alby, Storskogen, Or och Ursvik méjlighet att sortera sitt matavfall. | Hallonbergen
och Rissne har vi en dispens av kommunen fér matavfallsinsamling.

Vi har en langsiktig strategi for att gynna den biologiska mangfalden genom att plantera
vaxtmaterial som skapar habitat och fodertillgdng for insekter. Insekterna i sin tur drar till
sig andra mindre djur sdsom smafaglar och fladderméss. Vi later exempelvis nedfallna trad
ligga kvar i vara skogsytor om de inte utgér ndgon fara och vi gér hdgstubbar da vi tvingas
falla trad aven i omraden som inte helt ar av skogskaraktar. | vara rabatter och planteringar
later vi 16v och vaxtdelar fran perenner ligga kvar for att naringen ska aterga till jorden. Vi
klipper alltsa inte ner perenner pa hésten eller "hoststadar” rabatterna infor vintern utan gor
en forsiktig varstadning da gamla vaxtdelar klipps bort for att lamna plats for nytillvéxten.

Vi anvénder ej pelleterad eller flytande konstgédning.

Da vi tvingas félla trdd har vi som mél att plantera nya trdd dven om det inte blir pA samma
plats. Vi har en flismaskin som gor att vi kan flisa grenar och mindre trad. Om mgjligt flisar
vi direkt pa plats dar vi har fallt nagot trid eller stérre buskage. Ar det inte majligt att flisa
pa plats flisar vi i lastbilen och kor det till vart upplag for efterkompostering. Vi anvander
kaffesumpen fran fikarummet och blandar in den i flismullen. Nar barkmullen/flisen &r fardig
s anvander vi den i vara rabatter. Detta minskar transporter och inkdp av jordf6rbattring.

2019 2018 2017

Vikt Vikt Vikt
Fraktioner (ton) (ton) (ton)
Matavfall” 365 477 458
Fettavfall” 67 78 19
Restavfall fran 2 742 3 050 3385
hushall?
Kallsorterade 692 744 772
fraktioner®
Brénnbart avfall 402 383 398
(inkl. grovsopor)?
Park- och trad- 120 118 163

gérdsavfall®

Totalt icke farligt 4388 4850 5176

Elavfall (farligt 34 30 38
avfall)®

Ovrigt farligt 3 2 3
avfall?

Totalt farligt 37 32 41
" Rétning

2 Energiutvinning

9 Ateranvandning och
aterbruk

4 Materialatervinning och
utfasning av farliga @&mnen / )

KLADER SOM FAR
ETT ANDRA LIV

| samarbete med Human Bridge erbjuder
vi insamling av klader och textilier. Alla
vara hyresgéster kan ldmna klader och
hushallstextilier som de inte langre
anvander i behéllare frAin Human Bridge,
som sedan tas om hand och skénks till
manniskor som behodver dem.

Dessutom innebar ateranvéanda textilier
att vi tar vara pa miljon och klimatet, da
textilier och klader i bade tillverkning och
transporter har en véldigt stor negativ
paverkan. Under 2019 samlade vi in 63
ton klader i vara containrar.

L LI LTI
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For att behalla och attrahera ratt medarbetare lagger vi stor vikt vid goda varderingar och en sund
gemenskap pa arbetsplatsen. For oss ar foretagskulturen lika viktig som en rattvis 16n och utvecklande
arbetsuppgifter. Hos oss gar det bra att kombinera karriar med familj och en rik fritid.
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Vi gor arliga medarbetarundersokningar och det &r mycket viktigt for oss att veta vad vara
medarbetare tycker om sin arbetsplats och hur de trivs i var verksamhet. Medarbetarindex

Cheferna har en viktig roll for att medarbetarna ska trivas och utvecklas i arbetet. De ska
skapa forutsattningar for effektivt arbete med bra samverkan och bidra till ett arbetsklimat

har gatt fran 64 till 69, malet var 65. Det ar en mycket positiv utveckling som vi &r stolta 80 med delaktighet och respekt for varandra. Alla medarbetare &r med och bidrar till en bra
6ver. Svarsfrekvensen pa undersdkningen var 83 % vilket &r en liten minskning sedan férra 70 64 69 arbetsplats och ska f& méjlighet att anvénda sin kompetens och erfarenhet. Avrets ledar-
aret, men det &r fortfarande ett hdgt deltagande. 60— skapsindex &r fortsatt hogt enligt medarbetarundersokningen, utvecklingsomraden &r att
Varje ar gar vi igenom resultatet av var medarbetarundersdkning bade pa évergripande involvera och ge mer feedback.
niva for hela bolaget och inom varje enhet. Cheferna tar tillsammans med sina medarbetare 50 — Under aret har vi fortsatt att utveckla vara chefer. Vi utgar fran ett arshjul utifran vilket av Fﬁrvaltarens
fram en handlingsplan med aktiviteter for det som gruppen vill forbattra. 40— vi planerar var verksamhet och aktiviteter. Vi har dven jobbat vidare med internkommunikationen
Resultatet har férbéttrats inom samtliga omraden i undersoékningen. 71 % tycker att vi 30| och har tagit fram en tydligare struktur, fér att samma information ska na alla medarbetare. anstallda har
jobbar for en arbetsmiljo som &r fri fran krdnkande sérbehandling och diskriminering och Till exempel samlar vi alla medarbetare till en gemensam fika eller lunch varje manad. .
77 % tycker att vi har en jamlik arbetsplats. En del upplever negativ stress i arbetet, vilket 20— Under aret har det skett en organisationsforandring for att vi p ett 4nnu béttre satt kﬂllEktlvthal
inte har fordndrats sedan forra métningen. 10— ska kunna leverera pa vara nya dgardirektiv. Den innebér dels att en ny enhet som heter
Manga kanner att de trivs och har méjlighet att utvecklas i sitt jobb. Goda arbetskamrater 0 affarsutveckling tillkommit, dels att fastighetsenheten delats i tre enheter, projekt, fastig-
ar en viktig faktor fér den hoga trivseln. 7 av 10 kan rekommendera oss som arbetsgivare 2018 2019 het och kund. Det har inneburit att vi fatt fler chefer att férdela ansvaret pa, samt att
och detta &r vi mycket glada for! Mal (65) ledningsgruppen utokats.
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VI VARNAR VARA MANGA KOMPETENSER

Alla medarbetare hos oss bidrar inom sitt
specifika kunskapsomrade for att vi pa ett
bra satt ska ta hand om véra hyresgaster
och fastigheter. Vi har manga olika yrkes-
roller, alltifrdn bovéardar, fastighetsskotare
och reparatorer till uthyrare, kundtjanst,
forvaltare och projektledare. Vi har dven
egna drifttekniker som sékerstéller att
ventilationen fungerar och &r effektiv, samt
medarbetare som kan hantera el och vatten-
skador. Vi har ocksé egna tradgardsmastare
som skoter om vara grénomraden och
gardar. Vi har en egen jourgrupp som
jobbar utanfor vara ordinarie arbetstider
sd att vi kan vara tillgéngliga dygnet runt
for vara hyresgaster. Jourgruppen kan
hjalpa till med akuta fel i fastigheterna.

Enheter som ekonomi, digitalisering,
kontorsservice, kommunikation, VD-stab
samt héllbarhet och HR finns for att styra
och stddja verksamheten och skapa forut-
séttningar for alla att gora ett bra jobb.

Var nya enhet affarsutveckling ansvarar
for bolagsovergripande affarsutveckling
som till exempel utveckling av kund-

"Jag har jobbat pa Firvaltaren

i snart 19 ar med en massa olika

saker och jag gillar verkligen

mitt jobb! Att mita kunder och

leverantirer dr dverlagset det

erbjudande, transaktioner, utveckling av
vara egna och potentiella fastigheter samt
tidiga skeden av nyproduktion.

Under aret har en kartlaggning gjorts av
vara olika nyckelkompetenser i verksam-
heten i syfte att skapa en tydligare bild av
vilka kompetenser som finns f6r att kunna
se hur vi kan ersétta medarbetare med
andra i verksamheten om nagon blir sjuk
eller slutar. Utifran kartldggningen kan vi
konstatera att det finns valdigt hog kom-
petens i var organisation och att vi i stor
utstrackning klarar av att tdcka upp foér
nyckelpersoner i verksamheten pa kort
sikt. Daremot &r utmaningen storre for att
hitta interna I6sningar pa langre sikt om
nagon exempelvis slutar, sarskilt svart har
vi att ersétta chefspositionerna. Darfor
behdver vi tdnka an mer pa redan vid
rekrytering hur vara medarbetare kan
utvecklas internt inom organisationen,
och ocksa hur vi internt kompetens-
utvecklar och stéttar upp organisationen
for att klara av férandringar vi sjélva inte
kan planera for.

Vért systematiska arbetsmiljéarbete inne-
bar att kartlagga, gora riskbedémningar
och atgarda. Detta gor vi dels genom att
sétta 6vergripande arbetsmiljoméal och
genom att diskutera arbetsmiljéfragor
med vara skyddsombud kvartalsvis. Vi
genomfor arbetsmiljéronder for att se hur
vi kan forbéattra arbetsmiljon och planerar
atgarder utifrdn dessa. Inom ramen for
vart systematiska arbetsmiljdarbete har
vi ett antal riktlinjer och rutiner som vi
arbetar utifran.

Pa arbetsplatstraffar dr arbetsmiljé
och trivsel alltid pa agendan, s& &dven i
de enskilda samtalen mellan chef och
medarbetare. Det vi ser som en utmaning
i arbetsmiljoarbetet ar stress. En annan
utmaning vi har &r att se till att alla med-
arbetare har kunskap om vart arbetsmiljo-
arbete och sékerstélla att de vet vad vi
erbjuder for typ av stéd. Under 2020
kommer vi att utveckla internkommunika-
tionen kring vart arbetsmiljoarbete i syfte

att héja kunskapen bland alla medarbetare.

Vi har haft hélsa i fokus under aret.
Alla som har velat har fatt géra en hélso-
undersdkning under aret. Drygt halften
av medarbetarna valde att genomféra
undersokningen som har fokus pé hélsa,
arbetsmiljo och livsstil. Vi har erbjudit
rokavvanjning for de som velat. Under

hostens konferens hade vi dven rérelse
och hélsa som tema. Under aret har det
funnits majlighet for alla medarbetare att
vara med och testa olika former av tréning
bland annat Bodypump och cirkeltréning
utomhus med en av vara medarbetare som
instruktorer. Under 2020 kommer vi fort-
satta fokusera pa hélsa och jobba med
aterhdmtning, rorelse och kost.

Vi jobbar hela tiden for att férhindra
tillbud och olyckor i verksamheten. Under
aret har 8 tillbud/olyckor rapporterats in.
Vi tror dock att dessa endast utgdr en liten
del av allt som hént under aret och vi maste
bli battre pa att anmala allt som sker, dven
mindre tillbud, s& att vi kan bli &nnu battre
pa att undvika olyckor.

9 9
r 3,10 % (3,18 %)

96,9 % (96,82 %)

Frisknarvaro [ Sjukfranvaro

har utnyttjat
friskvardshidrag

UPPSKATTADE FORMANER

For oss &r det viktigt att erbjuda bra for-
maner for alla vara anstéllda och vi har
kollektivavtal for alla vara medarbetare.
Vi har férmanliga pensionsavséttningar
och férsékringar samt erbjuder goda
villkor for féréldraledighet. Fér att kunna
kombinera ett utvecklande arbete med
fritid och familj erbjuder vi flexibla arbets-
tider och sommartid med korta fredagar
under maj-september. Vi uppmuntrar till
friskvard och traning, dérfor far alla med-
arbetare ett friskvardsbidrag pa 3 000 kr
per ar, och har rétt till féretagshéalsovard.
Under 2019 var det 55 % av medarbetarna
som utnyttjade friskvardsbidraget. Med-
arbetarna kan &ven arsvis vélja mellan en
lunchférmén i form av Rikskortet lunch-
forman eller ett arskort pa SL.

Alla medarbetare Chefer Ledningsgrupp Styrelsen
2019 2019 2019 2019
Kvinnor 40 % 43 % 70 % 50 %
Man 60 % 57 % 30 % 50 %
Under 30 ar 24 % 14 % 0% 0%
30-49 ar 32 % 29 % 100 % 25 %

roligaste. For mig dr det viktigt att . . -
alla jag miter i min roll ska kdnna Over 50 &r 44.% 57 % 0% 75 %
sig sedda och horda, och kdnna att de

ir nbjda utifran forutsattningarna."

Calle Ohlsson,

kundtjanstmedarbetare N 2@ 73 e
150 135
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120 —— — —

90 —— — —

60 —— ] —
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0

2018 2019 Tillsvidare M Visstid Heltid I Deltid

26



EKONOMISKT ANSVAR
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VI TAR EKONOMISKT ANSVAR

En god ekonomi ger oss méjlighet att arbeta proaktivt med manga viktiga fragor. Genom att
forvalta vara fastigheter ansvarsfullt, i kombination med en stabil ekonomisk utveckling, skapar
vi forutsattningar for attraktiva bostéder och stadsdelar under ménga ar framat.

STABIL EKONOMI GER
GODA FORUTSATTNINGAR

Vi ar nojda med arets goda resultat.
Resultatet ligger i nivd med prognosen,
samtidigt som vi haft vissa extra kostnader
kopplade till vart nya uppdrag. Aret har
ocksa varit varmare an normalt vilket

gjort energiférbrukningen och saledes
kostnaderna ldgre &n andra ar.

Vi har ett hogt marknadsvérde pa vara
fastigheter, en lag belaningsgrad, en hdg
kreditvérdighet och en stark kassa.

Vi har en fortsatt effektiv verksamhet
med en Sverskottsgrad justerat driftnetto
om 41,1 %, och vart mal fér 2019 var 40 %.

Samlat gor det att vi har en god eko-
nomi och goda forutséttningar for att leve-
rera pa vart uppdrag och kommande ars
stora investeringar.

TILL NYTTA FOR
SUNDBYBERGARNA

En del av 6verskottet frén var verksamhet
ska ga ater till kommunen och komma alla
sunbybergare till del. 2019 uppgick vérde-
overféringen till Sundbybergs stad till
totalt 3 492 tusen kronor. Sundbybergs
stad har gett direktiv till Férvaltarens
moderbolag Sundbyberg stadshus AB att
bestdamma vilket avkastningskrav dotter-
bolagen ska ha. Totalavkastningen ska
foljas 6ver tid och motsvara bransch-
jamforelse motsvarande bostadsindex for
att sékerstélla bolagets finansiella och
marknadsmaéssiga stéllning. Fér 2019
uppgick totalavkastningen till 5,77 %.

