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VD HAR ORDET

JAG AR STOLT OCH TACKSAM QVER
HUR VI TILLSAMMANS HAR STALLT OM

Det har varit ett utmanande ar. Och ett
hiandelserikt ar! Corona kom och stillde
tillvaron pd dnda. Jag ir stolt och tacksam
Gver att vi tillsammans lyckades géra en
ansvarsfull omstillning. Var verksamhet
har kunnat pdgd nastan fullt ut, om

an pd ett annorlunda sitt, i linje med
regeringens och Folkhilsomyndighetens
rekommendationer och restriktioner.

Vi har en god grund att std pa med en
stabil men flexibel organisation, en stark
ekonomi, en trygg dgare i ryg-
gen, héllbara arbetssitt och en
genomarbetad och férankrad
styrmodell. Det har varit fram-
gingsfaktorer i omstéllningen
vi fick inleda i mars.

Parallellt med coronaan-
passningar har vi anvint det
har aret till ytterligare utveck-
lingsarbete. Vi har fortsatt vir
digitaliseringsresa och skapat
effektiva och mobila arbetssitt.

Vi har utvecklat och forberett
oss for att vara annu effektivare
i genomforandefas. Vi har inte
stillt in, vi har stillt om! Jag

ar oerhort tacksam och im-
ponerad av att vi tillsammans
lyckats hantera denna speciella
tid pd ett bra sitt.

FORANDRINGAR FOR ATT
MGTA UPPDRAGET

Under 2020 var det meningen

att vi skulle pabérja ett antal

stora projekt — det var inte

mojligt under radande

pandemi. Diremot har vi kvali-

tetssikrat planen framdt och

rustat oss for att under 2021

kunna komma igdng med flera projekt for
att nd malet om att ha fardigstélle 2 500
nya ligenheter de kommande tio dren.

Vi har anvint tiden under pandemin
for att sikra det fortsatta genomférandet
av vira planerade st6rre renoveringar. Vi
pausade vissa projekt under varen, for att
utreda och sikerstalla att vi skulle kunna
gbra renoveringarna utan att riskera vira
hyresgésters, medarbetares eller entre-
prendrers hilsa. Efter en del planering
kunde vi dteruppta renoveringarna i stort
sett enligt plan efter sommaren. Under
kommande tiodrsperiod ska vi ha renove-
rat drygt 3 600 ligenheter.

En digitaliseringsinsats som jag ar

sirskilt stolt 6ver ar var automatiserade
felanmilan. Funktionen gor att vi med
hjilp av sensorer som installerats i
utvalda fastigheter ska kunna f informa-
tion om olika fel i vira fastigheter. Det
gjorde att vi vann priset Arets Innovativa
Fastighetsaktor i tavlingen Business
Arena Tech Awards!

Nigot annat jag ar stolt Gver ar att vi
under dret kunnat skapa sysselsittning
for 116 ungdomar genom véra lovjobb.

Ungdomssysselsittning har alltid varit en
viktig fraga hos oss pd Forvaltaren, men
har blivit 4n viktigare i dr med anledning
av den 6kade ungdomsarbetslésheten.
Lovjobbarna har bidragit mycket till
6kad trivsel och trygghet i vira omraden
genom sina fina insatser.

Under aret har vi uppdaterat var hall-
barhetspolicy och fortydligat var malbild
till 2030. Med denna malbild blir det
annu tydligare hur virt arbete bidrar till
bdde lokal och global héllbar utveckling.

Vir affarsplan for 2021-2023 innehéller
bland annat viktiga satsningar och fokus-
omraden utifrdn vir dgares krav, om-
virldstrender och 6vriga forutsittningar

som ir viktiga for oss som samhallsaktor i
ett vixande Sundbyberg att hantera.

FINA SIFFROR | UNDERSOKNINGARNA

Jag vill rikta ett varmt tack till alla vdra
medarbetare! Utan deras engagemang,
energi och kunskap hade vi inte klarat av
denna omstéllning. I drets medarbetarun-
dersokning far vi dessutom ett dnnu ho-
gre resultat dn forra dret, trots sirskilda
omstindigheter. Vira medarbetare gillar
att jobba pa Férvaltaren med
vart samhillsnyttiga uppdrag.
Det gor mig glad.
Aven i &r stirker vi véra fina
siffror i undersékningen av
N6jd Kund Index (NKI). Det
kédnns extra roligt med fina
betyg nir vi vet att minniskor
under senaste tiden spenderat
mycket tid i sina bostdder.
Ingen kan just nu veta vilka
konsekvenser pandemin kom-
mer ha p4 lingre sikt i samhil-
let. Det vi kan vara sikra
pé ar att mycket kommer ha
foriandrats. Jag tror att mdnga
kommer virdera sitt boende
annu mer, och Forvaltaren
arbetar for att motsvara de
forviantningar som det medfor.
Vi fortsitter ocksd med vart
aktiva stadsutvecklingsarbete
for att 6ka tryggheten.
Infor fortsatt utveckling
ar det en trygghet att vi star
starkt ekonomiskt. Jag ser
ocksa att vi genom systematiskt
arbete 6kat intresse och
medvetenhet om ekonomi inom
organisationen. Och detta utan
att tumma pé andra héllbarhetsaspekter.
Under 2020 har vi aven upphandlat
ett ekonomistyrningssystem, vilket yt-
terligare kommer hjilpa oss med I6pande
uppf6ljning framit.

Tillsammans har vi kunnat hélla i och
hélla ut, under ett utmanande ar. Vi gér
starka ur 2020 och ser fram emot nya
utmaningar och méjligheter 2021.

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

Varmt vilkommen med dina fragor
och synpunkter till oss!
Petra Karilsson Ekstrom, VD

AGARDIREKTIV

VART AGARDIREKTIV

VART UPPDRAG HALLBARHET MEDBORGARINFLYTANDE

SOCIALT
BOSTADSANSVAR

DIGITALISERING

BYGGA OCH UTVECKLA :
EKONOMISKA MAL

HELA STADEN-PERSPEKTIV



OM FORVALTAREN

OM FORVALTAREN

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

OM 0SS

Vi finns till for vara hyresgaster och vi ar
stolta Gver var historia. Sedan starten 1947
har vi bidragit till ett vixande Sundbyberg
genom att utveckla staden med attraktiva
bostader och stadsdelar. Vi byggde Stor-
skogen pa 1950-talet, Or pa 60-talet,
Hallonbergen pa 70-talet och Rissne pa
80-talet. Vi férvaltar dven fastigheter i
Centrala Sundbyberg som byggdes pa
20-talet. De kommande aren &r vi med och
utvecklar Sundbybergs nya stadsdel Ursvik.
Genom att langsiktigt &ga, férvalta och
utveckla bostéder och lokaler i Sundbyberg
bidrar vi till en levande och hallbar stad.

160

ANSTALLDA

70

NOJD-KUND-INDEX

7

MEDARBETARINDEX

97 %

MINSKADE
KOLDIOXIDUTSLAPP
(SEDAN 2010)

1/3

AV SUNDBYBERGARNA
BOR | VARA
LAGENHETER

|

EN VAXANDE STAD

Sundbybergs stad har de senaste

aren préglats av en stark expansion.
Befolkningsokningen fortsatter att vara
en av landets hogsta. | november 2020
var antalet invanare i Sundbyberg

52 667. De kommande aren genomfors
infrastrukturinvesteringar, exempelvis
tvérbanan och nedgrévning av jarnvéagen,
vilket kommer géra omradena &n mer
attraktiva.

Bostadsmarknaden fortsatter att vara
stark i Sundbyberg, och manga aktorer
producerar bade nya hyresratter och
bostadsratter. Hyresratterna fortsatter
att vara mycket eftertraktade och i var
bostadskd hade vi vid utgangen av aret
62 238 ksande. Vi har en uthyrningsgrad
pa 96 %.

Nar det kommer till marknaden for
lokaler i Sundbyberg &r det stor spridning
mellan kommunens omraden. Centrala
Sundbyberg har en mycket stark hyres-
marknad medan vi ser att efterfragan
kommer vaxa i andra delar de kommande

aren i takt med utvecklingen av omradena.

VARA STADSDELAR

Vi erbjuder modernt boende i 6 612
hyresrétter i olika storlekar och 510 lokaler
runt om i Sundbyberg.

Vara fastigheter finns i Centrala Sund-
byberg, Duvbo, Hallonbergen, Lilla Alby,
Rissne, Storskogen, Ursvik och Or. Sund-

byberg &r Sveriges till ytan minsta och mest

tatbefolkade kommun.

| Sundbyberg samsas medborgarna
med affdrer, kommunikationer, service och
tiotusentals dagliga jobbpendlare pa nio
intensiva kvadratkilometer. Med cirka

20 000 arbetsplatser, butiker, restauranger,

apotek, banker, systembolag, skolor,
forskola och all uppténklig service i &vrigt
dr Sundbyberg en levande stad med egen
identitet och karaktar.

83

FASTIGHETER

6 612

LAGENHETER
1-6 ROK

76 389

M? LOKALER

62 238

PERSONER | VAR
BOSTADSKO

VISION

119 MKR

INTAKTER

399 MKR

DRIFTNETTO

215 MKR

RORELSERESULTAT

14 873 MKR

MARKNADSVARDE
INVESTERINGAR

8,1 %

TOTALAVKASTNING

— /|

384 MKR

Sundbyber¢ vixer med di¢

2

OM FORVALTAREN

»




INTRESSENTDIALOG

VILYSSNAR PAVARA e
INTRESSENTER

INTRESSENTDIALOG

VI SKAPAR BESTAENDE
VARDEN | STADEN

Som allménnyttigt bostadsbolag tar vi ett stort ansvar och genom vért arbete bidrar
vi till en levande och hallbar stad. Var agare, vara hyresgaster och vara medarbetare
har stora forvantningar pa oss. Vi vill utvecklas i takt med var omvéarld och bedriva var
verksamhet pa ett hallbart satt for att skapa bestédende véarden for vara intressenter.

dialog till Pandemin och
Fo'khé'somyndighetens
.rekommendationer. Det har
ln.neburit att vi inte kunnat
Vi har |6pande kontakt med alla véra intressentgrupper och utvarderar tréffa véra intressenter
. f5rv ) . for arli fysiska méten i samma
var verksamhet mot deras forvantningar. Vi genomfor arliga kund- och utstréickning. Vi har dirfer
medarbetarundersokningar och har kontinuerlig dialog med staden. Utifran utvecklat den digitala
] ] AL o x B f narvaron och fokuserat pg
dialogerna har vi sammanfattat viktiga fragor for respektive intressentgrupp.  nya satt at fsr dialog. °

. AGAREN
HYRESGASTER SUNDBYBERGS STAD

MEDARBETARE

SR SKAPAR VI VARDE

LOKALKUNDER

Viktiga fragor: Skotsel och underhall. Tillganglighet.
Hyresnivaer.

OK::;I;;;i.ir dialog: Arlig kundundersékning. Lépande kontakter KU N D Ku N-I-AKTE R U N D E R 2020

33 417

TELEFONSAMTAL KUNDTJANST

UPPDRAG OCH STADSHUSKONCERNEN

Viktiga fragor: Administrativa servicetjdnster. Strategiska

L
SAMHALLET

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

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

— Trygga och attraktiva
boendemiljGer

— Attraktiva lokaler

— Inflytande Gver sitt boende

STADEN

— Attraktiva och trygga stads-
miljGer

— Stadsutveckling och nya
fastigheter

— Bostader for kommunens
invanare

— Ekonomiskt bidrag till staden

— Arbetstillfallen

MEDARBETARE

— Delaktighet och engagemang
— Utvecklande arbete

— Mgjlighet till balans i livet

— Varderingsstyrd organisation

T
VERKSAMHET VARDEN FOR VARA
INTRESSENTER och operativa samarbeten. Avfallshantering. Samverkan kring
handlin hIT.
FﬁrYaItaren & et"t alman- qualilaaler fiigr (:i(i:alog: Loépande dialog och méten, exempelvis
U BEEE BEICI, HYRESGASTER vd-traffar. Samverkan i olika projekt.

LEVERANTORER

Viktiga fragor: Affarsmassighet. Goda relationer. Relevanta krav.

Kanaler for dialog: Upphandlingar. Lépande kontakter och
moten.

FINANSIARER

Viktiga fragor: Hogt kreditbetyg. God riskhantering.
Investeringsplaner.

Kanaler for dialog: Arliga avstamningsméten. Tertial-
rapportering och prognoser. Ars- och hallbarhetsredovisning.
Arlig marknadsvérdering av fastigheter.

HYRESGASTFORENINGEN

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

37 468

FELANMALNINGAR

1161 831

BESOK FORVALTAREN.SE

1 540

FACEBOOK-FOLJARE



VASENTLIGHETSANALYS OCH STYRNING

10

VI JOBBAR HALLBART

Var verksamhet ska skapa varde for vara hyresgaster, for vara medarbetare och
for staden. Vi ska utféra vart uppdrag pa ett séddant satt att var verksamhet bidrar
positivt till, samt minimerar var negativa paverkan pa miljén, manniskorna och
samhallet dar vi verkar och genom hela var vardekedja. Darfor arbetar vi for att

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

att nd vara mdl, farklarar
varfir vi inte nitt vissa
mal samt motiverar satta
mal for 2021.

ATTRAKTIV
ARBETSPLATS

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

integrera hallbarhetsperspektivet i hela var verksamhet.

HALLBART ARBETSSATT
OCH STYRNING

Overgripande vigleds vi av var vision Sundbyberg
véxer med dig. Var styrmodell och malbild pa kort
och lang sikt bygger pa de fragor vi identifierat som
viktigast for att bedriva var verksamhet pa ett hallbart
sétt, se dessa fragor pa sidan 11. Utifran var langsiktiga
malbild tar respektive enhet fram arliga handlingsplaner.
Under 2020 har vi uppdaterat var hallbarhetspolicy
sé att dven den utgar fran vara fem viktigaste fragor.
Hallbarhetspolicyn &r vart ramverk fér hur vi ska arbeta
héllbart kring milj6, socialt ansvar, medarbetarfragor,
manskliga réttigheter och afférsetik. Den &r antagen av
styrelsen och galler for alla medarbetare och omfattar
alla delar av verksamheten.

Vi utvérderar kontinuerligt var prestation med
syfte att standigt bli battre. Var ledningsgrupp har
en hog medvetenhet om hallbarhetsfragor, och var
héllbarhetschef ingér i ledningen.

Vidare genomfdrs arligen en riskanalys och
riskuppféljning. | &r har vi dven haft en separat
risklista utifrdn coronaléget. En sammanstéllning
av vara viktigaste risker finns langre fram i
héllbarhetsredovisningen.

Kontinuerlig
uppféljning och
riskanalys

GOD HALSA OCH 4 GODUTBILDNING
VALBEFINNANDE FORALLA

“efwil'g

ANSTANDIGA HALLBARINDUSTR!, 1 u MINSKAD 11 HALLBARASTADER
ARBETSVILLKOR INNOVATIONEROCH OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN
(OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

1 INGEN 5 JAMSTALLDHET
FATTIGDOM
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1 BEKAMPAKLIMAT- 1 HAV OGHMARINA 1 EKOSYSTEM OCH 1 FREDLIGA OCH 17 GENOMFORANDE

FORANDRINGARNA RESURSER BIOLOGISK INKLUDERANDE OCHGLOBALT

MANGFALD SAMHALLEN PARTNERSKAP

& 4 | ¥

Globala malen:
5,8,10 och 16

MAL OCH UTFALL

Gvergripande
NKI trygghet 68 70 69 70
NKI Lyssna pa hyresgasterna 62 65 63 65
Antal renoverade lagenheter 34 1570 225 362
Genomférandegrad av arets underhallsplan, % 97 +/-5 70 +/-6

Klimat- och resurseffektiv verksamhet

Klimatneutrala till 2020, % 93 100 97 -
Justerad mélformulering 2021:
Klimatneutrala i var I6pande verksamhet 100
Minska energianvandningen till 2030 med 137 138 135 133*
30 % (mal 2030=116kWh/kvm, métstart 2007) kWh/ kWh/ kWh/ kWh/

kvm kvm kvm kvm
Minska méngden restavfall per hushall, % -10 -5 18 =
Justerad mélformulering 2021:
Oka andelen kallsorterat hushallsavfall Oka

e ATTRAKTIVA
Attraktiv arbetsplats BOSTADSOM R EDEN
Medarbetarindex 69 69 71 71 i
— Utveckling av stadsdelar och
Frisknérvaro, % 96,9 96,5 95,7 96,5 bostadsomraden
. — Bidra till sysselsattning och skapa

eRonomistiansyay arbetstillfallen
Overskottsgrad driftnetto, % 41 40 45 40
Totalavkastning, % 5,8 7(+/-1) 8,1 7(+/-1) sGéolfI)gI: ‘Imoaclf? I1‘6
Réntetackningsgrad 2,5 2 9,5 2
Belaningsgrad, % 9,6 30 9,5 30
Medvetenhet om bolagets affarsetik, % Mittes ej 95 84 95

*Vi har skruvat at malet nagot, utifran helarsutfall, efter att var affarsplan beslutades i november 2020.

RENT VATTENOCH
SANITETFORALLA

VART BIDRAG TILL AGENDA 2030

Genom vart arbete medverkar vi till att uppfylla Agenda 2030
och de 17 Globala malen for hallbar utveckling. Mél 5, 7, 8, 10,
11, 12, 13 och 16 ar de mal dar vart ansvar och var mojlighet att
gora skillnad ar storst. | respektive avsnitt i redovisningen gar
det att lasa mer om vart hallbarhetsarbete och hur vi bidrar till de

Globala mélen.
M,
- =
TN

LOBALA MALEN
forhillbar utvecking

VARA VIKTIGASTE

FRAGOR

TRYGGHET OCH TRIVSEL

— Rent, sakert och tryggt i och kring
fastigheterna
— Underhall och utveckling av
fastigheterna

Globala malen:
11 och 16

VASENTLIGHETSANALYS

o o

KLIMAT- OCH
RESURSEFFEKTIV
VERKSAMHET

— Minskad energianvandning och
klimatpaverkan
— Ansvarsfull hantering av avfall fran
boende, egen verksamhet och

byggprojekt

Globala malen:
7,8,11,12 0ch 13

EKONOMISKT ANSVAR

— Stabil ekonomi och avkastning
— Affarsetik och god affarspartner

Globala malen:
8,12 0ch 16

1



ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

MALBILD 2030

[ vdra omrdden dér det létr ate

ANTAL BOSTADER

BOSTADER TOTALT 6 612

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

Vi bevarar och forvaltar de natur-
och kulturvdrden som finns i och
kring vara fastigheter. I samverkan
bidrar vi till att staden véxer

hallbart.

3 I I 7
o %< L] >
=1 i

4 ' BAEEl s

BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var

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

till de Globala malen 5 Jamstélldhet, 8
Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk
tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet, 11
Hallbara stader och samhéllen samt 16
Fredliga och inkluderande samhéllen.

Forvaltaren dger och forvaltar 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 aktérer. Vi arbetar for att kunna
erbjuda hus och stadsdelar dar manniskor
trivs, kdnner stolthet och vill bo kvar —
generation efter generation. | Férvaltarens
bostadskd stod den sista december

Varav

Ungdomsboende 60
Plusboende 55 + 19
Plusboende 65 + 120
Trygghetsboende 0

Shittytan for vara
bostader ar 71 m?

2020 62 238 personer. Kstiden for att fa
ett hyreskontrakt hos oss varierar mellan
8-25 ar beroende pa omrade och vilka
krav i 6vrigt de sokande har. Vi erbjuder
lagenheter i Sundbybergs alla stadsdelar.
Fran aldre charmiga sekelskiftesvaningar
i Centrala Sundbyberg till moderna val-
planerade ldagenheter i Rissne, och allt
déremellan.

FRAMTIDENS BOENDE OCH RESVANOR

Forvaltaren och Sundbybergs stad har fatt méjligheten att delta i ett statligt

forskningsprojekt om boende och resvanor, MoBo3. MoBo star fér Mobilitet
och Boende. Forskningsprojektet syftar till att 6ka resurseffektiviteten inom

samhallsbyggandet genom delningstjanster och med ett nytédnkande kring

byggnaders form, drift och anvéndning.

Som en del i projektet vill Férvaltaren utveckla
framtidens boendemiljéer och mobilitetslésningar

NYA BOSTADER | EN VAXANDE STAD

Under de kommande tio &ren ska vi bygga
2 500 nya lagenheter i vara stadsdelar.

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

Nér vi bygger nytt vill vi bygga for att
husen ska kunna sta lange. Vi stéller hoga
krav pa olika héllbarhetsaspekter s& som
material, utformning och energi och har
som ambition att bygga fastigheter som
uppnar kraven for Miljobyggnad Silver.

Under 2020 har vi inte natt vart mal
om 132 pabdrjade lagenheter eftersom
detaljplanerna &nnu inte blivit godkénda.
Vi har dock kunnat genomféra fyra
konverteringar av lokaler till ldgenheter.

Till 2021 har vi som mal att pabérja
byggnationen av 326 nya lagenheter.

