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ETT UPPDRAG SOM MARKS | VARDAGEN

edan jag borjade som vd pa Forvaltaren
i mars 2025 har jag steg for steg fatt lara
kanna bolaget och vara omraden, framst

gaster. Det gemensamma engagemanget och viljan
att bidra till ndgot storre har gjort starkt intryck pa
mig under mitt forsta ar. Det ar en viktig grund for
det arbete vi har framfor oss.

Allmannyttans kraft i en utmanande tid
drag som &r viktigt for alla som bor eller kommer

resratt genom hela livet, oavsett ekonomiska forut-
sattningar eller livssituation. Vart sociala ansvar ar
en sjalvklar del av uppdraget, och hanger samman
med hur vi ldngsiktigt tar hand om vara kunder och
fastigheter och bidrar till en véxande kommun.

Vi aterinvesterar i hog grad vart 6verskott i fast-
ighetsunderhall och i dtgarder som utvecklar vara
omraden. Det starker bdde manniskors vardag och
fastigheternas langsiktiga varde.

Genom var dagliga kontakt med hyresgésterna
har vi god kdnnedom om vardagen och de utma-
ningar som finns. Darfor ingar ocksa samverkan
med andra aktorer i vart samhallsansvar nar det
behdvs. Tva av vara omraden finns med pa polisens
lista 6ver utsatta omréden, men tack vare ett ndra
samarbete med flera samhallsaktorer ser vi positivt
pa utvecklingen dven for dessa.

Hallonbergslyftet - ett gemensamt
krafttag for trygghet

| ett av vdra omraden, Hallonbergen, blir vart
uppdrag sarskilt tydligt i praktiken. Har arbetar vi

ka miljon och med trygghet och gemenskap.

Var nérvaro och dialog med de boende ar en
sjalvklar del av hur vi jobbar, liksom de [6pande
forbattringar vi gor. Vi ndrmar oss start i projektet
pa Rissneleden, det storsta renoveringsprojektet
for bolaget hittills. Under 2026 ser vi fram emot att

3 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT

: antligen kunna sétta i gdng renoveringen pa riktigt.
‘' lvantan pa hyresnamndens slutliga beslut genom-
. for vi redan forbéattringar som 6kar tryggheten i
genom samtal med medarbetare och hyres-
. dela upp det stora garaget i sektioner och forbattra
. forradslosningar.

gemensamma utrymmen, bland annat genom att

| samverkan med kommunens satsningar i om-

radet forstarks effekten ytterligare. Manga boende
: vittnar om en 6kad kansla av trivsel och trygghet,
- ndgot som ocksa speglas i drets kundmétningar. For
Férvaltaren &r en del av allmannyttan, med ettupp- : attforandringar i vara omraden ska bli bestdende
. behover vi fortsatta ta vara pa det som fungerar och

att bo i Sundbyberg. Det ska vara méjligt att bo i hy- bygga vidare pa engagemanget som finns.

: Nar vardagen fungerar

. Manga medarbetare ror sig dagligen i vdra omraden
: och mbter bade husen och méanniskorna som lever
. dar. De fangar genom sitt engagemang upp saval

. hyresgasternas behov som brister i den fysiska

© miljon.

- For att fordndringar i vdra omrdden

- ska bli bestdende behover vi fortsdtta

- ta vara pd det som fungerar och bygga
- vidare pd engagemanget som finns.

Under aret har vi stéttat flera aktiviteter for barn
 och unga - allt fran lovjobb och springlopp till olika
. aktiviteter under skolloven. Det bidrar till gemen-

. skap och en meningsfull fritid - och till att barn

: och unga kan kédnna tillhorighet och framtidstro i

ldngsiktigt och néra de boende, bade med den fysis- :
© Sundbyberg.

Gemenskapen starks ocksa av det fina engage-

. manget som finns bland de boende. Genom Bo-
pengen, som vara hyresgaster och lokala féreningar
: kan s6ka, mojliggor vi lokala initiativ som &r posi-

. tiva for vara omraden, exempelvis odlingsgrupper

. eller forbattringar pa den gemensamma garden.

Forts. nasta sida
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Lotta Bjorklund, vd Forvaltaren
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ETT UPPDRAG SOM MARKS | VARDAGEN

Forts. forra sidan

Ekonomiska forutsattningar

- ansvar och prioriteringar

Den ekonomiska situationen &r just nu valdigt utma-
nande for manga fastighetsbolag. Att da verka i en
stark tillvéxtregion i Stockholm &r en stor fordel, men
intdktsokningarna foljer inte kostnadsdkningarna for
oss och 2025 ar vart ekonomiskt tuffaste ar hittills.

Resultatet paverkas till stor del av kostnader av
engangskaraktar, sasom nedskrivningar och projekt
som inte kunnat genomféras. Forutom det ser vi
behov av att langsiktigt skapa battre balans mellan
kostnader och intdkter. Detta staller hogre krav
pa hur vi forvaltar vart bestand och hur vi arbetar
framéver.

Som fastighetsdgare behdver vi fortsatta
investera i vara fastigheter och omraden dven nar
kostnaderna okar. Ofta handlar det om att hantera
bdde gas och broms samtidigt och véaga varje storre
investering. De beslut vi fattar nu paverkar allméan-
nyttans langsiktiga styrka och hallbarhet.

Hallbarhet med ekonomisk

verklighetsforankring

Vi fortsatter att starka vart hallbarhetsarbete, bland
annat genom energieffektivisering, fonsterbyten
och smartare styrning av varme och ventilation.
Renoveringsbehoven i vart bestand ar stora och
EU:s energikrav innebar framtida investeringar som
behover hanteras med bade langsiktighet och eko-
nomisk eftertanke. Sammantaget handlar det om
att ta ansvar for resurserna och att varda fastighe-
terna sa att de haller 6ver tid.

Nyproduktion och férnyelse -
mojligheter och utmaningar
Det kanns roligt att var nybyggnation i Ursvik,
kvarteret Kvarnstugan, snart star klar med 113 nya
bostéder och stora lokalytor. Under 2026 far vi ant-
ligen fylla husen med liv och rorelse och vdlkomna
bade boende och verksamheter i huset.

Projektet har varit en ekonomiskt mycket utma-
nande resa, dar nedskrivningar har behovt goras.
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Men ocksa ett gladjande tillskott till staden: moder-
. naldgenheter och ett nytt kulturhus som kommer
. att bidra till ett levande Sundbyberg.

Fokus pa helt och rent

: marks av vara kunder

Vart fokus pa helt och rent under 2025 har gett

. resultat. | drets sammanstéllda kundundersékning-
. ar ser vi tydliga forbattringar i kundupplevelsen.

. Nar utemiljéer och gemensamma ytor &r vilskdtta
6kar bade trivseln och kanslan av trygghet. Har gor
. vara medarbetare, inte minst miljovardarna och

: seniorvérdarna, skillnad varje dag.

Ofta ar det just i det lilla som den stora effekten

uppstar: nar tradgardsteamet rustar upp en bank,

: nér en fastighetsvard passar pa att fraga om nagot
: mer behgver dtgérdas eller nér seniorvirdarna
hjalper till med ordningen kring sopsorteringen.

: Sddana vardagliga insatser skapar omtanke, trivsel
 och en helhet som maérks

Vi utvecklar standigt arbetssatten for att vara

hyresgaster ska fa ett mer enhetligt och tydligt

: bemotande. Under 2025 har vi férandrat hur vi

. arbetar med den arliga kundundersdkningen. Nu
skickar vi ut den varje manad till en tolftedel av

. hyresgasterna, sa att vi kan fanga upp synpunkter

. lopande och agera snabbare. Under 2026 lanserar vi
. nytt fastighetssystem och ny webb - viktiga verktyg
for att gora vardagen enklare for hyresgasterna och
 mer effektiv for vara medarbetare.

. Arbete som gor skillnad

. Véra medarbetare spelar en avgdrande roll i verksam-
heten, och jag vill rikta ett varmt tack till dem for stort
. engagemang och fint arbete under aret.

: 2025 har varit ett ar som kravt mycket, men ocksa

: ett 8r darvi har sett tydliga resultat av vart arbete.
Som allmé&nnytta behdver vi fortsatta ta stort socialt

: ansvar, samtidigt som vi starker ekonomin och inves-
- terar klokt. Jag &r stolt dver det vi gor tillsammans -
med hyresgdster, medarbetare och kommunen.

Lotta Bjérklund, vd Férvaltaren

VLU — FLU

VIKTIGA HANDELSER
UNDER 2025

« NYVD
Lotta Bjorklund tilltradde som ny vd i mars.

« LOPANDE KUNDUNDERSOKNINGAR
Vi borjade skicka ut kundundersékningen varje
manad. Varje boende far den fortfarande en gang
per ar. Lokalhyresgaster far den fortsatt arligen.

« ANDRAD UNDERHALLSMODELL
Vi har paborjat 6vergangen fran valfritt ldgenhets-
underhall (VLU), till fastighetsagarstyrt ldgenhets-
underhall (FLU).

+ RENOVERING | CENTRALA SUNDBYBERG
Vi paborjade renoveringen av fastigheterna
Kapellet 9, Brunnsgatan 1, och Muraren 5,
Jarnvagsgatan 32, i centrala Sundbyberg.

« FARDIGT GARAGE OCH MILJORUM
PA HALLONBERGSVAGEN
Garaget renoverades med fokus pa 6kad trygghet
och funktion. Samtidigt stod dven ett nytt miljo-
rum klart, vilket bidrar till en mer andamalsenlig
och héllbar avfallshantering.

+ ANDRA PRIS | ARETS BYGGNAD | SUNDBYBERG
Vi nominerades for omvandlingen fran lokaler och
delar av garaget till 26 nya bostader pa Skolgang-
en 6 i Hallonbergen.

« FORSTA ETAPPEN FARDIGRENOVERAD
| STORSKOGEN
I november kunde hyresgdsterna flytta tillbaka till
sina nyrenoverade lagenheter pa Skogsbacken
21-33 fastigheten Vargen 2.
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OM FORVALTAREN

Forvaltaren erbjuder bostader och lokaler, bygger och forvaltar fastigheter samt utvecklar
stadsdelar pd uppdrag av sin dgare, Sundbybergs stad.

Vi har aktivt format staden

Sedan starten 1947 har Forvaltaren varit med

och format ett véxande Sundbyberg genom att
langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostdder och

av Or pé 1960-talet, Hallonbergen pa 1970-talet och
Rissne pd 1980-talet.

Vi forvaltar dven fastigheter i centrala Sundby-
berg som uppfoérdes under 1920-talet. | dag ar vi
delaktiga i utvecklingen av Sundbybergs nyaste
stadsdel, Ursvik, under 2010- och 2020-talen. Ge-
nom ett langsiktigt ansvarstagande bidrar vi till en
levande och hallbar stad.

En vaxande stad

ning okat betydligt, fran omkring 34 000 invanare
till cirka 56 000 ar 2025. Det &r Sveriges till ytan
minsta kommun, med cirka nio kvadratkilometer,
och samtidigt en av landets mest tatbefolkade.
Sundbyberg &r en levande stad med egen identitet.
Det breda utbudet av butiker, restauranger och
vardagsservice bidrar till stadens karaktér och
attraktivitet.

De kommande dren genomfdrs omfattande
infrastrukturinvesteringar, sésom utbyggnaden av
Tvdrbanan och nedgrdvningen av jarnvagen, vilket
bidrar till stadens fortsatta utveckling.
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i Enstark bostads- och lokalmarknad

. Bostadsmarknaden i Sundbyberg fortsétter att vara
. stark, och flera aktorer planerar for bade nya hyres-
. ratter och bostadsrétter. Hyresrétterna ar fortsatt
lokaler. Under 1950-talet byggde vi Storskogen, foljt
: var bostadska till 55 838 kdande.

mycket eftertraktade och vid arets utgédng uppgick

Aven marknaden for lokaler &r stabil. Efterfrigan

. varierar mellan stadens olika omraden, med en
mycket stark hyresmarknad i centrala Sundbyberg.
. | takt med att stadens stadsdelar fortatas bedoms

. efterfragan 6ka dven i andra delar av staden under
. de kommande ren.

: Vara stadsdelar och vart bestand

. | dag bor ungefér en tredjedel av sundbybergarna
Sedan bérjan av 2000-talet har Sundbybergs befolk- -
. stadsutbud i alla stadsdelar. Vi finns representerade
i centrala Sundbyberg, Duvbo, Hallonbergen, Lilla

: Alby, Rissne, Storskogen, Ursvik och Or. Vi har 6 668
. hyresritter i olika storlekar och férvaltar 477 lokaler
© runtomi staden.

i vara fastigheter och vi bidrar till ett blandat bo-

URSVIK

RISSNE

BROMMA FLYGPLATS

A

oR ﬁ

HALLONBERGEN

STORSKOGEN

CENTRALA
SUNDBYBERG

ARENASTADEN
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BUSINESS PARK
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VART AGARDIREKTIV

Forvaltaren ar ett allménnyttigt bostadsbolag som dgs av Sundbybergs stad. Vart uppdrag
styrs av ett agardirektiv beslutat av kommunfullmaktige i Sundbybergs stad. Sedan starten

7

1947 har vi bidragit till utvecklingen av Sundbyberg genom att forvalta och utveckla
bostader och lokaler for stadens invanare och naringsliv. I denna redovisning beskriver
vi hurvi arbetar och vad vi har gjort under aret for att uppfylla dgardirektivet. Nedan

sammanfattar vi uppdraget.

Uppdrag

Uppdraget omfattar att inom Sundbybergs stad
aga, bygga, utveckla och forvalta hyresbostader
och lokaler, ta socialt ansvar samt séakerstalla
boinflytande. Aktiv fastighetsférvaltning kan ocksa
innebéra kop och forséljning av fastigheter nar det
ar strategiskt motiverat.

Socialt bostadsansvar

Bostadsutbudet i Sundbyberg ska vara varierat
och Forvaltaren ska dga sd méanga lagenheter i
staden att bolaget kan ta ett socialt bostadsansvar.
Malsattningen ska vara att allmannyttiga bostader
ska finnas i alla stadsdelar. Forvaltaren ska jobba
med systematisk hyressattning och uppdatera
inkomstkraven pa sina hyresgéster. Exempelvis ska
alla typer av regelbundna inkomster rdknas med
for att underlatta for hyresgdsterna att uppfylla
inkomstkraven.

Bygga och utveckla
Forvaltaren ar ett byggande och utvecklande bolag
som ska bidra till en hallbar utveckling av staden.

Hallbarhet

Forvaltaren ska arbeta utifran de tre hallbarhets-
perspektiven med ekologisk, social och ekonomisk
hallbarhet. Vi ska aktivt arbeta med att skapa trygg-
het for vara boende och férebygga brottslighet.

Dartill ska vi arbeta med att rekrytera lokalt, som till

exempel for instegsjobb. Ett sarskilt fokus ska ligga
pa att motverka segregation.

Vi ska dven lagga stort fokus pa att effektivisera
vara fastigheters energianvandning, ha en hog ater-
vinningsgrad av avfall samt att skapa lokal fornybar
energiproduktion. Var fordonsflotta ska vara helt
utslappsfri senast 2028.
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Hela staden-perspektiv

© Forvaltaren ska varna om hela Sundbyberg och

. setill sundbybergarnas basta. Genom ett hela

. staden-perspektiv bidrar bolaget till effektiv sam-
. ordning och verksamhet som kommer hela staden
till godo.