RATT HYRA FOR VARA HYRESGASTER

Forhandlade hyror &r en trygghet for vara bostadshyresgéster. Genom att férvalta fastig-
heterna ansvarsfullt, i kombination med en stabil ekonomisk utveckling, skapas forutsatt-
ningar for attraktiva bostéader och stadsdelar under manga ar framat.

Hyresintékterna under 2019 var 698 miljoner kronor. Det innebar en minskning med
4 miljoner kronor jamfért med 2018. Minskningen forklaras av att fastigheter salts under
2018 vilket i huvudsak minskat lokalhyresintakterna under 2019 men &ven bostadshyres-
intdkterna. Viss del av de forlorade intdkterna aterhamtas genom arets hyreshgjningar,
uppjustering av parkerings- och garagearrenden, utdebitering av fastighetsskatt for lokaler
utifrdn nya taxeringsvérden samt fardigstéllda projekt under 2018 och 2019.

For oss &r det viktigt att vara hyresgaster kan kanna sig trygga med att de far ratt kvalitet
fér den hyra de betalar. Hyresférandringar for kommande ar forhandlas med den lokala
hyresgastféreningen. Under 2019 hojdes hyran med 1,6 %. Hyran motsvarar lagenhetens
bruksvarde, standard, skick och lage. Vi foljer upp hyresnivéerna arligen. En jamférelse
med andra allménnyttiga bolag gérs och hyran utvérderas kopplat till Idge och standard.

Inom Forvaltarens héllbara renoveringsstrategi forhandlar vi med den lokala hyresgést-
foreningen om en hyresnivé& baserad pa de olika paket som en hyresgast kan valja. Det
resulterar i att hyresgasterna har en stor valfrihet i att sjilva paverka standard och hyra

i lagenheterna.

De kommande &ren gérs stora investeringar
i underhall och nyproduktion.

1 720 lagenheter planeras att byggas
de kommande tio &ren och vi ska samtidigt
renovera 3 672 lagenheter, varav 2 019
stambyten.

Under aret har inga avyttringar eller
ombildningar till bostadsratt skett och
detta planeras inte heller i ndgon st6rre
utstréckning under 2020.

ATTRAKTIVT FASTIGHETSBESTAND

Marknadsvardet for Forvaltarens fastig-
heter, inklusive mark, uppgick per den 31
december 2019 till 13 859 miljoner kronor.
Vérdeférandringen ar en 6kning om cirka
3,06 % fran féregaende ér, vilken kan
forklaras av arets investeringar om 288
miljoner kronor, férandring av hyresnivaer
och att marknadens avkastningskrav
sjunkit under aret. Fér mark som vi dger
i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och centrala
Sundbyberg (Hamnen 8) &r vardering
gjord utifran virde per kvadratmeter (BTA)
med hénsyn tagen till antal byggratter, typ
av byggrétter och bedémd kvarvarande
tid till det att detaljplanen &r antagen.
Marknadens direktavkastningskrav har

sjunkit i samtliga omraden under aret.
| snitt har direktavkastningskravet sjunkit
med 0,08 procentenheter.

Bedomningen av direktavkastnings-
kravet baserar sig framst pa jamforbara
fororter sdsom Vallingby, Varberg, Band-
hagen och Hasselby men dven pa de
avyttringar som skett i Sundbyberg de
senaste aren.Under 2020 planerar vi att
investera och underhalla fastighets-
bestandet for totalt 1 014 miljoner kronor.
Dessa investeringar och underhall kommer
framst finansieras genom lan. Den laga
belaningsgraden vi har i nuléget ger oss
utrymme att ta upp lan vid framtida
investeringar.

BELANINGSGRAD SKULDPORTFL
Maélet for belaningsgrad &r max 30 %.
F6ér 2019 uppgick belaningsgraden till
9,6 %. Anledningen till den l&ga belanings- 700 (700)
graden ar inflodet av kapital som skett vid 41 %
forséljningen av fastigheter under 2017
och 2018. Under aret har vi kunnat l6sa
|&n f6r 407 miljoner kronor.

400 (807)
24 %
Obligation
[ Certifikatsprogram

SKULDER OCH PLACERINGAR

Forvaltarens skuldportfolj uppgér den 31 december
2019 till 1 700 miljoner kronor.

Vi hanterar rantesékringen via en derivatportfolj,
dar ett rorligt ranteflode byts mot ett fast. Forvaltaren
hade per 31 december 2019 en derivatportfolj
uppgéende till ett nominellt varde om 1 050 miljoner
kronor.

Den 31 december 2019 var snittréntan
(momentan) fér skuldportféljen 0,79 %. Andelen l&n
med forfall inom ett ar med hénsyn till kreditléften
uppgar till 0 %.

Genomsnittlig
rantebindningstid

25341

Genomsnittlig
kapitalbindningstid

317ar

FINANSIERING

Forvaltaren har en diversifierad finansieringsstruktur med upplaning pa bade kapital- och
bankmarknaden. Den starka dgarstrukturen i Sundbybergs stad och koncernen Sundbybergs
stadshus AB, tillsammans med den héga ratingen och den breda finansieringsbasen gor
att vi bedomer tillgangen till krediter som mycket god.

Var finansverksamhet styrs av en finanspolicy som styrelsen arligen faststaller. Policyns
syfte ar att sakerstélla Forvaltarens finansieringsbehov till en sa lag kostnad och risk som
mojligt. Finanspolicyn klargor riktlinjerna for hanteringen av de finansiella riskerna.

Finansnettot minskade med 33 mkr jamfért med forra aret. Det beror framst pa struktu-
rella férandringar i swapportfélien (swaplésen pa 22 miljoner kronor 2018 att jAmféra med
4 miljoner kronor 2019) som genomférdes i slutet av 2018 och sénkte snittrantan i
skuldportfoljen. Vi har &ven amorterat 407 mkr under aret, vilket har minskat bade
rédntekostnaden for Forvaltarens [an samt den inlaningsrénta vi betalat for likvida medel.
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader uppgick under aret till 29 miljoner kronor.

Marknadsvardet p& samtliga utestdende derivatinstrument vid utgang av aret var 19
miljoner kronor jamfort med 34 miljoner kronor forra aret. Detta beror pa férandringar i
swapportféljen i kombination med féréndringar pé rantemarknaden.

Forvaltaren har under aret behallit sitt hoga kreditbetyg AA-/Stable/A-1+, i den rating som
utférs av Standard & Poor's. Det mycket héga kreditbetyget dr ett resultat av Forvaltarens
laga affarsrisk och skuldsattning i kombination med stora &vervérden i fastighetsportféljen
och en stark dgare i Sundbybergs stad.

"Vara ekonomiska nyckeltal ser
mycket bra ut infdr att vi nu ska
bygea fler fastigheter samt renovera
och forvalta befintligt bestand.
For att kunna gora detta behiver
vi ha en stark ekonomisk grund,
vilket jag anser att vi har."

Marie Frykholm,
chef ekonomi och finans 4
o |

M Lan fran kreditinstitut
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Vardeforandring &r marknadsvardet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets bdrjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhallande till snittet mellan
ingdende marknadsvarde och utgdende marknadsvérde
pa fastighetsbestandet.
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Totalavkastning ar direktavkastningen plus vérdeféréndring.
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For oss ar det sjalvklart att vi beter oss och handlar pé ett korrekt satt. Det ar ytterst en fraga
om fortroende och en naturlig del av hur vi vill agera for att varda varumarket Forvaltaren dver tid,

bade internt och externt.

VI ACCEPTERAR INTE KORRUPTION ELLER
EKONOMISKA OEGENTLIGHETER

Vi foljer Sundbybergs stads riktlinjer for representation, gavor, uppvaktning och

andra férmaner, och vi har kompletterat med skrivningar anpassade for var specifika
verksamhet. | upphandlingspolicyn finns ytterligare vagledning om mutor och korruption i
upphandlingsfoérfarandet och hur vi ska agera.

Utbetalningar av fakturor sker endast om de ar bade attesterade och huvudattesterade.
Betalningarna gors av tva personer fran ekonomienheten, och i samband med betalningen
tas &ven stickprov pa fakturor av de som gor betalningen. Pa detta satt sékerstéller vi att
det inte finns oegentligheter i vara utbetalningar.

Under &ret har vi pabdrjat arbetet med att
utveckla vart arbete kring affarsetik och vi
jobbar med att ta fram en vagledning for
hur vi ska agera. Bland annat har vi samlat
olika etiska dilemman och situationer som
vi kan utséttas for i var verksamhet, och i
ledningen har vi diskuterat hur vi ska agera
pa dessa olika situationer. Arbetet kommer
fortsatta under 2020 for att sedan lanseras
for alla medarbetare.

KORREKTA INKOP
OCH BETALNINGAR

Vi har fortsatt fokus péa att ka koptro-
heten i vara upphandlade ramavtal. Om
vara medarbetare sjélva véljer entrepre-
norer och upphandlar utan att tillampa
vara rutiner kan det innebéra risker for
otillracklig kravstéllan eller otillborlig
paverkan. For varje avtal har vi en avtals-
dgare. Syftet med detta &r att fa vara avtal
och fléden att fungera béttre bland annat
genom tkad kostnadsmedvetenhet, 6kad
uppfdljning och att skapa en bra relation
med véra leverantorer.

Under 2019 kopte vi varor, tjénster och
entreprenader for cirka 660 miljoner
kronor fordelat pa totalt omkring 700
leverantdrer. Vara inkdp bestar till stor

del av varor, tjanster och entreprenader
kopplade till Idpande drift och skétsel av
vara fastigheter och var mark samt arbeten
med renoveringar och nyproduktion.

Vi foljer lagen om offentlig upphandling
och Sundbybergs stads upphandlings-
policy som innebér att vi ska stélla krav pa
vara leverantorer pa affirsmassig grund
avseende bland annat kvalitet, miljoh&n-
syn, arbetsmilj6 och social hdnsyn i form
av sysselséttningsfradmjande atgarder for
arbetsldsa. Vara miljokrav stéller vii
enlighet med Byggvarubeddmningen.

Vi stéller dven krav pa att vara leveran-
torer ska agera utifran var uppférandekod
for entreprendrer nar de ar i vara fastig-
heter och méter vara hyresgaster.
Uppfoljning av stéllda krav ar ett forbétt-
ringsomrade dar vi kan gora mer framéver.

ANTAL LEVERANTORER:

a 700

KOSTNADER FOR VAROR,
TJANSTER OCH ENTREPRENADER:

ca 680 mkr

ANMALA AVVIKELSER

Om véra medarbetare upptacker nagot
som inte &r i linje med vara riktlinjer ska
de kontakta ndrmaste chef, alternativt
den chef de har fértroende for. Detta
finns beskrivet i vara riktlinjer. Under aret
har inget allvarligt brott mot vara riktlinjer
rapporterats in.

Vi arbetar I6pande med var riskhantering och genomfér arligen en samlad riskanalys. Riskerna varderas
utifrdn sannolikhet och konsekvens. Riskanalys ar en viktig del av var styrning da vi maste vara forberedda
pé olika typer av handelser bade i var verksamhet och i omvarlden. Vi maste veta hur vi ska hantera dessa

och vem som &r ansvarig.

Vi genomfor arligen en riskanalys da ser

vi 6ver den samlade riskbilden samt ansvar
och atgéarder kopplade till riskerna. Med
anledning av vara nya &gardirektiv, som vi
fick i somras, har vi under hésten haft fokus
pa att utveckla vér risklista och anpassa var
riskanalys till det nya uppdraget. Vi kommer
fortsatta detta arbete kommande ar for att
sékerstalla en riskhantering som tacker in

hela vart uppdrag.

Under aret har vi anpassat var riskhan-
tering s att vi har samma modell som
Sundbyberg stad, for enklare uppféljning
for var dgare. Vi har dven infort rutiner for
att systematiskt folja upp vara risker i alla
enheter, och kommer under 2020 att
implementera detta fullt ut.

| tabellen nedan redovisar vi ett urval av
vara mest betydande risker, samt ansvarig
och hur vi hanterar dessa risker.

Risk-

Odnskad handelse Orsak . Atgird Ansvarig
véarde
Véra medarbetare kommer ibland i kontakt med
Hot och vald mot personer som ar arga, upprgrda O..Ch be?Y'k"a eller M Utbilda medarbetare i hur en agerar om
lider av psykisk ohélsa. Det innebar att vi ibland Hég - HR chef
personal 8 s u hotfull situation uppstar
befinner oss i situationer som upplevs eller &r
hotfulla och valdsamma
Okade kostnader och skersts -
. a" © kostna .er 9c Entreprenadkostnader 6kar mer &n KPI, bristande M Sakerstallanﬂde av marknadsmassiga kostna .
forsamrad kvalitet i ny-/ Hog der genom aterkommande konkurrensutsatt  Projektchef
N X kostnadskontroll )
till-/ombyggnadsprojekt upphandling
Negativ virdeférandring Arbeta aktivt med media och internkom-
. Lagre driftnetto, hojt avkastningskrav Hog munikation for att lyfta positiva nyheter i vara  Hallbarhetschef
fastigheter N
bostadsomraden m.m.
Brist | kompetens Medartl):atare slutar samt svart att rekrytera vissa Hog Ledarutveckl|ngsprogram,'utblldnlngsmsatser HR chef
nyckeltjanster samt uppdaterad rekryteringsprocess
!Dcletaljplaner inte klara Ofullstandiga underlag lamnas till kommunens Hég Lépande och tét dialog med kommunens Affarsutvecklingschef
i tid planenhet planenhet
Bristande avtals- Oversyn av processen rorande avtals-
—_— Bristande interna rutiner Hég forvaltning. Tydliggdra avtalsagares roll i Ekonomichef
uppféljning e
uppféljiningen
Fastighetsutvecklings- Brist pa antagen detaljplan, brist pa godkénnande Lopande dialog med kommunens plan- Affarsutvecklingschef och
! Hég och bygglovsenhet samt utveckling av var

planen kan ej fullféljas

fran hyresgéster (18D)

hyresgastdialog

Kundchef

3
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Vi redovisar arligen vart hallbarhetsarbete i en kombinerad ars- och hallbarhetsredovisning. Denna redovisning
har upprattats i enlighet med GRI (Global Reporting Initiative) Standards pa tillampningsniva Core och beskriver
arbetet med véra viktigaste héllbarhetsfragor. Nedan finns GRI-index med tillhérande sidhanvisningar.