Vi har manga projekt som &r redo att
starta och vi hoppas att detaljplaner och
tillstdnd som behovs ska bli godkénda sa
att vi kan pabdrja alla dessa lagenheter i
enlighet med plan.

- UNGDOMSGARANTI

Vi har ett mal om ungdomsgaranti som
innebdr att den som stéller sig i bostadskon
vid 16 ars alder och ar folkbokford i
Sundbyberg ska kunna soka och f& en
ungdomslégenhet fore 25 ars alder. Vi har
sammanlagt 60 ungdomslagenheter som
endast personer upp till 25 ar far flytta in i.

Under &ret har vi natt vart mal med
ungdomsgarantin. Men vi ser att bostads-
bristen bland unga blir allt stérre och det
kommer vara svart att klara malet langre
fram.

i Rissne. Vi undersdker bland annat mojligheten
till smarta hemleveranser, delningstjanster och
smart laddning av elfordon.

Projektet finansieras av Energimyndigheten

BARNEN | FOKUS |

Mal Utfall  Mal
2020 2020 2021
Pabérjade
nya Igh 132 4 326

Arbets-
tillfallen 100 124 110

Positiva tips
till media 30 35

och pagar fram till slutet av 2022.

FORVALTAREN | MEDIA

Vi &r vl medvetna om att en del i ett
omrades attraktivitet ocksa handlar om hur
det skildras i media. Vi bevakar |6pande
vad som skrivits om oss och vara omraden
i media och finns alltid tillgéngliga for att
svara pa fragor som media har. Vi
arbetar ocksa aktivt med att
tipsa media om saker som
héander i var verksamhet.

sénks malet fran 30 till 24 positiva tips till
media. Detta med anledning av att de tva
lokaltidningarna i Sundbyberg slas ihop till
en tidning.

Under 2020 publicerades 41 artiklar dar
Férvaltaren omnédmndes i media. Vi har
bland annat uppmérksammats i nationell
media under aret for vart initiativ med tre
hyresfria méanader for lokalhyresgéster

HALLONBERGSPARKEN

Under sommaren pabérjade vi upp-
rustningen av Hallonbergsparken. Genom
projektet vill vi gora parken mer tillgénglig
och till en sjalvklar samlingsplats fér bade
sma och stora som bor i omradet.

Barnen har varit i fokus i planeringen
av parken. Vi anlagger bland annat en
konstgrésplan for olika aktiviteter, rustar
upp lekpark och skapar en sagoskog for
de yngre.

Sagoskogen skapas med hjilp av
inspiration fran barnen pa den intilliggande
forskolan Stella Nova. Férskolebarnen
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Maltal och utfall
kommenteras i
texten pd sidorna

har fatt rita teckningar och beratta hur
de Onskar att det ska se ut i det nya
lekomradet.

Under &ret har vi
l&mnat tips till media
vid 35 tillfallen. 2021

som drabbats hart av pandemin, vilket fick
rikstdckande spridning genom bade artiklar
samt tv- och radioinslag.

12-15
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VI SKAPAR
SYSSELSATTNING

Vi vet att i stadsdelar ddr ménniskor
har arbete mar de ockséa battre och ar
mer nojda med sin tillvaro. | var roll som
samhaéllsbyggare anstranger vi oss darfor
lite extra for att skapa nya, innovativa
arbetstillfdllen och sysselséttningar for
dem som bor i Sundbyberg.

Nér vi bidrar till sysselsattning
far det flera effekter f6r samhallet —
okade produktionsintékter, minskade
férsorjningskostnader och minskade
kostnader for olika typer av offentliga
insatser.

Dessutom tillkommer vérden i form
av Okad tillit, hégre inkludering och
storre framtidstro fér invnarna. Vi som
allménnyttigt bostadsbolag kan inte
ensamma sta for den férandringen, men vi
behover ta ett extra stort ansvar och visa
vagen for andra.

Vi har erbjudit sommarjobb till ungdomar
mellan 15-18 &r i Sundbyberg sedan
ar 2011. Jullovet 2019-2020 var
forsta gangen Forvaltaren dven erbjod
vinterjobb under jullovet.

Under 2020 har satsningen utokats
med jobb dven pa pasklov och
hostlov. Lovjobben har anpassats
sé att de varit mdjliga att utféra i
enlighet med Folkhédlsomyndighetens
rekommendationer. Lovjobbarna har
delats upp team med varsin handledare,
och manga av uppgifterna som har
utforts har skett utomhus. Alla hand-
ledare for lovjobben &r 6ver 18 ar.

Lovjobbarna har haft manga olika
uppgifter inom var verksamhet.
Péskjobbarna delade bland annat ut
information om covid-19 pa flera sprék i
alla véra trapphus.

Under sommaren hade Forvaltaren
bade ansvar fér egna sommarjobbare,

k1

'ﬁ } H for sommarjobbarna.
A

"Man mdrker verkligen att
ungdomarna vaxer under sin
korta tid har. De far lira sig att
ta ansvar, komma i tid och allt
sant. Det dr harligt att se."

Jonas Elander, en av handledarna

och sommarjobbare med uppdrag fér
andra bolag i var koncern. Forvaltarens
sommarjobbare hade bland annat i upp-
gift att hjalpa hyresgéasterna att béra bort
avfall som rensats ut infér kommande
renoveringar.

Sommarjobbarna hjalpte aven till att
rensa och stéda i cykelférrad, samt
gora fint i gemensamma utrymmen.
Hostlovsjobbarna hjélpte dels vara
hyresgaster att stdda férradd, dels hjalpte
de till i Férvaltarens arkiv med att sortera
och arkivera material.

Vinterjobbarna har hjalpt Férvaltaren
att halla julfint runt omkring och i miljdhus
i Rissne. De har @ven erbjudit vara
hyresgéster i Rissne hjalp genom att
hamta upp julklappspapper utanfor porten.

Responsen fran hyresgasterna &r
otrolig, de blir jatteglada och positiva.
Det géller speciellt aldre som kanske inte
kommer i kontakt med ungdomar annars.

ALLMANNYTTANS
TRAINEEPROGRAM

| &r &r det andra omgéangen som

vi tar emot trainees fran Sveriges
Allmannyttas traineeprogram. De tva
trainees som pabdrjade programmet i

fjol har fatt visstidsanstéllning respektive
projektanstéllning hos oss efter sina nio
manader som trainees. Sedan september
har vi en ny trainee, Kerstin Ellefsson.

Vi tycker att det &r viktigt att vara
traineer far lara sig om féretaget och var
verksamhet fran grunden, bygga nétverk
och kunna bli nyckelpersoner i framtiden.
Under sin traineeperiod hjélper Kerstin
oss med miljdsamordning och ta fram nya
rutiner och riktlinjer for hur vi ska jobba
med milj6ledning i véara projekt.

Foérvaltaren har tva pensionérer anstéllda
i Rissne. De arbetar ett par timmar varje
dag och har som uppdrag att halla rent
och snyggt pa gardar, i tvattstugor och i
trapphus i Rissne.

De bidrar ocksd med 6kad vuxennarvaro
i vara omraden och kan bygga relationer
med vara hyresgéster.

Under 2020 har pensionérerna kunnat
fortsatta arbeta med sina uppgifter trots
pandemin. Vi har anpassat arbetet for att
sékerstalla att de arbetat i en trygg och
séker miljé med atgérder vidtagna for att
minska smittspridningen.

Att bidra till sysselsattning genom att
erbjuda praktik for langtidsarbetslosa,
nyanlénda eller fran olika utbildningar
har lange varit en sjélvklarhet for oss
pa Forvaltaren. Darfor samarbetar vi
med Talangakademin som jobbar med
att matcha
arbetsgivare
med den
kompetenskraft
som finns bland
nyanlédnda och
utrikesfodda.
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MALBILD 2030

Vi finns nira vara hyresgdster,

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

oss far barn och unga uttrycka

sina dstkter och vi beaktar deras
perspektiv i beslut som kan

paverka dem. Vart arbete bidrar

till integration och motverkar
segregation, hos oss kinner sig alla
vdlkomna och delaktiga. Vi erbjuder
bostider i olika storlekar, for olika
behov och livssituation, till en rimlig
kostnad. Vara omraden upplevs som
trygga och sikra under alla dygnets
timmar. Vi sékerstaller en god
inomhusmiljo’ och viljer gififria och
miljomdrkta material. Vi forvaltar
och renoverar vara fastigheter

med omsorg, sa att vi kan erbjuda
bostider och lokaler att trivas i idag
och | manga generationer framat.
Genom var verksambhet skapas ocksa
sysselsdttning och arbetstillfillen.

16 mausomm
DRAOESUHAL
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var malbild
2030 bidrar vi samtidigt till genom-
forandet av Agenda 2030, lokalt och
globalt. | arbetet for Trygghet och trivsel
bidrar vi framfor allt till de Globala mélen
11 Hallbara stader och samhéllen samt
16 Fredliga och inkluderande samhéllen.

NKI 6vergripande 70 70 70

NKI trygghet 70 69 70

NKI lyssna

pa hyresgésterna 65 63 65

Renoverade

lagenheter 1570 225 362
Genom-

férandegrad av

underhallsplan, % +-5 70 +-5

PA SKVADRONSBACKEN

Som en del i arbetet med att férnya gard
6 och 7 pa Skvadronsbacken ville vi
engagera vara hyresgéster och veta vad
de tycker ska finnas pa garden. Tanken var
forst att bjuda in till en informationskvall
ute pa garden i november. Utifran restrik-
tionerna och med omtanke om varandra
fick vi tdnka om lite.

Den pandemianpassade I6sningen blev
skyltar och tipslador. Alla hyresgaster i
kvarteret fick mgjlighet att dela med sig av

Samarbetet i Samverkan i Rissne

(SiR) har kommit igang under &ret.
Forvaltaren jobbar tillsammans med
stadens férvaltningar och Polisen i Solna/
Sundbyberg mot mélet att alla barn ska
klara sin skolgang.

Mailtal och utfall
kommenteras i

texten pd sidorna
16-19

PANDEMIANPASSAD BODIALOG

sina tankar genom att fylla i ett formular
med olika alternativ, som de sedan kunde
|&mna i en brevldda. Dessutom valde vi att
satta upp illustrerade skyltar runt om pa
garden for att informera om sadant som vi
ska atgérda.

Tidigt bestdmdes att fokus skulle
vara barn och ungdomars skolgang
eftersom det &r en av det tydligaste
skyddsfaktorerna for att klara sig bra
resten av livet. Den stora kommunala
Gronkullaskolan i Rissne blev darfor en
bra utgangspunkt. En bidragande orsak
till att s&tta just Rissne i blickfanget &r
polisens lagesbeskrivning av platsen.

Med tkat och mer strukturerat sam-
arbete och samverkan syftar arbetet till
att motverka otrygghet och utanférskap i
omradet. SiR innebar ett langsiktigt och
forebyggande arbete.

Som en del av Férvaltararens arbete
i Rissne och SiR har vi skapat en
motesplats av en oanvand lokal pa
Kavallerivagen. Lokalen upplats gratis till
féreningarna som vi tror bidrar med goda
vérden till dem som bor i omradet.

Hyresgéster som har tankar och idéer
for att 6ka trivseln och tryggheten har
mojlighet att soka ndgot som vi kallar
bopeng. Det innebér att personer dver
18 ar kan soka pengar fran oss for att
genomfora lokala initiativ. For att beviljas
bopeng ska initiativet frimja trygghet
och trivsel i stadsdelen, vara kopplat till
Férvaltarens hus samt vara 6ppen for alla i
malgruppen.

Under aret har bopengen bland annat
nyttjats till att arrangera nationaldags-
firande med jazzorkestern Stockholm
Stompers och flera Férvaltarenloppet for
barn.

Forvaltarenloppet har under aret arran-
gerats vid tre tillfallen: pa sportlovet,

1 maj samt pa hostlovet. Deltagarna vid
loppet var mellan 5-12 &r. Barnen fick
springa en slinga pa ungeféar en kilometer
med start och mal vid toppstugan i
Hallonbergen. Forvaltarenloppet &r ett
samarbete med Storskogens SK och
syftar till att skapa intresse for rérelse och
sport hos barnen i vara omraden.

Nér smittspridningen tog fart i mars och
Folkhalsomyndigheten inférde de forsta
restriktionerna valde vi att stanga var
reception for att begrénsa vara fysiska
mo&ten med vara hyresgéster. Under en
lang period har vi jobbat mycket aktivt
med digitalisering och detta har gjort att
vi kunnat fortsétta finnas tillgangliga for
vara hyresgaster trots att vi inte kunnat
tréffas i fysiska moten p&d samma sétt. Via
Min sida pa webben kan véra hyresgéster
hélla koll p& det mesta som rér boendet
och bostadskén. Dér gar det bland annat
att gora service- och felanmalan och
finna information om sin hyresavi. Vi finns
tillgéngliga dygnet runt med var egna jour

El Sistema &r en global rérelse som
handlar om att framja mansklig, social
och kulturell utveckling genom musik.

| Sundbyberg &r El Sistema en del av
Kulturskolan och riktar sig till barn mellan
5-8 ar i Rissne.

Tva-tre dagar i veckan erbjuds
Gronkullaskolans elever i forskoleklass
upp till &rskurs 2 att delta i grupp-
undervisning med fiol, cello, sdng och
rytmik. Férvaltaren bidrar med lokaler och
del av finansieringen.

| december spelade vi tillsammans
med El Sistema in en julhélsning till vara
hyresgéster.

som &ven i ar rycker ut ndr det behdvs.
Var kundtjanst finns tillganglig pa
mail och telefon, och vi har tagit emot
och hanterat alla felanmalningar som
vanligt. Dock har vi kommunicerat till
vara hyresgéster att vi bara vill ga in i
ldgenheterna om felen &r av bradskande
karaktar, och vi har dven bett vara
hyresgaster att i s stor utstrackning som
mojligt halla sig hemifran nar vi ar pa plats
for att minska riskerna for smittspridning.
Vi har dven digitaliserat signeringen av
kontrakt, och nu signeras néstan alla vara
nya kontrakt med hjalp av bank-id. Aven
registrering i var ko sker med hjélp av
bank-id.

17
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Under 2020 renoverade
vi 225 Ligenheter.

RENOVERING AV VARA FASTIGHETER

Under 2019-2021 renoverar vi
ldgenheterna i fastigheten Bageriet
pa Hogklintavagen 17-39. Totalt 175
lagenheter rustas upp med nya stammar,
vattenledningar och andra installationer.
Lagenheterna far nya badrum och flera
ldgenheter far ocksa nya kok. Dessutom
ska husen bli mer energieffektiva for att
mota dagens miljokrav. Renoveringen
forvantas vara klar efter sommaren 2021.
Vi har ocksa pagaende stamrenover-
ingar pa Pjasbacken och Odalvagen i
Rissne. Hér far lagenheterna nya badrum
och viss renovering av arbetsytor i kdken.
Alla hyresgéster bor kvar i sina lagenheter
under renoveringen. Under varen 2020

TRYGGVE

Tryggve ar var unika gratis-
tjanst som innebar att en
hyresgéast som kénner sig
radd eller otrygg kan fa eskort

av vaktare, exempelvis fran
tunnelbanan hem till porten.
Det gar aven bra att ringa
Tryggve och fa sallskap Gver
telefon.

pausades dock alla stambyten med
anledning av covid-19. Under hosten
aterupptogs arbetet igen, efter att vi
fatt en béttre forstéelse for hur det kan
genomfdras pé ett sdkert sétt.

Under 2020 nadde vi inte malet om
1 570 renoverade ldgenheter, utan
genomfdrde totalt 225 renoveringar.
Anledningen till att vi inte nddde malet
ar att vi fatt férskjutna tidplaner, bland
annat pa grund av omprioriteringar med
anledning av coronapandemin.

I linje med vara &gardirektiv har vi stort
fokus pa renoveringar och arbetar for
att kunna uppna vara renoveringsmal de
kommande aren.

JOUR FOR AKUTA FEL

Foérvaltarens personal finns tillganglig
under hela dygnet, arets alla dagar.
Bovardarna pa dagtid, och jourpersonalen
pa kvéllar och natter. Jourpersonalen kan
hjalpa till med akuta fel i fastigheterna. Att
Férvaltaren har egen jourpersonal upplevs
av manga hyresgéster som en trygghet.

"Det dr jdtteroligt att
vi blir uppmérksammade
for denna innovation,
som vi hoppas ska
nyttjas av minga
foretag sd smaningom."

Magnus Loéfgren,

chef digitalisering
pa Forvaltaren.

VI KR ARETS INNOVATIVA
FASTIGHETSAKTGR!

Med hjalp av befintlig tradlos teknik som
tillhandahalls av Sundbybergs stad har
vi pa Forvaltaren under aret provat att
anvénda oss av automatiserad felanmélan
med hjélp av sensorer. | utvalda fastigheter
har vi monterat sensorer som kanner av
olika fel eller férandringar. Sensorerna
skickar vidare informationen till oss vilket
gor att vi kan agera direkt pa en situation.
F&r denna innovation vann vi pris som
Arets Innovativa Fastighetsaktor i tavlingen
Business Arena Tech Awards!

NOJDA KUNDER

Varje ar delar vi ut en kundenkat till

slumpméssigt utvalda boende for att

ta reda pé vad vara hyresgéaster tycker

om oss. Aven i ar hjer vi oss avseende

*N&jd-Kund-Index (NKI) och landar

pé 70 (69), vilket ocks& medférde att

vi nddde vart mal. NKI bestar av tre

overgripande fragor dér resultatet

omvandlas till ett indexvérde fran 0-100.
De tre fragorna ar:

= Vilket helhetsbetyg ger du Forvaltaren
som hyresvérd?

= Hur motsvarar Forvaltaren som
hyresvéard dina férvantningar?

= Tank dig en hyresvard som &r perfekt
i alla avseenden. Hur nara eller
langt ifrdn detta ideal tycker du att
Forvaltaren &r som hyresvard?

Vi har dven malsatt hur trygga vara
hyresgéaster kénner sig samt i vilken
utstrackning hyresgésterna upplever
att vi lyssnar pa dem. Aven pa dessa
omraden har vi 6kat, &ven om vi inte
nédde hela vagen till vara uppsatta mal.

NKI-resultatet &r ett gott betyg for
hur vi tillsammans med vara hyresgéster
lyckats hantera den speciella tid som

BOSOCIALA FRAGOR
HOGT UPP PA AGENDAN

Forvaltaren arbetar aktivt for att vi
ska kunna erbjuda boende till alla,
oavsett behov och férutsattningar. Vi
arbetar ocksa for att vara hyresgaster
ska kunna bo kvar hos oss &ven vid
andrade ekonomiska férutsattningar.
Vi har ett aktivt samarbete med
socialtjansten och jobbar alltid fér att
finna I6sningar som &r bra for vara
hyresgéster. Under aret har vi tagit

fram nya rutiner fér bosociala fragor for

att vi ska bli &nnu béttre pa att hantera
de utmaningar som kommer.

Otillaten andrahandsuthyrning
paverkar trygghet och trivsel i vara
fastigheter och kan leda till oro hos
grannarna i huset. Det &r ett problem
som blir allt vanligare. Darfor jobbar
vi aktivt for att upptédcka otillaten
andrahandsuthyrning.

Under éaret har vi fristallt 67
lagenheter som vi upptéckt hyrts
ut otillatet. Dessa lagenheter laggs
ut i var bostadské. Ju fler otillatna
andrahandsuthyrningar vi upptécker
desto fler lagenheter kan vi erbjuda
genom bostadskon.

pandemin fért med sig.

NKI &r ett viktigt underlag for
verksamhetsutveckling och vara
handlingsplaner. Vi tittar bade pa
overgripande fragor, men sétter ocksa
in atgarder pa fastighetsniva. Ett
omrade som fick mycket héga betyg
ar var kundtjanst, som landade pa 82.
Ett forbattringsomrade handlar om
avfallshanteringen, och héar pagar ett
arbete for att vi ska kunna jobba mer
systematiskt och kunna méta véra
hyresgéasters forvantningar.

Nar vi jamfor Forvaltaren med de
150 storsta fastighetsbolagen i Sverige
hamnar vi bland de &versta 25 procenten
i indexet — det bostadsbolag som har
hégst i hela Sverige har 78.

NKI

NATTVANDRARNA
| TRYGGT TUGG
SKAPAR TRYGGHET

Varje fredags- och l6rdagskvall mellan
klockan 20-00 nattvandrar unga vuxna
i vara stadsdelar Rissne, Hallonbergen
och Or genom initiativet Tryggt Tugg. De
bidrar ocks& med sin vuxennarvaro vissa
eftermiddagar och kvéllar vid helgdagar
samt vid sarskilda handelser.

Tryggt Tugg skapades som ett
initiativ av de boende tillsammans med
Forvaltaren for att 6ka nérvaron av vuxna
ute dar madnga ungdomar samlas och
skapa trygghet bade fér ungdomar och
andra boende i Rissne, Hallonbergen och
Or. Deras roll &r att bygga goda relationer
och Tryggt Tugg far mycket positiva
reaktioner. Nattvandrarna &r anstallda av
Forvaltaren. Det gar ocksa bra att kontakta
nattvandrarna per telefon om man vill ha
séllskap hem eller for att uppméarksamma
dem pa& omraden som de boér besoka.