¢ Levande och nytankande

. Sundbybergs stad &r en innovativ, levande och
nytdnkande stad som vaxer i samklang med sin

: befolkning. Vi pa Forvaltaren ska arbeta utifran

. stadens vision och bidra med innovativa boende-
: losningar.

i Medborgarinflytande

. Forvaltaren ska medverka till att Sundbybergs stad
. aren trygg plats att leva och bo i, dér medborgarna
. har goda méjligheter att paverka. Férvaltaren ska

© prioritera den sociala dimensionen for att starka

* tryggheten och svara upp mot de behov som hyres-
. gasterna har. Hyresgasterna ska ges méjlighet till

© inflytande ver sitt boende.

Ekonomiska mal
Med staden som en tydlig och forutsagbar dgare,

starka finanser och stabil verksamhet ska investe-

. ringar, teknikval, belaning och riskhantering goras

: pa ett satt som ger optimal kostnadseffektivitet

. badeidagochi25till 50 &r fram3t. De ekonomiska
malen ska sattas sa att Forvaltaren har majlighet att
:underhdlla fastigheter och bygga nya hyresratter.

. Forvaltaren ska langsiktigt uppratthalla en mark-

: nadsméssig [onsamhet.

\“) <
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VAR STYRMODELL

Forvaltarens styrmodell visar hur vi planerar, leder, féljer upp och utvecklar verksamheten
i linje med dgarens uppdrag och bolagets langsiktiga mal. Styrningen utgdr fran ett
sammanhangande och dterkommande kretslopp dar mal, planer, uppféljning och

riskanalys hanger ihop.

Arbetet tar sin utgangspunkt i dgardirektivet samt
Sundbybergs stads mal och budget, tillsammans
med krav och férvantningar fran hyresgéster,
medarbetare och andra viktiga intressenter. Dessa
ligger till grund for var langsiktiga malbild och for
identifieringen av vasentliga fragor.

Affarsplanen, budgeten och fastighetsutvecklings-
planen (FUP) konkretiserar malbilden och anger
inriktning, prioriteringar samt takt och tempo i fast-
ighetsutvecklingen. | detta arbete ingdr dven analys
av styrkor, svagheter, méjligheter och hot, vilket ger
underlag for beslut och prioriteringar.

Utifran malbilden faststélls arliga mal och maltal.
Dessa bryts ned i handlingsplaner pa enhetsniva
och vidare till individuella mal, sa att styrningen far
genomslag i det dagliga arbetet. P4 sa satt kopplas
strategiska mal till operativ verksamhet.

Individuella mal

AN

Handlingsplan
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/ budget, NKI, NMI \

Malbild

Styrmodellen bygger pa kontinuerlig uppféljning
och ett aktivt riskarbete. Genom att [6pande folja
verksamhetens utveckling och omvérldens férand-
ringar kan vi justera inriktning och prioriteringar vid
behov. Samarbete, bade internt och externt, &r en
viktig férutsattning for att styrningen ska fungera i
praktiken.

Uppféljning av mél och resultat sker [6pande och
sammanfattas i ars- och hallbarhetsredovisning-
en, som faststélls av styrelsen. Uppfdljningen ger
underlag for ndsta planeringsperiod och bidrar till
en sammanhéangande och langsiktig styrning.

Kontinuerlig
uppféljning och
Agardirektiv, riskanalys
Sundbybergs stads

Affarsplan

e

SAMHALLET

len véxande
storstadsregion
finns det behov

av bostader och
héllbart forvaltade
stadsdelar.

SA SKAPAR VI VARDE

UPPDRAG OCH
VERKSAMHET

Forvaltaren ar

ett allmannyttigt
bostadsbolag och
hariuppdrag att
inom Sundbybergs
stad aga,

bygga, utveckla
och férvalta
hyresbostader och
lokaler. Genom
varverksamhet
bidrar vi till en
levande och héllbar
stad. Hallbarhet
drintegrerativar
verksamhets-
styrning.

VARDEGRUND

- Vigillar
manniskor

- Vilyssnar
nyfiket och
vagar utmana

- Visdgeroch gor
saker somvi
kan sta for

Attraktiva bostads-
omraden

Trygghet och trivsel
Klimat- och resurs-
effektiv verksamhet
Attraktiv arbetsplats
Ekonomiskt ansvar

VARDEN FOR VARA
INTRESSENTER

HYRESGASTER

- Trygga och attraktiva
boendemiljcer

- Attraktiva lokaler

- Inflytande 6ver sitt
boende

STADEN
Attraktiva och trygga
stadsmiljoer
Stadsutveckling och
nya fastigheter
Bostader for
kommunensinvanare
Ekonomiskt bidrag till
staden
Arbetstillfallen

MEDARBETARE
Delaktighet och
engagemang
Utvecklande arbete
Mojlighet till balans i
livet
Varderingsstyrd
organisation
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MALBILD 2030

Malbild 2030 beskriver var vivill vara ar 2030 utifran vara fem viktigaste
fokusomraden. Maltalen visar hur [Angt vi bor ha kommit 2026.

ATTRAKTIVA
BOSTADSOMRADEN

Ivaraomraden &r det latt att leva ett hallbart
liv. Vara bostader och lokaler ar attraktiva,
och de verksamheter som bedrivs i véra
omraden bidrar till livet mellan husen.
Vifrémjar en hallbar och klimatsmart
stadsdelsutveckling med god arkitektur

och blandade boendeformer. Vi bygger hus
som ska sté kvar lange. Mellan husen skapar
vi gemensamma platser och bidrar till en
levande stad. Vi bevarar och forvaltar de
natur- och kulturvérden som finnsioch kring
vara fastigheter. | samverkan bidrar vi till att
staden vaxer hallbart.

MALTAL 2026

TRYGGHET OCH TRIVSEL

Vifinns néra vara hyresgaster, vi kanner dem
och vilyssnar pa dem. Darfér jobbar vi aktivt
med bodialoger och boinflytande. Hos oss
far barn och unga uttrycka sina dsikter och

vi beaktar deras perspektiv i beslut som

kan paverka dem. Vért arbete bidrar till
integration och motverkar segregation, hos
oss kénner sig alla vdlkomna och delaktiga.
Vierbjuder bostéder i olika storlekar, for olika
behov och livssituation, till en rimlig kostnad.
Varaomrdden upplevs som trygga och sakra
under alla dygnets timmar. Vi sékerstéller en
god inomhusmiljé och véljer giftfria och milj6-
markta material. Vi forvaltar och renoverar
vara fastigheter med omsorg, sd att vi kan
erbjuda bostdder och lokaler att trivasiidag
ochimanga generationer framat. Genom var
verksamhet skapas ocksd sysselsattning och
arbetstillfallen.

MALTAL 2026

Antal fardigstallda 121
nya lagenheter

Antal arbets-/ 90
sysselsattningstillfallen

Antal positiva tips till media 24
Vakans, lagenheter, exkl. 0,5

projektvakanser, %
Vakans, lokaler, uthyrningsbar <7

yta, %
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a
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Serviceindex - dvergripande, % 85,0
Delindex - Rent & snyggt, % 79,0
Delindex - Ta kunden pa allvar, % 90,0
Delindex - Trygghet, % 84,0

Delindex - Hjélp nar det behdvs, % 89,0

Serviceindex lokaler, % 85,0
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© mal 2035: 5 604)
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KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV

. VERKSAMHET

© Vidrféregdngareiklimat-och

miljoomstallningen och var verksamhet ska

* varaklimatneutral, klimatanpassad och
* fossilfri. Vi beaktar livscykelperspektiv i véra

beslut och vill bidra till en cirkuldr ekonomi.

© Véra fastigheter & energieffektiva och vivaljer :
. energifran férnybara kallor. Nar vi bygger

nytt planerar och bygger vi klimatsmart,
med omtanke om naturens resurser och den
biologiska mangfalden. Nya material ska vara

. avgod kvalitet, hélla ldnge och viljas med

© omsorg for miljo och manniska. Vi aterbrukar
© ocharbetarstandigt for att minska var

: verksamhets resursforbrukning och avfall.

: Vihjilpervdra hyresgaster hushilla med

resurser och leva mer klimatsmart genom att
bland annat frémja mobilitet i vara omraden,

uppmuntrar till delning och dterbruk, samt
. skapar férutsattningar for dtervinning av

hushallsavfall.

- MALTAL 2026

Minska energianvandningen 119

* till 2030 med 30%, kWh/kvm
* (maétstart 2007: 159 kWh/kvm,
© mal 2030: 111 kWh/kvm)

10 647

Halvera klimatpaverkan till

5 dzes

ATTRAKTIV ARBETSPLATS

VidrenavSundbybergs mest attraktiva
arbetsgivare. Mangfald och likabehandling ar
sjalvklart for oss. Vi ar lyhorda och omtyckta
avvara hyresgaster. Vi vdrdesatter samarbete
badeinom var organisation och med andra,
och genom samverkan uppfyller vivart
uppdrag. Vi ér kompetenta och duktiga pa
detvigor. Visom jobbar hos Forvaltaren &r
stolta 6ver vdra jobb, och kdnner att det finns

Hos oss dr arbetsmiljo och halsa i fokus. Vi

arflexibla och varnar balansen mellan
arbetsliv och fritid.

MALTAL 2026
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 EKONOMISKT ANSVAR

* Viforvaltar vdra resurser och var ekonomi

. effektivt och langsiktigt. Darfor starvi

: stadigt genom forandringar och skapar

- forutsattningar fér attraktiva bostader,

: lokaleroch stadsdelar under manga ar framat.
* Viinvesterar [angsiktigt hallbart med hansyn
till miljo, manniska, ekonomi och samhallet.

© Genom varverksamhet bidrar vi ekonomiskt

- till staden. Visdger och gor saker som vi kan
mojligheter att utvecklas inom verksamheten. :
: mot korruption. Andra verksamheter ser oss

* som en god affarspartner och vi tilldmpar

- offentliga upphandlingsregler. Vivill

. samarbeta med verksamheter som tar ansvar
- och stiller darfor hoga hallbarhetskrav pa

: véra leverantorer och samarbetspartners.

sta for. Vi ér transparenta och har nolltolerans

- MALTAL 2026

Nojdmedarbetarindex 79

Frisknérvaro, % 96,5
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Overskottsgrad driftnetto, % 38,5

Totalavkastning, % 7 (+/-1)0
Réntetdckningsgrad, ggr 225)
Belaningsgrad, % <40
Medvetenhet om bolagets 95

affarsetik, %

1) 7% (+/-1) &r en uppskattning for langsiktigt hallbar niva. Maltalet foljs 6ver tid.

INLEDNING
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MAL OCH UTFALL

Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal

2023 2024 2024 2025 2025 2026 2023 2024 2024 2025 2025 2026
Attraktiva bostadsomraden : Klimat- och resurseffektiv verksamhet
Antal pabérjade nya lagenheter 66 131 145 N N 5) Klimatneutrala inom scope 1 och 2, % 93 100 91 100 95 s
*Halvera utslapp inom scope 3 till 2030, 5)
P s . Py 2) 2) 2) 2) 2)
Antal arbetstillfallen/sysselsattningstillfallen 122 112 115 110 125 90 kg CO, /kvm (matstart 2022 tot: 15 540 ton, 239 269 269 939 239
Forbattrad mediabild - positiva tips till media 26 24 24 24 19 24 mal 2030: 7770 ton)
. **Minska energianvandningen till 2030 med
Trygghet och trivsel 30%, kWh/kvm (métstart 2007: 159 kWh/kvm,
© mal2030: 111 kWh/kvm) 124 123 120 121 111 119
Serviceindex - 6vergripande, % 80,7 82,5 81,6 82,5 82,4 85,0

. o © Halvera klimatpaverkan i scope 1,2 och 3
Rent och snyggt - delindex, % 73,3 76 73,5 75,5 74,6 79,0 S till 2035 jamfort med 2025, ton CO,e 1 1 1) v 11207 10 647

(mal 2035: 5604)

Ta kunden pa allvar - delindex, % 85,7 88 87,3 88,5 87,6 90,0

. Alla hyresgaster har tillgang till fastighetsnara 89 94 90 94 94 9
- 0
Trygghet - delindex, % 7,7 81 80,8 815 814 84,0 killsortering senast 2027, %

Al genh 1 2 1 - °
ntal renoverade ldgenheter 505 813 85 35 ***Antal laddpunkter 86 101 92 110 102 5)

. 2 ° o ~ ~ 5)
Genomforandegrad av drets underhallsplan, % 104 95-105 76 95-105 99,4 Viinstallerar 1 000 kW solceller under N 120 110 _ _ 5)

perioden 2024-2034, kW

Attraktiv arbetsplats

Néjdmedarbetarindex 79 79 76 79 75 79

Frisknarvaro, % 96,5 96,5 94,8 96,5 95,3 96,5

Ekonomiskt ansvar

Overskottsgrad driftnetto, % 41,5 36 35,8 38 38,9 38,5
Totalavkastning, % -4,6 7(+/-1)? 2,67 7(+-1)? 1,6 7(+/-1)?
Réntetdckningsgrad, % 6,8 =29 4,79 >24 5,1 =29
Beldningsgrad, % 14,4 <40 15,3 <40 17,6 <40
Medvetenhet om bolagets affarsetik, % 77 95 93 95 92 95

1) Fanns ej med i maltal fére 2026. 2) Inkluderade &ven sommarjobbare hos 6vriga koncernbolag (Lokalfastigheter, SAVAB
och Stadsnat) i maltalet. 3) 7% (+/-1) &r en uppskattning for langsiktigt hallbar niva. Maltalet féljs dver tid. 4) Fr.o.m.

2024 maéter vi rantetackningsgrad utan hansyn till ranta under byggnadstid (RUB). 5) Finns ej med som maltal 2026. 6)
Intensitet per kvm. Totala utslépp i ton CO,e redovisas i hallbarhetsnoter s. 40. *kvm = BOA. **kvm = Atemp. ***Exkluderar
forvaltarens egna laddpunkter.

10 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT



HALLBARHETSREDOVISNING 2025

For oss handlar hallbarhet om ansvar i det dagliga
arbetet — om hur vi forvaltar hus, resurser och
relationer pa ett langsiktigt och omsorgsfullt satt.
Som allméannyttigt bostadsbolag ar vi en del av
manniskors liv och av stadens utveckling. Vara
beslut paverkar miljon, ekonomin och livet i vara
bostadsomraden, bade i dag och 6ver tid.

Under aret har vi fortsatt att utveckla och fortydliga
vart arbete med héllbarhet, med ett 6kat fokus pa
struktur och systematik. Vi har lagt sarskilt fokus pa
de fragor dér vér paverkan &r som storst - resurs-
anvandning, klimatpaverkan, trygghet, trivsel och
schyssta villkor i var vardekedja. Samtidigt har vi
tagit viktiga steg for att forbattra datakvalitet, upp-
foljning och transparens, som grund for tydligare
mal framat.

Denna hallbarhetsredovisning &r inspirerad av
CSRD, EU:s rapporteringsdirektiv och bygger pa var
forsta dubbla vasentlighetsanalys. Den beskriver
med andra ord hur vi paverkar och paverkas av
hallbarhetsfragor, vilka risker och majligheter vi ser,
hur vi arbetar i praktiken och vilka framsteg vi har
gjort under aret. Men den ar ocksa tankt att ge en
helhetsbild av hur hallbarhet hdnger ihop med vart
uppdrag: att erbjuda trygga, attraktiva och langsik-
tigt hallbara bostader for Sundbybergs invanare.