101 (2016) Grundlidggande principer
102(2016) Generella upplysningar

ORGANISATIONSPROFIL

KOMMENTAR/HANVISNING

Amnesspecifika upplysningar

102-1 Organisationens namn s. 4
102-2 Affarsmodell s.4-9
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor s. 71
102-4 Lokalisering av organisationens verksamhet Sundbybergs stad
102-5 Agarstruktur och féretagsform s. 4-7
102-6 Marknader som organisationen &ar verksam pa Sundbybergs stad
102-7 Den redovisande organisationens storlek s. 4-5,27-29
109-8 quormation om E)er§onal§tyrka oc_h annan a.llrbetskraft, uppdelad pa anstll- s 97
ningsform, anstéliningsvillkor, region och kon
102-9 Beskrivning av organisationens leverantdrskedja s. 30
109-10 fjg;ﬂiﬁ:éi;irﬁir&liar i organisationen och leverantérskedjan under s g ek
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen féljer férsiktighetsprincipen s. 20-22
0212 e ancra it som oganisatonen aneut gt elr vicer  AIM&nTYtans Kimatnitat SO 140012015
109-13 Ezz::%iii?;?jolir:rskap i organisationer och/eller nationella/internationella Nyféretagarfreningen, SABO, Byggvarubsddmningen
STRATEGI
102-14 VD-ord s. 6
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 UBSSE:-:::SS av organisationens vardegrund, etiska principer och regler for s 4-9
STYRNING
102-18 Redogérelse for organisationens bolagsstyrning s. 7-9
KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER
102-40 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med s. 10-11
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal s. 26
102-42 Identifiering och urval av intressenter s. 10-11
102-43 Kommunikation med intressenter s. 10-11
102-44 Viktiga omraden och frdgor som har lyfts i intressentdialogen s. 10-11

TILLVAGAGANGSSATT FOR REDOVISNING

Alla uppgifter i arsredovisningen och hallbarhetsredovisningen avser

102-45 Enheter som inkluderas i organisationens finansiella rapporter ST PR A1) Rl s el
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och avgransningar s. 8-9

102-47 Redogérelse for samtliga vésentliga omraden som identifierats s. 8-9

tongs o ekt g lormaton o Pt WSS g ratngar v fomatr

109-49 fjj\;tslirﬁ:;:;ir:i)réngar som gjorts i redovisningen sedan féregdende s s et ngan

102-50 Redovisningsperiod 2019-01-01 - 2019-12-31

102-51 Datum f6r publicering av den senaste redovisningen April 2019

102-52 Redovisningscykel Arligen

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

102-54 Esg;'gérelse for rapportering i enlighet med GRI Standards redovisnings- s 32

102-55 GRI-index s. 32-33

102-56 Redogérelse for externt bestyrkande Hallbarhetsredovisningen &r ej externt bestyrkt

KOMMENTAR/ i
% 400 SOCIAL PAVERKAN
200 EKONOMISKA UPPLYSNINGAR HANVISNING
Eget o x
203 (2016) Indirekt ekonomisk paverkan o?n?éde Arbetsmiljé och hilsa
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och 103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och
avgransning 5 avgransning 0 24-97
103-2 Styrning av fragan B, A 103-2 Styrning av fradgan 8%
103-3 Utvérdering av styrningen 103-3 Utvérdering av styrningen
203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan s. 27-28 s. 24-27
Férvaltaren har valt
205 (2016)  Antikorruption ?kitt“redovisa frisk-t_
nérvaro respektive
Egen L . s
103-1 Beskrivning av den vasentliga fragan och upplysning Frisknarvaro eru:gi%?; niZt(tj(fBCtitra
103-2 g\:grr:;zn:vgfrégan s. 9,30 arbetsmiljon och hal-
103-3 Utvardering av styrningen san i verksamheten.
205-2 Kor.nmunlkaltlon och utblldnmg'krlng .. 30 o
anti-korruptionspolicys och rutiner -
Forvaltaren har valt
m att redovisa resul-
UL AL 4 Egelnsnin N&jda medarbetare tatet av den arliga
FPTEAIE medarbetarunder-
302 (2016) Energi soékningen.
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och
avgransning @ S 405 (2016) Mangfald och jamstélldhet
103-2 Styrning av fragan T
103-3 Utvdrdering av styrningen 103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och
. . avgransning . 9. 24-97
302-1 Energianvandning inom organisationen s. 20-21 103-2 Styrning av fragan -9
302-3 Energiintensitet s. 20-21 10353 Utvérdering av styrningen
Kéns- och aldersférdelning (samt ev.
sos1e) koo oo gy i), e
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och betarkategorier
avgrénsning _
103-2 Styrning av fragan L2 ALl 406 (2016) Icke-diskriminering 8-9, 24, 26
103-3 Utvérdering av styrningen
305-1 Direkt véxthusgasutslépp (Scope 1) s. 20-21 et S\Zsrl;;vsr:ir;ggav den vésentliga fragan och
! . s. 9, 24-27
305-9 Indirekt véxthusgasutslapp energi .. 20-21 103-2 Styrning av fragan
(Scope 2) ’ 103-3 Utvérdering av styrningen
_ Fall av diskriminering och vidtagna _
306 (2016)  Avfall 406-1 Atgéirder s. 24-27
1081 Beskrivning av den vésentliga fragan och 416(2016) Kunders halsa och sakerhet 8-9, 16-19, 23, 31
avgrénsning 5.0 92
103-2 Styrning av fragan ' . u .
103-3 Utvéirdering av styrningen 103-1 S\Zs:;rr:vsr::ir:%av den vasentliga fragan och
306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod s. 22 103-2 Styrning av fragan s.9.16-19
103-3 Utvardering av styrningen
416-1 Utvérdering av produkter och tjanster 5.9,16-19

Vésentlighetsanalys 8—9

Affarsmodell, styrning och malbild 7-9
Miljopaverkan 20—-22

Sociala férhallanden 4-5, 12-19

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE
DEN LAGSTADGADE HALLBARHETS-
RAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten pa sidorna 4-33
och for att den ar upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen.

utifrdn halsa och sakerhet

Personal 24-27

Respekt fér ménskliga réttigheter 14-17, 27, 30
Motverkande av korruption 30

Hallbarhetsrisker 31

Granskningens inriktning och
omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande.
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbar- Uttalande

hetsrapporten. Detta innebir att var
granskning av héllbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en visent-
ligt mindre omfattning jamfort med Ernst & Young AB
den inriktning och omfattning som en

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor

revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i

Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for vart

En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 16 mars 2020
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Forvaltaren,

org.nr 556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2019.

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

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

I enlighet med ARL 6 kap. 11 § har
Férvaltaren valt att uppritta den lag-
stadgade héllbarhetsrapporten som en
fran drsredovisningen avskild rapport.
Hallbarhetsrapporten har 6verlimnats
till revisorn samtidigt som arsredovis-
ningen. (Hallbarhetsrapporten dterfinns
pa sidorna 4-33 drsredovisningens fram-
vagn). Se sirskild tabell pa sidan 36.

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade
fastighetsbestandet till 85 (85) fastigheter.
Antalet bostadsliagenheter uppgick till
6 608 (6 596) ligenheter fordelade Gver
hela Sundbyberg. Férutom bostdder har
Forvaltaren 76 982 (78 874) kvadratmeter
lokaler. Lokalerna finns frimst i bostads-
bestandet och kan vara allt ifrdn sma lager
till stora butiker och kontor. Forvaltaren
stdr infér omfattande renoveringar av
befintligt fastighetsbestdnd samtidigt som
nyproduktion av flera fastigheter planeras.
Forvaltaren gor arligen en virdering
av sitt fastighetsbestdnd. Per 2019-12-31
uppgick marknadsvirdet till 13 859
(13 157) miljoner kronor. Det bokférda
virdet vid samma tidpunkt — inklusive
pagdende projekt — uppgick till 4 951
(4 834) miljoner kronor.

Forvaltaren har identifierat féljande
risker som visentligt kan paverka verk-
samheten. Forvaltaren arbetar aktivt och
proaktivt med att forebygga och minska
effekterna av riskerna. Se dven sidan 31.

Efterfragan pa hyresritter ar fortsatt
mycket h6g i Sundbybergs kommun.
Bolagets ligenheter dr i all vasentlighet
uthyrda per 2019-12-31. Den ekonomiska
uthyrningsgraden f6r Férvaltarens
bostdder uppgick till 98,2 (98,5) % for
heldret 2019. Att Sundbyberg dr en snabbt
vixande kommun tillsammans med en hog
efterfragan pa hyresritter gor att bolaget
idag inte ser nagra risker for marknads-
relaterade vakanser for hyresritter. For
bolagets lokaler uppgick den ekonomiska
uthyrningsgraden till 95,2 (92,4) % for
heldret 2019. Andelen kommersiella
lokaler har minskat som en féljd av
fastighetsforsaljningarna under 2017 och
2018. Risken for vakanser i lokalbestdn-
det har ddrmed blivit lagre.

Forvaltarens finansieringsrisk avser
risken att nédvindiga krediter inte kan
anskaffas eller att de bara kan anskaffas
till en hog kostnad. For att reducera
finansieringsrisken arbetar Forvaltaren
aktivt med laneportf6ljens forfallostruk-
tur och har en god spridning av laneférfall.
Férvaltaren har dven en diversifierad
finansieringsbas bestiende av sdvil
banken och kreditinstitut samt ett aktivt
agerande pd kapitalmarknaden.

Det finns dven en rinterisk kopplat till
uppldningen. For att hantera risken sdkrar
Forvaltaren rinta i derivat for att i en
optimal rinteforfallostruktur med olika
16ptider. Forvaltaren hade vid boksluts-
datum 74 (85) % av ldnevolymen réinte-
sikrad. Forvaltaren har under dret tagit
fram en ny rintestrategi som en anpassning
till en mer expansiv foretagsstrategi.

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

upphandlingar med f6ljd att konkur-

rensen minskar och priset dairmed 6kar.
Forvaltaren minimerar risken genom att
ha upphandlare som utfér upphandlingar
som omfattas av lagen om offentlig upp-
handling samt utbildar och informerar
6vrig personal om vilka lagar och interna
ink&psriktlinjer som giller.

Nya dgardirektiv med dndrade avkast-
ningskrav beslutades i juni 2019. Enligt
de nya dgardirektiven ska Gverskotts-
graden vara inom intervallet 38-42 %
beroende pa drets ambitionsniva. Total-
avkastningen ska f6lja branschindex fér
bostider. Beldningsgraden ska vara inom
intervallet 30-45 %.

Beldningsgraden uppgick per 2019-12-31
till 9,6 (11,3) %.

Férvaltaren beholl det hoga kredit-
betyget "AA-/Stable/A-1+.

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

Transaktioner. I enlighet med nya dgar-
direktivet ska Forvaltaren i forsta hand
dga, bygga, utveckla och forvalta bostdder
och lokaler. Bolaget ska dven vara aktivt i
fastighetsforvaltningen vilket kan inne-
bira bade kép och forsiljningar av
fastigheter nér sd ar strategiskt motiverat.
Givet detta pagdr 16pande utvirderingar
rérande savil forvirv som forsiljningar
vilka skulle utveckla bolaget i positiv
riktning. 2019 avyttrades tvd sopsugar
till Sundbyberg Avlopp och Vatten AB
med ett realisationsresultat om -6,8 mkr.
Per 2019-12-31 fanns inga beslut fattade
rorande forvirv eller forsaljningar, dock
pagick ett par affirsdiskussioner vilka
forhoppningsvis kommer att leda till att
transaktioner genomférs under ar 2020.

Hyresnivaer. For 2019 framforhandlades
en hyreshéjning motsvarande 1,6 %.
Hyreshéjningen genomférdes fran och
med den 2019-01-01 och motsvarar cirka

13 miljoner kronor i 6kade intikter.

Investeringar. Arets investeringar i fastig-
heter uppgick till 288 (167) miljoner
kronor.

Projekt. I Centrala Sundbyberg, i fastig-
heten Bageriet 23, pagar héllbarrenove-
ring av 175 ligenheter samt renovering
av allmédnna utrymmen och av garaget.
Forsta etappen av ligenhetsrenoveringen
pabérjades i augusti 2019 och projektet
beriknas vara helt fardigstallt 2022.

I fastigheterna Muraren 2, Ekdungen 1
och Ostern 5 i Centrala Sundbyberg
pagar forstudie och projektering infér
renovering. Dessutom pégdr forstudie av
ny-, till- och ombyggnad av fastigheten
Bildhuggaren 11 i Centrala Sundbyberg.

I Hallonbergen har konvertering av
lokaler till tio lagenheter i fastigheten
Skiddkaren 7 firdigstillts och inflyttning
har skett under 2019. I fastigheten Orien-
teraren 9 i Hallonbergen planeras for
att konvertera lokaler till 37 ldgenheter.
Samtidigt planeras for gards- och garage-
renovering samt relining av stammar.
Foérstudie av méjlighet till pabyggnad pa
tak samt omlokalisering av bostadsentréer,
tvattstugor, och verksamhetslokaler pagar
i fastigheten Vandraren 9 i Hallonbergen.

I Rissne pagar stambyte i tvd fastigheter,
Spaden 1 och Batteriet 1, vilka berdknas
avslutas under Q2 2020. Tva mindre
lokaler har konverterats till tvd ligenheter
i Rissne.

I Storskogen pagar en forstudie i fastig-
heten Vargen 2 av fastighetens skick och
forutsittningar. Malet med projektet dr
att skapa mer uthyrningsbar yta, energi-
optimering samt att konvertera lokalytor
till bostader dar sa dr mojligt.

Detaljplanearbete pagar for fastig-
heterna Hamnen 8 i centrala Sundbyberg
och Gullvivan 2 i Or samt for Vistra

Ursviks planprogram.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
PER 2019-12-31

inklusive projektvakanser

I januari 2020 presenterades en ny
organisation av Drift och Férvaltning.
Den nya organisationen knyter ihop drift
och teknisk forvaltning med en tydligare
ansvarsfordelning och kortare besluts-
vigar. Den dr béttre anpassad till Férval-
tarens nya dgardirektiv som innebir fler
och storre projekt. Den nya organisationen
trider i kraft 2020-03-02.