*
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UNDERHALLET
| SIFFROR 2020

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 véra fastigheter for att
sakerstalla att vi lever upp till lagen och for
att vara fastigheter ska hélla god standard.
Vara hyresgasters asikter &r viktiga
for oss. Manga av de forbattringar vi gor
baseras pa 6nskemal fran dem som bor i
vara fastigheter.
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MALBILD 2030

Vi ér foregangare i klimat- och
miljoomstillningen och var
verksambhet ska vara klimatneutral,
klimatanpassad och fossilfri.
Vi beaktar livscykelperspektiv i
vara beslut och vill bidra till en
cirkuldr ekonomi. Vara fastigheter
dr energieffektiva och vi viljer
energi fran fornybara kallor. Nér
vt bygger nytt planerar och bygger
vi klimatsmart, med omtanke om
naturens resurser och den biologiska
mangfalden. Nya material ska
vara av god kvalitet, halla linge
och viljas med omsorg for miljo
och mdnniska. Vi aterbrukar och
arbetar standigt for att minska var
verksamhets resursforbrukning och
avfall. Vi hjalper vara hyresgdster
hushalla med resurser och leva mer
klimatsmart genom att bland annat
[frdmja mobilitet { vara omraden,
uppmuntrar till delning och aterbruk,
samt skapar forutsittningar for
atervinning av hushallsavfall.

8 Mhvior 12 e [ 13 e
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var

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

Klimatneutrala till 2020, %

Justerad malformulering 2021:
Klimatneutrala i var I6pande verksamhet, %
Minska energianv. till 2030 med 30%
Minska mangden restavfall per hushall, %
Justerad malformulering 2021:

Oka andelen kéllsorterat hushallsavfall

I~

S—

VAR KLIMATPAVERKAN

Forvaltaren har haft som mal att ha en
klimatneutral I6pande verksamhet till
2020. | detta mal méter vi vara direkta
utslapp fran fordonsbrénsle och vara
indirekta utslépp fran, el, kyla och
véarme. Det &r givetvis inte hela bilden
av var klimatpaverkan men det ar den
avgransning vi satt i ett forsta steg.

For 2021 har vi fortsatt som mal
att vara en klimatneutral verksamhet.
Under aret har vi arbetat fram ett nytt
klimatramverk, med syfte att fa ett bredare
vérdekedjeperspektiv, satta fokus pa
konkreta omraden att prioritera framét
samt tydliggora arbetssitt, i denna viktiga
och komplexa fraga.

Véra koldioxidutslapp 2020 landade
pa 70 ton, vilket &r 97 % lagre &n basaret
2010 da utslédppen var 2 440 ton CO,,.
Vi kommer i ar att klimatkompensera
for dessa kvarvarande utslépp. Klimat-
kompensationen gors genom ett projekt
som uppfyller kraven i FN:s certifiering
CDM och den erkénda kvalitetsstampeln
"Gold standard”.

Verksamhetens indirekta utslapp
kan variera kraftigt mellan aren, bland
annat utifrdn hur mycket fossila branslen
leverantdren Norrenergi behdver anvanda
under de kalla vintermanaderna. Vi stéller
krav pa vara leverantorer nér det galler
fordon och utslapp, men ser potential att

100 97 -

- - 7100

138 kWh/kvm 135 133* kWh/kvm
-5 18 -

- - Oka andelen

*Vi har skruvat at malet nagot, utifran helarsutfall, efter att var affarsplan beslutades i november 2020.
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*Redovisade CO,—utslépp &r de av fossilt ursprung.

gOra &nnu mer pa omradet.

Sedan 2019 &r Férvaltaren med i
Allmannyttans klimatinitiativ. Initiativet
&r ett gemensamt upprop for de
allmannyttiga bostadsbolagen med syfte
att minska utsléappen av vaxthusgaser
genom ambitiosa mal, samverkan och
aktivt erfarenhetsutbyte.

Klimatinitiativet har tva
overgripande mal:
= En fossilfri allménnytta senast ar 2030.
= 30 % lagre energianvéndning till
2030 (réknat fran &r 2007).
Férvaltaren antog dessa mél i och med
att vi gick med i initiativet. Forvaltaren
har lange arbetat for fossilfrihet och
minskad energianvandning och med stéd
av Klimatinitiativet vill vi framat involvera
leveranttrer och hyresgéaster for att
tillsammans n& &nnu langre.

Maltal och utfall
kommenteras i

texten pa sidorna
20-23

Molot jpie Spelmanshiden. i On

Vart arbete med miljofragor &r integrerat
i var styrmodell och malbild fér hela
verksamheten. Vi jobbar systematiskt
med miljéfragor i var verksamhet och

vi utvecklar standigt arbetet. Vart
miljéarbete ar sedan 2002 certifierat
enligt miljsledningsstandarden ISO
14001:2015. Vi arbetar for att integrera
miljéperspektivet i alla relevanta
enheters handlingsplaner, och sprida
miljéengagemanget i organisationen.
Under boérjan av 2020 genomfdrdes en
omcertifiering av ledningssystemet da
externa revisorer genomlyste miljdarbetet
och konstaterade av vi fortsatt lever upp
till kraven i standarden. | samband med
revisionen fick vi en mindre avvikelse
som vi har hanterat samt nagra férslag pa
forbattringsmojligheter.
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UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER MED AVFALL

Forvaltaren 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 pa fel sétt innebér en
negativ paverkan pa miljén och det ar inte
heller trevligt fér vara boende och vara
medarbetare med lamnade grovsopor och
stokiga miljérum.

Forvaltaren har under 2020 haft som
mal att minska mangden restavfall med 5
% per hushall. Utfallet for aret blev dock
en 6kning pa 18 %, vilket till stor del kan
forklaras av att fler manniskor spenderat
mer tid hemma under pandemin. Till
2021 har vi &ndrat var malformulering
till att vi ska 6ka andelen kallsorterat
hushallsavfall. Det nya malet stdmmer
battre 6verens med det férbattringsarbete
som pagar i verksamheten och &r i linje
med det lagkrav om fastighetsnara
insamlingssystem som &r foreslaget.

For att 6ka andelen kallsorterat
avfall jobbar vi med att gora vara ater-
vinningsstationer hela, rena, snygga och
trygga. Detta gor vi exempelvis genom
att ha rétt belysning samt se till att det &r
framkomligt pa stationerna. Vi satsar dven
pa 6kad kommunikation och fortydliganden
om hur och var saker far slangas.

Vi strévar mot att alla vara hyresgéster
ska ha tillgang till full kallsortering.
Antingen via fastighetens miljérum/-station
eller narliggande atervinningsstation.

Fo&r 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 hyres-
gaster ska kunna sortera sitt matavfall, s
att det kan bli till biobrénsle och biogédsel.

| 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 foér matavfallsinsamling
da en ny sopsugsanlédggning som &ven
ska klara av matavfallssortering planeras
av SAVAB i de bada omradena. Nar
sopsugsanlaggningen &r klar kommer
vara fastigheter i omradena att anslutas
till den. Anslutningen planeras till 2022 i
Hallonbergen och 2024 i Rissne.

Under aret har vi arbetat fram en
overgripande plan for avfallsarbetet som
syftar till att ge stéd for prioriterade
forbattringsomraden samt arbetssétt och
uppféljning framat.

Hallbarhetsnoter.

Lds om utfallet av
arets avfallsdata
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Forvaltarens egen tradgardsgrupp
skoter utemiljon i vara omraden. Arbetet
sker utifrdn en langsiktig strategi for

att gynna den biologiska mangfalden.
Det innebér att vi bland annat planterar
véxter som skapar forutséttningar for
insekter. Insekterna i sin tur drar till sig
andra mindre djur sdsom sméféglar och
fladdermdss.

Foér att gynna den biologiska
mangfalden later vi &ven nedfallna trad
ligga kvar i vara skogsytor, om de inte
utgdr ndgon fara. Nér vi tvingas félla trad
gor vi hogstubbar dven i omraden som
inte helt &r av skogskaraktér, for att frdmja
férutsattningarna for insekter. Nar vi fallt
trad &r malet att ersatta dem genom

s

BIOLOGISK MANGFALD OCH KRETSLOPPSTANK

att plantera nya dven om det inte blir pa
samma plats.

| rabatter och planteringar far |6v och
véxtdelar fran perenner ligga kvar for att
naringen ska aterga till jorden. Vi klipper
alltsa inte ner perenner pa hosten eller
"hoststadar” rabatterna infor vintern.
Istéllet gors en forsiktig varstadning da
gamla véxtdelar klipps bort for att ldmna
plats for nytillvéxten.

Férvaltaren anvéander inte konstgddning

i utemiljon. Vi har en flismaskin som gor att

vi kan flisa grenar och mindre trad vilket
anvénds i var kompost. Kaffesumpen fran
fikarummet tar vi hand om och blandar in i
flismullen. N&r barkmullen/flisen &r fardig
s& anvénder vi den i vara rabatter.

VAR ENERGI KOMMER
FRAN FORNYBARA KALLOR

Vi strévar efter att uteslutande anvéanda
energi fran férnybara energikallor.
Norrenergi forser Férvaltaren med
fiarrvarme med Naturskyddsféreningens
mérkning "Bra miljéval”. Under 2020 kom
99,7 % av varmen fran férnybara kallor.
Sedan 2010 képer Forvaltaren endast
el frdn ursprungsmarkt vattenkraft. Vi
investerar dven i solceller for att pa
sikt kunna bidra med egen miljévanlig
produktion av el.

VI INSTALLERAR
SOLCELLER

2019 installerade vi vara forsta solceller.
2021 kommer vi att installera solceller pa
fastigheten Bageriet i Centrala Sundbyberg
i samband med takomlaggning. Solcellerna
berdknas generera ca 75 000 kWh om éret.

Vi planerar dven att installera solceller
pa fastigheterna Ljungen 3, Hundlokan 3,
Banken 8 och Ekorren 2.

Just nu utfor vi forstudier for att hitta fler
lampliga fastigheter for solceller och vi har
som mal att kunna tillféra solceller i alla vara
projekt.

99,7%

av uppvdrmningen
kommer fran
fornybara kdllor

MOJLIGHETER ATT LADDA ELBILAR

Laddplatser &r en forutséttning for évergang till en fossilfri
fordonsflotta. Vi strévar efter att i stérsta méjliga méan tillgodose
hyresgésternas 6nskan om laddplatser for elbilar. Idag har vi 47
laddplatser for hyresgéster kopplade till sérskilda garageplatser
och férdelade péa olika platser i bestandet. | samband med
garagerenoveringar installeras ocksa fler laddplatser. 2020 har 25
platser tillkommit. Under &ret har vi forberett for ett pilottest med
bade allménna laddstationer och bilpool for hyresgéster samt i vissa
fall aven for allmanheten. Detta aktiveras i borjan pa 2021.

VI ENERGIEFFEKTIVISERAR VARA FASTIGHETER

Vi arbetar kontinuerligt med energi-
effektivisering och driftoptimering av
vara fastigheter. Under &ret har vi fortsatt
arbetet med att byta ut trapphusbelysning
till narvarostyrd LED-belysning och nya
energieffektiva flaktar. Vi har bland annat
utfort arbeten i trapphusen pa Dragonen,
Vikingen, Rafsan och Gullvivan samt i
kallargangarna pa Batteriet, Skvadronen,
Solskiftet och Spaden. Vi ser att det gor
skillnad for var energianvéndning.

| de storre renoveringsprojekten ar
malet att halvera energianvandningen.
Under &ret har vi fortsatt att installera
inomhustemperaturgivare i vara
ldgenheter. Med givarna kan vi i realtid se

—

temperaturen i ldgenheterna och darmed
hélla en mer jamn temperatur. Genom att
styra fastigheternas varmesystem utifran
denna information har vi battre mojlighet
att optimera energianvandningen.
Temperaturgivarna méjliggér ockséa
béttre dialog med hyresgésterna kring

inomhusklimatet d& de nu kan félja upp sin

inomhustemperatur pa Mina Sidor pa var
webbplats. Under 2020 har vi installerat
den nya styrningen i fastigheten Ekorren
och har resulterat i en minskad arlig
vérmeanvandning pa cirka 7 %.

Under 2021 &r planen att installera
denna typ av styrning i ytterligare fyra
fastigheter.

KLIMATKRAV TILL RIMLIG KOSTNAD

Under aret avslutades samverkans-

projektet "Klimatkrav till rimlig kostnad” dar

Forvaltaren och atta andra allmannyttiga
bolag samt leverantorer deltog. Projektet
var ett samarbete inom fokusomradet
"Krav pa leverantorer” i Allménnyttans
klimatinitiativ.

Studiens mél var att underldtta och
utveckla arbetet med klimatberakningar
vid nybyggnation, och utveckla hur
klimatkrav kan stéllas vid upphandling av
nybyggnationsprojekt. Detta for att kunna
méta de lagkrav som kommer 2022 om
klimatdeklaration av fastigheter.

MILJOLEDNING | PROJEKT

Under &ret har vi pabdrjat ett utvecklings-
arbete for att satta tydligare rutiner for
miljé och hallbarhet i vara projekt. Vi

har bland annat tagit fram en rutin for
materialval enligt Byggvarubeddémningen.
Framat behdver vi tydliggora hur vi viktar
olika hallbarhetsaspekter samt inriktning
pa vara hallbarhetsprogram.

Konkret innebar vart deltagande som
pilotféretag att gora en klimatberékning

av Parfymfabriken, for att sedan kunna ge
forslag pa vilka typer av klimatkrav som &r

rimliga att stélla i en upphandling.
Slutresultatet i projektet &r en

végledning for klimatkrav i byggprojekt,

utvecklad av IVL Svenska Miljginstitutet
med input fran pilotféretagens erfaren-
heter, som blir ett férsta steg mot en
enhetlig branschstandard.

Projektet drevs av IVL Svenska
Miljsinstitutet, Kommuninvest och
Sveriges Allmannytta under 2019-2020.

46%

av vara fordon
ir eldrivna.
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CIRKULAR HANTERING
AV VITVAROR

| slutet av 2019 fick vi tillsammans
med bland annat vitvaruutvecklare och
andra bostadsbolag finansiering till ett
pilotprojekt som syftar till att 6ka graden
av cirkularitet i anvédndningen av vitvaror.
Projektet I16per till 2022 och syftar till
att skapa nya modeller f6r upphandling
av vitvaror dér reparationstjinster och
cirkulering av produkterna ska inga.
Storre delen av projektet utgors
av modellutveckling samt tester och
utvarderingar av praktiska piloter.
Analyser kommer att géras av hyres-
gasters upplevelser, miljdeffekter och
av potentialen for att skapa béttre
funktionstjénster med ny produkt-
utformning samt uppkoppling av
produkterna (loT).

STATUS MOT
VART ENERGIMAL

Vart mal, i enlighet med Allménnyttans
klimatinitiativ, ar att minska var energi-
anvéndning med 30 % till 2030,

jamfort mot basaret 2007. Under aret

har anvandningen av fastighetsel dkat
med 1 % och fjarrvdrmeanvéandningen
minskat med 2 %, vilket ger en total
energibesparing for aret pa 1 %. Jamfort
med vart basar 2007 ligger vi nu p& 19 %
minskning.

Vi arbetar I6pande enligt var under-
héllsplan med energibesparingsétgérder
i fastigheterna, men det &r framfor allt vid
totalrenoveringar som vi kan uppna de
riktigt stora besparingarna.
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MALBILD 2030

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

och fritid.
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BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var
malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030,

lokalt och globalt. | arbetet fér en
Attraktiv arbetsplats bidrar vi framf6r
allt till de Globala malen 5 Jamstélldhet,
8 Anstandiga arbetsvillkor och ekono-
misk tillvaxt, 10 Minskad ojamlikhet 16
Fredliga och inkluderande samhallen.

Mal Utfall
2020 2020

Medarbetarindex

69 71
Frisknarvaro, %
96,5 95,7

ARETS MEDARBETARUNDERSOKNING

Vi gor arliga medarbetarundersokningar
eftersom det &r mycket viktigt for oss

att veta vad vara medarbetare tycker

om sin arbetsplats och hur de trivs.
Medarbetarindex i ar 6kade fran 69 till 71.
Det innebér att vi &ven i &r Gvertréffar vart
mal, och det trots den stora omstéllningen
med anledning av pandemin. Det vi &r
stolta dverl

Vi ser fortfarande en utmaning med
att en del medarbetare upplever stress i
arbetet och en ojamn arbetsférdelning.
Detta ar nagot vi hela tiden jobbar aktivt
med.

Cheferna har en viktig roll fér att
medarbetarna ska trivas och utvecklas i
arbetet och ska skapa férutsattningar for
effektivt arbete med bra samverkan och
bidra till ett arbetsklimat med delaktighet
och respekt fér varandra. Darfor ar vi extra
stolta dver att ledarskapsindexet hojts till
84 (76) i arets medarbetarundersskning.

Undersdkningen visar att 74 % (71%)
tycker att vi jobbar fér en arbetsmiljo
som dr fri frdn krankande sérbehandling
och diskriminering och 80 % (77 %)

Maltal och utfall

kommenteras i texten
pa sidorna 24-27

TTRAKTIV ARBETSPLATS

Medarbetarindex

#

tycker att vi har en jamlik arbetsplats. |
undersdkningen framkom att 2 % utsatts
for krénkande sdrbehandling i samband
med arbetet och att 1 % utsatts for
sexuella trakasserier i arbetet. Detta ser
vi allvarligt pa och efterstravar att ha en
arbetsplats helt fri fr&n diskriminering och
krankande sarbehandling. Under 2021
kommer vi darfor intensifiera arbetet med
att ta fram fler férebyggande atgarder inom
omradet.

Resultaten visar ocksa att manga kénner
att de trivs och har méjlighet att utvecklas i
sitt jobb. Goda arbetskamrater ar en viktig
faktor for den hoga trivseln. 7 av 10 kan
rekommendera oss som arbetsgivare och
detta &r vi mycket glada for!

Svarsfrekvensen pa undersokningen var
82 % vilket ar en liten minskning sedan
forra aret (83 %), men det &r fortfarande
ett hogt deltagande.

Vi utvarderar alltid resultatet fran
medarbetarundersokning bade pa
overgripande niva for hela bolaget och
inom varje enhet. Cheferna tar tillsammans
med sina medarbetare fram en handlings-
plan med aktiviteter fér gruppens
forbattringsomraden.

PANDEMINS UTMANINGAR OCH MOJLIGHETER

| bérjan av mars rubbades vardagen
for de allra flesta nér det konstaterades
att vi hade en samhaéllsspridning av
covid-19. Forvaltarens ledningsgrupp
och chefsgrupp har sedan dess
bevakat rapporteringen och

|6pande anpassat verksamheten

utifrdn Folkhalsomyndighetens och
Sundbybergs stads rekommendationer.
Sedan pandemins utbrott har chefs-
gruppen, alltsa bolagets 14 chefer, dven
haft minst veckovisa moten for att hela
organisationen ska halla en god intern
kommunikation.

Till f6ljd av situationen har vi sténgt
receptionen och endast i undantagsfall
tagit emot externa besdk. Tjanstemén i
verksamheten har uppmanats att jobba
hemma i den utstrackning det varit mojligt.

Vi har ocksa vidtagit manga atgérder pa
kontoret for att kunna halla distans, hélla
rent och sékerstélla en trygg arbetsplats
for alla som méste befinna sig dér. Under
den har perioden har vi bestkt véara
hyresgéster i mindre utstréckning an
vanligt. | de fall vi utfért arbeten hemma
hos hyresgasterna har vi bett dem att om

méjligt inte vara hemma, med omsorg om
bade vara medarbetare och hyresgaster.

Under slutet av aret inforde vi tillfalligt
ett mobilt arbetssatt for medarbetarna
inom driften som inneburit att de
jobbat fran bilarna och inte kommit in
till kontoret i samma utstrackning som
tidigare.

Vi har aven, tillfalligt, infort utokade
flexramar. Det gor det mojligt for
medarbetare som behovt komma in till
kontoret att inte resa i rusningstrafik.

Redan innan pandemin hade vi
gatt over till flera digitala |6sningar.

Det mojliggjorde att manga av véra
medarbetare kunde jobba hemifran
nar Folkhdlsomyndigheten under varen
gick ut med dessa rekommendationer.
Det digitala arbetet har fungerat vl
inom organisationen. Vi & mycket
stolta 6ver hur verksamheten och

alla medarbetare anpassat sig till

de nya omsténdigheterna och att vi
kunnat sakerstélla en val fungerande
verksamhet trots denna stora utmaning.

Vi har inte stéllt in, utan istéllet stallt om.

VI UPPMUNTRAR TILL RORELSE

Nér en stor del av medarbetarna arbetat
mer hemifran har det dven inneburit

mer stillasittande fér manga. Inga resor
till kontoret och inga promenader till
kaffemaskinen eller kollegans skrivbord.