Var ambition ar tydlig. Vi ska ta hand om det vi har,
anvanda resurser klokt och fortsatta utveckla vara
omraden pa ett satt som
skapar varde - for vara
hyresgaster, for staden
och for framtiden.

11 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT



Som Sundbybergs kommunala bostadsbolag
har vii uppdrag att aga, bygga, utveckla och
forvalta hyresbostader och lokaler. Genom var
verksamhet bidrar vi till en levande och héllbar
stad, och hallbarhet &r integrerat i var verksam-
hetsstyrning - fran beslut i styrelserummet till
hur vi tar hand om vara hus. Med tydlig ansvars-
fordelning och gemensamma arbetssatt blir det
lattare att folja lagkrav och anvénda resurser pa
ratt satt. Det kan bidra till lagre kostnader, farre
tomma lagenheter, ldgre energianvandning och
6kad kundnéjdhet.

Ansvarsfordelning och uppfoljning

+ Genom dgardirektiv anges riktning och
overgripande ambitioner for vart hallbar-
hetsarbete.

+ Styrelsen omsatter dgarens direktiv till
hallbarhetsmal och beslutar om storre
investeringar samt foljer arbetet genom
regelbundna rapporter.

+ Bolagsledningen ansvarar for att omsatta
malen i budget och konkreta atgérder, de
delegerar ansvar och foljer upp resultaten
[6pande.

« Hallbarhetsenheten samlar in data, utbil-
dar och driver férbattringar.

+ Samtliga chefer ansvarar for att hallbar-
hetsfragorna blir en del av det dagliga
arbetet.

Styrande dokument

Arbetet stods av ett ramverk av styrande doku-
ment - bland annat var hallbarhetspolicy, upp-
forandekoder for medarbetare och leverantorer
samt en antikorruptionspolicy. De kompletteras
med riktlinjer for arbetsmiljo, likabehandling,
integritet och resursanvandning.

Miljoledningssystem

Vi ar certifierade enligt ISO 14001. Det &r en
internationell standard for miljéledningssystem,
vilket innebdr att vi har ett strukturerat och sys-
tematiskt arbetssatt for att minska var miljopa-
verkan och forbattra var miljoprestanda. For att
sakerstalla arbetet genomfors arliga revisioner
dér bade interna och externa revisorer granskar
data och efterlevnad.

12 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT

Var verksamhet ska skapa bestaende varden for
hyresgdster, medarbetare och staden. Vi ska ut-
fora vart uppdrag pa ett sétt som maximerar po-
sitiv, och minimerar negativ, paverkan pa miljo,
manniskor, samhélle och var vardekedja. Vi har
redan tagit viktiga steg i vart hallbarhetsarbete
och uppnatt flera av vara mal. Samtidigt ser vi att
det finns omraden dér vi har en bit kvar. For att

na fram arbetar vi malmedvetet med att integrera :

hallbarhetsperspektivet i hela verksamheten och
i alla beslut.

Som en deli det arbetet har vi formulerat en
malbild som beskriver vad vi vill uppna till 2030.
Den bygger pa var vasentlighetsanalys (2018),
FN:s globala hallbarhetsmal, var vardekedja och
resultatet av intressentdialoger. Malbilden bestar
av fem fokusomraden och fungerar som var led-
stjdrna i styrning och beslut och visar riktningen
mot en hallbar verksamhet och Sundbyberg i
stort.

Under 2025 uppdaterade vi var intressentlista
och utvecklade var vasentlighetsanalys till

att omfatta ett dubbelt perspektiv - bade var
paverkan pa manniskor och milj6 och hur
hallbarhetsfragor kan paverka var verksamhet
och ekonomi.

Resultatet lagger grunden for en ny riktning:
Malbild 2045. Den bygger vidare pa Malbild 2030
och kompletteras med ytterligare nyckeltal och
delmal. Styrelsen véntas anta Malbild 2045 un-
der 2026, och den ska fungera som vagledning
for beslut om investeringar, atgérder i fastighe-
terna och sociala insatser.

Genom att forlénga tidshorisonten till 2045
anpassar vi planeringen till bade Sveriges na-
tionella klimatmal och fastigheternas investe-
ringscykler.

Under 6vergéngsperioden fortsatter Malbild
2030 att vara var vagledning tills Malbild 2045
ar fullt ut forankrad och implementerad. Pa s
sétt skapar vi kontinuitet i hallbarhetsarbetet
samtidigt som vi forbereder nasta steg i var
langsiktiga resa.

VARA FOKUSOMRADEN I MALBILD 2030

1

B -
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o ©

ATTRAKTIVA BOSTADSOMRADEN

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

TRYGGHET OCH TRIVSEL

+ Rent, sdkert och tryggt i och kring fastigheterna
+ Underhéll och utveckling av fastigheterna

KLIMAT- OCH RESURSEFFEKTIV VERKSAMHET

+ Minskad energianvandning
och klimatpaverkan
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« Ansvarsfull hantering av avfall fran boende, egen verksamhet och byggprojekt

ATTRAKTIV ARBETSPLATS

« Engagerade medarbetare, hélsa, utveckling, delaktighet

« Vardegrund, ledarskap, medarbetarskap

EKONOMISKT ANSVAR

« Stabil ekonomi och avkastning
«  Afférsetik och god afférspartner
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VARDEKEDJA

Vi forenar ansvar med samhdlls-
nytta genom hela vdrdekedjan.

Var verksamhet omfattar en fastighets hela livs-
cykel. Fran planering och byggande vidare till for-
valtning och slutligen rivning. Det innebér att vart
ansvar stracker sig utanfor var egen organisation.
Vi har ansvar for vilka vi samarbetar med och koper
tjdnster av (uppstroms) och, till viss del, &ven for
utslépp och avfall som bildas nér vara fastigheter
anvands (nedstroms).

Genom att forsta vardekedjan och var roll kan vi
minska risker, ta tillvara méjligheter och skapa
en stabil och langsiktigt hallbar verksamhet som
uppfyller vart uppdrag.

13 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT

UPPSTROMS
Utvinning, féradling och produktion
av varor, tjanster och energi som vi
anvander i var verksamhet.

DRIFT OCH
UNDERHALL

FORVALTARENS VERKSAMHET

Byggande, férvaltning och renovering av vara
fastigheter samt utveckling av vara omraden.

NYBYGGNATION

OMBYGGNATION
OCH LOKAL-
ANPASSNING

RIVNING OCH
DEMONTERING

STRATEGI | HALLBARHETSREDOVISNING

NEDSTROMS

Anvindning av véra fastigheter genererar
olika typer av avfall och utslépp som hanteras
vidare i virdekedjan. Det kan handla om avfall
som uppstar vid renovering och underhall lik-
som fran vara hyresgéster och verksamheter.



INTRESSENTANALYS

Strategi och affarsmodell
utformas tillsammans med
vdra intressenter.

Vi arbetar standigt med att forsta vara intressenters
behov och balansera dem med 6vrig verksamhet.
Under 2025 uppdaterade vi analysen for att omfatta
fler intressenter och identifiera fler kommunika-
tionskanaler.

Analysresultaten anvénds i affarsplaneringen
och ligger till grund for beslut. Fragorna vags in
tillsammans med andra risker och méjligheter och
paverkar bade utvecklingen av verksamheten och
vilka investeringar vi gor.

| linje med intressenternas forvantningar ge-
nomforde vi flera forandringar under 2025 - tétare
fastighetsagarsamverkan, klimatriskanalys av
fastighetsbestandet samt utveckling av leverantors-
uppfoljningar. Dessutom har vi sett 6ver och starkt
vara processer for bade kunddialog och medarbeta-
rutveckling.

14 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT

Intressentgrupper Prioriterade fragor Dialog- och kommunikationskanaler
Hyresgéster « Skotsel och underhall. « Regelbundna kundundersékningar.
« Trygghet, sdkerhet, tillgdnglighet och god inomhusmil;jé. « Bodialogméten.
« Dialog, service och boinflytande. « Lopande kontakt mellan kunder och medarbetare
« Forutsattningar for hallbar livsstil. (”min sida”, kundservice med flera).
« Boende genom hela livet. « Hyresgastforeningen.
Agare Sundbybergs stad « Ekonomisk stabilitet och ldngsiktig avkastning. - Agardialog.
« Motstandskraftigt fastighetsbestand som haller 6ver tid. « Styrelsematen.
« Bidrag till hallbar stadsutveckling och socialt ansvar i staden. « Tertialrapportering och prognoser.
« Boende for alla. « Ars- och hallbarhetsredovisning.
« Affarsetik och motverkande av korruption och mutor.
« Ansvarsfullt miljé- och klimatarbete.
« Samverkan med systerbolag.
Medarbetare « Foretagskultur. « Medarbetarundersokning.

« Arbetsmiljo, kompetensutveckling och arbetsvillkor inklusive balans
mellan arbete och fritid.

« Delaktighet, inkludering och likabehandling.

« Visselblasarfunktion.

« Samhallsansvar.

« Medarbetarsamtal.

« Fackliga samrad.

« Arbetsmiljokommitté.

« Intranatet.

« Lopande samtal mellan ledning/chefer och med-
arbetare.

Samarbetspartners i leveranskedjan

« Affarsmassiga och ansvarsfulla relationer.

« Réttvis upphandlingsprocess med relevanta krav och 6msesidig transpa-
rens och uppféljning.

« Milj6 och klimatansvar.

« Visselblasarfunktion.

« Arbetsmiljofragor for arbetare i vardekedjan.

« Upphandlingsprocesser.
« Lopande kontakter och méten.
« Uppfdljningsprocesser.

Finansiella aktorer

« Stabil ekonomi och kreditbetyg.

« Effektiv riskhantering inklusive klimatrisker (i savél nyproduktion som
agande).

« Investeringsplaner.

« Energieffektivitet och social stabilitet i omraden.

« Arliga avstamningsméten.

« Tertialrapportering och prognoser.

« Ars- och hallbarhetsredovisning.

« Arlig marknadsvardering av fastigheter.

Lokalsamhille

« Hallbar och langsiktig stadsdelsutveckling.

« Attraktiva, valskotta och levande bostadsomraden med hog trygghet och
sakerhet.

« Sysselsattning, integration och motverkande av segregation.

« Ekonomiskt stabil verksamhet.

« Minskad miljo- och klimatpaverkan.

« Manskliga rattigheter och levnadsvillkor i omgivande samhallen i varde-
kedjan.

« Natverk och samverkansforum.
» Medlemskap i féretagarféreningar.
« Media (press och sociala medier).



DUBBEL VASENTLIGHETSANALYS

Sambandet mellan vdr pdverkan pd omvdrlden och finansiell effekt.

Under varen 2025 genomfdrde vi var forsta dubbla
vasentlighetsanalys - en analys av verksamheten
utifrdn fragor som bade:

+ har konsekvenser for manniskor eller miljo
+ kan fa betydande ekonomisk effekt for bolaget

Analysen utfordes i enlighet med kraven i Europe-
an Sustainability Reporting Standards (ESRS) och
integrerades med befintliga processer for riskbe-
domning och uppfdljning.

Beskrivning av process:

1. Inventering:
Analys av Forvaltarens verksamhetsforutsatt-
ningar samt kartlaggning av vardekedja och
intressenter.

2. Identifiering:
En bruttolista med faktiska och potentiella
konsekvenser, risker och mojligheter togs fram
utifran de utékade analyserna av vardeked-
jan och intressenterna. Majoriteten av alla
fragor enligt ESRS-strukturen bedéms vara av
betydelse for var verksamhet. For att kunna
prioritera ratt har vi anvant en varderingsmodell
med tva sammansatta poéang: en for paverkan
pa manniska/miljé och en for finansiell effekt.
Vid denna forsta analys sattes ett relativt hogt
troskelvarde for vad som raknas som vasentligt.
Endast fragor med bade pataglig paverkan och
tydlig ekonomisk betydelse hamnar darfor i det
dubbelvésentliga faltet.
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: 3. Konsekvensbedémning:
Varje amne varderades mot fyra kriterier: skala,
omfattning, dterstéllbarhet och sannolikhet.

4. Finansiell bedomning:

: Forvaltaren gor varje ar en riskkartlaggning
dar héllbarhet &r en naturlig del. Chefer och
specialister beskriver och vérderar risker efter
sannolikhet och konsekvens. De prioriterade
riskerna landar i konkreta atgarder som f6ljs
upp l6pande under aret. For 2025 ars analys,
integrerades den befintliga riskprocessen med

den dubbla vasentlighetsanalysen, sa att samma
process och fragor styr bade strategi, budget och

daglig drift.

. 5. Validering och beslut:

: Resultat diskuteras i ledningsgrupp. Storre
fragor lyfts till styrelse och ligger till grund for
afférs-, verksamhets- och handlingsplaner pa
bade kort och lang sikt.

Analysen ses ver arligen och revideras i sin helhet
. vart fjarde ar eller om stérre forandringar gor att

. forutsattningarna dndras. Det kan till exempel

. handla om ny lagstiftning, forandrad verksamhets-
inriktning, betydande investeringar eller skiften i

* omvarlden som paverkar vara hyresgaster, medar-
. betare eller samhallet i stort.

ANALYSKRITERIER

Faktiska konsekvenser, positiva
och negativa

« Skala

«  Omfattning

+ Aterstillbarhet

Potentiella konsekvenser, positiva
och negativa

« Skala

« Omfattning

+ Aterstallbarhet

» Sannolikhet

FINANSIELL

VASENTLIGHET

ANALYSKRITERIER

Risker

Sannolikhet
Finansiell effekt

Mojligheter

Sannolikhet
Finansiell effekt



Forvaltarens vdasentliga amnen

2025 ars analys visar att Forvaltaren har sju vasentliga
amnen. | figuren nedan framgar var i vardekedjan res-
pektive véasentligt hallbarhetsdmne identifierats utifran
paverkan pa ménniska eller miljo samt finansiell effekt.
Observera att endast de mest vdsentliga @mnena
illustreras nedan.