Per 31 december 2019 fanns en avsitt-
ning kopplat till en tvist med en lokalhy-
resgist.Tvisten 16stes i slutet av januari
2020 och innebar ingen negativ effekt
pa resultatet.

I februari 2020 paborjades arbetet med
att fusionera in det helidgda dotterbolaget
Forvaltaren HBC AB i moderbolaget
Forvaltaren.

Ny styrelseledamot, Emelie Tillegérd,
tilltradde efter rakenskapsdrets utgdng.
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Resultateffekt, mkr

Hyresintékter, bostader +/-1 5)
Hyresintékter, lokaler +/-1 1
Vakansgrad bostader +/-1 5
Vakansgrad lokaler +/-1 1
Drift- och energikostnader +/-1 3
Réanteniva, marknadsrinta +/-1 3
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FORETAGETS FORVANTADE
FRAMTIDA UTVECKLING

For 2020 har Forvaltaren och Hyres-
gistforeningen kommit verens om en
hyreshéjning om 2,1 % fran och med
2020-01-01.

Forvaltaren stdr infor stora investe-
ringar de kommande dren. Flera nya
fastigheter ska byggas i ett antal av For-
valtarens olika delomrdden samtidigt som
betydande renoveringar av det befintliga
fastighetsbestdndet ska genomforas.
Dessa atgarder ligger helt i linje med det
nya agardirektivet dar Forvaltaren ska
vara en viktig och aktiv part i en héllbar
utveckling av hela staden. Vidare ska
bolaget aktivt arbeta for att frimja nya
boendel6sningar som ytterst syftar till
att det ska bli lattare att f ett boende i
Sundbyberg. De omfattande investering-
arna kommer att kridva betydande kapital
vilket Forvaltaren ser kommer att kunna
sikerstillas givet bolagets mycket goda
finansiella position. Vidare forvintas de
planerade investeringarna bidra positivt
till bolagets intjaningsférmaga och dér-
med &ven till bolagets totala virde.

HALLBARHETSREDOVISNING | ENLIGHET MED

FINANSIELLA INSTRUMENT

Forvaltarens finansiella instrument bestir
av rintederivat i form av swappar. Milet
med rintederivathantering ir att minska
ranterisken och att uppnd 6nskad rante-
bindningstid enligt finanspolicyn. Se
Tillaggsupplysningar, Finansiella instru-
ment sidan 49 for vidare information.

VINSTDISPOSITION OCH INTYGANDE
Forslag till vinstdisposition.
Till bolagsstimmans forfogande star
foljande vinstmedel i kronor:

Balanserade vinstmedel 2 145 507 620 kr
Arets resultat 518 169 838 kr
Summa 2 663 677 458 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras sd att 2 430 460 kronor
utdelas till dgaren samt att dterstiende
2 661 246 998 kronor balanseras i ny
rikning. Arets utdelning uppgdr till
1,03 % pa det belopp som dgaren vid
foregdende rikenskapsirs utgdng skjutit
till i bolaget som betalning fér aktier.

Styrelsen foreslar att:
Till aktiedgarna utdelas 2 430 460 kr

I ny rikning balanseras 2 661 246 998 kr
Summa 2 663 677 458 kr

ARSREDOVISNINGSLAGEN ATERFINNS PA FOLJANDE SIDOR:

Vasentlighetsanalys 8—9

Affarsmodell, styrning och méalbild 7-9
Miljopaverkan 20-22

Sociala férhéllanden 4-5, 12—-19

Personal 24-27

Respekt fér manskliga rattigheter 14-17, 27, 30
Motverkande av korruption 30

Hallbarhetsrisker 31

Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4 §
aktiebolagslagen. Med hinvisning till
vad som angetts anser styrelsen att den
foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hinsyn till de krav som uppstills

i 17 kap. 3 §, andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre
omfattning dn vad som normalt férekom-
mer i branschen. Styrelsens bedomning
av moderbolagets och koncernens ekono-
miska stillning innebdr att utdelning dr
forsvarlig i férhéllande till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbo-
lagets och koncernens konsoliderings-
behov, likviditet och stidllning i &vrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna
utdelningen inte kommer att paverka
Forvaltarens formaga att fullgora sina
forpliktelser pa kort och ling sikt eller att
gora nodvindiga investeringar. Styrelsen
bedémer vidare att forslaget ar i linje
med 3 § samt 5.1 § i lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

FORVALTNINGSBERATTELSE




KONCERN

mkr dér inget annat anges Utfall 2019 Utfall 2018  Utfall 2017  Utfall 2016  Utfall 2015 NETTOOMSATTNING RESULTAT EFTER SKATT EGET KAPITAL
Intakter 701 713 787 805 770 Koncern Koncern Koncern 5
Driftnett 364 355 415 410 403 LG mkr mkr o
netto
. 850 1500 600 4000 30
Rorelseresultat 82 655 159 164 207
Resultat efter skatt 36 587 84 60 157 800 1400 500
Investeringar inklusive aktiverat underhal 288 167 307 416 571 - m N 1300 8000 —————————8— 225
Marknadsvarde fastigheter 13 859 13157 13698 14 153 12 300 400
" 700 — — — L1200
Eget kapital 3297 3264 2 699 2 675 2618
get kapia 300 20004 — - 45
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 97,0 96,3 95,8 94,9 650 L1 F ' 4100
Belaningsgrad, % 9,6 11,3 19,7 19,2 19,9 200
Soliditet (synlig), % 61,1 57,1 45,3 44,4 43,6 600 I i @ 1000 1000 - W W W W 5
Soliditet (justerad), % 72,0 69,5 64,5 64,2 62,2 550 L 1 " 900 100+ —F+1 ——
Overskottsgrad, justerat driftnetto % 411 39,9 42,8 41,3 42,4
. 500 800 0 0 0
Totalavkastning, % 5,77 5,0 75 14,0 7,0 0 © ~ ® ) L © N~ ® O N © N 0 O
NKI 69 68 69 71 69 & & & | ¥ & 8 8 8 R & 8 8 &8 %
Omséttning, mkr Resultat efter skatt, mkr Eget kapital, mkr
Omséttning, kr/kvm Avkastning eget kapital, %
SOLIDITET RANTETACKNINGSGRAD
Koncern Koncern
MODERBOLAG % %
80 10
mkr dar inget annat anges Utfall 2019 Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016 Utfall 2015 o 9
Intakter 697 704 764 785 751 601 m J e
Driftnetto 361 352 407 404 395 7
508 N 8 NN BN
Rorelseresultat 82 66 167 170 203 6
Resultat efter skatt 518 42 97 61 148 400NN 5
Investeringar inklusive aktiverat underhall 288 167 305 396 553 30N BN BE BN BN 4
Marknadsvarde fastigheter 13 741 13 058 13 332 13 825 11 959 20 3 .——,——
Eget kapital 3264 2 749 2 728 2 691 2 634 P e B e B
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0 97,0 96,4 96,2 95,3 R IBNIBIBIBIE 1- — — — — —
Belaningsgrad, % 10,0 11,3 20,1 19,5 20,4 0 0
0 © ~ =) [=2] n ©o ~ <) o
Soliditet (synlig), % 61,0 48,1 45,6 447 45,3 S © © © o S © © © o
N N N N N N N N N N
Soliditet (justerad), % 72,0 69,3 64,4 64,2 63,1
Synlig soliditet, %
NKI 69 68 69 71 69 o
Justerad soliditet, %
MI/NMI 69* 64* 75 76 76

*Fran och med 2018 har vi en annan leverantér, med en nagot annan matmetod, varfor nyckeltalet inte &r jamférbart mellan aren.
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Belopp i Mkr
Hyresintakter
Ovriga intakter

Nettoomsattning

Taxebundna utgifter
Underhall

Drift
Fastighetsskatt

Drift- och underhallskostnader

Driftnetto

Administration

Bruttoresultat

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgdngar

Resultat fran fastighetsforsaljningar
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

ARETS VINST

Not

1,2,3

8,9,10

11

12
13

14

15
16

17

Koncernen

Moderbolaget

2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
698 702 694 694
3 1 3 10
701 713 697 704
-123 -135 -123 -133
-36 -37 -36 -37
-161 -170 -160 -167
-17 -16 -17 -15
-337 -358 -336 -352
364 355 361 352
-105 -97 -105 -99
259 258 256 253
-165 -170 -162 -164
-10 582 -10 -8
-2 -15 -2 -15
82 655 82 66

- = 483 30

1 4 1 5
-33 -69 -34 -69
-32 -65 450 -34
50 590 532 33
50 590 532 32
-14 -3 -14 10
36 587 518 42

Huvuddelen av koncernens verksamhet
bedrivs i moderbolaget, varfér kommen-
terar limnas utifran ett koncernperspektiv.

Nettoomsittningen uppgick till 701
(713) mkr, en minskning med 12 mkr
jamfért med 2018. For 2019 framférhand-
lades en hyreshdjning motsvarande 1,6
procent, f6r 2018 var motsvarande hojning
0,65 procent. Hyreshjningen genomfordes
frin och med 1 januari 2019 och har gene-
rerat en intdkts6kning om cirka 13 mkr.
Bostadshyresintikterna, inklusive tilligg,
rabatter och vakanser uppgick till 566
(565) mkr, en 6kning om 1 mkr. Att 6kning-
en inte blev storre forklaras av forsilj-
ningen av fastigheter 2018 som har
péverkat bostadshyresintikterna negativt
med -11. Den genomsnittliga bostadshyran,
inklusive tilligg, vakanser och rabatter,
uppgick under dret till 1 206 (1 173) kr/
kvm. Lokalintdkterna uppgick till 104
(113) mkr. Minskningen utgors av minskade
lokalintakter pga forsiljningarna 2018.
Ovriga hyror bestir av bland annat hyror
fran garage- och P-platser och uppgick
under ret till 28 (24) mkr. Okningen
beror delvis pa att hyra for garage och
P-platser under dret anpassats efter tillging
och efterfrigan, samt standard och
omradets geografiska attraktivitet.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per
2019-12-31 uppgick till 97,0 (97,0) procent.
Tomma lokaler har under dret haft ett hyres-
virde om 5 (9) mkr. Tomma bostader har
under dret haft ett hyresvirde om 11 (8)
mkr. Anledningen till vakanser i bostader
under dret dr dels pdgdende renoveringar
och dels friktionsvakans mellan

hyresgister.

Mkr 2019 Andel % 2018
Hyror bostader 566 81 565
Hyror lokaler 104 15 113
Ovriga hyror 28 4 24
Hyresintakter 698 99 702
Ovriga intikter 3 1 11
Nettoomsattning 701 100 713

Drift- och underhéllskostnader for
koncernen uppgick till -337 (-358) mkr,
en minskning med 21 mkr. Minskningen
forklaras framst av de fastigheter som
avyttrats under 2018. Fér jamforbart
bestdnd uppgick drift- och underhalls-
kostnader till -337 (-338) mkr. Mitt kronor
per kvadratmeter uppgick drift- och under-
héllskostnader till -612 (-623) kr/kvm.
Kostnaden for taxebundna utgifter
uppgick till -123 (-135) mkr. Kostnader
for uppvarmning uppgick till -61 (-68)
mkr for jimforbart bestand. Taxan har
varit oférandrad under &ret. Dock har
forbrukningen minskat som f6ljd av att
2019 varit ett mildare &r an 2018.
Kostnaden for vatten och avlopp fér
jamforbart bestand uppgick till -18 (-19)
mkr. Taxan gentemot Sundbyberg Avfall
och Vatten AB har varit oférandrad under
aret. Kostnaden for underhall uppgick till
-36 (-37) mkr och bestir av kostnader for
tidsbestamda tillval och felavhjilpande
underhall sdsom exempelvis vattenskador,
OVK etcetera. Fastighetsskatten uppgar
till -17 (-16) mkr. Forvaltaren betalar en
fastighetsavgift om -1 377 kr per bostad
och 1 procent av taxeringsvardet for
lokaler. Drift uppgdr till -161 (-170) mkr
och bestdr av reparationer och avtals-
bundna kostnader sdsom exempelvis
stidning, besiktning, snorojning, fastig-
hetsforsikring etcetera. For jaimférbart
bestdnd uppgick drift till -161 (-170) mkr.

Av- och nedskrivningar uppgick under
aret till -165 (-170) mkr. Avskrivningar
enligt plan baseras pad tillgangarnas
anskaffningsvirden och berdknade
livslingder baserat pd komponentindel-
ning. For jamforbart bestand uppgick av-
och nedskrivningar till -165 (-170) mkr.
Under dret har nedskrivningar om

-2 (-6) mkr skett.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till -10 (582) mkr. Posten bestar

i huvudsak av realisationsresultat vid

forsiljning av tva sopsugsanldggningar,
en i Hallonbergen och en i Storskogen.,
till Sundbybergs Avfall och Vatten AB.

Administration uppgick under aret till
-105 (-97) mkr. Administration bestir av
bland annat l6nekostnader, avskrivningar
av kontorsinventarier, centrala kontors-
kostnader och képta tjinster etcetera.

Finansnetto uppgick under dret till -32
(-65) mkr. Mitt kronor per kvadratmeter
uppgick finansiella poster till -60 (-113) kr/
kvm. Finansiella poster bestar av rintekost-
nader om -29 (-45) mkr, fortida I6sen av
swappar om -4 (-22) mkr, kostnader for
negativ inldningsrinta pa bankmedel -1
(-2) mkr och rinta under byggnadstid
(RUB) om 1 (0) mkr. Vid slutet av dret
uppgick Férvaltarens snittrinta till

0,79 (0,94) procent. Under aret uppgick
snittrintan till 1,02 (1,05) procent. Férval-
tarens laneportf6lj uppgick per 2019-12-31
till 1 700 (2 107) mkr.

Mkr 2019 Andel % 2018
Kostnad kommunal -5 -16 -5
borgen

Ovriga rantekost- -24 -75 -40

nader och liknande
resultatposter

Ranteintdkter 1 3 4

Fortida swaplésen -4 -12 -22
Negativ inlanings- -1 -3 -2
réanta pa bankmedel

RUB 1 3 0

Summa -32 -100 -65

Avskrivningar pd byggnader och anligg-
ningar sker med skattemissig avskrivning.
Samtidigt sker direktavdrag i bolagets
pagdende projekt. Av redovisad skatt upp-
gdr -11 (-8) mkr av drets skatt och -3 (5)
mkr av uppskjuten skatt.