Dessutom har vi under delar av aret avratts

fran att ga pa gym och andra aktiviteter
tilsammans med manga andra personer.
Dérfor har vi pa Forvaltaren uppmuntrat till
rorlighet i vardagen.

Under aret har alla vara medarbetare
fatt mojligheten att installera ett program
som heter Pausit pa sina datorer. Pausit
skickar uppmaningar till den som sitter
framfor datorn att ta rérelsepauser under
arbetsdagen.

Under hosten genomfdrdes dven en
stegtdvling. Under fyra veckor gick vi
tillsammans 31 199 kilometer!

VAR VARDEGRUND

FORANDRINGAR |
ORGANISATIONEN

Under aret har det skett nagra
organisationsférandringar for att vi p&

ett annu béttre satt ska kunna leverera
pa vara dgardirektiv. Inom fastighet

har vi skapat en tydligare struktur med
fyra férvaltningsomraden. Vidare har
affarsutveckling breddats och har nu
dven ansvar for finans, det lag tidigare pa
enheten ekonomi. Aven kundenheten har
strukturerats om, och fatt en ny chef som
tagit plats i ledningsgruppen.
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ARBETSMILJO OCH HALSA |

Vart systematiska arbetsmiljoarbete
innebdr att vi ska kartldgga, gora risk-
bed&mningar, atgarda och folja upp.
Arbetsmiljéronder och arbetsplatstréffar
ar aterkommande forum for att diskutera
arbetsmiljéfragor. Dessa foljs upp
kvartalsvis tillsammans med véra
skyddsombud och fértroendevalda i var
arbetsmiljokommitté. Dér satts ocksa de
6vergripande arbetsmiljdmalen. Under
aret har det varit ett stort fokus pé att
anpassa arbetssétt, riskbedéma och folja
upp arbetsmiljon under pandemin.

Pa arbetsplatstraffar ar arbetsmiljo
och trivsel alltid pa agendan, dven i
de enskilda samtalen mellan chef och
medarbetare. Det vi ser som en utmaning
i arbetsmiljdarbetet ar stress. For att
motverka detta och for att underlatta
arbetet har vi under aret tagit fram
process- och rutinbeskrivningar inom
vissa omraden.

Vijobbar hela tiden for att férhindra
tillbud och olyckor i verksamheten. Under
aret har 16 tillbud/olyckor rapporterats
in vilket ar en férdubbling mot férra
aret. Ingen av olyckorna har varit av
allvarligare karaktar. Okningen ser vi som
ett resultat av att vara medarbetare har
battre kunskap om arbetsmiljdarbetet.
Tillsammans kan vi upptacka och
rapportera risker for att forebygga
allvarligare incidenter.

E ,

9 9
r 4,3 % (3,1 %)

95,7 % (96,9 %)

Frisknarvaro [l Sjukfranvaro

Trots den pagaende pandemin hade vi
under aret en frisknarvaro som bara lag
lite drygt en procentenhet lagre &n aret
innan. Da det har varit ett &r med andra
sjukskrivningsregler och med manga som
arbetat hemifran ar siffran inte exakt. Vi
har dérfor foljt upp sjukfranvaron manuellt
varje vecka for att vara uppmarksamma
pa férandringar och om vi har behévt géra
ytterligare anpassningar.

For oss &r det viktigt att erbjuda bra
formaner for vara anstéllda och vi har
kollektivavtal for alla vdra medarbetare.

Vi har férmanliga pensionsavsattningar
och forsakringar samt erbjuder goda
villkor for foréldraledighet. For att kunna
kombinera ett utvecklande arbete
med fritid och familj erbjuder vi flexibla
arbetstider och sommartid med korta
fredagar under maj-september.

Vi uppmuntrar till friskvard och tréning,
darfor far alla medarbetare ett frisk-
vardsbidrag pa 3 000 kr per ar, och har
rétt till foretagshélsovard. Medarbetarna
kan &ven arsvis vélja mellan Rikskortet
lunchférméan och ett arskort pa SL.

har utnyttjat friskvardshidraget
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ORGANISATION MED MANGA OLIKA KOMPETENSER

Alla medarbetare hos oss bidrar inom
sitt specifika kunskapsomrade for att

vi pé ett bra sitt ska ta hand om vara
hyresgéster och fastigheter. Vi har
manga olika yrkesroller, alltifrdn bovérdar,
fastighetsskétare och reparatorer

till uthyrare, kundtjanstmedarbetare,
forvaltare och projektledare. Vi har dven
egna drifttekniker som sékerstaller att
ventilationen fungerar och ar effektiv,
samt medarbetare som kan hantera el och
vattenskador.

Vi har egna trddgardsmaéstare som
skdter om vara gronomraden och gardar.
Vi har en egen jourgrupp som jobbar
utanfdr vara ordinarie arbetstider s& att vi
kan vara tillgéangliga dygnet runt for vara
hyresgéster.

Enheter som ekonomi, digitalisering,
kontorsservice, kommunikation, VD-
stab samt hallbarhet och HR finns for
att styra och stddja verksamheten och
skapa forutséttningar for alla att géra
ett bra jobb. Var affarsutveckling och
finans ansvarar fér bolagsévergripande
affarsutveckling och finansiering av
verksamheten.

For att behalla kompetens och stabilitet
inom bolaget har vi under aret anstallt pa
nagra befattningar dér vi tidigare har haft
konsulter. For kortare eller mer specifika
uppdrag har vi fortfarande inhyrda
konsulter.

Vi har genomfort en kartlaggning
av nyckelkompetenser i verksamheten
for att kunna se hur vi kan ersétta
en medarbetare med en annan om
nagon blir sjuk eller slutar. Utifran
kartlaggningen kan vi konstatera att
det finns valdigt hg kompetens i var
organisation. | stor utstréckning klarar vi
tillfalligt att tacka upp for nyckelpersoner
i verksamheten. Daremot &r utmaningen
storre att hitta interna I6sningar pé langre
sikt om nagon exempelvis slutar, sarskilt
svart har vi att ersétta chefspositionerna.
Darfor behover vi redan vid rekrytering
téanka mer pa hur vara medarbetare kan
utvecklas internt inom organisationen,
och pa hur vi internt kompetensutvecklar
och stéttar upp organisationen for att
klara av férandringar vi sjélva inte kan
planera for.

Forvaltaren har
kollektivavtal som
alla medarbetare
omfattas av
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MALBILD 2030

Vi forvaltar vara resurser

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

med hdnsyn till miljo, minniska,
ekonomi och samhdlle. Genom var
verksambhet bidrar vi ekonomiske till
staden. Vi sager och gor saker som
vi kan std for. Vi dr transparenta
och har nolltolerans mot korruption.
Andra verksamheter ser oss som en
god affiarspartner och vi tillimpar
offentliga upphandlingsregler. Vi
vill samarbeta med verksamheter
som tar ansvar och stiller dérfor
hoga hallbarhetskrav pa vara

leverantorer och samarbetspartners.

§ ooy HALBAR FRELGACCHNLL
ARBETSVILKOR
OCHEKONOMSK

BIDRAG TILL DE
GLOBALA MALEN

Genom vart arbete for att na var

malbild 2030 bidrar vi samtidigt till
genomférandet av Agenda 2030,

lokalt och globalt. | arbetet for Eko-
nomiskt ansvar bidrar vi framfor allt

till de Globala mélen 8 Anstandiga
arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt, 12
Hallbar konsumtion och produktion samt
16 Fredliga och inkluderande samhéllen.

Utfall Mal
2020 2020 2021

Overskottsgrad driftnetto, %

40 45 40
Totalavkastning, % (+/-1) (+/-1)
7 8,1 7

Rantetackningsgrad

2 95
Belaningsgrad, % 30 9,5
Medvetenhet om
bolagets affarsetik, % 95 84

[

STABIL EKONOMI GER GODA FORUTSATTNINGAR

Trots att det br6t ut en pandemi under aret
som fatt stora konsekvenser fér samhéllet
har de ekonomiska konsekvenserna fér
Forvaltaren inte blivit s& omfattande.

Detta mycket tack vare att vi arbetat med
att stélla om i stallet for att stélla in. For
Forvaltaren &r den finansiella risken i
huvudsak kopplad till rantelédget och dess
rorlighet. Hur vi hanterat detta aterges
nedan under Finansiering.

Vi har gjort en affarsmassig satsning
genom att ge delar av det lokala
naringslivet som drabbats hart av
Coronapandemin en hyresléttnad for andra
kvartalet. Satsningen gav en nettoeffekt
om -4 miljoner kronor efter kompensation

HYRESFRITT FOR VISSA
LOKALHYRESGASTER

Med hela stadens basta for 6gonen
beslutade Forvaltaren i varas att ge
méjlighet for vara lokalhyresgéster inom
sektorerna séllankop, restauranger och
caféer, som i samband med pandemin
minskat sina intékter rejalt, att anséka om
tre manader hyresfritt. Vi erbjéd ocksa
alla vara lokalhyresgéster mojligheten att
betala ménadsvis istéllet for kvartalsvis.

Mailtal och utfall
kommenteras i texten

pa sidorna 28-31

fran staten for hyresbortfallet. Vi har ett
hogt och stabilt 6kande marknadsvarde pa
vara fastigheter, en lag belaningsgrad, en
hog kreditvardighet och en stark kassa. Vi
har ocksa en fortsatt effektiv verksamhet
med en Overskottsgrad justerat driftnetto
om 45 %, och vart mal f6r 2020 var 40 %.
Var goda ekonomi och stabila verksam-
het har gjort att vi har haft mgjlighet att
ta oss igenom detta mycket annorlunda
och ofdrutségbara ar pa ett mycket
tillfredsstéllande satt. Vi har fortsatt en god
ekonomi och goda foérutséttningar for att
leverera pa vart uppdrag och kommande
ars stora investeringar i befintliga
fastigheter och nybyggnation.

TILL NYTTA FOR
SUNDBYBERGARNA

En del av 6verskottet fran var
verksamhet ska ga ater till kommunen
och komma alla sundbybergare till del.
2020 uppgick véardedverforingen fran
Forvaltaren till Férvaltarens moderbolag,
Sundbybergs stadshus AB, till 2 430
tusen kronor. Sundbybergs stad far
del av denna vérdedverforing genom
de vérdeoverforingar som Forvaltarens
moderbolag gor.

Totalavkastningen ska féljas 6ver
tid och motsvara branschjamforelse
motsvarande bostadsindex for att
sakerstélla bolagets finansiella och
marknadsmaéssiga stallning.

For 2020 uppgick totalavkastningen
till 8,1 %

RATT HYRA FOR VARA HYRESGASTER

Foérhandlade hyror ar en trygghet for vara
bostadshyresgidster. Genom att férvalta
fastigheterna ansvarsfullt, i kombination
med en stabil ekonomisk utveckling,
skapas forutsattningar for attraktiva
bostader och stadsdelar under méanga ar
framat.

Hyresintakterna under 2020 var
711 miljoner kronor, motsvarar en 6kning
med 13 miljoner kronor jamfort med 2019.

For oss ar det viktigt att vara hyres-
géaster kan kanna sig trygga med att de
far ratt kvalitet f6r den hyra de betalar.
Hyresférandringar férhandlas alltid med
den lokala hyresgéastféreningen. Under

ATTRAKTIVT )
FASTIGHETSBESTAND

Marknadsvardet for Forvaltarens
fastigheter, inklusive mark, uppgick
per den 31 december 2020 till 14 873
miljoner kronor. Vardef6éréandringen
motsvarar en 6kning pa 5,4 %.

Fér mark som vi dger i Ursvik (Sund-
byberg 2:79) och Centrala Sundbyberg
(Hamnen 8) &r vérdering gjord utifrén
vérde per kvadratmeter (BTA) med
hansyn tagen till antal byggratter, typ av
byggratter och bedémd kvarvarande tid till
detaljplanen &r antagen.

Enligt agardirektivet ska beldningsgraden
uppga till 30-45 % over tid. Malet &r
anpassat utifran bolagets ambitiosa mal med
renoveringar och nybyggnationer som flera
ligger nagra ar framat i tiden. Méalet fér 2020
ar darfor satt till det lagsta i intervallet.
Forvaltaren har fortsatt gott om utrymme
att lana mer till vara kommande investeringar.
Under aret har vi minskat skuldvolymen
med 100 miljoner kronor. Minskningen av
skuldvolym har métts av en minskad kassa.

2020 hojdes hyran med 2,1 %. Hyran
motsvarar ldgenhetens bruksvarde,
standard, skick och lage. Vi fljer upp
hyresnivaerna arligen. En jamforelse med
andra allménnyttiga bolag goérs och hyran
utvarderas kopplat till Iige och standard.

Inom Férvaltarens hallbara renoverings-
strategi férhandlar vi med den lokala
hyresgastféreningen om en hyresniva
baserad pé de olika paket som en
hyresgast kan vélja. Det resulterar i att
hyresgéasterna har en stor valfrihet i att
sjdlva paverka standard och hyra for
lagenheterna.

INVESTERINGAR
OCH AVYTTRINGAR

De kommande aren gors stora inves-
teringar i underhall och nyproduktion. Vi
planerar att bygga 2 527 lagenheter de
kommande tio aren och vi ska samtidigt
renovera 3 672 lagenheter. Under aret har
stora investeringar gjorts i digitalisering
med ménga nya system bade i vara
fastigheter och i operativ verksamhet.

Under 2020 har en dverlatelse av mark
i Ursvik skett till HSB i enlighet med ett
sedan tidigare ingatt avtal.

Vi har dven Gverlatit kvarnen Stora
Stampan, ursprungligen uppférd pa
1670-talet, till staden. Innan det ledde och
avslutade vi arbetet med en omfattande
renovering av kvarnen. Inga ombildningar
till bostadsrétter har skett och detta
planeras inte heller under kommande ar.

Obligation
Certifikatsprogram
Lan fran kreditinstitut

1000 (700)
62 %

SNITTRANTA
%

2,0

2016 2017 2018 2019 2020

Shnittrénta per den 31 december

BELANINGSGRAD
mkr %

16000
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° 2016 2017 2018 2019 2020 0

“Marknadsvarde, mkr —— Belaningsgrad

VARDEFORANDRING
mkr %

16000 12

12000
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o W o

2016 2017 2018 2019 2020
= Marknadsvarde, mkr - Vardef6érandring

Véardeforandring &r marknadsvardet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets bérjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhéllande till snittet mellan
ingédende marknadsvarde och utgdende marknadsvérde
pa fastighetsbestandet.

DIREKTAVKASTNING

mkr %
16000

12000
8000
4000
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= Marknadsvarde, mkr - Direktavkastning

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

TOTALAVKASTNING

mkr %
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8000 8
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[ Marknadsvérde, mkr

Totalavkastning

Totalavkastning ar direktavkastning plus vardeférandring.
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FINANSIERING

Forvaltaren har en diversifierad finans-
ieringsstruktur med upplaning pa bade
kapital- och bankmarknaden. Den starka
agarstrukturen i Sundbybergs stad och
koncernen Sundbybergs stadshus AB,
tilsammans med den héga ratingen och
den breda finansieringsbasen gor att

vi bedémer tillgangen till krediter som
mycket god.

Var finansverksamhet styrs av en
finanspolicy som styrelsen faststéller
arligen. Policyns syfte &r att sékerstalla
Forvaltarens finansieringsbehov till en
sé l&g kostnad och risk som mdgjligt.
Finanspolicyn klargoér riktlinjerna for
hanteringen av de finansiella riskerna.
Finansnettot minskade med 11 miljoner
till -23 miljoner kronor jamfort med
2019. Det beror framst pa lagre upp-
l&ningskostnader och strukturella
férandringar i swapportfsljen. RUB har
paverkat finansnettot positivt med 3 (0)
miljoner kronor. Forvaltaren har dven
haft minskad kostnad fér kommunal
borgen med 1,1 miljoner kronor.

Ovriga ranterelaterade kostnader,
innefattande bland annat ratingkostnader,
kreditfaciliteter och finansiell radgivning,
har minskat med 1,4 miljoner kronor.
Forvaltaren har under aret behallit sitt
hoga kreditbetyg AA-/Stable/A-1+, i den
rating som utfors av Standard & Poor's.
Det mycket héga kreditbetyget &r ett
resultatav Forvaltarens laga affarsrisk och
skuldsattning i kombination med stora
Overvéarden i fastighetsportfljen och en
stark dgare i Sundbybergs stad.

Riksbanken utékade 2020 sina redan
omfattande stodkop av framforallt
statsobligationer till att &ven gélla
foretagsobligationer, for att mildra
effekterna pa svensk ekonomi av pand-
emin. | samband med det sammanstéllde
Riksbanken en lista pa de foretag med
utestdende obligationer som uppfyller
deras krav for en investering. Forvaltaren
var ett av de femtio bolag som fanns med
pa listan. Att ha Riksbanken som potentiell
investerare for framtida obligationer
starker Forvaltarens tillgang till likviditet
under perioder nér kapitalmarknaden
ar under press. Kopen som Riksbanken
planerar syftar till att halla det allménna
réntelaget nere och bidra till en fungerande
kreditfdrsorjning.

ANMALA AVVIKELSER

Om véra medarbetare upptacker nagot
som inte &r i linje med vara policyer och
etiska riktlinjer ska de kontakta ndrmaste
chef, alternativt den chef de har fértroende
for eller HR. Detta finns beskrivet i vara
riktlinjer. Under aret har ingen allvarlig
avvikelse mot véra riktlinjer rapporterats in.

SKULDER OCH
RANTESAKRING

Forvaltarens skuldportfélj uppgick den
sista december 2020 till 1 600 miljoner
kronor. Vi hanterar réntesakringen via en
derivatportfolj, dar ett rorligt ranteflode
byts mot ett fast. Férvaltaren hade vid
utgangen av 2020 en derivatportfol]
uppgéende till ett nominellt varde om
980 miljoner kronor. Marknadsvardet pa
samtliga utestdende derivatinstrument vid
utgangen av aret var -16 miljoner kronor
jamfort med -19 miljoner kronor forra aret.

Under aret har vi minskat lanevolymen
med 100 miljoner kronor och justerat
fordelningen mellan de olika laneslagen i
portféljen. Nar pandemin brot ut blev det
dyrare att lana via certifikatmarknaden
och dérfor valde vi att minska belaningen
dér och 6kade samtidigt var belaning hos
Kommuninvest.

Den sista december 2020 var
snittrantan (momentan) fér skuldportféljen
0,69 %, snittréntan de senaste 12
manaderna var 0,92 %. Andelen lan
med forfall inom ett &r med hénsyn till
kreditléften uppgar till 0 %.

e 34431
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KORREKTA INKOP
OCH BETALNINGAR

Vi har fortsatt fokus pa att 6ka
kdptroheten i vara upphandlade ramavtal.
Om vara medarbetare sjélva valjer
entreprendrer och upphandlar utan att
tillampa lagen om offentlig upphandling,
kan det innebéra att vi blir skyldiga att
betala en sanktionsavgift.

For varje avtal har vi en avtalsagare.
Syftet med detta &r att fa vara avtal och
floden att fungera battre bland annat
genom tkad kostnadsmedvetenhet,
6kad uppféljining och att skapa en bra
relation med vara leveranttrer. Under
2021 kommer vi arbeta med att utveckla
var avtalsforvaltning for att sékerstélla
kvaliteten och priser enligt avtalsvillkor.

Vi har tre anstallda upphandlare som
bland annat genomfér ramavtals-
upphandlingar och skéter avtal, men
ocksa hjélper véra projektledare med
ramavtalsavrop for att sékerstélla
Okad konkurrens och juridiskt korrekta
bestallningar pa ramavtalen.

——

-4

AFFARSETISKT AGERANDE

For oss &r det sjalvklart att vi beter oss
och handlar pé ett korrekt sétt. Det ar
ytterst en frdga om fértroende och en
naturlig del av hur vi vill agera for att varda
varumarket Forvaltaren dver tid, bade
internt och externt.

Vi féljer Sundbybergs stads riktlinjer
for representation, gavor, uppvaktning
och andra férmaner, och vi har komp-
letterat med skrivningar anpassade
for var specifika verksamhet. Under
aret har alla enheter haft genomgéng
av vara riktlinjer avseende affarsetiskt

VI STALLER KRAV PA
VARA LEVERANTORER

Under 2020 kopte vi varor, tjanster och
entreprenader for cirka 422 miljoner
kronor fordelat pa totalt 554 leverantorer.
Véra inkép bestar till stor del av varor,
tjanster och entreprenader kopplade

till Ibpande drift och skétsel av vara
fastigheter och var mark samt arbeten
med renoveringar och nyproduktion.

Vi foljer lagen om offentlig
upphandling och Sundbybergs stads
upphandlingspolicy. Upphandlingspolicyn
innebar att vi ska stalla krav pa vara
leverantorer pa affarsmassig grund
avseende bland annat kvalitet, milj6-
héansyn, arbetsmiljé och social hdnsyn i
form av sysselséttningsframjande atgarder
for arbetslosa. Vi stéller dven krav pa att
vara leverantorer ska agera utifran var
uppférandekod for entreprendrer nér
de &r i vara fastigheter och méter vara
hyresgéster.