UPPSTROMS

* Klimat
« Resursanvandning

Arbetstagare

i vardekedjan:

« Krénkning av manskliga
rattigheter

« Forbindelser med
leverantorer

A_NSVARSFU“-T « Korruption och mutor

FORETAGANDE

16 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT

| DEN EGNA VERKSAMHETEN

« Klimat
« Vatten
« Resursanvandning

Medarbetare:
« Hélsa och sakerhet

« Forbindelser med
leverantérer
« Korruption och mutor

NEDSTROMS

« Klimat
« Vatten
« Resursanvandning

Hyresgaster:

« Personlig sdkerhet
for hyresgaster

« Social inkludering for
konsumenter

« Forbindelser med
leverantérer
« Korruption och mutor

STRATEGI | HALLBARHETSREDOVISNING



whsis g EKOLOGISK HALLBARHET

arbete. Flera av de dmnen som har bedémts som

dubbelt vasentliga - till exempel energieffektivitet

och klimatanpassning - &r redan integreradeivdra :  VASENTLIG KONSEKVENS, _ .
befintliga mal och planer. Under 2026 tar vi fram : FINANSIELL RISK ELLER MOJLIGHET PLATS | VARDEKEDJAN | TIDSHORISONT BESKRIVNING
fardplaner for de nytillkommande &mnen som kra-  :
ver fordjupad styrning. Dessa kommer att innehalla
tydliga mal, budget och utsedda ansvarsfunktioner.
De vasentliga @mnena utgor aven grunden i var

31bild 2045 Anpassning till Finansiell risk Uppstroms Kort till lang Klimatférandringar kan orsaka fysiska skador pa vara fastigheter genom extrem-
matbl T . . . o : klimatférandringar Nedstréms och sikt véader som skyfall, virmebdljor och stormar. Det kan leda till hdgre kostnader,
Samtidigt sékerstéller vi att alla vésentliga am- : Egen verksamhet forsamrad inomhusmiljo for hyresgaster och minskat fastighetsvarde.

nen, oavsett om de far en egen handlingsplan eller
inte, vdvs in i investeringsbeslut, underhallsarbete

i i : Klimatpaverkan fran Negativ konsekvens Nedstréms och Kort till lang En stor del av vér klimatpaverkan kommer frén energianvandningen i vara hus.
och den dagliga driften. :
Fér dmnen som kan bli viktiga pa lsngre sikt : energiférbrukning i Egen verksamhet sikt Hog energianvandning kan leda till lagre fastighetsvarden, 6kade kostnader
. . . i e . fastigheter exempelvis till foljd av effekttariffer samt risk for h6ga omstallningskostnader.
men dér effekten annu inte &r fullt synlig i dag, foljer & 2 L 5 5
vi utvecklingen genom omvarldsbevakning. Vid be- -
hov gor vi dven pilotinsatser eller férdjupade studier : Klimatpaverkan fran Negativ konsekvens Uppstréms och Kort till lang Storre renoveringar, underhdll och férvaltning &r resurs- och klimatkravande
for att std battre rustade nar nya krav, méjligheter inkop och drift av vara Egen verksamhet sikt processer genom material- och energianvandning samt avfall. Kommande klimat-
eller behov uppstar : fastigheter tullar och bristfallig omstéllning i vardekedjan okar risken for séval

- . . .. . materialbrist som 6kade materialpriser.
Amnen som beddms ligga under troskelvardet B

bevakas genom var ordinarie riskprocess och om-
varldsbevakning, sa att vi snabbt kan lyfta upp dem
om forutsattningarna forandras.

: Vattenanvéandning Negativ konse- Nedstréms och Kort till lang Hyresgasters hoga vattenforbrukning kan innebéra onddigt uttag av farskvatten,
Kort sagt: resultatet av analysen styr var vi lagger : i fastigheter kvens, Egen verksamhet sikt hogre kostnader och negativ paverkan pd klimatmal och lokala resurser.
vara resurser och vilka &tgarder vi sétter i gdng - : finansiell risk
inte bara hur vi pratar. :
Resursinfloden Negativ konse- Uppstroms Kort till lang Vi kdper ravaror och jungfruliga material som utarmar jordens resurser och bidrar
kvens, Nedstréms och sikt till koldioxidutslapp. Geopolitisk osékerhet, andringar i lagstiftning
finansiell risk Egen verksamhet och marknadsforandringar ar riskfaktorer som kan begrénsa tillgangen pa materi-

al, paverka kostnadsbilden liksom tidplaner for projekt.

Avfall- fran bygg och Negativ konse- Uppstroms och Kort till lang Linjdra materialstrémmar innebar 6kat resursuttag, hogre klimatpaverkan och ut-
drift kvens, finansiell Nedstréms sikt armning av jordens resurser. Deponiavfall paverkar ocksa ekosystemen och bidrar
mojlighet till miljoféroreningar. Genom att stélla om till cirkuladr utformning av metoder och

material i projekt samt skala upp aterbruk av material finns synergieffekter dar
resurseffektivitet och ekonomi gar hand i hand.

Avfall- fran hyres- Negativ konse- Nedstréms Kort till lang Hanteringen av avfallet fran vara hyresgéster bidrar till 6kad klimatpaverkan och
gaster kvens, finansiell sikt miljéféroreningar. Okad sortering kan ocksé paverka driftnettot positivt samt
mojlighet bidra till mer trivsamma omraden.

17 FASTIGHETS AB FORVALTARENS ARS- OCH HALLBARHETSRAPPORT
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Hyresgaster

SOCIAL HALLBARHET

VASENTLIG KONSEKVENS, _
FINANSIELL RISK ELLER MOJLIGHET

Medarbetare

Halsa och sakerhet Negativ konsekvens,

finansiell risk

Arbetstagare

i vardekedjan

Arbetsvillkor och
ménskliga rattigheter

Negativ konsekvens

Personlig sakerhet for Negativ konsekvens
hyresgaster

Social inkludering Finansiell risk och mojlighet

PLATS | VARDEKEDJAN

Egen verksamhet

Nedstroms

Nedstréms

Nedstroms

TIDSHORISONT

Kort till lang sikt

Kort till lang sikt

Kort till lang sikt

Kort till lang sikt

STRATEGI | HALLBARHETSREDOVISNING

BESKRIVNING

Bristande arbetsmiljo- och sakerhetsrutiner kan leda
till olyckor, sjukdom och hog franvaro, vilket i sin tur
kan paverka effektivitet, kvalitet och kontinuitet i
drift och service.

Eftersom medarbetare ibland méter personer i
utsatta eller upprérda situationer finns dven risk
for hot och psykisk belastning, vilket kan paverka
tryggheten och den langsiktiga arbetsformagan i
organisationen.

Risk for svart arbetskraft och bristande arbetsvillkor
hos entreprendrer och leverantérer kan leda till
arbetsrattskrankningar, juridiska konsekvenser och
skadat anseende.

Brénder, sprangningar eller bristande trygghet i
vara omraden kan orsaka skador pa manniskor
och egendom. Det kan skapa social oro, bidra till
vakanser och minska bade attraktiviteten i vara hus
och hyresgésternas betalningsvilja.

Majlighet: Vara bostdder och sociala insatser kan
bidra till social inkludering och minska oro genom
sysselsattning och integration.

Risk: Om klimatanpassning och underhall brister kan
det forstarka skillnader mellan omraden och leda

till A- och B-lagen, vilket kan 6ka segregation och
ojamlikhet.
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ANSVARSFULLT FORETAGANDE

VASENTLIG KONSEKVENS,

FINANSIELL RISK ELLER MOJLIGHET

Leverantorsrelationer

Korruption och mutor

Finansiell risk

Finansiell risk

PLATS | VARDEKEDJAN

Uppstroms
Nedstréms och
Egen verksamhet

Uppstroms
Nedstréms och
Egen verksamhet

TIDSHORISONT

Kort till lang sikt

Kort till lang sikt

STRATEGI | HALLBARHETSREDOVISNING

BESKRIVNING

Bristande kontroll i leverantérsledet kan innebara att
arbetstagare farilla. Det kan skada varumarket, bidra till
forsamrad leveranskvalitet och att vi betalar for varor eller
tjdnster som inte uppfyller kraven.

Korruption eller otillborlig paverkan kan skada vart
varumarke, leda till rattsliga konsekvenser och forsamrad
kvalitet i leveranser. Det hotar bade vart fortroende som
allmannytta och relationer med samarbetspartners.



MALTABELL

STRATEGI | HALLBARHETSREDOVISNING

KLIMATFORANDRINGAR Halvering av vara totala utslapp | Genomfort klimatriskanalys for Energianvandning, kWh/kvm 121 111 (120) 119 (M3l 2030: 111 kWh/kvm
av koldioxidekvivalenter fran hela fastighetsbestandet. Klimatneutralitet scope Atemp)
2025 till 2035. loch2,% 100 95 (91)
Uppdaterat klimatmalet i Klimatpéverkan scope 3, ton CO, | 12601 11093 (13 506)
enlighet med Allménnyttans Klimatpaverkan scope 1, 2 Nytt mal fér scope 1, 2 och 3:
klimatinitiativ. och 3, ton CO, - 11207 10 647
VATTEN - Identifierat fragan som vasentlig | Vattenanvandning m*/kvm BOA | — 1,8 =
och gjort en kartlaggning av
nuldget.
RESURSANVANDNING Cirkuldr materialanvéndning och | Skapat struktur och infort = _ _ _
avfallshantering. systemstod for aterbruk.
Lagt grunden for tydligare krav
och uppféljning av avfall fran
bygg och drift.
MEDARBETARE Vi &@r en av Sundbybergs mest Tillsatt flera viktiga nyckel- NG6jd medarbetarindex 79 75 (76) 79
attraktiva arbetsgivare. positioner. Friskn&rvaro, % 96,5 95,3 (94,8) 96,5
Uppdaterat introduktion for nya
medarbetare.
ARBETSTAGARE | VARDEKEDJAN Alla som arbetar for Férvaltaren | Uppdaterat uppférandekod for = - = =
har godtagbara arbetsvillkor och | leverantdrer.
inga manniskor utnyttjas i var
vérdekedja. Extern granskning av samtliga
pagdende projekt.
HYRESGASTER Véara omraden upplevs som tryg- | Initierat fastighetsdgarsam- Serviceindex - Overgripande, % 82,5 82,4 (81,6) 85
ga och sakra under alla dygnets | verkan med andra bolag i Delindex - Rent & Snyggt, % 75,5 76,4 (73,5) 79
timmar. Hallonbergen fér gemensamma | Delindex - Ta kunden pé allvar, % | 88,5 87,6 (87,3) 20
insatser. Delindex - Trygghet, % 81,5 81,4 (80,8) 84
Delindex - Hjélp nér det behdvs, % | - 87,8 89
Strukturerat stod till lokala Serviceindex - Lokaler, % - - 85
foreningar for att bidra till Antal arbets- /sysselsattnings- 113(112) 90
meningsfull fritid inom idrott tillfallen, % 110 (inkl. dvriga koncernbolag)
och kultur.
ANSVARSFULLT FORETAGANDE Vi &r fria fran korruption i hela Ny roll med fokus pa avtalsupp- | Medvetenhet om bolagets 95 92 (93) 95

vardekedjan.
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foljning.
Uppdaterade riktlinjer mot mu-
tor, jav och andra oegentligheter

affarsetiska riktlinjer, %




KLIMATFORANDRINGAR

Vart satt att bygga, renovera och forvalta vara fastigheter har en direkt paverkan pa
klimatet. Omvant kan ett féréandrat klimat paverka vara hus och vara hyresgaster.
Detta sammantaget paverkar vara fastigheters l[angsiktiga vérde, vara driftkostnader,
var ekonomi och tryggheten for vara hyresgaster. Darfor utgar vart klimatarbete fran
tva perspektiv: att minska var klimatpaverkan i hela vardekedjan och att skydda vara
fastigheter och omraden mot 6kade klimatrisker.

Vi befinner oss i ett skede dér klimatférandringar
blir allt mer konkreta med 6kade risker for extrem-
vaderhandelser. Skyfall, versvamningar och var-
mebdljor kan direkt skada byggnader, paverka in-
omhusmiljon och 6ka vara kostnader fér underhall
och reparationer. Sammantaget kan dessa paverka
bade drift, betalningsviljan och fastighetsvarden.

Vi har darfér genomfért en forsta klimatriskana-
lys av hela fastighetsbestandet med siktet installt pa :

att minska var portfoljs motstandskraft och trygga
vara vérden.

Vi paverkar klimatet genom hela vér vardekedja -
fran ravaruutvinning till vara hyresgaster. For att
kunna minska var paverkan ar det darfor viktigt att
veta var de storsta utsléappen ligger och vad vi kan
paverka. Darfor mater vi vara utslapp enligt den
vedertagna standarden GHG-protokollet. Totalt
uppgar vara utslapp for 2025 till 11 207 ton CO,e
(Scope 1,2 och 3).

Analysen visar att vara storsta utslapp sker ut-
anfor var egen organisation, i saval uppstroms som
nedstréms processer (Scope 3), sdsom:

« Renoveringar och ombyggnadsprojekt
« Inkop av varor och tjanster

« Hyresgasters bilkérning

« Hyresgésters avfall

Du kan lasa mer om var:

« anpassning till klimatférandringar sid. 22

« klimatpéverkan fran energianvandning sid. 23
« klimatpaverkan fran inkop och drift sid. 26
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SCOPE 1:

Direkta utslapp fran den egna
verksamheten, sdsom brénsle-
anvandning i egna fordon.

SCOPE 3
SCOPE 2
— SCOPE1
Ay,
7 sk
SCOPE 2:
Indirekta utslapp fran in- ~

kopt energi, inklusive el,
fjadrrvarme och fjarrkyla.

UTSLAPPSINTENSITET

241 kg o

Klimatpaverkan per kvm BOA
(Scope 1 och 2)

MILJO | HALLBARHETSREDOVISNING

FORDELNING AV VAR KLIMATPAVERKAN

2051%1%

62%

Hyresgasternas energi, avfall och bilkdrning

B 116p till drift och underhall
. Kopt energi

Anstalldas pendling Ovrigt

SCOPE 3:
Indirekta utslapp i
vérdekedjan, fran
byggnation och

= BN

i i

| driftens inkop till

hyresgésternas

s anvandning av vara
fastigheter.

Nasta steg

Vi har satt ambitiosa klimatmal i linje med
allmannyttans Klimatinitiativ. Fokus ligger
pa att minska utslappen dar de 4r som storst
- i projekt, inkdp och tillsammans med vara
hyresgaster.

VARA OVERGRIPANDE MAL

Minska energianvindningen
med 30 procent jamfirt med 2007

Halvera klimatpaverkan
jamfirt med 2025

Vara klimatneutrala
i hela virdekedjan

Under 2026 avser vi att komplettera malen
med fardplaner for att sakerstalla att vi tar
ratt steg mot var 6vergripande malbild.



ANPASSNING TILL KLIMATFORANDRINGAR

En varmare planet innebér 6kad risk for olika
typer av extremvader och dédrmed 6kad belastning
pa vara fastigheter. Exempelvis kan skyfall och
Gversvamningar orsaka skador pa byggnaderna,
och varmebdéljor kan forsdmra inomhusmiljén och
paverka vara hyresgasters vardag och boendemiljo.
Om dessa risker inte hanteras i tid kan kostna-
derna for reparationer 6ka samtidigt som det kan
paverka hyresgasternas betalningsvilja. Risk finns
dven for 6kade forsakringspremier och att fastig-
heternas varde paverkas negativt, bade pa kort och
lang sikt.

Genom att planera och bygga med olika typer

av extremvader i atanke starker vi fastigheternas
motstandskraft och minskar risken for skador och
driftstérningar.

Det bidrar till en stabil férvaltning och trygga
bostader, vilket i sin tur starker vart varumarke och
var attraktivitet for bdde hyresgéster och samar-
betspartners.

ARBETSPROCESS FOR KLIMATANPASSNING

GENOMFORDA STEG

Skrivbordsanalys av
fastighetsbestandet

Identifiering av
klimatrisker per
fastighet
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Vi har som uppdrag att bygga hus som &r langsik-

* tigt hallbara och ska sta kvar lange. Det innebar

: attvi dven behdver hantera pafrestningar pd véra
hus till foljd av klimatforandringar. Uppdraget har

. darfor tydliggjorts i bade var hallbarhetspolicy och

- affarsplan och beskrivs inom ramen for klimatsmart
: stadsdelsutveckling.

Sedan 2025 ingdr klimatrisker i var arliga risk-

. hanteringsprocess och utvarderas pa samma satt
. som &vriga verksamhetsrisker.