Ytan i nyckeltal som méts kr/kvm &r baserad pa
den period Forvaltaren agt fastigheterna

'y
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Belopp i mkr Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 18

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 19
Pagaende fastighetsarbeten 20
Inventarier 21

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 22
Fordringar hos dotterbolag

Fordringar hos &vriga koncernforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav 23
Andra langfristiga fordringar 24

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran pa Stadshuskoncernen

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 25
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank 27, 28

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

4 585
389

4983

4992

19
12
33

173
197
370

403

5 395

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
4 4 4
4 606 4 445 4 463
242 389 242
13 9 13
4 861 4843 4718
= 91 92
- 41 41
5 5
5 137 138
4 870 4 984 4 860
9 1 9
- 8 49
196 - 196
10 18 9
12 12 12
227 40 275
70 172 64
553 156 520
623 328 584
850 368 859
5720 5 352 5719

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
Arets vinst

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till dotterbolag

Skulder till 6vriga koncernféretag
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

29,30

31

32,33

34

Koncernen

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
500 500 500 500
6 6 - =

- = 100 100

506 506 600 600
2755 2171 - =
- = 2146 2107

36 587 518 42

2 791 2758 2664 2149
3297 3264 3264 2749
180 176 171 167

1 700 2107 1 700 2107
5 5 5 5
1705 2112 1705 2112
- - - 524

63 53 64 53

17 8 16 8

5 4 4 4

128 103 128 102
213 168 212 691
5395 5720 5 352 5719
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EGET KAP

Belopp i tkr

Koncernen

Eget kapital 2017-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstéamma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2017-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

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

ITAL

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 739
84 238
-21 563

2171 414
586 755
-3 492

2754 677

Balanserat
resultat

2 030 974
97 396
-21 563

2106 807
42 193

-3 492

2 145 508

Arets resultat

84 238
-84 238

586 755
586 755
-586 755

35 905
35 905

Arets resultat

97 396
-97 396

42193
42 193
-42 193

518 170
518 170

Summa eget
kapital

2698 977
-21 563
586 755

3 264 169

-3492

3 296 582

Summa eget
kapital

2728 370
-21 563
42193
2749 000

-3 492

3263 678




Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat

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

- Avsattningar

- Nedskrivning aktier

Resultat fran fastighetsforsaljningar

Forgéveskostnader

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av kundfordringar
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av leverantorsskulder
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar
Investeringar/férsaljningar i dotterbolag
Okning/minskning av 6vriga pagaende projekt
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Foréndring av langfristiga skulder

Utbetald utdelning

Erhallen utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflsde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not Koncernen Moderbolaget
2019-01-01 2018-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

83 654 83 65
170 177 167 171
- 11 - 11
- = - -9
10 -582 10 8
2 4 2 4
265 264 262 250
1 4 1 6
-33 -68 -34 -69
-2 -3 -3 -3
231 197 226 184
7 -7 7 -8
185 225 188 346
11 -12 11 -12
26 -4 -497 522
460 399 -65 1032
-291 -268 -291 -168
-3 1103 -3 350
- = - -51
-9 11 -9 11
-303 846 -303 142
- 200 - 200
-407 -993 -407 -993
- _5 - o
-3 -22 -3 -22
522
-410 -820 112 -815
-253 425 -256 359
623 198 584 225
370 623 328 584

Kassaflédet fran den I6pande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital
uppgick till 231 (197) mkr, vilket dr en
6kning med 34 mkr jimfért med fore-
gdende ar. Av- och nedskrivningar som
ej ar kassaflédespaverkande uppgick till
-170 (-177) mkr. Realisationsresultatet
fran fastighetsforsdljningar uppgick till
-10 (582) mkr. Kassaflode fran rorelse-
kapitalet uppgick under dret till 229
(202) mkr. Sammantaget uppgick kassa-
flédet fran den I6pande verksamheten till
460 (399) mkr.

Investeringarna i materiella anldggnings-
tillgdngar uppgick till -291 (-268) mkr
vilket dr en 6kning med 23 mkr jamfort
med féregdende dr. Investeringar i materi-
ella anldggningstillgdngar har under dret
bestitt av renovering och underhadll av
befintligt fastighetsbestdnd. Okningen
beror framst pa att en 6kad projektport-
f6lj under 2019 jamfort med 2018.

Kassaflodet fran investeringsverksam-
heten uppgick till -303 (846) mkr, vilket
ar en forandring med 1 129 mkr jimfort
med foregdende ar.

Nya ldn om totalt O (200) mkr har tagits
upp och -407 (-993) mkr har amorterats
under aret. Ovrigt kassaflde frén finan-
sieringsverksamheten uppgick till -3 (-27)
mkr och motsvarar utbetald utdelning
till dgaren.

Kassaflédet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -410 (-820) mkr, vilket
ar en minskning med 410 mkr jimfort
med foregdende ar.

Ytan i nyckeltal som méts kr/kvm &r baserad pa
den period Forvaltaren &gt fastigheterna
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Not 1 Tillaggsupplysningar

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

Varderingsprinciper fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det lagsta
av dess anskaffningsvirde och det belopp varmed de beriknas bli reglerade.
Léngfristiga fordringar och 18ngfristiga skulder virderas efter det forsta virde-
ringstillfillet till upplupet anskaffningsvirde. C)vriga skulder och avsittningar
virderas till de belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga tillgingar
redovisas till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

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

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ir ett helidgt bolag av Sundbybergs stadshus AB, org.
nr 556775-5516 med site i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB igs i sin helhet
av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dir bolagets upprittade
koncernredovisning ingdr. I koncernen ingdr dotterbolagen Forvaltaren HBC
AB, org nr 556799-2234, Forvaltaren Fastighetsutveckling AB, org nr 556811-
1636, Forvaltaren Bostadsfastigheter i Sundbyberg AB, org nr 556757-6763, For-
valtaren 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 Smafiglar-
na i Sundbyberg AB, org. nr 556987-3820 som samtliga ar heldgda. I koncernen
ingdr ocksd dotterbolag till Forvaltaren Fastighetsutvecklings AB, Forvaltaren
Fastighetsutveckling Sundbyberg AB, Férvaltaren Fastighetsutveckling i Sund-
byberg 2 AB och Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB
som samtliga ar heldgda.

Inga transaktioner med nirstdende har skett pd andra dn marknadsmassiga
villkor.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla bolag i vilka moderbola-
get direkt eller indirekt har mer dn hilften 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 forviry av bolag dr redovisade enligt forvirvsmetoden, vilket innebér
att dotterbolagets egna kapital vid forvirvet, faststillt som skillnaden mellan
tillgdngarnas och skuldernas verkliga virde, elimineras i sin helhet. I kon-
cernens egna kapital ingdr hirigenom endast den del av dotterbolagets egna
kapital som tillkommit efter forvirvet. Obeskattade reserver redovisade i de
enskilda koncernforetagen ar uppdelade i koncernens balansrikning i en kapi-
taldel och en skattedel. Kapitaldelen dr ford till annat eget kapital. Skattedelen
ar redovisad som avsittning under rubriken Avsittningar. Interna mellanha-
vanden och internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Forvirv som gjorts fore 6vergingen till BFNAR 2012:1 (K3) har inte riknats
om.

Intakter

Intikter har upptagits till verkligt virde av vad som erhillits eller kommer att
erhillas. Intikter redovisas i den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska
fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och 6vriga koncernbolag samt att
intikterna kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. F6ljande kriterier maste ocksa
uppfyllas innan intikter redovisas:

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

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

Utdelning
Utdelning redovisas nir rétten att erhdlla utdelningen ir sikerstélld.

Skatter

Arets skattekostnad utgdrs av aktuell skatt och forandring i uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrikningen utom nir skatten avser poster som redo-
visas direkt i eget kapital. I sddana fall redovisas dven skatten i eget kapital.
Aktuella skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som giller
pa balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifrdn de skattesatser och skat-
teregler som ir beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemissiga avdrag redovisas i den utstrickning det ar sannolikt att avdraget
kan avridknas mot Gverskott vid framtida beskattning. Uppskjuten skatt redo-
visas pd balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden fér temporira
skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemissiga och redovisningsmas-
siga virden. Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sir-
redovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ir hanforlig till obeskattade
reserver. Fordringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en legal
ratt till kvittning.

Immateriella anldggningstillgangar

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

Materiella anlaggningstillgangar

Fr.o.m 2013 aktiveras underhdll som &r planerat i tid, art och omfattning.
Detta omfattar dtgirder som dterkommer med regelbundna intervall och som
foranleds av normal forslitning. j\tgérderna skall vara virdehéjande eller vir-
dedterstillande och aktiveras pa en komponent i balansrikningen med en irlig
avskrivning. j\tgéirder for felavhjalpande underhill kostnadsférs. Dessa dtgirder
syftar till att dterstilla en teknisk funktion som ofdrutsett nitt en oacceptabel
niva for installationer, ytor i allmédnna utrymmen, huskropp, mark- och trid-
gdrdsytor, miljo och hallbarhets dtgirder, avfall och ventilation. Materiella
anlidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskriv-
ningar. I anskaffningsvirdet ingdr utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet
av tillgdngen. Nir en komponent i en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponen-
tens anskaffningsvirde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter
laggs till anskaffningsvirdet om de beriknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i foérhallande till tillgdngens
virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for 16pande reparation och under-
héll redovisas som kostnader. I samband med fastighetsférvirv bedéms om fast-
igheten vintas ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstillande
av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anligg-
ningstillgdng redovisas som Resultat frin fastighetstransaktioner. Materiella
anliggningstillgdngar skrivs av systematiskt linjart 6ver tillgdngens bedémda
nyttjandeperiod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas
i forekommande fall tillgdngens restvarde. Bolagets mark har obegrinsad nytt-
jandeperiod och skrivs inte av. Linjir avskrivningsmetod anvinds fér samtliga
typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Forvaltningsfastigheter

Mark

Markanldggning 20 ir
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 ar
Yttre ytskikt 40 ar
Inre ytskikt 30 r
Installationer 20 ar
Vitvaror 7 ar
Hyresgistanpassningar ~ kontraktstid
Inventarier 5 ar

I moderbolaget aktiveras inga ldneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014
lineutgifter pa pigiende projekt med en byggnadstid som léper under lingre
tid dn ett r och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.

Fastighetsvardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags fastig-
hetsbestind per varje drsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknads-
virderingen ir utford av Svefa, med virdetidpunkt 31 december 2019. Marken
i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och centrala Sundbyberg (Hamnen 8) ir virderad
som virde per kvadratmeter (BTA) med hinsyn tagen till bedémd kvarvarande
tid till det att detaljplanen dr antagen. Tillsammans med Forvaltarens anta-
gande om bedémda framtida byggbara ytor i Ursvik och centrala Sundbyberg,
utgor detta marknadsvirdet for marken. Virdebedémning grundades dels pa
kassaflodesanalyser baserade pd prognoser 6ver framtida betalningsstrémmar,
dels pd jamférelser med genomférda kop av liknande fastigheter inom respek-
tive delmarknad, s kallade ortsprisanalyser.

Varderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer frin Fastighets AB Forvaltaren, i form av
sammanstillning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden, vir-
dedr, investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift- och
underhéllskostnader bedéms av Svefa utifran statistik och erfarenhet. Antagan-
den varierar utifrin fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okuldrbesiktigats av virderaren:

+ Skorden 1 och Héladan 1 i Ursvik. Fastigheterna fardigstélldes 2013 och
besiktigades 2019 for forsta gdngen sedan firdigstillandet.

* Domherren 1 i centrala Sundbyberg. Fastigheten férvirvades under hosten
2018.

+ Pollux 2 i centrala Sundbyberg. Fastigheten har genomgitt fonsterrenove-
ring samt renovering av tvittstugor sedan senaste besiktning.

+ Banken 8 i centrala Sundbyberg. Fastigheten r nyrenoverad.

Foljande antaganden anvindes vid virderingen:

+ Antagande om direktavkastning bedoms utifrdn fastighetens lige, tekniskt
skick, hyresintidkter samt drift- och underhallskostnader samt jamférbara
genomforda transaktioner. Ett intervall frén 2,5 till 7,0 procent har anvints
i kalkylen.

+ Kalkylrantan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall frdn 4,5 till 9,0 4r anvént i kalkylen.

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

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

+ Indexeringen av kommersiella hyresintikter har gjorts utifran faktisk kon-
trakts-struktur. Niar det giller intdkter frin bostdder har schabloner anvints
for indexreglering.

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

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

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen ir utford genom en kassaflddesvirdering dar framtida
bedomda kassafloden diskonterats till 2019-12-31. Marknadsvardet avser det
mest sannolika priset vid en forsiljning pi en 6ppen fastighetsmarknad. Vir-
deringarna genomférdes med erkanda och accepterade virderingsmetoder och
metodiken ansluter i allt visentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga objekt har virderades i Svefas kalkylmodell. Virderingar av
projektfastigheter och byggritter har ocksa utforts. Samtliga virderingar utfor-
des objektsvis. Hela fastighetsbestandet i Fastighets AB Férvaltaren och Gvriga
koncernféretag har marknadsvirderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade virdena fér tillgingarna kontrolleras vid varje balansdag for
att bestimma om det finns ndgon indikation pd nedskrivningsbehov. Nir det
finns en indikation pd att en tillgings virde minskat, gérs en provning av ned-
skrivningsbehov genom att en beridkning gors av tillgdngens dtervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoférsiljningsvardet. Har tillgangen
ett atervinningsvirde som ir ligre dn det redovisade virdet, skrivs den ner
till dtervinningsvirdet. Vid beridkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida
kassafloden till en rintesats fore skatt som dr tinkt att beakta marknadens
bed6émning av riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgdngen.

En nedskrivning reverseras om de skél som féranledde nedskrivningen inte
langre giller.

Leasingavtal

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundford-
ringar och 6vriga fordringar, leverantorsskulder, och lineskulder. Instrumen-
ten redovisas i balansrikningen nir Fastighets AB Forvaltaren och koncern-
bolag blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgdngar tas
bort frin balansrikningen nar ritten att erhilla kassafléden fran instrumentet
har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och
férméner som ir forknippade med dganderatten.

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

Kundfordringar och &vriga fordringar

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

Kortfristiga laneskulder och leverant6rsskulder
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
bolagets Finanspolicy, for att hantera rinterisk. Bolagets finansiella instrument
bestdr av rintederivat.