Under 2021 kommer vi att ytterligare
utveckla vara sociala och miljéméassiga
krav i upphandling.

'mo.
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agerande och motverkande av mutor
och korruption. Vi har ocksé tagit fram
olika dilemmadvningar som ska vigleda
oss i svéra situationer. Vi hoppas att
detta arbete ska gora att mattet pa
medvetenhet om bolagets afférsetik hojs
i var nasta medarbetarundersskning.
Maélet ar att 95 % ska ha k&nnedom
om foretagets affarsetiska riktlinjer. | ar
landade siffran pa 84 %.

| upphandlingspolicyn finns ytterligare
végledning for att férhindra mutor och
korruption i upphandlingsférfarandet.

ANTAL LEVERANTORER:

354

KOSTNADER FOR VAROR,
TJANSTER OCH ENTREPRENADER:

422 mkr

3
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Riskanalys ar en viktig del av var styrning for att agera forebyggande och vara beredda pa olika typer
av handelser, bade i var verksamhet och i omvarlden.

Vi genomfor arligen en samlad riskanalys,
och utdver det riskuppfoljning tva ganger
per ar. Riskerna varderas av lednings-
gruppen med stdd av andra nyckelpersoner
och funktioner, utifran sannolikhet och
konsekvens. Under aret har vi d&ven komp-
letterat analysen med de nya risker som
pandemin fort med sig for var verksamhet.

Under 2021 kommer vi att testa ett nytt
arbetssatt dér en arbetsgrupp forarbetar
riskanalysen infor faststéllande i lednings-
gruppen om prioritering och atgérder, och
darefter férankring i chefsgruppen. Syftet ar
att gora riskanalysprocessen smidigare,
skapa samsyn och férankring och kunna
ldgga annu mer fokus pa hanteringen av de
prioriterade riskerna.

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

RISK- .
RISK = UPPFOLJNING ANSVARIG
VARDE
Okade kostnader och férsamrad kva- ) Sékerstélland_e av marknadsméssiga kostnader genom .éterkomlmande konqurensut— )
o L . Hog satt upphandling, strukturerad beslutsprocess rérande investeringar och projektge- Projektchef
litet i ny-/till-/ombyggnadsprojekt N
nomférande.
Detaljplaner inte klara i tid Hog Lépande, tat dialog med staden. Fastighetschef
Fastighetsutvecklingsplanen kan ej . Lopande dialog med kommunens plan- och bygglovsenhet samt utveckling av var
L Hog ot . i h . Vd
foljas hyresgastdialog. Systematisk uppféljning av fastighetsutvecklingsplanen.
Sakerstillande av marknadsméssiga kostnader genom aterkommande konkurrensutsatt
Stigande fastighetskostnader Hog upphandling, I6pande driftsoptimering- och energieffektivisering. Proaktiv manadsvis Fastighetschef

uppfoljning av relevanta nyckeltal.

Negativ vardeférandring fastigheter Hog

Aktivt arbete med media och kommunikation for att lyfta positiva nyheter i vara bo-
stadsomraden. Trygghetsdialoger och trygghetsvandringar med hyresgaster.
Strategiska samarbeten med foreningslivet och staden.

Hallbarhetschef

Hot och vald mot personal Hog

Utbildning av medarbetare i hur man ska agera om en hotfull situation uppstar. Saker-
stéllande av att alla chefer kénner till hur personal agerar/rapporterar vid incident.

HR-chef

Bristande avtalsuppféljning Hog

Oversyn av processen for avtalsférvaltning. Tydligora avtalsagares/avtalsansvarigs roll
i avtalsuppféljning.

Ekonomichef

Okad forekomst av bedragerier
online/attacker via mail etc. Hog

Lopande information till medarbetare bland annat via intranétet.

Digitaliseringschef

Svarigheter att planera arbetet framat
p.g.a. pandemin Hog

Anvénda riskanalysen for att prioritera ratt fragor. Félja utvecklingen nara och
omprioritera. Samtliga chefer lyfter nya férutsattningar pa veckovisa avstamningar.

vd

Okade kostnader med anledning av
stoppade/uppskjutna projekt p.g.a.

pandemin e

Lopande information till ekonomi for att ekonomi ska kunna géra prognoser. Fangas
upp genom uppdatering av fastighetsutvecklingsplanen som gérs I6pande och dér
medarbetare fran ekonomi deltar.

Ekonomichef
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Pa dessa sidor har vi samlat
noter och matetal till vara
hallbarhetsdata.

Forvaltarens ars- och héllbarhets-
redovisning ar upprattad for att spegla
verksamheten. For att avgransa innehaller
har vi tilldmpat principerna for véasentlighet,
transparens och intressentperspektiv.

Vi foljer I16pande var omvérld och
utvecklar var styrning for att vara i takt
med omvarlden och for att sténdigt bli

an mer hallbara i det vi gor. Vi ska utféra
vart uppdrag pa ett sddant sétt att var
verksamhet bidrar positivt till, samt
minimerar var negativa paverkan pa,
miljén, ménniskorna och samhéllet dar vi
verkar och genom hela var vardekedja.
Forsiktighetsprincipen vagleder oss

och vi sakerstiller efterlevnaden av

den lagstiftning som vi omfattas av. Vi
utvérderar kontinuerligt var prestation
med syfte att sténdigt bli battre.

MEDARBETARSIFFROR

= ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN
Lokalsamhallet Sociala férhallanden
Hyresgaster Miljo

" TRVGGHET OCH TRIVSEL

Lokalsamhallet Sociala férhallanden

Hyresgéster Milje
: Ménskliga rattigheter

£ = KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

Egen verksamhet Miljé
Hyresgéster '
Leverantdrer

2] ATTRAKTIV ARBETSPLATS

Medarbetare
Manskliga rattigheter

Egen verksamhet

“5° EKONOMISKT ANSVAR

Manskliga rattigheter
Motverkande av
korruption

Egen verksamhet
Leverantorer
Lokalsamhallet

Egen upplysning:
Skapade arbetstillfallen

GRI 416
Kunders hilsa och sikerhet

GRI 302 Energi
GRI 305 Utslapp
GRI 306 Avfall

Egen upplysning:

Friskvérd

Néjda medarbetare

GRI 405 Mangfald och
jamstélldhet

GRI 406 Icke-diskriminering

GRI 203 Indirekt
ekonomisk paverkan
GRI 205 Anti-korruption

ANTAL ANSTALLDA ANSTALLNINGSFORM [~ 14%@1%)  ANSTALLNINGSVILLKOR 2% 3%
150
120
20
60
30
° 2019 2020 I Tillsvidare M Visstid [0 Heltid W Deltid
Alla medarbetare Chefer Ledningsgrupp Styrelsen
Kvinnor 43 % 57 % 86 % 46 %
Man 57 % 43 % 14 % 54 %
Under 30 ar 14,6 % 0 % 0 % 0%
30-49 ar 37,6 % 50 % 71,4 % 15 %
Bver 50 ar 478 % 50 % 28,6 % 85 %

SA BERAKNAR VI UTSLAPP

Forvaltaren beraknar utslappen for direkta
utslapp fordonsbrénsle (Scope 1) for
verksamhetens fordon samt indirekta
utslapp el, kyla och virme (Scope 2).

Elen som Férvaltaren koper in &r ur-
sprungsmarkt vattenkraft. Berdkningarna
inkluderar inte hyresgésternas el dar de
har ett eget elabonnemang och Forvaltaren
darfor inte har ndgon kontroll 6ver vilken typ
av el som kops in.

KOLDIOXIDUTSLAPP (TON/AR)

Ton koldioxidutslapp

2500

2000

Varmen som beraknas ar uppvarmning
av alla Forvaltarens fastigheter. Forvaltaren
koper fjarrvarme fran Norrenergi med
Naturskyddsféreningens mérkning "Bra
miljéval”. Under 2020 kom 99,7 % av
varmen fran férnybara kallor.

Kylan &r fjarrkyla fran Norrenergi som
anvénds for att kyla ner de lokaler som
har fjéarrkyla. Under 2020 kom 100 % av
fjarrkylan fran férnybara kallor.
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Indirekta utslapp -
el, kyla, varme

2016 2017 2018 2019 2020

Direkta utlapp
— fordonsbrénsle

HALLBARHETSNOTER

EMISSIONSFAKTORER

FORDONSBRANSLE

Diesel: Trafikverket (2017) 2,54 wtw, kg CO,-ekv/liter
Bensin: Trafikverket (2017) 2,76 kg wtw CO,-ekv/liter
Gas: Trafikverket (2017) 0,75 kg wtw CO,-ekv/m3
(Genomsnitt fordonsgas)

EL

Kinect Energy Group (2020) 0 g CO,-ekv/kWh
100 % férnybar Vattenkraft: Skjefstadsfossen Il
Norge

KYLA
Fiérrkyla: Norrenergi (2020) 3 g CO,-ekv/kWh

VARME
Fjarrvarme: Norrenergi (2020) 0,6 g CO,-ekv/kWh

AVFALL | SIFFROR

2020 2019 2018 2017
(ton)  (ton)  (ton) (ton)

Fraktioner
Matavfall 364 365 477 458
Fettavfall 98 67 78 19

Restavfall fran 3249 2742 3050 3385
hushall

Kéllsorterade 663 692 744 772
fraktioner

Brannbart avfall 494 402 383 398
(inkl. grovsopor)

Park- och trad- 77 120 118 163
gardsavfall

Totalt icke 4946 4388 4850 5176
farligt avfall

Elavfall (farligt 39 34 30 38
avfall)

Ovrigt farligt 2 3 2 3
avfall

Totalt farligt 41 37 32 41
avfall
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Vi redovisar arligen vart hallbarhetsarbete i en kombinerad ars- och héallbarhetsredovisning. Redovisningen
2020 har upprattats i enlighet med Global Reporting Initiatives Standarder for héllbarhetsredovisning pa

tillampningsniva "Core" och beskriver arbetet med vara viktigaste hallbarhetsfragor. Nedan finns GRI-index med

tillhérande sidhanvisningar.

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

ORGANISATIONSPROFIL

KOMMENTAR/HANVISNING

102-1 Organisationens namn s.2

102-2 Affarsmodell s.6-11

102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Hallonbergen

102-4 Lokalisering av organisationens verksamhet s.2

102-5 Agarstruktur och féretagsform s.2,5

102-6 Marknader som organisationen ar verksam pa s. 2

102-7 Den redovisande organisationens storlek s. 6-7

109-8 quormation om E)er§onal§tyrka oc_h annan a.llrbetskraft, uppdelad pa anstll- s 34
ningsform, anstéliningsvillkor, region och kon

102-9 Beskrivning av organisationens leverantdrskedja s. 31

Amnesspecifika upplysningar

Vésentliga férandringar i organisationen och leverantérskedjan under

102-10 redovisningsperioden Inga vasentliga féréndringar
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen féljer forsiktighetsprincipen s. 20-23

102-13 Ezz::%iii?;?;i:fkap | organisationer och/eller nationella/internationella Nyféretagarforeningen, Sveriges Allméannytta, Byggvarubedémningen
STRATEGI

102-14 VD-ord s. 4

ETIK OCH INTEGRITET

102-16 UBSSE:-:::SS av organisationens vardegrund, etiska principer och regler for 5.8,10

STYRNING

102-18 Redoggrelse for organisationens bolagsstyrning s. 5,10

KOMMUNIKATION OCH INTRESSENTER

102-40 Intressentgrupper som organisationen har kontakt med s. 9

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal s. 27

102-42 Identifiering och urval av intressenter s. 9

102-43 Kommunikation med intressenter s.9

102-44 Viktiga omraden och frdgor som har lyfts i intressentdialogen s. 9, 11

TILLVAGAGANGSSATT FOR REDOVISNING

Alla uppgifter i arsredovisningen och hallbarhetsredovisningen avser koncer-

102-45 Enheter som inkluderas i organisationens finansiella rapporter S P e A1 e e R el
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och avgrénsningar s. 10-11
102-47 Redogérelse for samtliga vésentliga omraden som identifierats s. 10-11
109-48 Forklgrlng till effekten"av folll'an(?rmgar .e'w"mfo.rmatlon som lamnats i tidigare Inga foréindringar av information
redovisningar och skalen fér saddana forandringar
109-49 Vaseljtllga foranFirlngar som gjorts i redovisningen sedan féregdende s i et ngan
redovisningsperiod
102-50 Redovisningsperiod 2020-01-01 — 2020-12-31
102-51 Datum f6r publicering av den senaste redovisningen April 2020
102-52 Redovisningscykel Arligen
102-53 Kontaktpunkt for fragor angdende redovisningen och dess innehall s. 75
102-54 Re(ﬂiogorelse for rapportering i enlighet med GRI Standards redovisnings- . 36
nivaer
102-55 GRI-index s. 36-37
102-56 Redogérelse for externt bestyrkande Ingen extern granskning har gjorts av hallbarhetsredovisningen. Revisorn har

bestyrkt att en héllbarhetsrapport har uppréttats i enlighet med ARL.

KOMMENTAR/ i
% 400 SOCIAL PAVERKAN
200 EKONOMISKA UPPLYSNINGAR HANVISNING
203(2016)  Indirekt ekonomisk paverk Eget Arbetsmilj och halsa
ndirekt ekonomisk paverkan omrade j
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och 103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och
avgransning . avgransning 04-97
103-2 Styrning av fragan B U, H3610 103-2 Styrning av fragan S
103-3 Utvérdering av styrningen 103-3 Utvérdering av styrningen
203-2 Betydande indirekt ekonomisk paverkan s. 14, 28-30 s. 26
Forvaltaren har valt
205 (2016) Antikorruption att redovisa frisk-
Egen N nérvaro respektive
— - veni Frisknérvaro kA da dett
103-1 Beskrivning av den vasentliga fragan och upplysning STLUEINELD Ck CLuE
avgransning &r ett viktigt matt for
103-2 Styrning av fragan s 81 arbetsmiljon och hal-
103-3 Utvérdering av styrningen san i verksamheten.
ikati iidning kri .24
~ Kommunikation och utbildning kring 5"
205-2 anti-korruptionspolicys och rutiner Rl Forvaltaren har valt
e att redovisa resul-
300 MILJOUPPLYSNINGAR upplysning No&jda medarbetare tatet av den arliga
medarbetarunder-
sokningen.
302 (2016) Energi
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och 405 (2016) Mangfald och jamstélldhet
avgrénsning s.90-93
103-2 Styrning av fragan ’ 103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och
103-3 Utvérdering av styrningen avgransning . 94-07
309 E . o 20. 23 103-2 Styrning av fragan ’
-1 nergianvandning inom organisationen s. 20, 103-3 Utvéirdering av styrningen
302-3 Energiintensitet s 20, 23 Kéns- och ldersférdelning (samt ev.
405-1 uppdelning i andra mangfaldskriterier) i s 34
305(2016)  Utslépp styrelse, ledning och bland 6vriga medar- :
betarkategorier
103-1 Beskrivning av den vasentliga fragan och
avgrénsning s. 20 406 (2016) Icke-diskriminering
103-2 Styrning av fragan ’
103-3 Utvardering av styrningen 103-1 Beskrivning av den vésentliga frdgan och
305-1 Direkt véxthusgasutslapp (Scope 1 s.35 avgransning
9 pp (Scope 1) 103-2 Styrning av fragan SR
305-2 Indirekt véxthusgasutslapp energi .. 35 103-3 Utvérdering av styrningen
(Scope 2) Fall av diskrimineri h vidt
406-1 éfl ;\;e iskriminering och vidtagna .. 04
306 (2016)  Avfall garder
103-1 Beskrivning av den vésentliga fragan och 416(2016)  Kunders hélsa och sékerhet
avgransning s 21 . « . .
103-2 Styrning av fragan - 103-1 Besl.(.nvm'ng av den vasentliga frdgan och
103-3 Utvardering av styrningen avgransning -
9 yming 103-2 Styrning av fragan s 16-19
306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod s. 35 103-3 Utvardering av styrningen
416-1 Utvérdering av produkter och tjanster 510,19

Vasentlighetsanalys 8-11

Affarsmodell, styrning och malbild 8-11
Miljopaverkan 20-23, 35

Sociala férhallanden 12-19

REVISORNS YTTRANDE
AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for
héllbarhetsrapporten for dr 2020 p4 si-
dorna 4-37 och for att den ar upprittad
i enlighet med arsredovisningslagen.

utifrdn halsa och sakerhet

Personal 24-27, 34

Respekt fér ménskliga réttigheter 12-19, 24-27, 31
Motverkande av korruption 30-31
Hallbarhetsrisker 33

Granskningens inriktning och
omfattning

Vir granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbar-
hetsrapporten. Detta innebir att vir
granskning av héllbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en visent-
ligt mindre omfattning jamfort med
den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i

Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillriacklig grund for virt
uttalande.

Uttalande
En haéllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 15 mars 2021
Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Forvaltaren,

org.nr 556050-2683 avger harmed arsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2020.

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

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera
Férvaltaren) ar ett allmédnnyttigt bostads-
bolag. Forvaltaren grundades 1947 och
har sedan dess mycket aktivt bidragit till
stadens uppbyggnad och dess utveckling
till vad den ir idag. Bolaget ar miljocer-
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 Gverlimnats till
revisorn samtidigt som drsredovisningen.
(Hallbarhetsrapporten aterfinns pa sid-
orna 4-37 arsredovisningens framvagn).

Se sirskild tabell pd sidan 37.

Vid arsskiftet uppgick det forval-

tade fastighetsbestindet till 85 (85)
fastigheter. Antalet bostadsligenheter
uppgick till 6 612 (6 608) ligenheter
fordelade Gver hela Sundbyberg. Férutom
bostdder har Forvaltaren 76 389 (76 982)
kvadratmeter lokaler. Lokalerna finns
framst i bostadsbestdndet och kan vara
allt ifran sma lager till stora butiker och
kontor. Forvaltaren stir infor omfattande
renoveringar av befintligt fastighetsbe-
stind samtidigt som nyproduktion av
flera fastigheter planeras.

Férvaltaren gor arligen en vardering
av sitt fastighetsbestdnd. Per 2020-12-31
uppgick marknadsvirdet till 14 873 (13
859) miljoner kronor. Det bokférda
virdet vid samma tidpunkt uppgick till
5182 (4 974) miljoner kronor.

Forvaltaren har identifierat foljande
risker som visentligt kan paverka verk-
samheten. Forvaltaren arbetar aktivt och
proaktivt med att forebygga och minska
effekterna av riskerna. Fér mer detalje-
rade verksamhetsrelaterade risker se dven
sidan 33.

Efterfragan pa hyresritter ar fortsatt
mycket h6g i Sundbybergs kommun.
Bolagets ligenheter dr i all vasentlighet
uthyrda per 2020-12-31. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for Forvaltarens
bostdder uppgick till 97,4 (98,2) % for
heldret 2020. Att Sundbyberg ér en
snabbt vixande kommun tillsammans
med en hog efterfragan pa hyresritter gor
att bolaget idag inte identifierar nigra ris-
ker for marknadsrelaterade vakanser for
hyresritter. For bolagets lokaler uppgick
den ekonomiska uthyrningsgraden till
92,5 (95,2) % for helaret 2020. Andelen
kommersiella lokaler har minskat som en
foljd av fastighetsforsiljningarna under
2017 och 2018. Risken f6r vakanser i
lokalbestindet dr ddrmed 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 laneportfljens forfallostruk-
tur och har en god spridning av linefor-
fall. Férvaltaren har dven en diversifierad
finansieringsbas bestdende av sévil
banken och kreditinstitut samt ett aktivt
agerande pd kapitalmarknaden.

Det finns dven en ranterisk kopplat
till uppléningen. For att hantera risken
sakrar Forvaltaren rinta i derivat for
att fi en optimal ranteforfallostruktur
med olika I6ptider. Forvaltaren hade vid
bokslutsdatum 74 (74) % av lanevolymen
rantesakrad.

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

foretag far mojlighet att Iimna 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 ska tillimpas.

Nya dgardirektiv med dndrade avkast-
ningskrav beslutades i juni 2019. Enligt
de nya dgardirektiven ska Gverskotts-
graden vara inom intervallet 38-42
% beroende pé drets ambitionsniva.
Totalavkastningen ska f6lja branschindex
for bostdder. Beldningsgraden ska vara
inom intervallet 30-45 %.

Beldningsgraden uppgick per
2020-12-31 till 9,5 (9,6) %.

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

Arets N6jd-Kund-enkit bland de
boende resulterade i betyget 70 (69).

Férvaltaren har under pandemin arbe-
tat aktivt med att stdlla om istillet for att
stilla in. Framf6rallt har det paverkat hur
vi arbetat samt att vissa projekt forskjutits
i tiden.

I juni 2020 genomfé6rdes fusionen med
det heldgda dotterbolaget Forvaltaren
HBC AB.