Vi for dven en dialog med Sundbybergs stad och

© vdra systerbolag inom koncernen fér klimatanpass-
* ning kring vara gemensamma miljGer.

Under 2025 genomforde vi var forsta klimatriska-
. nalys enligt Taxonomiférordningens metodik. Da
. analyserades hela vart fastighetsbestand utifrén
risker for bland annat skyfall, h6ga temperaturer,
. vind och markférhallanden.

Analysen visade att vara omraden har olika

: forutsattningar vid handelse av extremvider. De

. centrala delarna &r mest utsatta for virmebgljor

© och hoga temperaturer, medan Hallonbergen och
. Or har en blandad riskbild med béde viarme och
Oversvamningsrisker. Rissne daremot dr mest sar-
. bart for skyfall, dagvatten och ytavrinning.

Vi vet sedan tidigare att vara gardar utgor en

- viktig buffert for att hantera héga vattenfloden. Vi
har en val utvecklad kompetens inom utemilj6 och
. tradgard som é&r viktig for detta arbete, och som

. samtidigt bidrar till starkt biologisk mangfald.

ATERSTAR ATT GORA

Prioritering av
fastigheter utsatta
for klimatrisk

Djupare risk- och
sarbarhetsanalys av
prioriterade fastigheter

Framtagning av
atgardsplaner

MILJO | HALLBARHETSREDOVISNING

Nasta steg

Var ambition ar att vdra fastigheter ska vara
klimattaliga och klara framtidens klimatpa-
frestningar.

Under 2026 gar vi vidare i arbetet och ge-
nomfor en mer detaljerad sarbarhetsanalys av
prioriterade fastigheter. | detta steg identifierar
vi vilken paverkan olika extremvader har pa
vara hus och de boende. Vid identifierade
behov av atgarder kompletteras analysen med
forslag pa atgarder och kostnadsbild. De priori-
terade atgarderna ska pa sikt ska vagasin i den
vanliga drift- och underhallsplanen.

6. 1
Genomférande Uppfdljning
av atgarder



KLIMATPAVERKAN FRAN ENERGIANVANDNING | FASTIGHETER

Energianvandningen i véra fastigheter star for en stor
del av vara direkta utsléapp och utgér samtidigt en av
vara storsta kostnadsposter i driften.

Vara energirelaterade utslapp bestar av ett sam-
spel av tre viktiga parametrar:

+ Energianvandning. Ett bestand som till stor del
ar byggt under 1960-80-talen innebér varierande
energiprestanda och behov av underhall.

+ Energimix. Vilka utslapp som uppstar vid produk-
tionen av el, fidrrvarme och fjarrkyla.

« Egen energiproduktion. Genom att ateranvanda
energi (exempelvis varmevaxling) och producera
egen energi (exempelvis solel) kan man minska
behovet av kopt energi.

| takt med att energipriser och effektavgifter okar,
liksom lagkraven skarps, paverkas bade var ekonomi
och vara fastigheters langsiktiga varde. Energieffekti-

vitet blir darfor avgorande, inte bara for klimatet utan redovisning av energiprestanda fran &r till &r baserar

. vivara berdkningar pa fardigstallda byggnader i ordi-
narie forvaltning och deras uppvarmda yta (Atemp).

. Projektfastigheter, nyproduktion som @nnu inte tagits
* ibruk och fastigheter under st6rre renovering ingdr

: inte. Dessa inkluderas forst nar de &r fardigstallda och
haft ett helt kalenderar i drift.

ENERGIGVERSIKT (MWh)

ocksa for en stabil och hallbar verksamhet.

Byggnader med hog energianvandning riskerar
hogre kostnader och storre kénslighet for prisvaria-
tioner. Det kan ocksa vara en varningssignal om bris-
ter i inomhusklimatet, exempelvis felinstallda system
eller daliga injusteringar som gor att vissa lagenheter
blir fér varma medan andra blir for kalla.

Vi ser dessutom 6kade forvantningar fran saval
hyresgaster som samarbetspartners pa energieffekti-
va och hallbara bostader.

Nar vi minskar energianvandningen sénker vi vara
klimatutslapp och far en mer férutsagbar kostnads-
bild. Energieffektivisering hojer ocksa vardet pa vara
hus, forbattrar trivseln och gor oss béttre rustade
infor framtida regelkrav.

Energieffektivisering har en uttalad prioritet i bade
var affarsplan och hallbarhetspolicy. Tillsammans
utgdr dessa dokument grunden for hur vi planerar,
genomfor och foljer upp atgarder i hela bestandet.
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Vi koper endast ursprungsmarkt el och fjarrvar-

. men dr markt Bra Milj6val.

Under 2024 analyserade vi alla vara fastigheter

och tog fram fastighetsspecifika effektiviseringsatgar-
. der som samlades i en fastighetsenergiplan. Under

: 2025 har vi arbetat med att sasmmanfoga denna plan
tillsammans med drift- och underhallsplanen for att

. genomfora ratt atgérder, i ratt ordning och i ratt tid.

2024 paborjades installationer av smartare styr-

© ning av var uppvirmning. Kortfattat innebér det att vi
mater temperaturen i vara hus och styr uppvarmning-
. en baserat pd medeltemperaturen i huset. | dag ar

. ndrmare 50 procent av styrsystemen utbytta med en
malsattning om att hela bestdndet ska vara uppkopp-
¢ lat och driftsatt till 2027.

De digitala styrsystemen och realtidsdata hjalper

: oss att bli &n battre pa det vi gor i var vanliga drift - att
kontinuerligt optimera varme, ventilation och styr-

: system. Detta samlade arbetssatt gor att vi kan arbeta
- langsiktigt, systematiskt och stegvis lyfta energipre-

: standani hela bestdndet.

For att sakra en jamforbarhet i matning och

1%

87%

Fornybar energi

Ej deklarerad energi Ej fornybar energi

MILJO | HALLBARHETSREDOVISNING
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ELMIX
Under 2025 har flera atgarder genomforts for att
forbattra energieffektiviteten.

Vi har fortsatt vart arbete med att byta ut véra
aldre cirkulationspumpar. Pumparna férdelar
varme till elementen och sékerstaller att varmvat- -
ten finns snabbt tillgdngligt i kranarna. Syftet aratt - 50%
minska driftstérningar och sikerstilla leveransav
varme och varmvatten till vara hyresgaster.

Vi har installerat nya franluftvarmepumpar och
forbattrat funktionen pa befintliga pumpar i flera
fastigheter. Dessa pumpar atervinner varme fran
den luft som ventileras ut och anvander energin for
att varma upp huset. Pa sa satt minskar vi behovet
av kopt energi och gor uppvarmningen mer effektiv.

Vi har sett 6ver ventilationsaggregaten i vara :
lokaler och installerat varmevaxlare. Det innebar att - FﬁRI]EI_NING AV ENERGIKLASS, PROCENT AV YTA
luften som tas in férvarms av den luft som lamnar %
lokalerna. :

Under 2025 har vi fort dialog med var fjarrvar-
meleverantér om méjligheten att bidra till effekt-
sankning i fjdrrvarmenatet genom Al-styrning. Ett

Vind . Vatten

© 100

e -nor . 90 Energiredovisningen omfattar alla fardigstillda PRODUCERAD ENERGI
sadant system kan exempelvis forutspa effekttop- byggnader i ordinarie forvaltning och baseras
par, forvdrma husen innan toppen kommer, stéanga pa deras uppvarmda Atemp. Projektfastigheter, Producerad energi Absolut energi [MWh]
av uppvarmningen under sjalva toppen och slé pé % nyproduktion som annuinte tagitsibrukoch .
uppvarmningen igen direkt efter toppen. Vi forvén- . fastigheter under storre renovering ingr inte. Producerad energi 171843
tar oss att detta kan ge lagre klimatpéverkanoch = 70 . Dessa inkluderas férst nir de &r fardigstillda och Producerad el fran egna solcellsanlaggningar 171843
uppvarmningskostnader - helt utan att kompromis- haft ett helt kalenderar i drift. Egenproducerad solel som anvénts pé plats 150918
sa med hyresgésternas varmekomfort. 60 Egenproducerad solel som sdlts* 20925
Vért arbete under aret har inneburit att den tota- : L ettt o
la energianvandningen minskade med 7,5 procent 50 | *Intzkter frén forsiljning av egenproducerad el ingdr i nettoomsitt-
jamfort med 2024. . ningen och redovisas under vriga intkter.
S0 — ENERGIANVANDNING OCH ENERGIMIX
30 | —  Energislag 2024 2025 Varav fornyelsebar, %
20 ] — © Fastighetsel, MWh 12981 12597 100
*  Fjarrvarme, MWh 66 100 56 755 99,7
10 — Fjarrvdarme normalarskorrigerad, MWh 64930 60277 N/A
: Fjarrkyla, MWh 281 275 100
— E— . Total energianvandning, MWh 76 362 69 628 99,8
Enligt deklaration Enligt uppmatta . Total energianvdndning
och berdknade (normalarskorrigerad), MWh 78192 73150 N/A
: vardenfor2025®  © Epergiintensitet, byggnader,
A WBlc b £ Mr Mc © KWh per kvm Atemp* 123 106 N/A
B Deklaration saknas Energiintensitet, byggnader
: . (normaldrskorrigerad),
. *Beriknat enligt normalrskorrigerad virme och fastighetsel : kWh per kvm Atemp* 121 1 N/A
multiplicerat med omvandlingsfaktorer enligt energideklarationen. A
. Varmvattenanvandningen dr normaliserad till 25 kWh/m? &r. *Atemp: Den invandiga golvarean i vara byggnader som varms upp till mer &n 10°C.
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ENERGIMAL (KWH/KVM ATEMP)

Total mangd kopt energi till vara byggnader (exkl. projektfastigheter) delat pa uppvarmd area.
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Kvarnstugan - nya hem i Ursvik

Kvarteret Kvarnstugan i Ursvik bestar av tva

hus, Tornhuset och Torghuset. Har har vi byggt
sammanlagt 113 nya lagenheter och drygt 2 000
kvadrat lokalytor, med inflytt under 2026. Pa
bottenplan 6ppnar Sundbybergs nya kulturhus
med bibliotek, dans och musikverksamhet. Intill
planeras en restaurang som kommer att bidra
med liv och rorelse i omradet. Garage byggs un-
der huset och alla platser har laddstationer.

Kvarnstugan har byggts enligt kraven for Miljo-
byggnad Silver, vilket bland annat innebér:

« Lagenergianvandning jamfort med dagens
byggnorm

«  God luftkvalitet och stabilt inomhusklimat

« Val av material med hansyn till manniskor
och miljo

Frikyla fran borrhalen (sommartid)
Djupa borrhali marken anvands for att kyla tilluf-
ten under sommarhalvaret. Det gor att tilluften

ANVAND ENERGI

kWh/ kvm Atemp

kan halla en behaglig temperatur utan separata
kylmaskiner.

Forvarmning av uteluft (vintertid)

Samma borrhal som néamns ovan anvands vinter-
tid for att forvarma uteluften innan den passerar
ventilationsaggregaten. Det minskar behovet av
avfrostning och ger en jamnare varmevaxling.

Solceller for fastighetsel

Solceller pa taket producerar el som anvands till
delar av fastighetens gemensamma funktioner,
som ventilation, belysning och teknik.

IMD - individuell matning

Hyresgasterna har individuell matning for kall-
och varmvatten samt har egna el-abonnemang.
Varje hushall betalar dérmed for sin egen forbruk-
ning och kan direkt styra saval sina kostnader
som klimatavtryck.

Fjarrvarme med medeltemperaturstyrning
Uppvarmningen styrs med hansyn till inomhus-
temperaturen, vilket ger en jamn och stabil drift
av varmesystemet.
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Nasta steg

Vart 6vergripande mal ar att stegvis minska
energianvandningen och darmed klimatpa-
verkan i hela bestandet.

MAL 2030

Vi ska minska var energi-
anvindning med 30 procent,
jamfirt med 2007

ALL vir driftenergi kommer
fran fossilfria kdllor.

Under 2026 fortsatter vi att integrera ener-
gifrdgorna i var planering fér underhall och
utveckling. En viktig milstolpe ar inflytten

i kvarteret Kvarnstugan, var nya fastighet i
Ursvik. Dar far vi tillgéng till teknik som ger
mer detaljerad uppféljning och fler mojlig-
heter att arbeta resurseffektivt. Byggnaden
anvander frikyla fran borrhal for att kyla eller
forvarma tilluften beroende pa arstid, och
kompletteras med fjarrvarme och solceller.
Det ger oss béttre forutsattningar att félja
upp och utvardera hur olika tekniklésningar
fungerar i drift.

For att forbattra inomhusmiljon och an-
vanda energin mer effektivt har vi redan nu
planerat flera olika mindre atgarder i utvalda
fastigheter, som tilldggsisolering av vind-
sutrymmen och utbyte av aldre roterande
vaxlare till modernare motstromsvaxlare.

Arbetet framat handlar &ven om att star-
ka kraven i vara upphandlingar, analysera
fastigheter med hog energianvandning mer
ingdende och fortsatta utveckla energi-
prestandan i samband med renoveringar.
Genom att kombinera driftoptimering,
teknikval och langsiktig planering bygger vi
ett fastighetsbestand som fungerar battre -
bade i vardagen och pa lang sikt.



KLIMATPAVERKAN FRAN INKOP OCH DRIFT

Inkop till renoveringar, underhall och drift utgér en
stor del av var indirekta klimatpaverkan. Det hand-
lar bdde om materialen vi anvander och tjansterna
vi bestéller - allt frdn produktion och transporter till
hur mycket avfall som uppstar. Véra val av metoder,
material och leverantorer paverkar darfor utslappen
over hela livscykeln.

Okade krav p4 klimatdata och regelverk, som
handel med utsléppsréatter och klimattullar, innebar
att utsléppsintensiva material och aktiviteter blir
dyrare.

Det leder ocksa till att manga aktorer nu staller
om och letar efter mer klimateffektiva material
och metoder. Den hoga efterfragan pa dessa nya
l6sningar kan under en period leda till begransad
tillgdng och stigande priser.

Externa omvarldsfaktorer, som extremvader och
geopolitisk oro, kan ytterligare paverka tillgangen.

nadsokningar.

Genom att valja ratt material och metoder kan vi
minska utsldppen och samtidigt halla nere kostna-
derna. Digitalisering och battre klimatdata gor det
enklare att félja upp, och genom att arbeta lang-
siktigt med vara leverantorer kan vi tillsammans
utveckla mer hallbara alternativ. Ett bra exempel pa
det ar att valja ratt material till ratt plats och i rétt
mangd.

Arbetet med inkop och drift styrs av var affarsplan
och vara mal for miljé och klimat. Det betyder att
klimatfragor ska vagas in tidigt, bade i projekt och i

den dagliga forvaltningen. De styrande dokumenten

anger att vi ska ta fram handlingsplaner och rutiner
som gor att miljokrav foljs i alla delar av verksam-
heten.
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. | praktiken innebér det att material, produkter och
. entreprenader ska uppfylla tydliga klimat- och
resurskrav. Avtalsansvariga ska folja upp att leve-

. rantorer uppfyller de krav vi stéller.

Under 2025 beslutade vi att klimatberakningar

. skaingd i alla upphandlingar éver 10 miljoner kro-
nor, vilket gor att klimatpaverkan ska végas in redan
. itidiga skeden. Vi har ocksa tagit fram arbetssatt for
. Okat aterbruk i var drift, vilket minskar bade kostna-
der och behovet av nya produkter.