Fastighets AB Forvaltaren kommer att sikringsredovisa bolagets rintederivat
upptagna efter januari 2013-01-01. Rintederivat upptagna tidigare dn detta
omfattas inte av K3 regelverket utan regleras av tidigare regler. Marknadsvar-
det och dess forindringar for de rintederivat som sikerhetsredovisas i enlighet
med BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat eller balans-
rikningen.

Vid férdndringar av marknadsrintor uppkommer ett teoretiskt under- eller
6vervirde pé derivatet. Marknadsvirderingen gors utifran kontraktets avtals-
missiga villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifrdn denna in-
formation beriknas verkligt varde av framtida kassaflode frin derivatet diskon-
terat med aktuella marknadsrantor. Killa for marknadsvirde pd rintederivat ar
genomgdende Bloombergs. Marknadsvirden inhidmtas per balansdagen. Mark-
nadsvirde for balansdagen redovisas under not: Markandsvéirde pd derivat.

Sikringsredovisningens upphorande: Sikringsredovisningen avbryts om
+ sikringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in; eller
« sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning

Eventuellt resultat frin en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas
omedelbart i resultatrdkningen.

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

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgérs av 1on,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvérd. Kortfristiga
ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld di det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersittning.
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Erséttningar efter avslutad anstéllning: T Fastighets AB Forvaltaren och koncer-
nen férekommer sdvil avgiftsbestimda som férménsbestimda pensionsplaner.
I avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till Pensionsvalet
och har inte ndgon legal eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare
aven om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Fastighets AB Forval-
taren och koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas
tjanster utforts.

Fastighets AB Férvaltaren och koncernen redovisar férméinsbestimda pen-
sionsplaner i enlighet med K3s foérenklingsregler. Férmansbestimda planer
som innebdr att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som av-
giftsbestimda planer.

De pensionsforpliktelser vars virde dr beroende av virdet pa en kapitalfor-
sikring redovisas till virdet pa kapitalférsikringen. Om kapitalférsikringens
verkliga virde dr hogre dn anskaffningsvirdet, redovisas det 6verskjutande
beloppet som en ansvarsférbindelse inom linjen.

Erséttningar vid uppsidgning: Ersittningar vid uppsidgning utgdr dd nigot
bolag inom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fore den normala
tidpunkten for anstillningens upphérande eller dd en anstilld accepterar ett
erbjudande om frivillig avging i utbyte mot sadan ersittning. Om ersittningen
inte ger bolaget ndgon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en
kostnad nir bolaget har en legal eller informell forpliktelse att limna sidan er-
sittning. Ersdttningen virderas till den bésta uppskattningen av den erséttning
som skulle krivas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsidgningstid om sex méanader.
Om bolaget sidger upp VD frin anstillningen av annan anledning dn sidan
som gor grund for omedelbar hidvning utgdr efter uppsigningstiden och fran
anstillningens upphorande ett avgingsvederlag motsvarande 18 ginger den
kontanta fasta manadslonen.

Kassafl6desanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar bolaget, forutom kassamedel, disponibla tillgo-
dohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida pla-
ceringar som &r noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid 4n tre
mdnader frin anskaffningstidpunkten. Férandringar i spirrade medel redovisas
i investeringsverksamheten.

Uppskattningar och bedémningar

Pagdende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt star-
tas gors en forsta bedémning om projektet kommer att 6ka fastighetens anskaff-
ningsvirde eller inte. I samband med att pagiende projekt stings gors en slutlig
bedémning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsforas. Nedskriv-
ningar dterfors dd marknadsvardet Gverstiger bokforda virden samt nir en
bedémning gors om att marknadsvirdet kommer att vara bestiende. Bolaget
tillimpar sikringsredovisning pa finansiella instrument, uppskattningar och
bedémningar kopplade till detta framgér av avsnittet Finansiella instrument.
Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod ir baserad pa tidigare erfarenhe-
ter och framgar av avsnittet Materiella anliggningstillgdngar. Uppskattningar
och bedomningar kopplade till virdering av fastigheter dterfinns under avsnit-
tet Fastighetsviirdering. Som framgdr av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten
skattefordran i den utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Under 2015 har underskott som fanns i
moderbolaget per 2014-12-31 spirrats med anledning av en genomférd fusion.
Efter omprévningsbeslut hos skatteverket under 2016 avseende tidigare raken-
skapsar uppgdr det sparrade underskottet nu till 299 mkr. Baserat pa bolagets
prognoser om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna skatten kommer
att kunna nyttjas gillande moderbolaget. Gillande dotterbolagen har uppskju-
ten skatt enbart berdknas pd den del av underskotten som enligt prognoser
kommer kunna nyttjas inom sex ar. Baserat pa bolagets prognoser om framtiden
gors bedémningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas.

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

Not 2 Transaktioner med nérstaende
2019 2018
Inkop och forséljning mellan koncernféretag
Nedan anges érets inkdp och forséljning avseende koncernforetag.
Inkép

Férvaltaren HBC AB = 3
Koncernens moderkoncern 40 38
Summa inkdp 40 41
Forsaljning

Férvaltaren HBC AB = =
Koncernens moderkoncern 33 11
Summa foérsaljning 33 11

Not 3 Hyresintékter per rérelsegren

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Bostédder 566 565 562 564
Lokaler 104 113 104 106
Garage och p-platser 24 21 24 21
Ovrigt 4 3 4 3
Summa 698 702 694 694

Not 4 Ovriga intakter
Koncerninterna 6vriga intakter 196 tkr (49 tkr) redovisas under posten administra-
tion.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Uppvarmning -61 -68 -61 -67
El -28 -33 -28 -32
Vatten -18 -19 -18 -19
Avfallshantering -15 -15 -15 -15
Fjarrkyla -1 = -1 o
Summa -123 -135 -123 -133

Not 6 Underhall

Fr.o.m 2013 aktiveras underhall som &r planerat i tid, art och omfattning. Detta
omfattar atgarder som aterkommer med regelbundna intervall och som féranleds
av normal forslitning. Atgérderna ska vara véardehdjande eller varde-aterstéllan-
de och aktiveras pa en komponent i balansrakningen med en arlig avskrivning.

Atg'a’nrder for felavhjalpande underhall kostnadsférs. Dessa atgérder syftar till att
aterstélla en teknisk funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva for instal-
lationer, ytor i allménna utrymmen, huskropp, mark- och tradgardsytor, milj6- och
hallbarhetsatgérder, avfall och ventilation.

Not 7 Drift
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Reparationer -47 -63 -47 -51
Skotsel och tillsyn -92 -92 -92 -1
Ovriga driftskostnader -22 -25 -21 -25
Summa -161 -170 -160 -167

* | posten for moderbolaget ingar koncerninterna inkdp exkl kostnadsford moms
med 10 mkr (11 mkr).

Not 8 Erséttning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Belopp i tkr
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -973 -762 -946 -5699
Revisionsverksamhet utdver revi-
sionsuppdraget -9 = -9 -
Skatteradgivning -64 -193 -64 -161
Summa -1 046 -955 -1019 -760

Not 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 10 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 Belopp i tkr 2019 2018 2019 2018
Medelantalet anstallda* Framtida minimileaseavgifter:
Kvinnor 51 50 51 50
Man 77 85 77 85 Kontorsmaskiner
Summa 128 135 128 135 Forfaller till betalning < 1 ar -356 -501 -356 -501
Forfaller till betalning 1-5 ar -217 -685 -217 -685
Belopp i tkr Summa -573 -1 086 -573 -1 086
Loner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader Bilar
Loéner och ersattningar till styrelsen** -637 -602 -637 -602 Forfaller till betalning < 1 ar -2645 -2293 -2 645 -2 293
Léner och erséttningar till Forfaller till betalning 1-5 ar -4 028 -863 -4 028 -863
verkstallande direktdren -1 798 -1 434 -1798 -1 434 Summa -6 673 -3 156 -6 673 -3 156
Loner och ersattningar till
ledande befattningshavare Lokaler och garage*
6 pers*** (5 pers) -3258 -3854  -3258  -3854 Férfaller till betalning < 1 &r 7312 7013 7312 -7013
Léner och ersattningar till Férfaller till betalning 1-5 &r -25481 -25181 -25481 -25181
dvriga anstéllda -59437 -63163 -59437 -63163 Summa 32793 -32194 -32793 -32194
-65130 -69053 -65130 -69 053
) . ) Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
Sociala avgifter enligt lag Kontorsmaskiner 611 -558 511 -558
och avtal -23292 -23971 -23292 -23971 Bilar -1 968 -0 967 -1 968 -0 967
Pensionskostnader for Lokaler och garage* 7342 -6253 7342  -8954
verks‘tallande dlrekto.r.en -766 -611 -766 -611 SumT 9 821 29778 20821 12 479
Pensionskostnader for
ledande befattningshavare -5613 -749 -5613 -749 N . . .
D N ST e Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
8vriga anstalida 10526 -8004 -10526 -8004 Not 11 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
Summa -100 227 -102 388 -100 227 -102 388 Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Styrelseledaméter och Byggnader -152 -155 -149 -149
ledande befattningshavare Markanlaggningar 11 -9 11 -9
Antal styrelseledaméter pa balansdagen Nedskrivningar m m -9 -6 ) -6
Kvinnor 4 4 4 4 Summa -165 -170 -162 -164
Man 5 5 5 5
Summa 9 9 9 9

Antal verkstallande
direktorer och andra
ledande befattningshavare

Kvinnor 5 3 5 3
Man 2 2 2 2
Summa 7 5 7 5
Summa 16 14 16 14

* Vid berékningen av medelantal anstallda har berékning gjorts utifran BFNAR
2006:11 definition av medelantal anstéllda.

** Erséttningen fér styrelsen uppgér totalt till 637 tkr (602 tkr) och férdelas enligt
féljande: Anna Clara Acevedo 16 tkr (23 tkr), Hossein Atighechi O tkr (16 tkr),
Hans Beckerman 29 tkr (O tkr), Berit Berggren 10 tkr (39 tkr), Nils-Ove Bohlin
16 tkr (63 tkr), Harald Enoksson 16 tkr (O tkr), Bengt Fasth 62 tkr (63 kr), Nina
Lundstrém 124 tkr (0 tkr), Cecilia Léfgreen 5 tkr (O tkr), Mattias Lénnquist 29
tkr (O tkr), Josefin Malmquist 41 tkr (O tkr), Gunhild Manell 10 tkr (39 tkr), Lisa
Rosengérd 29 tkr (0 tkr), Christer Rydh 39 tkr (39 tkr), Kristoffer Tamsons 31
tkr (125 tkr), Mikael Sundesten 39 tkr (389 tkr), Christina Wilson suppleant 24
tkr (ordinarie 39 tkr), och till styrelsesuppleanter har féljande erséttningar utgétt
Adgar Amin 0 tkr (6 tkr), Roya Asadzadeh 19 tkr (20 tkr), Jan Bojling 15 tkr (0 tkr),
Ina Djurestal 5 tkr (20 tkr), Tomas Kreij 15 tkr (0 tkr), Gustaf Stetler 5 tkr (11 tkr)
och till lekmannarevisorer Torbjdrn Nylén 19 tkr (20 tkr), HansErik Salomonsson
19 tkr (20 tkr) och till suppleanter fér lekmannarevisorer Hakan Séderberg 10 tkr
(10 tkr), Maritta Hellstrém Terttu 6 tkr (O tkr), Per O Godin 4 tkr (10 tkr).
***Under 2019 har tre ledande befattningshavare varit anstéallda pa konsultbasis.
En under perioden 18 februari till 31 december, en 15 juni till 30 november samt
en under perioden 15 juni till 16 oktober 2019.

Fran och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som en
administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa kostna-
der uppgar till 5 mkr (6 mkr). Se not inventarier.

Not 12 Resultat fran fastighetsférsaljningar
| posten fér moderbolaget ingar koncernintern inkp/f6rséljning med 0 mkr
(-4 mkr) exkl kostnad fér moms.

Not 13 Ovriga rorelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Kostnadsférda projekt -2 -4 -2 -4
Pagéende tvister - -11 - -11
Summa -2 -15 -2 -15
Not 14 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Nedskrivningar = o -9
Anteciperad utdelning pa andelar i o o 39
koncernféretag
Utdelning pa andelar i 483
koncernféretag
Summa - 483 30
Not 15 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Rénteintakter 1 4 1 4
Ranteintékter, koncernféretag - - - 1
Summa 1 4 1 5

| posten ranteintékter ingar 1 mkr (1 mkr) kopplat moderkoncernen.
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Not 16 Rantekostnader och liknande resultatposter

Not 19 Férvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga rantekostnader och Byggnader
liknande resultatposter -24 -61 -24 -61 Ingdende anskaffningsvérden 5375 5684 5283 5 267
Ovriga finansiella kostnader -5 -4 -5 -4 - Investeringar 31 20 31 20
Kostnad fér kommunal borgen -5 -4 -5 -4 - Aktiveringar 103 423 102 423
Ranta pagaende byggnation 1 - - - - Inkép - - - -
Summa -33 -69 -34 -69 - Férséljningar & utrangeringar -37 -821 -41 -497
- Genom forvarv av dotterbolag - 69 - -
Not 17 Skatt pa arets resultat Utgéende ackumulerade
Koncernen Moderbolaget anskaffningsvirden 5472 5375 5375 5283
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt for aret -1 -4 -10 -4 Ing&ende avskrivningar -1748 -1 852 -1 748 -1 698
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar o -4 = -5 - Forsaljningar 34 260 35 99
Uppskjuten skatt -3 5 -4 19 - Genom forviry - -1 - -
Summa -14 -3 -14 10 - Arets avskrivning -152 -155 -148 -149
Utgéende ackumulerade
Redovisat resultat fére skatt 50 590 532 32 avskrivningar -1 866 -1 748 -1 861 -1 748
22% skatt pa redovisat resultat -1 -130 -114 -7
Skatteeffekt av: Ingdende nedskrivningar -18 -99 -18 -12
Ej skattepliktiga intakter @ 115 103 9 Forsaliningar & utrangeringar - 88 - -
Ej avdragsgilla kostnader -1 -5 -1 -5 Avrets nedskrivningar -0 -6 -2 )
Underskottsavdrag vars skattevérde Utgaende ackumulerade
ej langre redovisas som tillgang o 2 © o nedskrivningar -20 17 -20 -18
Skattgn_w'aissig effekt fastighets- Utgaende restvarde
forsaljning o ® b ° 2 enligt plan 3586 3610 3494 3517
Justering av skatter hénforliga till
tidigare ar . - 5 - 5 Mark
Effekt av justering skattesats )
3 11 3 10 Ing&ende anskaffningsvarden 818 823 770 798
Redovisad skatt -14 -3 -14 10 - Inkép o 9 = S
Nominell skattesats for svenska aktiebolag - Genom forvirv o 31 - -
utgér fér 2019 21,4 % (22 % foér &r 2018). - Forsiliningar - -44 s -28
Utgaende redovisat varde mark 818 819 770 770
Not 18 Immateriella tillgangar
Koncernen Moderbolaget Markanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 Ing&ende
Parkeringsréttighet i anskaffningsvarden 214 150 213 149
garage - Investeringar 13 16 13 16
Ingdende anskaffnings- - Aktiveringar 3 55 4 55
vérden 4 4 4 4 - Férséljningar - -7 - -7
Utgaende ack. Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 4 4 4 4 anskaffningsvirden 230 214 230 213
Ingéende avskrivningar = = = =
Utgéende ack. Ing&ende avskrivningar -38 -31 -38 -31
avskrivningar - - - - - Forsiliningar - 3 - 3
Utgaende restvérde - Arets avskrivning -11 -9 -11 -9
enligt plan 4 4 4 4 Utgdende ackumulerade
avskrivningar -49 -37 -49 -37
Utgaende restvarde enligt plan 181 177 181 176
Utgaende restvarde byggnader,
mark och markanléggningar 4 585 4 606 4 445 4 463
Marknadsvarde pa fastigheter 13 859 13157 13 741 13058