Transaktioner. I enlighet med nya dgar-
direktivet ska Férvaltaren i forsta hand
dga, bygga, utveckla och férvalta bostidder
och lokaler. Bolaget ska dven vara aktivt

i fastighetsforvaltningen vilket kan
innebira bade kop och férsiljningar av
fastigheter nér sd ar strategiskt motiverat.
Givet detta pagdr 16pande utvirderingar
rorande sdvil forviry som forsiljningar
vilka skulle utveckla bolaget i positiv rikt-
ning. I juni 2020 salde Forvaltaren en del
av fastigheten Sundbyberg 2:79 i Ursvik
till HSB. Det som sdldes dr mark med

tillhérande byggritter enligt en tidigare
6verenskommelse.

Hyresnivaer. For 2020 framforhandlades
en hyresh&jning motsvarande 2,1 %.
Hyreshojningen genomfdrdes fran och
med den 2020-01-01 och motsvarar cirka
11 miljoner kronor i 6kade intikter.
Investeringar. Arets investeringar i fastig-
heter uppgick till 384 (288) miljoner

kronor.

Projekt. I Centrala Sundbyberg, i fastig-
heten Bageriet 23, pagar hallbar renove-
ring av 175 lagenheter samt ombyggnad
av allmdnna utrymmen och garage i
fastigheten. Forsta etappen bestiende av
58 ligenheter dr klar och hyresgisterna
atervinde till sina nyrenoverade ligen-
heter 1 juni i ar. Tomstillning av etapp
2, 46 ligenheter, skedde i bérjan av juni
ménad och etappen beridknas vara klar

i januari 2021. Hela projektet beriknas
vara klart under Q3 2021. I Fastigheterna
Muraren 2, Ekdungen 1 och Ostern 5 i
Centrala Sundbyberg pagar projektering
och upphandling infér renovering.
Dessutom pdgér forstudie av ny-, till- och
ombyggnad av fastigheten Bildhuggaren
11 i Centrala Sundbyberg.

I Hallonbergen i fastigheten Oriente-
raren 9 har samtliga hissar i fastigheten
renoverats och ventilationsatgirder pagar.
Planering f6r konvertering av lokaler till
31 ligenheter samt for girds- och garage-
renovering kan komma att forskjutas i tid
pga. att myndighetskrav maste prioriteras.
Forstudie av en kommande storre reno-
vering av Vandraren 9 i Hallonbergen
pagar.

I nordvistra och sydvistra Rissne pagar
stambyte i tva fastigheter, Batteriet 1 och
Spaden 1. Till féljd av Covid-19 pausades
projekten tillfalligt infér sommaren men
aterupptogs under hésten. Totalt for de
bida fastigheterna ar det 197 lagenheter
som ska stambytas. Preliminart projekt-
avslut ar Q2 2021 och darefter fortsitter

etapp 2 avseende fastigheterna Batteriet 2
och Spaden 2.

I Storskogen, i fastigheten Vargen 2,
planeras for hallbar renovering. Totalt
handlar det om 238 ligenheter som ska
renoveras. Inom projektet kommer dven
lokaler byggas om till 27 nya ligenheter.
Projektet ar tillfdlligt pausat i avvaktan pa
beslut i hyresnimnden.

Nyproduktion planeras i Ursvik,
fastigheten Kvarnstugan. Detaljplanen
ir antagen och nu pagar projektering av
136 ldgenheter samt tillskapande av 1 700
kvm lokalyta. Produktionsstart berdknas
ske under Q3 2021 och inflyttning plane-
ras till Q2 2023.

Detaljplanearbete pagar for fastighe-
terna Hamnen 8 i Centrala Sundbyberg
samt for Vistra Ursviks planprogram.

I januari 2021 tridde en justering av
organisationen for Drift och Férvaltning
i kraft. Forvaltningsomréde 1 delas upp
mellan Kommersiell férvaltning och
Energi & Teknik.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
PER 2020-12-31
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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 16
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FORETAGETS FORVANTADE
FRAMTIDA UTVECKLING

For 2021 har Forvaltaren och Hyresgast-
féreningen dnnu ej kommit Gverens om
2021-4rs hyresh6jning. Avfall och VA
taxor har hojts mycket de senaste dren.
Utifrdn stadens behov av upprustning av
VA system samt utbyggnad av sopsugs-
anliggningar kan ytterligare h6jningar
komma.

Forvaltaren stdr infor stora investe-
ringar de kommande &ren. 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 fa 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 férvintas de
planerade investeringarna bidra positivt
till bolagets intjiningsférmdga och dar-
med &ven till bolagets totala virde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Forvaltarens finansiella instrument
bestar av riantederivat i form av swappar.
Milet med rintederivathantering ar att
minska rinterisken och att uppnd énskad
rintebindningstid enligt finanspolicyn.
Se Tillaggsupplysningar, Finansiella in-
strument sidan 57 for vidare information.

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

Balanserade vinstmedel 2 661 246 999 kr
Arets resultat 78 248 618 kr
Summa 2 739 495 617 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras s att 2 147 300 kronor
utdelas till dgaren samt att dterstiende

2 737 348 317 kr balanseras i ny rikning.
Arets utdelning uppgér till 0,91 procent
pé det belopp som dgaren vid foregdende
rikenskapsars utgang skjutit till i bolaget
som betalning for aktier.

Styrelsen och verkstillande direktoren
foreslar att:

Till aktiedgarna utdelas 2 147 300 kr
I ny rikning balanseras 2 737 348 317 kr
Summa 2 739 495 617 kr

Styrelsens och verkstallande direk-
térens 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 stidllning innebdr att utdelning dr
forsvarlig i forhallande 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 pdverka
Forvaltarens formaga att fullgora sina
forpliktelser pa kort och ling sikt eller att
gora nodvindiga investeringar. Styrelsen
bedomer vidare att forslaget dr i linje
med 3 § samt 5.1 § i lagen om allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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KONCERN

mkr dar inget annat anges Utfall 2020 Utfall 2019 Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016
Intakter 719 701 713 787 805
Driftnetto 399 364 355 415 410
Roérelseresultat 215 82 655 159 164
Resultat efter skatt 170 36 587 84 60
Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat 384 288 167 307 416
underhall

Marknadsvarde fastigheter 14 873 13 859 13157 13698 14 153
Eget Kapital 3464 3297 3264 2699 2 675
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 97,0 97,0 96,3 95,8
Belaningsgrad, % 9,5 9,6 11,3 19,7 19,2
Soliditet (synlig), % 63,6 61,1 57,1 45,3 44,4
Soliditet (justerad), % 73,7 72,0 69,5 64,5 64,2
éverskottsgrad, justerat driftnetto % 45,0 411 39,9 428 41,3
Totalavkastning, % 8,11 5,77 5,0 75 14,0
NKI 70 69 68 69 71

MODERBOLAG

mkr dér inget annat anges Utfall 2020 Utfall 2019 Utfall 2018 Utfall 2017 Utfall 2016
Intékter 714 697 704 764 785
Driftnetto 395 361 352 407 404
Rorelseresultat 126 82 66 167 170
Resultat efter skatt 78 518 42 97 61
Investeringar inklusive aktiverat underhall 384 288 167 305 396
Marknadsvarde fastigheter 14 752 13 741 13058 13 332 13 825
Eget kapital 3339 3264 2 749 2728 2 691
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 97,0 97,0 96,4 96,2
Belaningsgrad, % 9,6 10,0 11,3 20,1 19,6
Soliditet (synlig), % 61,8 61,0 48,1 45,6 447
Soliditet (justerad), % 73,1 72,0 69,3 64,4 64,2
NKI 70 69 68 69 71
MI/NMI 69* 69* 64* 75 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

Ovriga rinteintikter 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

7,8,9

10

11
12

13
14
15

16

Koncernen

Moderbolaget

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
711 698 706 694
8 3 8 3
719 701 714 697
-126 -123 -126 -123
-27 -36 -27 -36
-149 -161 -148 -160
-18 17 -18 17
-320 -337 -319 -336
399 364 395 361
-109 -105 -109 -105
290 259 286 256
-167 -165 -163 -162
89 -10 - -10
3 -2 3 -2
215 82 126 82
- - - 483

- 1 - 1
-23 -33 -26 -34
-23 -32 -26 450
192 50 100 532
192 50 100 532
-22 -14 -22 -14
170 36 78 518

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

Nettoomsattningen uppgick till 719
(701) mkr, en 6kning om 18 mkr jamfort
med 2019. For 2020 framforhandlades en
hyreshojning motsvarande 2,1 procent, for
2019 var motsvarande héjning 1,6 procent.
Hyreshéjningen genomférdes frin och
med 1 januari 2020 och har genererat en
intdktsokning om cirka 13 mkr.
Bostadshyresintikterna, inklusive tilligg,
rabatter och vakanser uppgick till 578
(566) mkr, en 6kning om 12 mkr. Den
genomsnittliga bostadshyran, inklusive
tilligg, vakanser och rabatter, uppgick
under &ret till 1 229 (1 206) kr/kvm.
Lokalintdkterna uppgick till 98 (104) mkr.
Minskningen beror till del pé en affarsmas-
sig satsning som Forvaltaren genomférde
under kvartal 2 2020 och som gav delar av
det lokala néringslivet som drabbats hart
av Coronapandemin en hyreslittnad.
Forvaltaren erholl ersittning fran staten
vilket gjorde att nettoeffekten blev -4 mkr.
Forvaltarens ambitiosa renoveringstakt har
ocksa gjort att andelen vakanta lokaler
temporirt 6kat. Ovriga hyror bestir av
bland annat hyror frin garage- och
P-platser och uppgick under aret till 35
(28) mkr. Okningen beror delvis pd att
hyra fér garage och P-platser under aret
anpassats efter tillgdng och efterfragan,
samt standard och omradets geografiska
attraktivitet.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per
2020-12-31 uppgick till 96,0 (97,0)
procent. Tomma lokaler har under dret haft
ett hyresvirde om 8 (5) mkr. Tomma
bostider har under dret haft ett hyresvirde
om 14 (11) mkr. Anledningen till vakanser
i bostdder under iret ar dels pigdende
renoveringar och dels friktionsvakans
mellan hyresgéster.

Mkr 2020 Andel % 2019
Hyror bostader 578 80 566
Hyror lokaler 98 14 104
Ovriga hyror 35 5 28
Hyresintékter 711 99 698
Ovriga intikter 8 1 3
Nettoomsattning 719 100 701

Drift- och underhallskostnader for
koncernen uppgick till -320 (-337) mkr, en
minskning med 17 mkr. Métt kronor per
kvadratmeter uppgick drift- och under-
héllskostnader till -539 (-612) kr/kvm.

Kostnaden for taxebundna utgifter uppgick
till -126 (-123) mkr. Kostnader for
uppviarmning uppgick till -58 (-61). Taxan
har varit oforandrad under dret. Dock har
forbrukningen minskat som féljd av att
2020 varit ett mildare ar an 2019.
Kostnaden f6r vatten och avlopp uppgick
till -19 (-18) mkr. Taxan for vatten och
avlopp var oférindrad under aret.
Kostnaden for avfallshantering 6kade med
5 mkr till 20 (15) mkr. Okningen beror
dels pa en taxeh6jning om 5 % och dels att
avfallsvolymen 6kade under 2020.
Kostnaden for underhall uppgick till -27
(-36) mkr och bestdr av kostnader for
tidsbestimda tillval och felavhjilpande
underhall sisom exempelvis vattenskador,
OVK etcetera. Fastighetsskatten uppgdr till
-18 (-17) mkr. Forvaltaren betalar en
fastighetsavgift om -1 429 (-1 377) kr per
lagenhet och 1 procent av taxeringsvirdet
for lokaler. Drift uppgar till -149 (-161) mkr
och bestdr av reparationer och avtals-
bundna kostnader sisom exempelvis stid-
ning, besiktning, snorojning, fastighets-
forsikring etcetera.

Av- och nedskrivningar uppgick under dret
till -167 (-165) mkr. Avskrivningar enligt
plan baseras p4 tillgdngarnas anskaff-
ningsvirden och berdknade livslingder
baserat pa komponentindelning. Under
dret har nedskrivningar om O (-2) mkr
skett.

Resultat fran fastighetsforsiljningar
uppgick till 89 (-10). Posten bestar i
huvudsak av realisationsresultat vid
forsiljning av mark i Ursvik till HSB.

Administration uppgick under dret till
-109 (-105) mkr. Administration bestar av
bland annat I6nekostnader, avskrivningar
av kontorsinventarier, centrala kon-
torskostnader och kopta tjinster etcetera.

Finansnetto uppgick under dret till -23
(-32) mkr. Matt kronor per kvadratmeter
uppgick finansiella poster till -42 (-60) kr/
kvm. Finansiella poster bestar av rinte-
kostnader om -21 (-29) mkr, fortida 16sen
av swappar om -5 (-4) mkr, kostnader for
negativ inldningsrinta pd bankmedel -0
(-1) mkr och rinta under byggnadstid
(RUB) om 3 (0) mkr. Vid slutet av dret
uppgick Forvaltarens snittrinta till 0,69
(0,79) procent. Under dret uppgick
snittrintan till 0,92 (1,02) procent.
Férvaltarens laneportfélj uppgick per
2020-12-31 till 1 600 (1 700) mkr.

Mkr 2020 Andel % 2019
Kostnad kommunal -3 -13 -5
borgen

Ovriga rantekost- -18 -78 -24

nader och liknande
resultatposter

Rénteintékter 0 0 1
Fértida swaplosen -5 -22 -4
Negativ inlanings- (0] 0 -1
ranta pa bankmedel

RUB 3 13 1
Summa -23 -100 -32

Avskrivningar pd byggnader och
anlaggningar sker med skattemassig
avskrivning. Samtidigt sker direktavdrag i
bolagets pagdende projekt. Av redovisad
skatt uppgdr -14 (-11) mkr av drets skatt.
Varav -1 (0) ar justering hanforlig till
tidigare ar och -8 (-3) mkr ar uppskjuten
skatt.

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

Pagaende fastighetsarbeten
Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos dotterbolag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran p& Stadshuskoncernen

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa kassa och bank
Summa omséattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

17

18
19
20

21

22
23

24
25

26, 27

2020-12-31

4 541
641

5189

5193

23

20

13
57

50
142
192

249

5442

Koncernen

Moderbolaget

2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
4 4 4
4585 4404 4 445
389 637 389
9 7 9
4983 5048 4843
- 61 91

- 41 41

- 5

5 102 137
4992 5 154 4984
1 1 1

- - 8

1 34 -

19 20 18

12 14 12
33 69 40
173 49 172
197 132 156
370 181 328
403 250 368
5395 5 404 5352

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 6vriga koncernféretag
Leverantoérsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

28,29

30

31, 32

33

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
500 500 500 500
6 6 - -
- - 100 100
506 506 600 600
2788 2 755 - -
- - 2 661 2 146
170 36 78 518
2 958 2 791 2739 2 664
3464 3297 3339 3264
176 180 171 171
1600 1700 1600 1700
- 5 - 5
1600 1705 1600 1705
- - 112 -
62 63 62 64
16 17 15 16
5 5 5 4
119 128 100 128
202 213 294 212
5442 5 395 5404 5 352
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Belopp i tkr

Koncernen

Eget kapital 2018-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2020-12-31

Moderbolaget

Eget kapital 2018-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdmma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31
Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut pa arsstdamma
Arets resultat

Eget kapital 2020-12-31

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

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Aktiekapital

500 000

500 000

500 000

Ovrigt
tillskjutet
kapital

6 000

6 000

6 000

Reservfond

100 000

100 000

100 000

Annat eget
kapital

2171 414
586 755
-3 492

2754 677
35 905
-2 430

2788 152

Balanserat
resultat

2 106 807
42 193
-3 492

2145508
518 170

-2 430

2 661 248

Arets resultat

586 755
-586 755

35 905
35 905
-35 905

170 021
170 021

Arets resultat

42193
-42 193

518 170
518 170
-518 170

78 249
78 249

Summa eget
kapital

3264169

-3 492
35905
3 296 582

-2430
170 021
3464 173

Summa eget
kapital

2749 000

-3 492
518 170
3263678

-2430
78 249
3339 497
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Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

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

— Avsittningar

— Nedskrivning aktier/fusion

Resultat fran fastighetsforsaljningar

Forgéveskostnader

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av kundfordringar
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av leverantérsskulder
Okning/minskning av vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar
Investeringar/férsaljningar i dotterbolag
Okning/minskning av évriga pagaende projekt

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Férandring av langfristiga skulder

Utbetald utdelning

Erhallen utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Koncernen Moderbolaget

2020-01-01 2019-01-01 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
215 83 125 83
169 170 166 167
_11 _ —_ —_
—_ _ 23 —_
-89 10 - 10
-3 2 -3 2
281 265 31 262
- 1 0 1
-23 -33 -26 -34
-15 -2 -14 -3
243 231 271 226
0 7 0 7
-25 185 -30 188

-3 1 -3 11

-9 26 85 -497

206 460 323 -65
-388 -291 -383 -291
104 -3 14 -3
2 -9 1 -9
-282 -303 -368 -303
-100 -407 -100 -407
-2 -3 -2 -3

0 522

-102 -410 -102 112
-178 -253 -147 -256
370 623 328 584
192 370 181 328

KOMMENTARER TILL
KASSAFLODESANALY

KASSAFLODE FRAN
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den lopande
verksamheten fore férandringar av
rorelsekapital uppgick till 243 (231) mkr,
vilket ar en 6kning med 12 mkr jamfort
med foregdende dr. Av- och nedskrivningar
som ej dr kassaflodespaverkande uppgick
till -169 (-170) mkr. Realisationsresultatet
fran fastighetsforsaljningar uppgick till -95
(10) mkr. Kassafldde fran rérelsekapitalet
uppgick under dret till -37 (229) mkr.
Sammantaget uppgick kassaflédet fran den
I6pande verksamheten till 206 (460) mkr.

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringarna i materiella anliggnings-
tillgdngar uppgick till -388 (-291) mkr
vilket dr en 6kning med 97 mkr jamfort
med f6regdende ar. Investeringar i
materiella anldggningstillgdngar har under
dret bestatt av renovering och underhall av
befintligt fastighetsbestdnd. Okningen
beror framst pa att en 6kad projektportfolj
under 2020 jamfort med 2019.

Kassaflodet frin investeringsverksamhe-
ten uppgick till -282 (-303) mkr, vilket ar
en forindring med -21 mkr jamfort med
foregiende ar.

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nya lan om totalt O (0) mkr har tagits upp
och -100 (-407) mkr har amorterats under
gret. Ovrigt kassaflode frin finansierings-
verksamheten uppgick till -2 (-3) mkr och
motsvarar utbetald utdelning till dgaren.
Kassaflodet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -102 (-410) mkr, vilket &r
en minskning av amorteringar med 308
mkr jimfort med foregaende ar.

Ytan i nyckeltal som méts kr/kvm &r baserad pa
den period Forvaltaren &gt fastigheterna
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

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

Varderingsprinciper fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det ldgsta av
dess anskaffningsvirde och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Lang-
fristiga fordringar och 18ngfristiga skulder virderas efter det forsta virderings-
tillfallet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga skulder och avsittningar virde-
ras till de belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga tillgingar redovisas
till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

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

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta dr svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ir ett heldgt 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 ingér dotterbolagen Forvaltaren Fastig-
hetsutveckling AB, org.nr 556811-1636, Forvaltaren Bostadsfastigheter i Sund-
byberg AB, org.nr 556757-6763, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg
AB, org.nr 559101-5816, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB,
org.nr 559132-4818, Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg
AB, org.nr 559137-7337 och Sméfiglarna i Sundbyberg AB, org.nr 556987-3820
som samtliga dr heldgda. I koncernen ingdr ocksd dotterbolag till Férvaltaren
Fastighetsutvecklings AB, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sundbyberg AB,
Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundbyberg 2 AB och Lokalfastigheter Fast-
ighetsutveckling BRF i Sundbyberg AB som samtliga dr heligda. Den 18 juni
2020 genomfordes en fusion med dotterbolaget Forvaltaren HBC AB, org.nr
556799-2234.

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

Koncernredovisning

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

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

Intékter

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

Ranta
Rianteintikter redovisas i takt med att de intjinas berikning sker pa basis av
underliggande tillgdngens avkastning enligt effektiv rinta.

Hyresintakter
Hyresintakter pd forvaltningsfastigheter redovisas linjirt i enlighet med
villkoren som anges i gillande hyresavtal. Rabatt som limnas till féljd av
covid-19 har kostnadsférts i den period som rabatten ar hinférlig tll i
enlighet med BFNAR 2020:1 Vissa redovisningsfrigor med anledning av
coronaviruset.

Utdelning
Utdelning redovisas nir rétten att erhélla utdelningen ar sikerstélld.

Skatter

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

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

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar bestdr av parkeringsplatser med obegrinsad nyttjande
tid. Ingen &rlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av tillgingensvirde,
vid bestdende virdenedging som understiger det bokférda virdet gors en ned-
skrivning.