Starkt klimatstyrning
- Under 2025 har vi fokuserat pa att stirka vart klima-
tarbete redan i inkdpsskedet.

Fler upphandlingar innehaller nu krav pa

- resurseffektivitet och klimatanpassade materialval.
. Arbetet med &terbruk har utvecklats under aret
och skapat forutsattningar for att fler produkter tas
. tillvara istallet for att ersattas med nya.

: Systematisk berdkning

Sammantaget 6kar risken for materialbrist och kost- 9_”der 20_25 harnw aven sxsterpat{serfat hur vi be-
* raknar klimatpdverkan fran vara inkop, med fokus

. pa projekt- och underhallstjanster, materialfléden

: samt transportintensiva uppdrag (exempelvis avfall,

installationer och byggtransporter).

UTSLAPP PER PRODUKTKATEGORI 2025

Urval baserat pa vara storsta inkop av material
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*

Klimatpaverkan fran inkép i forvaltning

Produktkategori Ton CO, ] 8 tu n c 0
Vitvaror 2491 2
Rormaterial 788
Byggmaterial 156
Luftfilter 96 *Baserat pa vara stora materialinkdp
Kéksinredning 96 via HBV:s inképsportal.
Nasta steg

Véar ambition ar att minska klimatpaverkan
fran inkop och drift genom resurseffektiva-

re metoder och béttre uppféljning. Vi avser
ocksa att anpassa vara mal till Allméannyttans
klimatinitiativ, dar malen till 2035 bland annat
innebar att nybyggnation ska ha ett maximalt
klimatavtryck pa 140 kg CO, per kvm BTA, samt
att renoveringar och inkop till forvaltningen
ska minska sitt avtryck med 35 procent jamfort
med 2025.

Ett viktigt steg i detta ar att infora system-
stod for tidig klimatkalkyl i vara renoveringspro-
jekt. Alla projekt ar unika och déarmed behover
l6sningar och mal vara desamma. Genom tidiga
berdkningar kan vi satta mal for utslappsminsk-
ningar for det enskilda projektet, som bade blir
relevanta och kostnadseffektiva.

Malsattningarna i projekten och i driften

Pl AN

RPIRITIL Pl LRI

behdver omsattas i vara upphandlingar. Darfor
avser vi att fortsatta arbetet med att tydliggora
klimat- och resurskrav i var vardekedja.

Under 2026 &r var ambition att vidareut-
veckla arbetet med aterbruk. Inkop av vitvaror
och byggmaterial star for den storsta delen
av klimatavtrycket inom driften, och genom
Okat aterbruk av dem skulle vi kunna minska
utslappen.

En malsattning ar att tydliggéra hur material
som tas ut i samband med renoveringar och
underhallsarbeten kan ateranvandas i andra
fastigheter. Ett fungerande aterbruksflode ger
bade klimat- och kostnadsbesparingar i vara
inkop.

Pa langre sikt ar malet att bli klimatneutrala
i hela vardekedjan.



VATTENANVANDNING

Vatten dr en grundldggande forutsattning for fungerande fastigheter och ett tryggt boende,

men ocksa en resurs som behdver anvandas klokt. Genom att forebygga l&ckor och analy-
sera vattenanvandningen kan vi minska risken for vattenskador och spara farskvatten.

Hur mycket vatten som anvands i vara fastigheter
beror till stor del pa vdra hyresgasters anvandnings-
monster, vilket till viss del kan paverkas genom
informationsinsatser. Men vi kan ocksa paverka
vattenanvandningen genom att sakerstalla god
funktionalitet i vara installationer. Genom att in-
stallera snalspolande vattenarmaturer och ta hand
om vara rér och tekniska system, kan vi forebygga
vattenldckor och spara farskvatten.

Kraftiga skyfall och mer anstrangda VA-system
stéller allt hogre krav pa oss som fastighetsagare.
Skyfall och 6versvamningar kan skada kallare och
bostadsmiljoer, medan lackor och dolda skador i

rorsystem kan orsaka storningar for hyresgaster och

leda till 6kade kostnader.

Genom att félja upp hur vatten anvands i vara hus
kan vi tidigt upptacka avvikelser och lackor. Det gor
att vi kan minska bade vattenanvandningen och
kostnaderna.

Ny teknik och battre data ger oss samtidigt batt-
re kontroll och gor det lattare att anvénda vatten pa
ett mer medvetet sétt.

Vattenfragan hanteras inom var tekniska forvaltning
och féljer samma struktur som drift- och energiupp- :

foljningen. Arbetet bygger pa systematisk uppfolj-

ning per fastighet och férebyggande atgarder for att

minska vattenforbrukningen. | flera fastigheter har
vi infort individuell matning och debitering (IMD)
- hyresgasten far en nagot lagre hyra och betalar i
gengald for sin faktiska vattenanvandning.
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Under aret har vi starkt kontrollerna i fastigheterna
. genom bland annat stickprov, installation av effek-
© tivare vattenkranar och blandare och tester av nya
system for ldckagedvervakning. Det ger oss béttre

* underlag for att bedoma var vi star och vad som

. behdver utvecklas framat.

Nasta steg
Nésta steg ar att utveckla tillgangen till mer
detaljerad data, bland annat genom 6kad
individuell matning. Arbetet omfattar dven att
utveckla rutiner for tidig upptackt av lackor
och att starka dialogen med hyresgasterna.
Pa langre sikt behover vattenfragan
kopplas narmare vart arbete med klimatan-
passning. | omraden dar skyfall, dagvatten
och hardgjorda ytor innebéar 6kade risker blir
fungerande vattenhantering och VA-system
avgorande for robusta och trygga bostadsom-
raden.

TOTAL VATTENANVANDNING

841 973 m’
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VATTENINTENSITET

1,8 m*/kvm BOA
165 l/person och dag
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RESURSANVANDNING T

Inflode

Vid renovering och nyproduktion planerar vi

Hur vi arbetar med inkd P och avfall har stor fér dterbruk och behéller det vi kan. Genom

betydelse for bade klimat, ekonomi och hallbar upPhandling kan viyélja metoder

hur vara bostadsomraden upplevs. Darfor och material som pé lang sikt ar:

ar resursanvandning en viktig del av vart : - giftfria och hallbara ver tid Nytt BB
1 ikti bet : « underlattar for drift och underhall

dngsikliga arbete. + kan monteras pd ett satt som majliggor

framtida varsam renovering och aterbruk
Under 2025 har fokus legat pa att utveckla ett syste-
matiskt arbetssatt dar resurseffektivitet prioriterasi :
hel'a verksamheten. Ett kc?nkret .exen?pel ar attvi har : Aterbrukat {:’
tagit fram en modell for cirkularitet, implementerat :
systemstdd och identifierat utrymme fér mellanlag-

ring - en dterbrukshubb. Arbetet &r i ett tidigt skede,
men redan nu ser vi positiva effekter. :

Vi har dven identifierat arbetssatt for effektivare
informationsinsamling om avfall i vara renoverings-
projekt. Genom battre uppfoljning ser vi potential

att bli annu béttre kravstallare. ATERBRUKSHUBB
| férvaltningen har fragan om rent och snyggt fatt D n ..
hog prioritet, med satsningar pa miljorummen : I

© MANGD HUSHALLSAVFALL

och information till hyresgaster. Det &r en viktig

forutsattning for 6kad avfallssortering och bidrar till : Insamlat avfall till
bade lagre klimatavtryck och 6kad trivseliviraom- : forbranning av SAVAB 2025
radden. Fokuset har gett tydlig utdelning i vart ngjd- :

kund-index, dar delfrdgan om sophantering har

Okat med ndrmare 9 procentenheter i Hallonbergen

och dven uppméarksammats av det kommunala :

avfallsbolaget SAVAB. : ‘

"FEEP)a

Bevara/reparera ‘x‘

Genom att satta tydligare strukturer, jobba fokuse-
ratialla led och framfor allt skapa goda forutsatt-

ningar for hyresgéster, entreprendrer och medarbe- Férbranning ‘
LD Sra ritt kan vi na verkliz effekt.
tare att géra ritt att gora ratt kan vi né verklig effekt. : Till dterbruk €
Nasta steg . )
Vi har en tydlig ambition att g4 fran analys till mal, ~ samt utveckla samarbetet med bade hyresgaster
genomférande och uppféljning. och leverantdrer. Utflode
Under kommande &r kommer vi darfor att Mélet &r att anvanda resurserna mer effektivt,
fordjupa arbetet med nyckeltal, starka kopplingen ~ Minska avfall och utslédpp och samtidigt bidra till :‘"’ ssarale mate”a'd'esu"seé °;h ¢
) . a1 . A teras pa s4 satt att -
mellan resursanvandning och klimatpaverkan héllbara, vélskdtta och attraktiva bostadsomréden. V:,;:':;i:;g;iq;as. S EI ey
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MATERIALINKOP — FRAN MATERIALVAL TILL LANGSIKTIGT VARDE

Materialval paverkar bade klimatavtryck och

fastigheternas livslangd. Genom hallbara
inkop kan vi minska utsldppen och samti-
digt skapa langsiktigt varde.

Var nyproduktion, renoveringar och drift av véra
fastigheter innebér stora materialfléden och
transporter, vilket paverkar saval klimatet som
resursuttaget fran planeten. Vara produktval kan
ocksa paverka inomhusmiljon for vara hyresgaster
och framtida driftkostnader.

Vi verkar i en global leveranskedja dar priser, ma-
terialtillgadng och geopolitiska faktorer snabbt kan
férandras. Det innebar finansiella risker i form av
okade byggkostnader, men ocksa risker kopplade

till sparbarhet, kvalitet och efterlevnad av nya regel-

krav kring cirkularitet och klimatpaverkan.
Samtidigt finns tydliga mojligheter. Genom att
arbeta mer systematiskt med aterbruk, hallbara
materialval och lang livslangd kan vi minska bade
klimatpaverkan och kostnader dver tid.

Agardirektivet och vér hallbarhetspolicy ger tydlig
riktning for hur vi ska arbeta med material och
resurser. Bland annat ska vi strava emot klimatneu-
tralitet och ligga i framkant i miljoomstéllningen,
bland annat genom att aktivt arbeta med aterbruk.
Hallbarhetspolicyn anger att material ska vara hall-

bara och giftfria samt att véra resurser ska anvandas :

effektivt.

Inkdpsriktlinjer och upphandlingspolicy anger
att vi ska jobba med héllbara upphandlingar genom
att bland annat stalla miljokrav pa material och fasa
ut farliga @mnen. Darfor anvénder vi Byggvarube-
démningens tjdnst som stod i att vélja produkter
med hansyn till manniska och miljo.

Var modell for cirkularitet visar hur vi ska jobba
med aterbruk mellan bygg och drift och den lagger
grunden for ett arbetssatt dar aterbruk blir en
naturlig del av hur vi planerar, bygger och forvaltar
- fran strategi till vardag.
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FORVALTNING

Driver cirkulariteten i var-
dagsleveranserna genom att ...

« "Handla” produkter i hubben forst.

« Lamna in produkter som finns i “eget”
forrad.

« Dela behov, tipsa om vad som b6r
finnas i hubben.

« Uppféljning av KPl:er.

Att integrera cirkularitet

ivar verksamhet ar en central

del av Forvaltarens langsiktiga
hallbarhetsarbete.

DRIFT
ATERBRUKSHUBB

Praktiska forutsdttningar
skapas genom ...

« Stad och funktionstest av produkter.
« Inventering och registrering
l6pande i var digitala plattform.
« Ordning och reda i inventariet.
« Stod till verksamhet
med logistik.

Lopande kostnadsanalys anvénds
som beslutsunderlag for cirkulara
16sningar. Arsvis genomférs utvar-
dering och strategisk uppféljning
for att bedoma effekt,
kostnadseffektivitet och
behov av justeringar.

LEDNINGSGRUPP

Sdtter riktningen
for arbetet genom ...
« Affarsplan.

« Strategi och styrning.
« Bolagsmal.

FASTIGHETSAGARE
Skapar forutsdttningar
genom ...

« Bestéllning/Start PM.
« Mal for byggprojektet.
« Budgetera for aterbruk.

PROJEKT

Genererar inflode och
skapar maojligheter genom ...

« Aterbruksinventering och

aterbruksplan.

« Cirkular design.
« Upphandlingskrav.
« Varsam renovering.

Under 2025 har fokus legat pa att bygga struktur och
skapa forutsattningar for ett mer cirkulart arbets-
: satt. Vi har bland annat:

P Tagit fram en gemensam modell fér

cirkularitet med tydlig ansvarsfordelning

« Paborjat uppbyggandet av en

dterbrukshubb

© o Infort systemstdd for dterbruk
¢« Tagitfram en visuell modell som

tydliggor malbilden for Forvaltarens
produktflode

" Arbetet har praglats av samverkan, stegvis

utveckling och ett 6kat engagemang i organi-
sationen - viktiga forutsattningar for [angsiktig
forandring.

Aven om systematiken ar under utveckling &r
resurseffektiva arbetssétt redan etablerade hos oss.
Ett exempel &r vart arbete med varsam renovering av
vara fastigheter. Under 2025 pabérjades bland annat
renoveringen av fastigheten Vargen i Storskogen. Har
samarbetar vi med en extern part som inventerar be-

fintliga kokslosningar, rustar upp det som kan bevaras

och byter ut det som ar uttjant. Hyresgasterna ges
mojlighet att gora vissa tillval och anpassa koket efter
egna preferenser och betalningsformaga. Resultatet
ar kok som upplevs som nya, men dar hansyn har
tagits till bade ekonomi och milj6.
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: UNDVIKNA UTSLAPP 2025

",4 ton (0,

Besparing av utslapp till foljd av renoveringar med
. aterbrukslosningar i stéllet for totalrenovering av
© kok. (Kalla: koksleverantor.)

Nasta steg

Var ambition &r att aterbruk ska bli en sjalvklar
del av hur vi arbetar med resurser. Framat
fokuserar vi pa att mata klimatnytta, minska
inkopskostnader, starka kompetensen och
tydligare koppla resursanvandning till bade
klimatmal och affarsnytta.

Konkret innebar det att vi under kommande ar
avser att:

+ Inventera majliga produkter for aterbruk
i samtliga renoveringsprojekt

+ Tafram strukturer fér berakning av
koldioxid- och inkdpskostnadsbesparing
genom aterbruk

+ Tafram maltal

+ Genomfdra interna utbildningsinsatser

« Fortsatta utveckla och infora arbetssatt
och systemstod



AVFALL FRAN BYGG OCH DRIFT

Nar vi bygger, renoverar och forvaltar vara fastigheter uppstar avfall i olika former. Stora
materialméngder gar fortfarande till energidtervinning, men genom béttre planering och
Okat aterbruk kan material tas tillvara béattre och skapa varde over tid.

Avfall fran bygg-, rivnings- och forvaltningsverk-
samheten innebar resursforluster, utslapp och risk
for spridning av farliga @mnen. Samtidigt stalls allt
hogre externa krav pa minskade avfallsmangder,
6kat aterbruk och battre sparbarhet.

| dag gar fortfarande stora materialfloden till en-
ergiatervinning eller deponi i stallet for till aterbruk
eller materialdtervinning. Det innebar bade klimat-
paverkan och 6kade kostnader for oss som bolag.