Not 20 Pagaende fastighetsarbeten

Bokfort Bokfort

Koncernen Moderbolaget Kapital- Rostratts- Antal véarde véarde
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 Moderbolaget andel %  andel % aktier 19-12-31 18-12-31
Redovisade vérden vid Belopp i tkr
arets borjan 228 587 228 578 Forvaltaren HBC AB 100 100 100000 30578 30811
Investeringar 244 131 244 131 Forvaltaren
Aktiveringar -106 -482 -106 -477 Fastighetsutveckling AB 100 100 1000 100 100
Forséljningar = -5 o = Férvaltaren
Kostnadsfort = -4 -1 -4 Bostadsfastigheter i
Aktiverad rianta under pégéende Sundbyberg AB 100 100 15 000 100 100
fastighetsarbeten 1 1 - - Forvaltaren
Utgaende nedlagda Fastighetsutveckling
kostnader 366 228 365 228 Sundbyberg AB 100 100 50000 50 50
Ovriga pagaende projekt* 23 14 24 14 Férvaltaren
Summa 389 242 389 242  Fastighetsutveckling
Sundbyberg 2 AB 100 100 100 000 100 100
*Fg ar har justerats for att cka jamférbarheten Lokalfastigheter
Fastighetsutveckling BRF i
Not 21 Inventarier Sundbyberg AB 100 100 1000 100 100
Koncernen Moderbolaget Sméfaglarna i
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 Sundbyberg AB 100 100 500 60272 60272
Ingdende anskaffningsvérden 65 65 65 65 Summa 91300 91533
Avrets forandringar
~Inkép , 2 ! 2 ! Arets resultat Eget kapital
= Forsaljnmgar och utrangeringar -1 -1 -1 -1 2019 19-12-31
Utgaende ackumulerade Belopp | tkr
anskaffningsvarden 66 65 66 65 Férvaltaren HBC AB -233 30579
Ing&ende avskrivningar -52 -47 -52 -47 Forvaltaren Fastighetsut-
Arets forandringar veckling AB 0 250
- Forsaljningar och utrangeringar 1 1 1 1 Forvaltaren
- Arets avskrivning -6 -6 -6 -6 Bostadsfastigheter
Utgaende ackumulerade i Sundbyberg AB 0 100
avskrivningar -57 -52 -57 52 Fgrvaltaren
Utgaende restvérde enligt plan 9 13 9 13 Fastighetsutveckling
Sundbyberg AB 0 150
Ej avskrivningsbar konst ingér i anskaffningsvardet med 4 mkr (4 mkr). .
Forvaltaren
Fastighetsutveckling
Not 22 Andelar i koncernféretag Sundbyberg 2 AB 0 100
Moderbolaget Lokalfastigheter
2019-12-31 2018-12-31 Fastighetsutveckling BRF i
Ingéende anskaffningsvarde 100 40 Sundbyberg AB 0 400
Genom férvarv av dotterbolag - 60 Smaéfaglarna i
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 100 100 Sundbyberg AB 1991 3105
Ingdende nedskrivningar -9 = Not 23 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Arets nedskrivningar - -9 Koncernen Moderbolaget
Utgéende ackumulerat nedskrivningar -9 -9 Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Utgéende restvarde enligt plan 91 91 Ingéende anskaffningsviirden 40 40 40 40
Utgaende redovisat vérde, totalt 40 40 40 40
Bestar av Husbyggnadsvaror H.B.V
Koncernen Org.nr Site  Kapitalandel (%) 702000-9226 med séte Stockholm 4 andelar.
Forvaltaren HBC AB 556799-2234  Sundbyberg 100 Not 24 Gvriga langfristiga fordringar
Forvaltaren Fastighetsut- 556811-1636  Sundbyberg 100 Koncernen Moderbolaget
veckling AB 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forvaltaren Ingéende anskaffningsvérden 5 5 5 5
Bostadsfastigheter 556757-6763  Sundbyberg 100 Avgaende fordringar, amorteringar - - - -
i Sundbyberg AB Utgaende ackumulerade
Frvaltaren anskaffningsvéarden 5 5 5 5
Fastighetsutveckling 559107-5816 Sundbyberg 100 Amorteringar, avgaende fordringar = o -
Sundbyberg AB Utgaende restvarde enligt plan 5 5 5 5
Forvaltaren
Fastighetsutveckling 559132-4818  Sundbyberg 100
Sundbyberg 2 AB
Lokalfastigheter
Fastighetsutveckling BRF 559137-7337  Sundbyberg 100
i Sundbyberg AB
Smaféaglamna i 556987-3820  Sundbyberg 100
Sundbyberg AB
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Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar

Not 32 Marknadsvérde pa derivat

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Moms 1 = 1 Marknadsvarde for
Ovriga kortfristiga fordringar* 18 10 17 9 sakringsredovisade
Summa 19 10 18 9 rantederivat 19 22 19 292

*Fg ar har justerats for att 6ka jamférbarheten

Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda driftskostnader 4 7 4 7
Forutbetalda kostnadsrantor =
Forutbetalda hyror 2 2 2 2
Ovriga poster 6 3 6 3
Summa 12 12 12 12

Not 27 Checkrakningskredit

Ingen del av moderbolagets checkrakningskredit p& 110 mkr (110 mkr) &r utnyttjad.
Koncernen har en checkrékningskredit pa 145 mkr (145 mkr) varav

0 mkr (O mkr) &r utnyttjat. Koncernkontohavare &r Sundbybergs stad.

Not 28 Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Koncernkonto 197 553 156 520
Ovriga konton* 173 70 172 64
Summa 370 623 328 584

*Fastighets AB Forvaltaren koper sin el pa en elbdrs som &r en del av

Nasdagq. Enligt EMIR-direktiven maste alla kunder p4 Nasdaq inga i en Default
fond. Beloppet insatt i fonden méste vara kvar sa ldnge bolaget &r kund hos
Nasdaq. Genom ett sékerhetskonto maste Fastighets AB Forvaltaren dven stélla
sakerheter for positioner i el bolaget har ingétt avtal om. Detta belopp

22 mkr (17 mkr) ska garantera att Fastighets AB Forvaltaren ska kunna betala
férandringar i elpriset under perioden 2020-2022 (2019-2021).

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

Not 30 Utdelning per aktie

P4 bolagsstdmman 2020-03-31 kommer en utdelning avseende ar 2019 pa 7,13
kr per aktie, totalt 3 563 tkr att foreslas. Detta belopp har inte redovisats som
skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition under eget kapital, for
rakenskapsaret 2019. Utdelningarna avseende 2018 och 2017 uppgick till 3 492
tkr respektive 21 562 tkr. Resterande del av arens resultat har balanserats i ny
rakning.

Not 31 Avsattningar
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporar
skillnad mellan redovisat
och skattemassigt véarde pa

byggnader 210 210 204 204
Avseende temporér skillnad

pagaende byggnation 18 15 18 15
Avseende 6vriga temporara

skillnader -1 -1 -1 -1
Pensionsforpliktelse ® @
Skattemassigt underskott -61 -62 -61 -62

Avsattning uppskjuten
skatteskuld vid

periodens utgang 166 162 160 156
Ovriga avsittningar 14 14 11 11
Summa avsattningar 180 176 171 167

Marknadsvérde for
derivat upptagna
tidigare &n 2013-01-01 - 12 - 12

Summa 19 34 19 34

Marknadsvérdet pa réntederivaten ar negativt.
Det nominella beloppet pa derivaten uppgar till 1 050 mkr (1 540 mkr).

Not 33 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Forfallostruktur

<tar* 1000 1007 1000 1007
1-5 ar 700 1100 700 1100
Summa 1700 2107 1700 2107

Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 700 700 700 700
Foretagscertifikatsprogram 600 600 600 600
Obligation 400 807 400 807
Summa 1700 2107 1700 2107

Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)

Kreditléften 1000 1200 1 000 1200
Foretagscertifikatprogram 900 900 900 900
Checkrakningskredit 145 145 110 110

*Varav 600 mkr (600 mkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade volymen
certifikat har bolaget tecknat backup faciletsavtal uppgéende till 1 000 mkr (1 200
mkr). Den del av de langfristiga skulderna som férfaller inom ett & kommer Ipande
att fornyas baserat pa det sikerstillda langa backup facilitetsavtalet. Ovriga 400
mkr avser ett obligationslan som forfaller i juli 2020 och ett 1an hos Kommuninvest
som forfaller i december 2020, vilka kommer att refinansieras vid forfall. Dessa
skulder klassificeras darfor i sin helhet som langfristiga.

Not 34 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Forskottsbetalda hyror 65 65 65 65
Upplupna semesterloner 6 6 6 6
Upplupna sociala avgifter 5 4 5 4
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 6 6 6 6
Upplupna réntekostnader 2 3 2 3
Ovriga poster 44 19 44 18
Summa avsattningar 128 103 128 102
Not 35 Stéllda sékerheter

Koncernen Moderbolaget

2019-12-312018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
For egna avséttningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 360 518 360 518
Summa stéllda sékerheter 360 518 360 518

Not 36 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1 1 1 1
Summa eventualférpliktelser 1 1 1 1

Not 37 Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang

En fusion av det helagda dotterbolaget Forvaltaren HBC AB har pabdérjats under
kvartal 1 2020. Per 31 december 2019 fanns en avsattning kopplat till en tvist
med en lokalhyresgést. Tvisten |6stes i slutet av januari 2020 och innebar ingen
férsamring av resultatet.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas pa drsstimman
2020-03-31 for faststillelse.

Sundbyberg 2020-03-05

Nina Lundstrom Bengt Fast
Ordférande Forste vice ordforande
Cecilia Lofgreen Christer Ryd
Andre vice ordférande Ledamot
Mikael Sundesten Lisa Rosengird
Ledamot Ledamot
Hans Beckerman Mattias Lonnqvist
Ledamot Ledamot
Emelie Tillegérd Petra Karlsson Ekstrom
Ledamot Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har limnats den 16 mars 2020
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 koncernredovisiningen for
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for &r
2019. Bolagets arsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr pa sidorna 34-55 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med rsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbola-
gets och koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av
dessas finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstim-
man faststéller resultatrdkningen och
balansrikningen f6r moderbolaget och
koncernen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
hémtat ar tillrickliga och dndamélsenliga
som grund for vdra uttalanden.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
0CH KONGERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehdller dven annan
information én drsredovisningen och
koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-33 samt 59-72. Det ir styrelsen
och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av drsredo-

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

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

Vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direkt6ren for
bedémningen av bolagets och koncernens
forméga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nr sa ar tillimpligt, om férhal-
landen som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvianda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direkt6ren
avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mal ar att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om att drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsbe-
rattelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sikerhet, men ar 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 uppsta

pé grund av oegentligheter eller fel och

anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvin-
dare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

+ identifierar och 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 inhdmtar
revisionsbevis som ér tillrickliga och
dndamdlsenliga for att utgora en grund
for vira 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 forstdelse av den
del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgirder som ar
lampliga med hansyn till omstindig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi limpligheten i de
redovisningsprinciper som anviands och
rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direkt6rens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplys-
ningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktdren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon visentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana hindelser eller forhéllan-
den som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férméaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig

osiakerhetsfaktor, méiste vi i revisions-
berittelsen fasta uppmiarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och
koncernredovisningen om den visent-
liga osikerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som
inhidmtas fram till datumet for revi-
sionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhdllanden gora att ett
bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presen-
tationen, strukturen och innehallet 1
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, diribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna p4 ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

+ inhédmtar vi tillrickliga och dndamals-
enliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vira 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, dari-
bland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

UTTALANDEN
Utover vir revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direkt6rens forvaltning av
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman dis-
ponerar vinsten enligt férslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for riakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi iar oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har in-
himtat ir tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund f6r vira uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

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

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
dr utformad si att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt. Den verkstal-
lande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta
de dtgirder som dr nédvindiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i
6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas p4 ett
betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mil betriffande revisionen av

forvaltningen, och ddrmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av
sikerhet kunna bedéma om ndgon styrel-

seledamot eller verkstillande direktoren i

ndgot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgird eller gjort sig
skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mél betriffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ir att med rimlig grad av siker-
het bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog 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 allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Som en del av en revision enligt
god revisionssed i Sverige anvinder
vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgirder
som utfors baseras pa var professionella
bed6émning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omra-
den och forhéllanden som &r vdsentliga
for verksamheten och dar avsteg och
6vertridelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra férhéllanden
som ir relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart ut-
talande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget
dar forenligt med aktiebolagslagen och
lagen (2010:879) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

Stockholm den 16 mars 2020
Ernst & Young AB

Daniel Oberg

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

Till fullmaktige i Sundbybergs stad

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gdllande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som giller for verksamheten.
Lekmannarevisorernas ansvar ir att
granska verksamhet och intern kontroll
samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullméktiges uppdrag och mal samt

de foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktie-
bolagslagen och kommunallagen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och

Torbj6érn Nylén

kommunens revisionsreglemente samt
utifrdn bolagsordning och av drs/bolags-
stimman faststdllda dgardirektiv.

Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behévs
for att ge rimlig grund f6r bedémning
och prévning.

Under aret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppfoljning och intern kon-
troll. Vidare har vi genomf6rt en fordjupad
granskning, vilken syftade till att bedéma
om bolaget lever upp till kraven i data-
skyddsforordningen (GDPR). Granskningen
har visat att det foreligger en tillricklig
struktur avseende intern kontroll inom
Fastighets AB Forvaltaren, med utgdngs-
punkt fran gillande dgardirektiv. Inom
ramen for var granskning har vi genom-

Sundbybergs stad den 16 mars 2020

fort méten med bolagets verkstidllande
ledning samt den auktoriserade revisorn.

I var granskning har vi noterat att det
fortsatt foreligger ett ackumulerat under-
hallsbehov i delar av bolagets fastighets-
bestdnd. Bolaget har genomfort en analys
i syfte att strategiskt kunna hantera bolag-
ets underhéllstgirder for att uppnd god
ekonomisk hushaéllning éver tid. Var
bedémning ir att detta ir ett vasentligt
arbete och vi har for avsikt att f6lja upp
vidtagna dtgirder nogsamt under 2020.

Vi bedémer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pa ett andamalsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfreds-
stallande sitt samt att den interna kon-
trollen har varit tillracklig.

HansErik Salomonsson

Petra Karlsson Ekstrém (1970), VD

Marcus Gopel (1974), Fastighetschef

Marie Frykholm (1970), Chef ekonomi och finans
Katarina Bolander Apazidis (1974), Strateg

Wendela Falkenstrom (1981) HR- och héllbarhetschef
Annika Lidén (1972), Projektchef
Johan Malmberg (1974), Affarsutvecklingschef

Saknas pa bild:
Cecilia Loéfgreen och
Thomas Kreij.

Nina Lundstrém (1961), Ordférande

Bengt Fast (1953), Forste vice ordférande
Emelie Tillegdrd (1975), Ledamot

Hans Beckerman (1964), Ledamot

Mattias Lonnqvist (1969), Ledamot

Lisa Rosengird (1958), Ledamot

Mikael Sundesten (1966), Ledamot

Christer Ryd (1952), Ledamot

Cecilia Lofgreen (1981), Andre vice ordférande

Christina Wilson (1957)
Roya Asadzadeh (1971)
Jan Bojling (1945)
Thomas Kreij (1951)
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HALLONBERGEN/GR

g Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter
kS <] o}
k- S ] -
0 [ - —_
c o 7] 7] [-%
o c o £ [7)
o = 0 [= (<)
> O o += o ©
S S ] 2 S
Fastighetsnamn Fastighetsadress = ~ E (] = 0]
1 Gullvivan 2 Mamsellstigen 2-8 1965-67 1965-67 134 9860 36 9896 120 3 93 0
2 Hundlokan 3 Majeldsviagen 1-23 1964 1964 219 11135 183 11318 166 5 42 49
3 Ljungen 3 Spelmanshéjden 1-26 1964 1990 245 14 739 563 15 302 211 14 57 113
4 Orienteraren 9 Hallonbergsv 1-47, Skolgangen 2 1971 1971 260 15 876 3858 19 734 222 22 0 167
5 Skidakaren 7 Skidbacken 4-70 1972 1972 394 | 26779 2017 28 796 358 37 0 306
6 Sundbyberg 2:62*  (Mark Or) - - 0 0 0 0 0
7 Sundbyberg 2:64* Orsvingen 6D - - 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 597 37 778 6313 44 091 505 63 0 473
Totalt 1849 | 116168 12970 129138 | 1582 144 192 1108

*Mark **Gemensamhetsanlaggning

B
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FASTIGHETSFAKTA: CENTRALA SUNDBYBERG

CENTRALA SUNDBYBERG

62

- P Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter 5
5 - . 3
E 8 5 3 E
] £ = ko £ )
: : g 2z z 2 & g
IDnr  Fastighetsnamn Fastighetsadress = S e m 9 o (0]
1 Bageriet 23 Humbleg 30-36, Hogklintav 17-39, 1972 1972 383 | 10576 9121 19 697 175 28 0 155
Landsv 53-63
2 Banken 8 Espl 4-8, Landsv 568-62, Vasag 1-13 1969 2015 529 9485 7013 16498 157 20 6
3 Berghillen 11 Gijuteribacken 14 1989 1989 31 1302 20 1322 14 1 0
4 Berghillen 16 Gijuteribacken 2 1989 1989 38 1632 20 1652 18 1 1 33
5 Bildhuggaren 11 Mariagatan 1-5, Prastgardsg 6—10 1969 1969 138 4428 5154 9582 60 9 12 97
6 Bavern 2 Friluftsv 29-31, Vackrav 12-16 1958 1958 186 9 291 2508 11 799 143 19 11 237
7 Dalen 1 Tulegatan 63-67 1978 1978 41 1759 302 2 060 19 3 0 0
8 Dombherren 21 Tulegatan 50, Fredsgatan 24 1939, 2011, 76 2229 72 2 301 39 1 13 0
2011 2014
9 Ekdungen 1 Jarnvagsgatan 19-23 1967 1967 178 8264 786 9 050 102 8 25 48
10  Ekorren 2 Ateljevdagen 2-28 1955 1977 172 9 606 434 10 040 154 9 16
11 Enen9 Jarnvégsg 80 2015 2015 47 1374 0 1374 24 0 12
12 Fasanen 3 Furuv 28, Rensg 2, Stenbrottsg 4, 1950 1984 151 6 446 213 6 659 95 3 3 8
Tuleg 42
13 Gronskogen 1 Fagelsangen 13 1929 1978 35 1589 63 1652 25 2 0
14 Gasen 2 Vintergatan 21 1929 1989 44 1893 0 1893 26 0 0
156 Géasen 6 Prastgardsgatan 22 1980 1980 42 1846 58 1904 24 2 0 0
16 Goken 2 Skogsbacken 10-18 1954 1973 205 11121 366 11 487 197 6 28 4
17 Hamnen 8 Hamngatan 33 1930 1930 16 0 2 565 2 565 o 12 18 0
18 Kapellet 9 Jarnvagsgatan 36 1949 1949 48 1421 1123 2544 24 12 0 0
19 Klippan 25 Tradgardsgatan 22-28 1962 1980 188 8 206 625 8 831 135 13 13 10
20 Maskinisten 2 Lekplatsvagen 1-7 1980 1983 61 2499 744 3243 28 2 0 0
21 Metallarbetaren 1 Bergsg 5-15, Lekplatsv 2-10, 1980 1980 224 9494 1472 10 966 110 16 0 89
Tuleg 35-47
22 Muraren 2 Sturegatan 31 1946 1946 32 1259 390 1649 20 3 16 0
23 Muraren 5 Jarnvagsgatan 32 1937 1937 36 1035 1078 2113 22 5 0 0
24 Polaris 2 Bergdalen 1-5 1952 1974 132 7 447 385 7 832 100 8 27 0
25 Pollux 2 Bergdalen 2-8 1952 1974 200 | 11209 715 11924 151 11 44 12
26 Posten 12 Jarnviagsg 24-26, Stureg 23 1929 1984 100 2 979 1885 4864 34 6 0 0
27 Pressen 1 Esplanaden 15-17, Stureg 32, Vegag 1 1929 1991 110 3928 942 4 870 58 7 0 0
28 Renen 2 Ateljev 1-3, Skogsbacken 22-30 1956 1973 171 8861 1442 10 303 128 14 41 0
29 Renen 3* Skogsbacken 20A = = 0 0 0 0 0 0 0
30 Ringaren 5 Otterstaviagen 3-7 1990 1990 108 4640 24 4664 57 1 38 o]
31 Rokeriet 5 Nybergs Torg 8, 10 A-B, Stationsg 6 1929 1998 18 234 674 908 3 7 0 0
32 Skogen 1 Létgatan 2 1946 1994 25 948 100 1048 18 2 0 0
33 Skogen 3 Lotgatan 4-6, Starrbicksg 17-23 1978 1978 132 5892 577 6 469 80 11 0
34 Spiken 4 Sturegatan 41/Esplanaden 13 1959 1960 42 909 1602 2511 11 6 19
35 Vargen 2 Friluftsv 4-26, Skogsbacken 13-33 1951 1971 256 | 13640 2136 15776 238 33 42 12
36 Ostern5 Gotg 14-20, Rastensg 15, Tuleg 11-19 1960 1960 187 6 094 6816 12910 84 17 26 0
Totalt 4382 173533 51424 224957 2573 298 386 734
*Mark

SUNDBYBERGS STAD

FASTIGHETSFAKTA: CENTRALA SUNDBYBERG
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FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK

RISSNE/URSV

Uthyrningsbar yta (kvm)

Antalsuppgifter

x g 5
2 £ 3 € B o
: : g gz 2 ® 2 g
IDnr  Fastighetsnamn Fastighetsadress = S e m o ] (0]
1 Attilleristen 1-5 Ridvagen 11-45, Kavalleriv 3, 5, P-hus 1985 1985 343 | 20569 1666 22235 268 16 63 101
2 Batteriet 1 Pjasbacken 11-16 1984 1984 104 6 382 680 7 062 81 7 0 0
3 Batteriet 2 Pjasbacken 21-26 1983 1983 102 6 438 462 6 900 82 2 0 0
4 Batteriet 3 Pjasbacken 31-36 1983 1983 105 6 739 58 6 797 87 1 0 0
5 Batteriet 4 Pjasbacken 2-6, P-hus 1984 1984 5 0 0 0 0 0 50 71
6 Divisionen 1 Lavettvagen 11-15 1984 1984 77 4612 894 5506 60 6
7 Divisionen 2 Lavettvagen 21-25 1983 1983 91 5658 498 6 155 67 6
8 Divisionen 5 Lavettvdgen 3-7, P-hus 1984 1984 5 0 0 0 0 0 47 96
9 Dragonen 1 Kavallerivigen 10-18 1985 1985 76 4583 505 5088 59 7 0 0
10 Holadan 1 Stallg 29, Ménstringsv 7-9, Ladugérdsg 2013 2013 212 8154 0 8 154 124 0 0 0
20-24
11 Lidret 2* Mijsinerbacken 1 - - 0 0 0 0 0 0 0
12 Lien1 Odalvagen 6-18 1986 1989 125 7717 0 7717 111 0 0
13 Lien2 Odalvégen 4, 30, P-hus 1987 1987 15 0 161 161 0 1 40 102
14 Lien3 Odalvagen 20-28 1986 1986 103 6 425 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 42 2 647 41 2688 35 4 0 0
17 Réfsan 4 Valkyriavagen 9 1987 1987 1 0 195 195 0 2 0 0
18 Raéfsan 5 Valkyriavagen 11 1987 1987 53 3367 0 3367 45 1 0 0
19 Rafsan 6 Valkyriavagen 13 1987 1987 42 2 647 40 2687 35 1 0 0
20 Skvadronen 2 Skvadronsbacken 21-27 1982 1982 82 4840 736 5576 61 3 0 11
21 Skvadronen 3 Skvadronsbacken 31-36 1982 1982 94 5580 490 6 070 76 2 0 11
22  Skvadronen 4 Skvadronsbacken 41-47 1983 1985 107 6 263 736 6999 79 3 0 11
23 Skvadronen 5 Skvadronsbacken 51-56 1983 1983 109 6 877 39 6916 92 1 0 11
24  Skvadronen 6 Skvadronsbacken 61-65 1982 1985 89 5385 789 6174 73 4 10 11
25  Skvadronen 7 Skvadronsbacken 71-76 1982 1984 109 5993 2153 8 146 77 3 0 0
26 Skvadronen 8 Skvadronsbacken 81-86 1982 1982 105 6182 451 6 633 86 1 0 11
27 Skvadronen 9 Skvadronsbacken 6, P-hus 1982 1982 17 0 0 0 0 0 70 134
28 Skorden 1 Stallg 26, Ursviks Allé 14-16, Oxenstier- 2013 2013 248 9282 210 9492 145 4 0 0
nas allé 25-29
29 Solskiftet 1 Valkyriavagen 6—16 1987 1987 123 7 622 0 7 622 112 0 0
30 Solskiftet 2** Valkyriavagen 2 - - 10 0 0 0 0 0 38 o]
31  Solskiftet 3 Valkyriavagen 4, 32, P-hus 1987 1987 12 0 161 161 0 1 45 111
32 Solskiftet 4 Valkyriavagen 18-30 1987 1987 127 7 670 641 8311 110 5 0 0
33 Spaden 1 Odalvagen 3-15 1987 1987 136 8363 457 8820 116 4 3
34 Spaden 2 Odalvagen 17-27 1987 1987 92 5843 0 5843 80 0
35 Spaden 3 Odalvagen 1, 29, P-hus 1987 1987 14 0 161 161 0 1 44 90
36 Sundbyberg 2:161*  (Mark Rissne) - - 0 0 0 0 0
37 Sundbyberg 2:163*  (Mark Ursvik) - - 0 0 0 0 0
38 Sundbyberg 2:79* (Mark Ursvik) - - 0 0 0 0 0 112
39 Vikingen 4 Mjélnerbacken 41-46 1986 1986 138 8 647 8 647 117 1 0 18
40 Vikingen 5 Mijélnerbacken 51-54 1986 1986 97 5849 364 6213 83 1 0 0
Totalt 3210 (180335 12588 192922 | 2453 88 519 794

*Mark **Gemensamhetsanldggn
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SAMMANFATTNING: FASTIGHETSFAKTA

SAMMANFATTNING DEFINITIONER
FASTIGHETSFAKTA

BOENDE

Boendeform Yta, kvm
Ungdomsboende 916
Plusboende 55+ 1315
Plusboende 65+ 8389
Trygghetsboende 0
Ovrigt 459 416
Totalt 470 036

LOKALER*

Lokalanvéandning Yta, kvm

Kontor 25 344

Restaurang 3159
Butik 9 659
Lager 11072
Skola/férskola 8473
Kommunlokaler 12 450
Vard 352
Ovrigt 6 473
Summa 76 982

*Inklusive vakanta lokaler

VARDEAR - FASTIGHETS AB FORVALTAREN

Vardear Antal Igh, %
1900-1959 7
1960-1969 8
1970-1979 17
1980-1989 55
1990-1999 7
2000- 7

Summa
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