Materiella anlaggningstillgangar

Underhall som &r planerade i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar at-
girder som dterkommer med regelbundna intervall och som féranleds av normal
forslitning. Atgérdcrna skall vara virdehéjande eller virdeaterstillande och akti-
veras p4 en komponent i balansrikningen med en &rlig avskrivning. Atgirder for
felavhjilpande underhall kostnadsfors. Dessa dtgirder syftar till att dterstilla en
teknisk funktion som oférutsett nitt en oacceptabel niva for installationer, ytor
i allminna utrymmen, huskropp, mark- och tridgardsytor, miljé och hallbarhets
atgirder, avfall och ventilation. Materiella anlidggningstillgdngar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingr utgif-
ter som direkt kan hanféras till férvirvet av tillgdngen. Nir en komponent i en
anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras.

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

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anligg-
ningstillgdng redovisas som Resultat frin fastighetstransaktioner. Materiella
anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt linjirt ver tillgingens bedémda
nyttjandeperiod. Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i
forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets mark har obegransad nyttjan-
deperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer
av materiella tillgangar. F6ljande avskrivningstider tillimpas:

Forvaltningsfastigheter

Mark

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

Yttre ytskikt 40 ar

Inre ytskikt 30 ar
Installationer 20 ar
Vitvaror 7 ar
Hyresgastanpassningar kontraktstid
Inventarier 5 ar

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

Fastighetsvéardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags fastig-
hetsbestand per varje arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvir-
deringen ar utford av Svefa, med virdetidpunkt december 2020-12-31. Marken
i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och Centrala Sundbyberg (Hamnen 8) ar virderad
som virde per kvadratmeter (BTA) med hénsyn tagen till bedomd kvarvarande
tid till det att detaljplanen ar antagen. Tillsammans med Férvaltarens antagande
om bed6émda framtida byggbara ytor i Ursvik och Centrala Sundbyberg, utgér
detta marknadsvirdet for marken. Virdebedomning grundades dels pa kassa-
flodesanalyser baserade pd prognoser over framtida betalningsstrommar, dels
pa jaimférelser med genomférda kép av liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, si kallade ortsprisanalyser.

Varderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer frin Fastighets AB Forvaltaren, i form av
sammanstallning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden, virder,
investeringar samt tidplaner f6r investeringar och detaljplaner. Drift och under-
hillskostnader bedéms av Svefa utifrdn statistik och erfarenhet. Antaganden
varierar utifrin fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okulidrbesiktigats av virderaren:

+ Skvadronen 4. Fastigheten har genomgatt stambyte.

+ Ljungen 3. Fastigheten har genomgitt en stérre renovering.
+ Bivern 2. Nyrenoverat garage och ny ventilation.

+ Spiken 4. Pigdende renovering av lokalytor.

+ Bageriet 23. Fastigheten genomgar en hillbar renovering.

Foljande antaganden anvindes vid virderingen:

+ Antagande om direktavkastning bedéms utifrin fastighetens lige, tekniskt
skick, hyresintikter samt drift och underhéllskostnader samt jimférbara ge-
nomférda transaktioner. Ett intervall frn 2,37 till 7,25 procent har anvénts
i kalkylen.

+ Kalkylrintan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ett intervall fran 4,42 till 9,40 ar anvint i kal-
kylen.

+ Inflationen har antagits till 2 procent f6r samtliga r i kalkylerna.

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

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

» Vakanser ir bedomda utifrdn faktiska vakanser tillsammans med marknads-
missig vakansgrad fér omradet.

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

Varderingsmetod

Marknadsvirderingen ir utférd genom en kassaflodesvirdering dar framtida be-
domda kassafloden diskonterats till 2020-12-31. Marknadsvirdet avser det mest
sannolika priset vid en forsiljning pa en Gppen fastighetsmarknad. Vardering-
arna genomférdes med erkdnda och accepterade virderingsmetoder och metodi-
ken ansluter i allt visentligt till MSCI - Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga objekt har virderades i Svefas kalkylmodell. Virderingar av
projektfastigheter och byggritter har ocksa utforts. Samtliga virderingar utfor-
des objektsvis. Hela fastighetsbestindet i Fastighets AB Forvaltaren och 6vriga
koncernforetag har marknadsvéirderats.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar

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

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dir bolaget ir leastagare redovisas som operationell leasing
(hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal gillande kontorsmaski-

ner och datorer samt miljobilar. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell
leasing. Leasingintikterna redovisas linjirt under leasingperioden.

Finansiella instrument

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

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

Kundfordringar och &vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med undantag fér poster med
forfallodag mer dn 12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anligg-
ningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp som f6rvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedémda osikra fordringar.

Kortfristiga laneskulder

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

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

Finansiella instrument

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

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

Vid férandringar av marknadsrantor uppkommer ett teoretiskt under- eller Gver-
virde pa derivatet. Marknadsvirderingen gors utifrin kontraktets avtalsmissiga
villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifrdn denna information
beriknas verkligt virde av framtida kassafléde frin derivatet diskonterat med
aktuella marknadsrintor. Killa for marknadsvirde pd rintederivat dr genomga-
ende Bloombergs. Marknadsvirden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvirde
for balansdagen redovisas under not: Markandsvirde pi derivat.

Sakringsredovisningens upphoérande: Sikringsredovisningen avbryts om

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

Eventuellt resultat frin en sikringstransaktion som avbryts i fortid redovisas

omedelbart i resultatrdkningen.

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

Erséattningar till anstéllda

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

Erséattningar efter avslutad anstalining: 1 Fastighets AB Forvaltaren och koncer-
nen férekommer sdvil avgiftsbestimda som formansbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till Pensionsvalet och
har inte nigon legal eller informell forpliktelse att betala nigot ytterligare dven
om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Fastighets AB Forvaltaren
och koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas tjéns-
ter utforts.
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Fastighets AB Forvaltaren och koncernen redovisar formansbestimda pensions-
planer i enlighet med K3s forenklingsregler. Formansbestimda planer som inne-
bir att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda
planer.

De pensionsférpliktelser vars virde dr beroende av virdet pa en kapitalfrsak-
ring redovisas till virdet pa kapitalférsiakringen. Om kapitalf6rsidkringens verk-
liga virde dr hogre dn anskaffningsvirdet, redovisas det 6verskjutande beloppet
som en ansvarsforbindelse inom linjen.

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

For moderbolagets VD giller en 6msesidig uppsagningstid om sex minader. Om
bolaget sidger upp VD frin anstillningen av annan anledning 4n sidan som gor
grund for omedelbar hivning utgér efter uppsigningstiden och fran anstillning-
ens upphorande ett avgdngsvederlag motsvarande 18 ganger den kontanta fasta
ménadslonen.

Kassafl6desanalys

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

Uppskattningar och bedémningar

Pigdende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt
startas gors en forsta bedomning om projektet kommer att 6ka fastighetens
anskaffningsvirde eller inte. I samband med att pdgdende projekt stings gors
en slutlig bedomning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsforas.
Nedskrivningar dterfors dd marknadsvirdet Gverstiger bokférda viarden samt nar
en bedémning gérs om att marknadsvirdet kommer att vara bestdende. Bolaget
tillimpar siakringsredovisning pd finansiella instrument, uppskattningar och
bedomningar kopplade till detta framgér av avsnittet Finansiella instrument.
Bedomning av fastigheternas nyttjandeperiod ir baserad pa tidigare erfaren-
heter och framgar av avsnittet Materiella anldggningstillgdngar. Uppskattningar
och bedomningar kopplade till virdering av fastigheter dterfinns under avsnit-
tet Fastighetsvirdering. Som framgar av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten
skattefordran i den utstrickning det dr sannolikt att avdraget kan avriknas mot
overskott vid framtida beskattning. Under 2015 har underskott som fanns i mo-
derbolaget per 2014-12-31 spirrats med anledning av en genomférd fusion. Efter
omprovningsbeslut hos skatteverket under 2016 avseende tidigare rikenskapsir
uppgér det sparrade underskottet nu till 299 mkr. Baserat pa bolagets prognoser
om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna
nyttjas gillande moderbolaget. Gallande dotterbolagen har uppskjuten skatt en-
bart berdknas pa den del av underskotten som enligt prognoser kommer kunna
nyttjas inom sex ar. Baserat pd bolagets prognoser om framtiden gérs bedém-
ningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas.

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

Not 2 Transaktioner med nérstaende
2020 2019
Inkop och forséljning mellan koncernféretag
Nedan anges érets inkdp och forséljning avseende koncernforetag.
Inkép
Férvaltaren HBC AB = -

Koncernens moderkoncern 42 40
Summa inkdp 42 40
Forsaljning

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

Not 3 Hyresintékter per rérelsegren

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Bostédder 578 566 573 562
Lokaler 98 104 98 104
Garage och p-platser 30 24 30 24
Ovrigt 5 4 5 4
Summa M1 698 706 694

Not 4 Ovriga intakter
Koncerninterna dvriga intakter 200 tkr (196 tkr) redovisas under posten administra-
tion.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Uppvarmning -568 -61 -58 -61
El -29 -28 -29 -28
Vatten -19 -18 -19 -18
Avfallshantering -20 -15 -20 -15
Fjarrkyla = -1 = -1
Summa -126 -123 -126 -123
Not 6 Drift
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Reparationer -48 -47 -47 -47
Skoétsel och tillsyn -80 -92 -80 -92
Ovriga driftskostnader -21 -22 -21 -21
Summa* -149 -161 -148 -160

* | posten fér moderbolaget ingér koncerninterna inkop exkl kostnadsférd moms
med 9 mkr (10 mkr).

Not 7 Erséttning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Belopp i tkr
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -894 -973 -862 -946
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget - -9 - -9
Skatteradgivning -14 -64 -14 -64
Summa -908 -1 046 -876 -1 019

Not 8 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Not 9 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019 Belopp i tkr 2020 2019 2020 2019
Medelantalet anstallda* Framtida minimileaseavgifter:
Kvinnor 69 51 69 51
Man 91 77 91 77 Kontorsmaskiner
Summa 160 128 160 128 Forfaller till betalning < 1 ar -451 -356 -451 -356
Forfaller till betalning 1-5 ar -705 -217 -705 -217
Belopp i tkr Summa -1 156 -573 -1 156 -573
Loner, ersattningar, sociala
avgifter och pensionskostnader Bilar
Loner och erséttningar till styrelsen =727 -637 -727 -637 Forfaller till betalning < 1 ar -2231  -2645 -2 231 -2 645
Loner och ersattningar il Forfaller till betalning 1-5 ar -3606 -4028 -3 606 -4 028
verkstallande direktéren -1844 -1798 -1844 -1798 Summa -5 837 -6 673 -5 837 -6 673
Loner och ersattningar till
ledande befattningshavare Lokaler och garage*
7 pers™ (6 pers) 5478  -3258 5478 -8258  Fyifaller till betalning < 1 & -10600 7312 -10600  -7312
Lonerochlersatiningagtil Forfaller till betalning 1-5 &r 25290 25481 -25200 25 481
6vriga anstélida 66483 -59437 -66483 -59437 Férfaller till betalning senare &n fem &r -17 010 - -17010 -
74532 -65130 -74532 -65130  gGymma 52900 -32793 -52900 -32793
Sociala avgifter enligt lag Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
och avtal -25035 -23292 -25035 -23292 X
Pensionskostnader fér Kgntorsmasklner -458 -511 -458 -511
verkstéllande direktéren -614 -766 -614 -766 Bilar . 2289 -1968  -2289 -1968
Pensionskostnader for Lokaler och garage <7460 -7 342 -7 460 -7 342
ledande befattningshavare 1643  -513  -1643 513 ~ Summa Welyy O Wy DEH
Pensionskostnader for *Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
6vriga anstéllda -7166 -10526 -7166  -10526
Summa -108 990 -100 227 -108 990 -100 227

Styrelseledaméter och
ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pé balansdagen

Kvinnor 4 4 4 4
Mén 5 5 5 5
Summa 9 9 9 9

Antal verkstéllande
direktorer och andra
ledande befattningshavare

Kvinnor 5 5 5 5
Mén 2 2 2 2
Summa 7 7 7 7
Summa 16 16 16 16

*Vid berakningen av medelantal anstéllda har berékning gjorts utifran BFNAR
20086:11 definition av medelantal anstallda.

**Ersattningen for styrelsen uppgar totalt till 727 tkr (637 tkr) och férdelas enligt
féljande Anna Clara Acevedo O tkr (16 tkr), Hans Beckerman 39 tkr (29 tkr),
Berit Berggren 0 tkr (10 tkr), Nils-Ove Bohlin 0 tkr (16 tkr), Harald Enoksson O
tkr (16 tkr), Bengt Fasth 62 tkr (62 tkr), Nina Lundstrém 218 tkr (124 tkr), Cecilia
Léfgreen 62 tkr (5 tkr), Mattias Lénnqvist 39 tkr (29 tkr), Josefin Malmqvist O tkr
(41 tkr), Gunhild Manell 0 tkr (10 tkr), Lisa Rosengard 56 tkr (29 tkr), Christer
Rydh 39 tkr (39 tkr), Kristoffer Tamsons O tkr (31 tkr), Emelie Tillegard 33 tkr (O
tkr), Mikael Sundesten 39 tkr (39 tkr) och till styrelsesuppleanter har féljande
ersittningar utgatt Roya Asadzadeh 23 tkr (19 tkr), Jan Bojling 19 tkr (15 tkr),
Ina Djurestal O tkr (5 tkr), Tomas Kreij 19 tkr (15 tkr), Gustaf Stetler O tkr (5 tkr)
Christina Wilson suppleant 19 tkr (ordinarie 24 tkr) och till lekmannarevisorer
Torbjérn Nylén 20 tkr (19 tkr), HansErik Salomonsson 20 tkr (19 tkr) och till
suppleanter fér lekmannarevisorer Hakan Séderberg 10 tkr (10 tkr), Maritta
Hellstrom Terttu 10 tkr (6 tkr), Per O Godin O tkr (4 tkr).

*** Under 2020 har en ledande befattningshavare varit anstélld pa konsultbasis
under perioden 22 juni till 31 december. Under 2019 har tre ledande befattnings-
havare varit anstéllda 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.

Not 10 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Byggnader -155 -152 -151 -149
Markanldggningar -12 -1 -12 -1
Nedskrivningar m m - -2 - -2
Summa -167 -165 -163 -162

Frén och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som en
administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa kostna-
der uppgar till 3 mkr (5 mkr). Se not inventarier.

Not 11 Resultat fran fastighetsférsaljningar
| posten fér moderbolaget ingar koncernintern inkdp/férséljning med O mkr (O mkr).

Not 12 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Kostnadsférda projekt = -2 = -2
Péagaende tvister 3 = 3 =
Summa 3 -2 3 -2
Not 13 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Utdelning pa andelar i = = = 483
koncernféretag
Summa - - - 483
Not 14 Gvriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2020 2019 2020 2019
Rénteintakter = 1 = 1
Rénteintakter, koncernféretag = = = =
Summa - 1 - 1

| posten ranteintékter ingar 0 mkr (1 mkr) kopplat moderkoncernen.
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Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ovriga rantekostnader och
liknande resultatposter -4 -24 -4 -24
Ovriga finansiella kostnader -19 -5 -19 -5
Kostnad fér kommunal borgen -3 -5 -3 -5
Ranta pagaende byggnation 3 1 - -
Summa -23 -33 -26 -34
Not 16 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt for aret -13 -11 -13 -10
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -1 - -1 -
Uppskjuten skatt -8 -3 -8 -4
Summa -22 -14 -22 -14
Redovisat resultat fére skatt 192 50 100 532
21,4% skatt pa redovisat resultat -41 -11 -21 -114
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 19 - - 103
Ej avdragsgilla kostnader - -1 - -1
Skattemassig effekt fastighets fsg -5 = -5
Utnyttjande av underskottsavdrag -1 -2
Effekt av justering skattesats - 3 - 3
Justering av skatter hanforliga
till tidigare &r 1 - 1 -
Redovisad skatt -22 -14 -22 -14
Redovisad effektiv skatt 11% 28% 290 3%
Not 17 Immateriella tillgangar

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Parkeringsrattighet i
garage
Ingdende anskaffnings-
vérden 4 4 4 4
Utgaende ack.
anskaffningsvéarden 4 4 4
Ingdende avskrivningar - - -
Utgaende ack.
avskrivningar - - -
Utgaende restvarde
enligt plan 4 4 4

Not 18 Forvaltningsfastigheter

Not 19 Pagaende fastighetsarbeten

Bokfort Bokfort

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Byggnader
Ingaende anskaffningsvérden 5472 5375 5375 5283
- Investeringar 21 31 20 31
- Aktiveringar 101 103 101 102
- Forsaljningar & utrangeringar -37 - -41
Utgéende ackumulerade
anskaffningsvéarden 5594 5472 5496 5 375
Ingéende avskrivningar -1 866 -1748 -1861 -1748
- Forsaljningar - 34 - 35
- Arets avskrivning -155 -152 -151 -148
Utgdende ackumulerade
avskrivningar -2 021 -1 866 -2 012 -1 861
Ingdende nedskrivningar -20 -18 -20 -18
Arets nedskrivningar = -2 = 2]
Utgdende ackumulerade
nedskrivningar -20 -20 -20 -20
Utgaende restvarde
enligt plan 3553 3586 3464 3494
Mark
Ingdende anskaffningsvérden 818 818 770 770
- Férséljningar -12 - -12 -
Utgaende redovisat varde mark 806 818 758 770
Markanlaggningar
Ingdende
anskaffningsvarden 230 214 230 213
- Investeringar 7 13 7 13
- Aktiveringar 6 3 6 4
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvéarden 243 230 243 230
Ingéende avskrivningar -49 -38 -49 -38
- Arets avskrivning -12 -11 -12 -11
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -61 -49 -61 -49
Utgéende restvérde enligt plan 182 181 182 181
Utgaende restviarde byggnader,
mark och markanlaggningar 4 541 4 585 4 404 4 445
Marknadsvéarde pa fastigheter 14 873 13859 14 752 13 741

Koncernen Moderbolaget Kapital- Rostratts- Antal véarde véarde
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Moderbolaget andel % andel % aktier 20-12-31 19-12-31
Redovisade vérden vid Belopp i tkr
arets borjan 366 228 365 228 Forvaltaren HBC AB* 100 100 100 000 - 30578
Investeringar 357 244 357 244 Forvaltaren
Aktiveringar -107 -106 -107 -106 Fastighetsutveckling AB 100 100 1000 100 100
Forséljningar = = = = Férvaltaren
Kostnadsfort - -1 - -1 Bostadsfastigheter i
Aktiverad rianta under pégéende Sundbyberg AB 100 100 15 000 100 100
fastighetsarbeten -3 1 - - Férvaltaren
Utgaende nedlagda Fastighetsutveckling
kostnader 619 366 615 365 Sundbyberg AB 100 100 50 000 50 50
Ovriga pagaende projekt* 22 23 22 24 Férvaltaren
Summa 641 389 637 389  Fastighetsutveckling
Sundbyberg 2 AB 100 100 100 000 100 100
Lokalfastigheter
Fastighetsutveckling BRF i
Not 20 Inventarier Sundbyberg AB 100 100 1000 100 100
Koncernen Moderbolaget Sméfaglarna i
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 Sundbyberg AB 100 100 500 60272 60272
Ingdende anskaffningsvérden 66 65 66 65 Summa 60722 91300
Alr:lt;;éréndrlngar 2 5 *Forvaltaren HBC AB fusionerades med moderbolaget 2020-06-18
- Forsaljningar och utrangeringar -4 1 -4 -1
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 62 66 62 66 Arets resultat Eget kapital
Ing&ende avskrivningar -57 -52 -57 -52 Belopp i tkr
Arets forandringar
-Forséljningar och utrangeringar 4 1 4 1 Forvaltaren Fastighetsut-
-Arets avskrivning -2 -6 -2 -6 veckling AB 89 198 89 448
Utgaende ackumulerade Forvaltaren
avskrivningar -55 -57 -55 -57 Bostadsfastigheter
Utgaende restvarde enligt plan 7 9 7 9 i Sundbyberg AB 0 100
. L . . . Forvaltaren
Ej avskrivningsbar konst ingér i anskaffningsvardet med 4 mkr (4 mkr). Fastighetsutveckling
Sundbyberg AB 0 150
Not 21 Andelar i koncernféretag Forvalt
Grvaltaren
Moderbolaget Fastighetsutveckling
2020-12-31 2019-12-31 Sundbyberg 2 AB @ 0
Ingéende anskaffningsvarde 100 100 Lokalfastigheter
Fusionerade bolag -39 - Fastighetsutveckling BRF i
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde 61 100 Sundbyberg AB -3 363
Smafaglarna i
Ingéende nedskrivningar -9 -9 Sundbyberg AB 1834 4989
Genom fusion 9 -
Utgaende ackumulerat nedskrivningar 0 -9
Utgaende restvirde enligt plan 61 91 Not 22 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen Org.nr Site  Kapitalandel (%) Ingéende anskaffningsvarden 40 40 40 40
- Utgaende redovisat vérde, totalt 40 40 40 40
ZZZE:Z:‘:: QHOBOC‘;AS‘)B 556799-2234  Sundbyberg 100 Bestar av Husbyggnadsvaror H.B.V
702000-9226 med site Stockholm 4 andelar.
Forvaltaren Fastighetsut-  556811-1636  Sundbyberg 100
veckling AB
Forvaltaren
Bostadsfastigheter 556757-6763  Sundbyberg 100 )
i Sundbyberg AB Not 23 Ovriga langfristiga fordringar
Férvaltaren Koncernen Moderbolaget
Fastighetsutveckling 559107-5816 Sundbyberg 100 : 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Sundbyberg AB Ingdende anskaffningsvarden 5 5 5 5
. Avgaende fordringar, amorteringar -5 - -5 -
Forvaltaren Utgaende ackumulerade
Fastighetsutveckling 559132-4818  Sundbyberg 100 X .
Sundbyberg 2 AB anskaffplngsvarc!en A 0 5 0 5
Lokalfastigheter Amourtermgar, avgaende ff)rdrlngar - - - -
Fastighetsutveckling BRF 559137-7337 Sundbyberg 100 Utgaende restvarde enligt plan 0 0 5
i Sundbyberg AB
Sméféglarna i 556987-3820  Sundbyberg 100

Sundbyberg AB
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Not 24 Ovriga kortfristiga fordringar

Not 32 Rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Moms - 1 - 1 Forfallostruktur
Ovriga kortfristiga fordringar* 20 18 20 17 <1ar* 700 1 000 700 1 000
Summa 20 19 20 18 1-5 ar 900 700 900 700
Summa 1600 1700 1 600 1700

Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda driftskostnader 5 4 5 4
Forutbetalda kostnadsréantor = = = =
Forutbetalda hyror 1 2 2 2
Ovriga poster 7 6 7 6
Summa 13 12 14 12

Not 26 Checkrakningskredit

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

Not 27 Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernkonto 142 197 132 156
Ovriga konton* 50 173 49 172
Summa 192 370 181 328

*Fastighets AB Forvaltaren kdper sin el péa en elbdrs som &r en del av

Nasdagq. Enligt EMIR-direktiven maste alla kunder pa Nasdaq inga i en Default
fond. Beloppet insatt i fonden méaste vara kvar sé lange bolaget &r kund hos
Nasdag. Genom ett sikerhetskonto maste Fastighets AB Forvaltaren dven stélla
sékerheter for positioner i el bolaget har ingatt avtal om. Detta belopp

16 mkr (22 mkr) ska garantera att Fastighets AB Forvaltaren ska kunna betala
férandringar i elpriset under perioden 2021-2023 (2020-2022).