Genom att 6ka dterbruket och styra mot mer
materialatervinning kan vi minska klimatpaverkan
och behovet av eftersortering samt bidra till battre
ordning pa byggarbetsplatser. Det ger samtidigt
positiva ekonomiska effekter dver tid.

Agardirektiv, hallbarhetspolicy och affarsplan anger

tillsammans hur vi ska minska var klimatpaverkan,
bland annat genom att minska méngden avfall.
Det omsatts i vara bygg- och inkopsriktlinjer,

som beskriver hur avfall ska hanteras, hur entrepre-

norer ska ta fram avfallshanteringsplaner och hur
uppfoljning sker under projektens genomforande.

Véra inkopsriktlinjer anger ocksa att vi ska
minimera avfall uppstroms, det vill sdga redan vid
planering och inkdp, genom att endast kopa in det
som faktiskt behovs. Ett 6kat aterbruk i férvaltning-
en bidrar darmed till minskade avfallsmangder.

Vi foljer upp avfallet arligen vilket ger oss en
samlad bild av nulaget och utvecklingen 6ver tid.
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Fokus for 2025 var att genomlysa befintliga styrande
dokument, identifiera utvecklingsomraden och ska-
© pasamsyn i organisationen géllande fokus framét.

Under aret har vi bland annat:

« Tagit fram forslag pa systemstod for

uppfoljning av bygg- och rivningsavfall

+ Paborjat versyn av krav och uppféljning

i projektspecifika styrande dokument

.« Tagit fram forslag pa avfallsmal for

kommande ar

==a
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Nasta steg

Under 2026 avser vi att ta fram en battre
nuldgesbild av vara avfallsfloden. Det ar en
forutsattning for att kunna satta tydligare
mal, utveckla strategier och arbeta med
systematiskt med l6pande uppfoljning.

Arbetet omfattar bland annat att:
+ Tafram en nuldgesbild for 2026

+ Formulera mal for bygg- och
rivningsavfall

« Tydliggora krav for avfallshante-
ring och materialfloden i byggprojekt

+ Infora ett mer systematiskt
arbetssatt for insamling och upp-
av avfallsdata fran entreprendrer

+ Stdrka kunskap och arbetssatt genom
utbildning och inférande av systemstod

Parallellt ser vi 6ver behovet av tydligare
ansvarsfordelning, regelbunden uppféljning
och forbattrad rapportering av avfallsfrak-
tioner, sarskilt for avfallet som uppstari den
6pande driften.

.

m—-

——




AVFALL FRAN HYRESGASTER

Nar vara hyresgdster sorterar sitt avfall rétt kan material tas till vara och &tervinnas. Bristan-
de sortering leder till att resurser gar forlorade, mer avfall gar till férbrénning och klimatpa-
verkan okar. Som fastighetsdgare kan vi pdverka genom hur avfallssystemen utformas, hur
tydliginformationen &r och vilka forutsattningar hyresgésterna har att gora ratt i vardagen.

Var paverkan sker framst genom hur vi planerar,
utformar och férvaltar vara miljérum och avfall-
slosningar. Nar sorteringen inte fungerar riskerar
vi 6kade kostnader, samre miljéprestanda och en
mindre trivsam boendemiljo i vara omraden. For-
andrad lagstiftning och skarpta krav pa sortering
och atervinning staller dessutom hogre krav pa oss
som fastighetsagare.

Samtidigt finns tydliga mojligheter. Genom
lattillgangliga sorteringslosningar och battre kom-
munikation kan vi minska mangden restavfall, 6ka
atervinningen och starka hyresgésternas engage-
mang. Det bidrar till lagre klimatpaverkan, mer
attraktiva bostadsomraden och lagre driftkostna-
der 6ver tid.

Agardirektivet anger en tydlig inriktning mot hég
atervinningsgrad, vilket dven omfattar avfall fran
vara hyresgaster. Var héllbarhetspolicy slar samti-
digt fast att vi ska minimera negativ miljopaverkan i
hela vardekedjan.

| praktiken arbetar vi med informationsinsatser,
tydligare skyltning och forbattrad utformning av
miljorum vid bade ny- och ombyggnation. Krav pa
god avfallshantering stalls dven vid upprustning av
befintliga miljorum.

Vi samverkar ocksa med externa aktorer, bland
annat Sundbyberg avfall och vatten, SAVAB, och har
under dret genomfort pilotprojekt med uppgrade-
rade sopsugssystem for att testa nya l6sningar.

Samtidigt ser vi behov av att ta ndsta steg och

ta fram en mer samlad plan fér hur vi kan samverka :

med hyresgasterna for att minska avfallsmangder-
na och 6ka utsorteringen. Arbetet bygger vidare
pa dialog, tydlig information och praktiskt stod i
vardagen.
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Under 2025 har fokus legat pa forbattringsatgarder.
Flera av vara miljérum har fatt uppdaterad skylt-
ning och vi har skapat nya miljérum i Hallonbergen
och centrala Sundbyberg. | Rissne har arbetet med
ombyggnad av sopsugssystem inletts.

Vara insatser har gett tydlig utdelning i var n6jd-
kund-index (NKI). Som exempel har hyresgéasternas :

bedémning av miljorummen i Hallonbergen 6kat
med 9 procentenheter pa ett ar och uppmarksam-
mats positivt av SAVAB.

Vi har under aret ocksa kartlagt mojligheterna
for fastighetsnara insamling for vara fastigheter i
centrala Sundbyberg. Kartlaggningen har gett oss
en tydligare bild av nuldget och vilka atgarder som
skulle kunna 6ka sorteringsgraden och minska
mangden hushallsavfall framat.

AVFALLSINTENSITET

6 kg/kvm BOA

AVFALLSINTENSITET

212 kg/peson

\ /2
0

MANGD HUSHALLSAVFALL
rd

MILJO | HALLBARHETSREDOVISNING

Nasta steg

Nésta fas handlar om att starka uppféljningen
och skapa battre forstaelse for hur olika atgar-
der paverkar sorteringsgraden. For det kravs
bade mer data och tydligare arbetssatt.

Fran 2026 avser vi darfor att kartlagga
sorteringsgrad och avfallsvolymer, utveckla
nyckeltal for uppféljning och fortsatta arbetet
med nudging och kommunikation. Vi vill
ocksa tydligare koppla avfallsarbetet till bade
klimatmal och affarsnytta, for att géra det
lattare att gora ratt - for bade hyresgaster och
verksamheten.



VARA MEDARBETARE

Vara medarbetare &r var viktigaste resurs.
N&r ménniskor mar bra och kdnner sig
trygga skapas forutsattningar for engage-
mang och kvalitet. Halsa ar dérfor en central
del av hur vi tar ansvar och utvecklar en
arbetsplats dar manniskor kan gora ett bra
jobb dver tid.

Hur vi organiserar och leder verksamheten paverkar
direkt vdra medarbetares halsa, trygghet och
arbetsformaga. Brister i arbetsmiljo, sékerhet eller
stod kan leda till 6kad sjukfranvaro, minskat enga-
gemang och svarigheter att behalla eller rekrytera
kompetens. | vissa roller finns dven risk for hot, vald
eller psykisk belastning, vilket stéller sarskilda krav
pa forebyggande arbete och tydliga rutiner.

Omvant skapar en trygg, inkluderande och
hélsoframjande arbetsmiljo forutsattningar for okat
engagemang och effektivitet. Nar medarbetare trivs
och mar bra skapas stabilitet, kvalitet och langsiktig
héllbarhet - bade méanskligt och ekonomiskt.

Arbetsmilj6- och medarbetarfragor &r en integre-
rad del av var styrning och vart dagliga arbete. Vi
arbetar systematiskt med arbetsmiljo dar risker
identifieras, bedéms, atgardas och foljs upp. Ar-
betet omfattar fysiska, organisatoriska och sociala
aspekter och sker i dialog med chefer, medarbetare
och fackliga foretradare.

Vi foljer géllande kollektivavtal och erbjuder
marknadsmaéssiga villkor. For att forebygga ohalsa
och skapa balans mellan arbete och privatliv
erbjuder vi bland annat friskvardsbidrag och
hélsoundersokningar for alla samt vaccinationer for
ber6rda personalgrupper. Distansarbete ar mojligt
dar rollen tillater, och vi arbetar kontinuerligt med
kompetens- och ledarskapsutveckling.

For situationer som kan innebéra hot eller vald
finns sarskilda riktlinjer och stodstrukturer for saval
chefer som medarbetare.
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PROCESS FOR SYSTEMATISKT ARBETSMILJOARBETE (SAM)

Undersoka Riskbedoma
+ Arbetsmiljorond en gang per + Riskbedémning och
forvaltningsomrade och kvartal. handlingsplan
Tva ganger per ar pa HK + Checklista
+  Protokoll
o Arbetsskador/Tillbud « Anmalan Tillbud
+ Utvecklingssamtal + Utvecklingssamtalsmall
+ APT:er « Sammanstallt resultat

fran medarbetarenkat

« Medarbetarenkat

Atgarda
Atgarder mot identifierade
risker genomfors enligt
handlingsplanen
Utreda/diskutera pa APT
Handlingsplaner
APT:er

Aterkoppla och arbeta med
resultatet

SOCIALT ~ HALLBARHETSREDOVISNING

Kontrollera

Foljs upp pa AMK,
sammanfattas arligen

Uppféljning APT/AMK
Foljs upp kontinuerligt

Foljs upp kontinuerligt

Folj upp med pulsmatningar



Nojda medarbetare

Vi genomfor arligen en medarbetarundersokning
som analyseras av ledning och chefer. Under 2025
svarade 92 procent av medarbetarna, vilket ar en
hog svarsfrekvens. Resultatet visar pa ett starkt en-
gagemang och positiva omdomen om arbetsmil;jo,

ledarskap och meningsfullhet.

NGjd medarbetarindex (NMI) uppgick till 75 pa
en skala fran 0 till 100, vilket &r 6ver benchmark

(69).

MEDARBETARLOJALITET (eNPS)
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skalan. For 2025 blev utfallet -6.

Under aret har flera forandringar skett pa lednings-
niva, bland annat har en ny vd och en ny férvalt-
ningschef tilltratt, vilket har inneburit en period av
omstéllning - nagot som ofta paverkar resultatet i
den hér typen av undersokningar. Trots detta ligger
vi fortsatt hdgt i vdra méatningar. Aven personal-
omsattningen bedoms som rimlig och ligger pa en
stabil niva, vilket tyder pa kontinuitet och stabilitet i

verksamheten.

Sammantaget visar resultaten att vi har goda
forutsattningar for en fortsatt positiv utveckling och
en stark formaga att leverera pa vart uppdrag.
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Malvarde Medarbetarindex

Visselblasning
* Vid misstanke om oegentligheter finns en vissel-

blasarkanal for anonym rapportering. Under 2025
inkom inga visselblasningar.

Kompetensutveckling

Vi jobbar [6pande med kompetensutveckling, bade
. for enskilda medarbetare och i grupper dar det
. finns gemensamma behov.

Under aret genomfordes flera utbildningsinsats-

. eranpassade efter verksamhetens roller och ansvar,

bland annat inom:
Som komplement mater vi dven medarbetarlojalitet :

genom eNPS, som visar i vilken utstrackning med-
arbetare dr benédgna att rekommendera Forvaltaren
som arbetsplats. Skalan stracker sig fran -100 till
+100, och resultatet ligger stabilt ndra mitten av

‘ « Forsta hjilpen
+ Attundvika och hantera konflikter
: « Arbetsmiljo och rapportering av avvikelser

%

SIUKFRANVARO
: 62 57
- 6 5,
47
: 38 3,7
X i = 1 =
5 1 | 1 | 1 |
Kvinnor Méan Totalt
2024 2025

VARA ANSTALLDA

Varav

anstillda®

130 heltidsanstéllda och 6 deltidsanstallda
126 tillsvidareanstallda och 10 visstidsanstallda
Andelen anstdllda med kollektivavtal var 100%

ALDERSFGRDELNING (ANTAL)

Styrelse

Il under 30 3r

30-50 ar

Over 50 &r

All statistik nedan avser antalet anstéllda

SOCIALT

per den 31 december 2025.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Anstallda inkl. ledning

KONSFORDELNING
%
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*Exklusive styrelse
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Halsa och friskvard

© Under dret nyttjade 77 % procent av medarbe- Nasta steg
FRISKNARVARO, % tarna friskvardsbidraget. Det ger en bild av bade Under kommande &r fortsitter vi att utveckla
: kd@nnedomen om och anvéndningen av vara arbetet med hilsa och arbetsmiljé med fokus
hélsofréamjande insatser. pa tidig upptackt av risker, ett starkt ledarskap
och en 6kad delaktighet. Genom att ta tillvara
Uppdaterad onboarding pa insikter fran medarbetarundersékningar
Under 2025 uppdaterade vi introduktionspro- och erfarenheter i vardagen skapar vi annu
grammet fér nya medarbetare. Programmet om- battre férutsattningar for ett hallbart arbetsliv,
fattar allt frdn genomgang av arbetsmiljofragor dar manniskor mar bra och kan gora ett bra
och att fa traffa ledningen till en busstur genom arbete 6ver tid.

vara omraden.
Introduktionen under de forsta veckorna
lagger en viktig grund for trygghet, sdkerhet och

en bra starti rollen. MAI_ 2026

%

Loneséttning

har utnyttj at Forvaltaren f6ljer kollektivavtalen och erbjuder Friskndrvaro >96,5%
. o . konkurrenskraftiga och rattvisa loner. Lonesatt-
fr|SkvardSb|draget. ningen utgar frén ansvar, uppdragets komplexitet NMI >79

och prestation i relation till individuella mal, som
foljs upp i medarbetarsamtalen. Vi anvénder
Klassigo, ett partsgemensamt verktyg for att
klassificera vara befattningar, och arligt framtagen
[6nestatistik som stod vid [6neséattning.

: : Vi genomfor arliga l6nekartlaggningar och
KVINNOR MAN TOTALT ~ ©  KVINNOR MAN TOTALT  :  |6nerevisioner som sdkerstaller att vi har jam-
: . stillda l6ner och gor rattvisa bedémningar.

PERSONALOMSATTNING

2024 2025

Nyanstéllda under aret

Under 30 &r 0 0 0o 1 2 3

30-50 &r 2 5 7 2 4 6 - KVINNORS LON | RELATION TILL MANNENS
%
Over 50 &r 1 2 3 2 0 2
: : 140
Totalt antal nyanstillda 3 7 10 5 6 1 120 115 115
Personer som slutat 102
. 100
under aret
Under 30 ar 0 0 0o 0 0 0 80
30-50ar 2 3 5 0 9 9 60
Over 50 &r 1 7 8 4 5 9 40
Totalt antal personer : 20
3 10 13 4 14 18 :
som slutat . : 0
2024 2025
Férvaltaren beraknar enligt principen *Full Time Equivalent’, FTE. FTE tar hénsyn till faktisk arbetad tid under aret och avdrag gérs fér exempel-
vis tjanstgéringsgrad och faktisk anstallningstid under aret. Exempel: en anstélld som bérjar sin anstéllning den 1 juli och arbetar 70 procent till : . . . . o
och med den 31 december réknas som 0,35 FTE (anstalld 50 procent av aret och med tjanstgoringsgrad 70 procent). : . Ledning . Chefer Samtliga anstéllda = Mans |6neldge
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ARBETSTAGARE | VARDEKEDJAN

Var verksamhet &r beroende av manga fler &n de som &r anstallda hos oss. Varje dag utfor
entreprendrer och underleverantorer arbete i vara fastigheter. Villkoren for dessa arbetsta-
gare &ren viktig del av vart ansvar som bestéllare och fastighetsdgare. Genom tydliga krav
och uppféljning av avtal kan vi bidra till schyssta villkor i leverantorsledet.