Not 28 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier & 1 000 kr/st.

Not 29 Utdelning per aktie

P& bolagsstdamman 2021-03-31 kommer en utdelning avseende ar 2020 pa 4,29
kr per aktie, totalt 2 147 tkr att féreslas. Detta belopp har inte redovisats som
skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition under eget kapital, for ra-
kenskapsaret 2020. Utdelningarna avseende 2019 och 2018 uppgick till 3 563 tkr
respektive 3 492 tkr. Resterande del av arens resultat har balanserats i ny rakning.

Not 30 Avséttningar

Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 1000 700 100 700
Foretagscertifikatsprogram 400 600 400 600
Obligation 200 400 200 400
Summa 1600 1700 1 600 1700

Finansieringskaillor ej utnyttjade (ram)

Kreditloften 1000 1000 1000 1000
Foretagscertifikatprogram 1100 900 1100 900
Checkrékningskredit 110 145 110 110

*Varav 400 mkr (600 mkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade volymen
certifikat har bolaget tecknat backup faciletsavtal uppgdende till 1 000 mkr (1 000
mkr). Den del av de langfristiga skulderna som férfaller inom ett ar kommer I6pande
att férnyas baserat pa det sikerstillda langa backup facilitetsavtalet. Ovriga 300
mkr avser ett [an hos Kommuninvest som forfaller i september 2021, vilka kommer
att refinansieras vid forfall. Dessa skulder klassificeras dérfor i sin helhet som
langfristiga.

Not 33 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forskottsbetalda hyror 66 65 66 65
Upplupna semesterloner 7 6 7 6
Upplupna sociala avgifter 4 5 4 5
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader 3 6 3 6
Upplupna réntekostnader 2 2 2 2
Ovriga poster 37 44 18 44
Summa avsattningar 119 128 100 128
Not 34 Stéllda sékerheter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

For egna avsattningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 518 360 518 360
Summa stéllda sakerheter 518 360 518 360

Not 35 Eventualférpliktelser

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Uppskjuten skatteskuld Ansvarsbelopp, Fastigo 1 1 1 1
Avseende temporér Summa eventualférpliktelser 1 1 1 1

skillnad mellan redovisat
och skatteméssigt varde pa

byggnader 208 210 203 204
Avseende temporér skillnad

pagéende byggnation 27 18 27 18
Avseende 6vriga temporara

skillnader = -1 = -1
Pensionsférpliktelse = =
Skattemassigt underskott -62 -61 -62 -61

Avsattning uppskjuten
skatteskuld vid

periodens utgang 173 166 168 160
Ovriga avsittningar 3 14 3 11
Summa avsattningar 176 180 171 171

Not 31 Marknadsvérde pa derivat
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Marknadsvérde for
sakringsredovisade
réntederivat 16 19 16 19
Summa 16 19 16 19

Marknadsvardet pa rantederivaten ar negativt.
Det nominella beloppet pa derivaten uppgar till 980 mkr (1 050 mkr).

Not 36 Fusion

Den 18 juni 2020 genomférdes en fusion med det helagda dotterbolaget Forvalta-
ren HBC AB, org nr 5656799-2234. Bolaget uppgick i Fastighets AB Férvaltaren,
org nr 556050-2683. Resultat- och balansrikningsposterna var per fusionsdagen
féljande: (belopp i tkr)

Belopp som ingér i 6vertagande bolagets resultat och balansrakning

Férvaltaren HCB AB

Nettoomsattning 0
Roérelseresultat -70
Resultat efter finansiella poster  -70
Anlaggningstillgangar 0
Omsittningstillgangar 33828
Skulder 3329

Not 37 Vasentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang

| januari 2021 tradde en justering av organisationen for Drift och Férvaltning i kraft
som innebdr att avdelningen Kommersiell férvaltning och Energi och teknik delas
upp.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreliggas pa drsstimman
2021-03-31 for faststillelse.

Sundbyberg 2021-03-09

Nina Lundstrém Bengt Fast
Ordférande Forste vice ordforande
Cecilia Lofgreen Christer Ryd
Andre vice ordforande Ledamot
Mikael Sundesten Lisa Rosengéird
Ledamot Ledamot
Hans Beckerman Mattias Lonnqvist
Ledamot Ledamot
Emelie Tillegard Petra Karlsson Ekstrom
Ledamot Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har limnats den 15 mars 2021

Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstimman i Fastighetsaktiebola-
get Forvaltaren, org.nr 556050-2683

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for &r
2020. Bolagets drsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr pa sidorna 38-59 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med drsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbola-
gets och koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2020 och av
dessas finansiella resultat och kassafloden
for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
drsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstim-
man faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen 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 for-héllande 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 innehéller dven annan
information én drsredovisningen och
koncernredovisningen och dterfinns pa
sidorna 1-37 samt 63-76. Det ar styrelsen
och verkstillande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av drsredo-

visningen och koncernredovisningen ir
det virt ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i visentlig utstrickning
ir oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap
vii 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i &vrigt
verkar innehélla 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 dr 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
fér bedémningen av bolagets férmaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nir sd dr tillimpligt, om férhéllanden
som kan pdverka férmédgan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verk-stallande direktoren avser att likvi-
dera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vira mal ar att uppnd en rimlig grad av
sikerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentlighe-

ter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehiller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog
grad av sikerhet, men ir ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och

god revisionssed i Sverige alltid kommer

att uppticka en visentlig felaktighet om

en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd
pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovis-
ningen 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 arsredovis-
ningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utf6r
granskningsatgirder bland annat
utifrn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som dr tillrickliga och
dndamdlsenliga for att utgora en grund
for vira uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for
en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidosittande av
intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstelse av den
del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsétgirder som &r
lampliga med hansyn till omstindig-
heterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi lampligheten 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 direktren
anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller f6r-
héllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osidkerhetsfaktor,

maste vi i revisionsberiattelsen fista

uppmirksamheten pa upplysningarna

i drsredovisningen om den visentliga

osakerhetsfaktorn eller, om sddana

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

+ utvirderar vi den Gvergripande presen-
tationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och
om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen dterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

+ inhdmtar vi tillrdckliga 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 dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

UTTALANDEN
Utover vir revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens och verk-
stdllande direktorens forvaltning av Fast-
ighetsaktiebolaget Forvaltaren for ret
2020 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman
disponerar vinsten (behandlar férlusten)
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Sarskild forteckning Gver 18n och
sikerheter har upprittats i enlighet med
vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

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

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTGRENS ANSVAR

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

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma 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. Verkstdllande direkto-
ren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisning-
ar och bland annat vidta de dtgirder som
ar nodvindiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstimmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pd ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betriaffande 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 nigon styrel-

seledamot eller verkstiallande direktoren i

nagot visentligt avseende:

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

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med

aktiebolagslagen, drsredovisningslagen

eller bolagsordningen.

Vart mél betriaffande 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
aktie-bolagslagen.

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.

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 forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pd revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pd vdr professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana dtgirder, omra-
den och forhillanden som ar visentliga
for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gdr igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra férhdllanden
som ar relevanta for virt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart ut-
talande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen och
lagen (2010:879) om allméinnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag.

Stockholm den 15 mars 2021
Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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Till drsstimman i Fastighets AB Forvaltaren
org.nr 556050-2683

Till fullmaktige i Sundbybergs stad

Styrelse och VD ansvarar for att verksam-
heten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de
foreskrifter som giller for verksamheten.

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

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

Torbj6érn Nylen
Lekmannarevisor

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 fér bedémning
och prévning.

Under aret har lekmannarevisorerna
granskat bolagets former och instrument
for styrning, uppfoljning och intern
kontroll. Vidare har vi genomfért en
fordjupad granskning, vilken syftade
till att bedéma om bolaget lever upp till
kraven i Lagen om offentlig upphandling
(LOU). Granskningen har visat att
det foreligger en tillricklig struktur
avseende intern kontroll inom Fastighets
AB Férvaltaren, med utgdngspunkt frin
gillande dgardirektiv. Inom ramen for var
granskning har vi genomfért méten med

bolagets verkstillande ledning samt den
auktoriserade revisorn.

I var granskning har vi noterat att
det fortsatt foreligger ett ackumulerat
underhéllsbehov i delar av bolagets
fastighetsbestdnd. Bolaget har genomfort
en analys i syfte att strategiskt kunna
hantera bolagets underhallsitgirder for
att uppnd god ekonomisk hushéllning
6ver tid. Var bedémning ir att detta ar
ett visentligt arbete och vi har for avsikt
att folja upp vidtagna dtgiarder nogsamt
under 2021.

Vi bedomer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pd ett andamalsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfreds-
stallande sdtt samt att den interna
kontrollen har varit tillricklig.

Sundbybergs stad den 15 mars 2021

HansErik Salomonsson

Lekmannarevisor

:

Petra Karlsson Ekstrom (1970), VD
Marcus Gopel (1974), Fastighetschef
Marie Frykholm (1970), Chef ekonomi

Nina Lundstrém (1961), Ordférande

Bengt Fast (1953), Forste vice ordférande
Cecilia Lofgreen (1981), Andre vice ordférande
Christer Ryd (1952), Ledamot

Mikael Sundesten (1966), Ledamot

Lisa Rosengird (1958), Ledamot

Hans Beckerman (1964), Ledamot

Mattias Lonnqvist (1969), Ledamot

Emelie Tillegdrd (1975), Ledamot

Katarina Bolander Apazidis (1974), Chef affirsutveckling och finans
Desiré Haglund (1981) tf. Kommunikations- och hillbarhetschef
Wendela Falkenstrom (1981) (fordldraledig)

Annika Lidén (1972), Projektchef

Johanna Tysander (1979), Kundchef

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

HALLONBERGEN/GR

g Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter
b <] o}
E E : 3 s
£ o (7] 7] [-%
o c -] £ [0)
o = 0 [= o
> o += o ©
2 R 3 2 ]
Fastighetsnamn  Fastighetsadress 3 S E o v} 0}
1 Gullvivan 2 Mamsellstigen 2-8 1965-67 1965-67 134 9860 36 9896 120 2 95 0
2 Hundlokan 3 Majeldsvagen 1-23 1964 1964 219 11135 206 11 341 166 5 42 49
3 Ljungen 3 Spelmanshsjden 1-26 1964 1990 245 14 739 640 15 379 211 16 57 112
4 Orienteraren 9 Hallonbergsv 1-47, Skolgangen 2 1971 1971 260 15 876 4454 20 330 222 22 0 139
65 Skidakaren 7 Skidbacken 4-70 1972 1972 394 | 26779 2 756 29 535 358 35 0 305
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 7 441 45 219 505 59 0 479
Totalt 1849 | 116168 15533 131700 | 1582 139 194 1084

*Mark **Gemensamhetsanlaggning

T
o) T]ﬁ =
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FASTIGHETSFAKTA: CENTRALA SUNDBYBERG

CENTRALA SUNDBYBERG

- G Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter .
5 - . 3
E 8 5 3 E
IDnr  Fastighetsnamn Fastighetsadress ;;' .’_“; 3‘E- § ﬁ, g
1 Bageriet 23 Humbleg 30-36, Hogklintav 17-39, 1972 1972 383 | 10694 8880 19574 1756 23 0 153
Landsv 563-63
2 Banken 8 Espl 4-8, Landsv 58-62, Vasag 1-13 1969 2015 529 9485 7067 16552 157 20 6
3 Berghillen 11 Gijuteribacken 14 1989 1989 31 1302 20 1322 14 1
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 5179 9607 60 9 7 97
6 Bavern 2 Friluftsv 29-31, Vackrav 12-16 1958 1958 186 9 291 2462 11 753 143 18 11 206
7 Dalen 1 Tulegatan 63-67 1978 1978 41 1759 325 2084 19 2 0 0
8 Dombherren 21 Tulegatan 50, Fredsgatan 24 1939, 2011, 76 2229 83 2312 39 1 13 0
2011 2014
9 Ekdungen 1 Jarnvagsgatan 19-23 1967 1967 178 8264 896 9160 102 9 25 48
10  Ekorren 2 Ateljevdagen 2-28 1955 1977 172 9 606 472 10 078 154 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 6 446 224 6 670 95 3 3 8
Tuleg 42
13 Gronskogen 1 Fagelsangen 13 1929 1978 35 1589 87 1676 25 2 0
14 Gasen 2 Vintergatan 21 1929 1989 44 1893 21 1914 26 0 0
15 Géasen 6 Prastgardsgatan 22 1980 1980 42 1846 69 1914 24 2 0 0
16 Goken 2 Skogsbacken 10-18 1954 1973 205 11121 379 11 500 197 6 28 4
17 Hamnen 8 Hamngatan 33 1930 1930 16 0 2564 2 564 o 11 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 8 206 646 8 852 135 13 13 10
20 Maskinisten 2 Lekplatsvagen 1-7 1980 1983 61 2499 754 3253 28 2 0 0
21 Metallarbetaren 1 Bergsg 5-15, Lekplatsv 2-10, 1980 1980 224 9494 1506 11 000 110 16 0 89
Tuleg 35-47
22  Muraren 2 Sturegatan 31 1946 1946 32 1259 396 1655 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 7 447 396 7 843 100 6 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 5 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 1511 10 372 128 14 41 0
29* Renen 3 Skogsbacken 20A o = 0 0 0 0 0 0 0 0
30 Ringaren 5 Otterstavagen 3-7 1990 1990 108 4640 37 4677 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 1662 2 571 1 6 19
35 Vargen 2 Friluftsv 4-26, Skogsbacken 13-33 1951 1971 256 | 13640 2178 15818 238 33 42 12
36 Ostern 5 Gotg 14-20, Rastensg 15, Tuleg 11-19 1960 1960 187 6 094 6816 12910 84 17 26 0
Totalt 4382 | 173651 51742 225393 | 2573 288 381 701
*Mark

SUNDBYBERGS STAD

FASTIGHETSFAKTA: CENTRALA SUNDBYBERG
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FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK FASTIGHETSFAKTA: RISSNE/URSVIK

RISSNE/URSVIK

8 P Uthyrningsbar yta (kvm) Antalsuppgifter .

3 £ . 3

Fastighetsnamn Fastighetsadress ;;‘ :_‘; 3‘E- ﬁ, g
1 Attilleristen 1 Ridvagen 11-15 1985 1985 84 4 636 972 5608 60 4 0 10
Avrtilleristen 2 Ridvédgen 21-24 1985 1985 79 5005 167 5172 66 3 0 0
Avrtilleristen 3 Ridvigen 31-34 1985 1985 82 5153 225 5378 68 4 0 0
Avrtilleristen 4 Ridvédgen 41-45 1985 1985 93 5776 346 6122 74 5 0 0
Artilleristen 5 Kavallerivigen 3 1985 1985 5 0 0 0 0 0 63 91
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 6519 404 6923 83 1 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 (o] 50 71
6 Divisionen 1 Lavettvagen 11-15 1984 1984 77 4 666 859 5525 61 5 0
7 Divisionen 2 Lavettvdgen 21-25 1983 1983 91 5658 498 6 155 67 6 0 0
8 Divisionen 5 Lavettvdgen 3-7, P-hus 1984 1984 5 0 0 0 0 0 47 96
9 Dragonen 1 Kavallerivagen 10-18 1985 1985 76 4583 505 5088 59 7
10 Holadan 1 Stallg 29, Ménstringsv 7-9, 2013 2013 212 8154 0 8154 124 0 0
Ladugardsg 20-24
11 Lidret 2 MijéInerbacken 1 - - 0 0 0 0 0 0 0 0
12 Lien1 Odalvéagen 6-18 1986 1989 125 7717 21 7 738 111 0 0 0
13 Lien 2 Odalvigen 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 6425 92 0 0 0
15* Raéfsan 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 Raéfsan 4 Valkyriavagen 9 1987 1987 1 0 195 195 0 2 0 0
18 Rifsan 5 Valkyriavagen 11 1987 1987 53 3367 0 3367 45 1 0 0
19 Raéfsan 6 Valkyriavagen 13 1987 1987 42 2647 40 2687 35 1 0 0
20 Skvadronen 2 Skvadronsbacken 21-27 1982 1982 82 4905 697 5602 62 2 o] 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 6 058 2122 8180 78 2 0 0
26 Skvadronen 8 Skvadronsbacken 81-86 1982 1982 105 6182 459 6 641 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, 2013 2013 248 9282 210 9492 145 4 0 0
Oxenstiernas Allé 25-29
29 Solskiftet 1 Valkyriavagen 6-16 1987 1987 123 7 622 0 7 622 112 0 0 0
30" Solskiftet 2 Valkyriavagen 2 - - 10 0 0 0 0 (o] 38 0
31 Solskiftet 3 Valkyriavdagen 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

33 Spaden 1 Odalvéagen 3-15 1987 1987 136 8 363 497 8 860 116 3 3
34 Spaden 2 Odalvagen 17-27 1987 1987 92 5843 33 5 876 80 0 0 2
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 0 0 0
37*  Sundbyberg 2:163 (Mark Ursvik) - - 0 0 0 0 0 0 0 0
38" Sundbyberg 2:79 (Mark Ursvik) = = 0 0 0 0 0 0 92 0
39 Vikingen 4 Mijélnerbacken 41-46 1986 1986 138 8 647 0 8 647 117 1 0 18
40 Vikingen 5 Mijoinerbacken 51-54 1986 1986 97 5849 364 6213 83 1 0 0
Totalt 3210 ' 180600 12570 193170 | 2457 83 499 794

70 *Mark *Gemensamhetsanliggning n
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SAMMANFATTNING: FASTIGHETSFAKTA

SAMMANFATTNING DEFINITIONER
FASTIGHETSFAKTA

BOENDE

Boendeform Yta, kvm
Ungdomsboende 916
Plusboende 55+ 1315
Plusboende 65+ 8389
Trygghetsboende 0
Ovrigt 459 799
Totalt 470 419

LOKALER*

Lokalanvéandning Yta, kvm

Kontor 25 468

Restaurang 3414
Butik 0404
Lager 11 002
Skola/férskola 8434
Kommunlokaler 12135
Vard 352
Ovrigt 6180
Summa 76 389

*Inklusive vakanta lokaler

VARDEAR - FASTIGHETS AB FORVALTAREN

Vardear Antal Igh, %
1900-1959 6
1960-1969 8
1970-1979 16
1980-1989 57
1990-1999 6
2000- 6

Summa

Text och produktion: Fastighets AB Férvaltaren i samarbete med Trossa. Foton: Beatrice Graalheim, Linda Hedrén lllustrationer: Mia Hillerhag Tryck: TMG
Fastighets AB Férvaltaren, Box 7510, 174 07 Sundbyberg, Besoksadress: Lotsjévdgen 1B, 08-706 90 00, info@forvaltaren.se
For fragor kring héllbarhetsredovisningen, kontakta Kommunikations-, HR- och hallbarhetschef Wendela Falkenstrém, wendela.falkenstrom@forvaltaren.se
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