Om arbetstagare i vardekedjan utsatts for osakra
arbetsvillkor, bristande arbetsmiljo eller oseridsa
affarsmetoder innebér det bade manskliga och
affirsmassiga risker. Det kan leda till férseningar,
kvalitetsbrister, rattsliga konsekvenser och skadat
fortroende for oss som bestéllare.

Samtidigt har vi mojlighet att anvanda var
bestallarroll for att sétta ribban hogre. Genom att
stalla tydliga krav, folja upp leverantorer och arbeta
langsiktigt med samma aktorer bidrar vi inte bara
till schyssta villkor, utan ocksa till 6kad ekonomisk
stabilitet i vara projekt.

Seriosa foretag med ratt kompetens och villkor
minskar risken for férseningar, felarbete, reklama-
tioner och arbetsplatsolyckor. Det innebar farre
storningar for vara hyresgaster och lagre kostnader
for oss dver tid. Transparenta leverantorsled gor
dessutom att vi kan hantera risker tidigare och
undvika ekonomiska 6verraskningar langre fram i
projekten.

I bérjan av 2025 lanserade vi var uppférandekod
for leverantorer. Den beskriver tydligt vilka krav vi
staller pa arbetsmiljo, l6ner, manskliga rattigheter
och kollektivavtal. Under aret har vi bérjat fasa in
koden i alla nya och omférhandlade avtal, vilket &r
ett forsta, viktigt steg mot att skapa en gemensam
standard.

Vi @r ocksa med i Rattvist Byggande, en ideell
forening for sund konkurrens och brottsfria byggen,
som genom en extern part genomfor oannonserade
besok pa vara byggarbetsplatser (saval nyproduk-
tion som renoveringar). Dessa kontroller omfattar
bland annat kontroll av ID06, ratten att arbeta i Sve-
rige, legitimation, att samtliga foretag ar foranmal-
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. daochregistrerade samt att arbetsrattsliga villkor,
© sasom lon, arbetstid och semester, efterlevs.

Vi foljer utvecklingen i branschen noga och
inspireras av metoder som visat sig fungera - till

exempel krav pa full insyn i underleverantorsled,

. aterkommande arbetsplatskontroller och struk-

. turerad dokumentation. Detta ir ocksd omriden

© som kommer bli viktigare for oss kommande 3r, i

* takt med att kraven pa transparens och uppféljning
. fortsatter att 6ka i branschen.

Under 2025 har var uppférandekod for leverantérer

successivt inforts i nya och omférhandlade avtal
. och utgér nu en tydlig grund for uppféljning..

Genom Réttvist Byggande har vi genomfort
kontroller i vara projekt. Enstaka avvikelser har

: forekommit som vi hanterat [6pande. Det visar att

. uppfoljning ar ett viktigt verktyg for oss som bestél-
lare och for vara avtalspartners, for att tillsammans
. bidra till en mer schysst byggbransch.

Nasta steg
Vi avser att utveckla ett mer proaktivt och
riskbaserat arbetssatt for entreprenader och
ovriga inkop av varor och tjanster. Inled-
ningsvis ligger fokus pa de entreprenader och
inkdp som innebar hogre risk, dar vi har storst
mojlighet att paverka.

Arbetet kommer att inledas med en
fordjupad kartlaggning av risker kopplade
till manskliga rattigheter och arbetsvillkor i
leverantorsledet. Med detta som grund vill vi
starka vart forebyggande arbete och successivt
sakerstalla goda och rattvisa villkor efterlevs i
hela vardekedjan.

SOCIALT

HALLBARHETSREDOVISNING



VARA HYRESGASTER

Véra hus dr hem for tusentals manniskor. Nar manniskor kdnner sig trygga och trivs i sin
vardag starks badde gemenskapen och omradets utveckling. Darfor ar hyresgasternas upple-
velse av trygghet och trivsel avgorande for vart samhallsuppdrag och en [angsiktigt hallbar

forvaltning.

Hur vi skoter véra fastigheter, hur snabbt vi agerar
vid problem och hur nérvarande vi ar i vara omra-
den har stor betydelse for upplevelsen av trygghet.
Om ett omrade upplevs som otryggt, slitet eller
anonymt finns risk for 6kad oro, mer skadegorelse
och minskat fortroende - for oss som hyresvard, for
omradet och fér samhallet i stort.

Samtidigt finns stora majligheter. Genom inves-
teringar i utemiljoer, meningsfull fritid och en néra
dialog med hyresgasterna skapar vi forutsattningar

for gemenskap och delaktighet. Det bidrar till ngjda- :
- en bild av hur insatserna upplevs och var vi behover
. utveckla arbetet vidare.

re hyresgaster, lagre omflyttning och ett mer stabilt
boende, vilket starker bade lokalsamhéllet och var
langsiktiga ekonomi.

Vaért arbete i bostadsomradena omfattar bade den
dagliga forvaltningen och aktiviteter som starker
gemenskap och trygghet.

Genom dialog med hyresgasterna, samverkan
med Hyresgastforeningen och ett ndra samarbete
med Sundbybergs stad, polisen och andra lokala
aktorer kan vi tidigt fanga upp behov och agera
gemensamt. Det bosociala arbetet omfattar bland
annat hantering av stérningar, vanvard, olovlig
andrahandsuthyrning och vrakningsforebyggan-
deinsatser. Arbetet sker i ndra samverkan med
Sundbybergs stad och andra relevanta aktorer for
att tidigt fanga upp utmaningar och hitta héllbara
[6sningar - bade for den enskilda hyresgésten och
for omradet som helhet.

Vi arbetar ocksa for att stérka liv och rorelse i
vara omraden. Genom stdd till foreningar, aktivite-

ter for barn och unga samt initiativ fran hyresgaster- :

na sjalva skapar vi fler motesplatser och samman-
hang dar ménniskor lar kdnna varandra.
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Den fysiska miljon ar ocksa en viktig del av

. trygghetsarbetet. Vara tradgardsmastare i respekti-
. ve omrade bidrar till vilskétta gdrdar och gemen-
samma ytor, vilket har stor betydelse for hur tryggt
© och omhandertaget ett omrade upplevs. Sma,

kontinuerliga forbattringar gor markbar skillnad for

de boende.

Vi foljer upp vart arbete genom hyresgastunder-

s6kningar och l6pande kontakt och dialoger i vara
: omraden. For att sakerstalla att vi &r pa ratt vag fol-
. jervifleraindikatorer, bland annat NKI (N6jd Kund

Index) och trygghetsindex. Tillsammans ger detta

anvmmzn
RS NG

HALLBARHETSREDOVISNING
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Under 2025 har vart arbete fokuserat pa trygghet,
trivsel och delaktighet, bade genom sociala initiativ
och genom utveckling av den fysiska miljon.

Ett konkret exempel &r véra lovjobb, dar Gver
100 ungdomar fatt mojlighet till sin forsta arbets-
livserfarenhet. Genom Talangakademin, som vi har
varit med och initierat, har dessutom 123 personer
fatt stodinsatser genom praktik, CV-hjalp, intervju-
tréning med mera. Av dessa fick 80 personer valide-
ring av sin kunskap - viktiga steg mot arbetslivet.

Med stod till lokala foreningar har vi bidragit
till meningsfull fritid inom bade idrott och kultur.
Samtidigt uppmuntrar vi hyresgaster att ta egna
initiativ som starker gemenskap och trivsel genom
var Bopeng - ett ekonomiskt stéd som kan sékas
av bade féreningar och hyresgaster. Under aret har
Bopengen majliggjort aktiviteter for barn samt flera
trivselaktiviteter i vara omraden.

Samverkan &r en viktig del av vart arbetssatt.
Genom ett nytt samarbete med andra fastighets-
dgare i Hallonbergen vill vi rikta insatserna mot
atgarder som gor verklig skillnad och bidrar till att
omradet blir attraktivt for fler.

Vi har fortsatt att utveckla véra bostadsomraden

som platser for moten och gemenskap. Initiativ som

Motesplats Odling har samlat boende med olika

bakgrunder och bidragit till mer liv och rérelse i Hal-

lonbergen, samtidigt som deltagarna fatt mojlighet
att knyta kontakter och kdnna 6kad delaktighet.

Arets insatser har bidragit till 5kad upplevd
trygghet, béttre service och starkt fortroende for
oss som hyresvérd, vilket syns i bade trygghetsin-
dex, serviceindex och delindex.

ANTAL SYSSELSATTNINGTILLFALLEN/AR

150

w— —

50— —

2023 2024 2025 2026

Sysselsattningstillfallen Maltal
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Delindex
Rent & Snyggt, %

Hjalp nar det behovs, %

Ta kunden pa allvar, %

har aterforts till bostadskon, tack vare systematiska

utredningar av olovlig andrahandsuthyrning. Det bidrar

till trygghet och rattvis tillgéng till bostad.

SOCIALT ~ HALLBARHETSREDOVISNING

personer har natts av
bopengsfinansierade
# aktiviteter. Det bidrar till
B dealktighet och gemenskap

Nasta steg
Under 2026 fortsatter vi att starka hyresgds-
ternas upplevelse genom tydligare kommu-
nikation, snabbare drendehantering och
en mer samordnad service i vara omraden.
Samtidigt utvecklar vi ett mer systematiskt
bosocialt arbete, dar vi tidigt identifierar fast-
igheter som behover sarskilt stod, fangar upp
oegentligheter i tid och arbetar mer proaktivt
och samordnat i organisationen.

Vi vill ocksa gora det enklare att vara
hyresgast hos oss. Darfor fortsatter vi att
6ka andelen drenden som l6ses redan vid
forsta kontakten, lanserar en mer tillganglig
och kundfokuserad hemsida och genomfor
visningar av lagenheter med egen personal
for en battre dialog kring bostaden.

FOr att starka helhetsintrycket i vara
omraden tar vi fram ett bolagsovergripan-
de skyltprogram som skapar tydlighet och
enhetlighet, oavsett var man bor. Precis som
tidigare &r malet att vara omraden ska vara
hela, rena och trygga - varje dag, aret runt.

- Mal 2026

Serviceindex - dvergripande >85 %
Delindex - Rent & snyggt >19 %
Delindex - Ta kunden pd allvar 90 %
Delindex - Trygghet >84 %

Delindex - Hjdlp ndr det behivs >89 %



ANSVARSFULLT FORETAGA

Ett ansvarsfullt foretagande ar en grundforutsattning for att vi ska kunna bedriva var verk-
samhet med fortroende frén hyresgaster, staden, samarbetspartners och leverantérer. For
oss handlar det om ordning och reda - i hur vi upphandlar, féljer upp och sékerstéller att
vara resurser anvands pa ett transparent och rattssakert satt.

Var paverkan, risker och majligheter
Vi kdper varje ar varor, tjdnster och entreprenader
for cirka 600 miljoner kronor. Det ger oss stora moj-
ligheter att paverka genom hur vi staller krav, valjer
leverantorer och foljer upp. Om kontroller brister
finns risk for osunda affarsmetoder, feldebiteringar,
bristande kvalitet och oseridsa aktorer som inte fol-
jer lagar och avtal. Det kan leda till fel som behover
atgérdas och till 6kade kostnader.

Genom ett [dngsiktigt samarbete med seridsa
leverantdrer kan vi i stéllet minska stérningar,
héja kvaliteten och sénka risken for tvister, fel och
reklamationer. Ett tydligt och transparent arbetssatt

stabilitet i vara projekt.

Sa bidrar vi till en mer schysst bransch
Under 2025 tog vi viktiga steg for att skapa en trygg
och transparent styrning av vara leverantorsled.

Affarsetiska riktlinjer

Sundbybergs stad uppdaterade sina riktlinjer mot
mutor, jav och andra oegentligheter. Med utgdngs-
punkt i dessa har vi reviderat och uppdaterat vara

affarsetiska riktlinjer. Varje chef har ansvar for att

sakerstalla att medarbetarna har god kdnnedom om
. och att ratt bolag ar registrerat som mottagare av

foljer arligen upp kdnnedomen for att sékerstélla att betalning.

riktlinjernas innebdrd och hur de ska tillampas. Vi

riktlinjerna tilldmpas i praktiken.

9%

av medarbetarna kdnner
valtill vara affarsetiska
riktlinjer.
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Uppforandekod for leverantorer

. | borjan av 2025 lanserade vi en uppférandekod

. som giller alla som arbetar fér oss - bde leveran-
torer och deras underleverantérer. Den har bifogats
. alla nya avtal och beskriver vad vi férvantar oss

. nar det géller arbetsmiljo, manskliga rattigheter,
affarsetik och antikorruption.

For alla som utfor arbeten i vara fastigheter gal-

ler ocksa vara riktlinjer for upptradande. De beskri-
- ver hur hdnsyn ska visas i bostadshus - fran att félja
: rokforbud till att bemdta boende respektfullt och
halla gemensamma ytor hela och rena. Riktlinjerna
. bidrar till att arbeten genomférs pa ett tryggt och
starker relationen med vara leverantorer och skapar

omtanksamt satt for alla som bor hos oss.

Ny roll med fokus pa avtalsuppféljning

 Under aret tillsatte vi en ny funktion med ansvar

. for avtalsuppfoljning. Rollen ar ett viktigt steg for

. att stirka var interna kapacitet och skapa en mer
strukturerad uppféljning, sa att vi sakerstéller att vi
. far det vi betalar for.

Ekonomisk granskning av nya samarbetspartners
¢ Alla nya leverantdrer genomgar en bakgrundskon-
. troll, som omfattar bland annat bolagets seriositet,

styrelseforetradare, betalningsanmarkningar

Samtliga fakturor hanteras enligt ett tvastegs-

. attestflode, och infor utbetalning gors en extra

: betalningskontroll fér att uppticka dubbletter eller
forandringar i bolagsuppgifter. Detta minskar risken
. for bedragerier och bidrar till en sdker ekonomisk

. hantering.

Rattvist byggande

Vi ar medlemmar i branschinitiativet Rattvist

Byggande, dér storre aktorer samverkar for att
motverka arbetslivskriminalitet och stdrka schyssta

- villkor i hela leverantorsledet. Medlemskapet ger
. oss tillgang till gemensamma utbildningar, checklis- :
tor och oberoende kontroller. :
Kontrollerna gérs som oannonserade platsbesok :
¢ likviditet paverkas.

pa véra byggarbetsplatser. Under 2025 besoktes

flera av véra pagaende projekt. Vi far lopande

rapporter om eventuella avvikelser, sésom krav pa

atgarder och ekonomiska viten, och hanterardem  :
. enligt avtal. Bristerna ror oftast underentreprendrer, :
. och vid dterkommande avvikelser kan dessa féretag :
. uteslutas fran att arbeta for oss. Detta bidrar till :

hogre kvalitet i vara projekt och 6kad trygghet for
bade boende och medarbetare.

Inga bekraftade fall av mutor och korruption
Under 2025 rapporterades inga missténkta fall av
korruption eller mutbrott inom Forvaltaren. Inga
medarbetare, leverantérer eller samarbetspartners
har domts for 6vertradelser av vér uppférandekod

eller gallande lagstiftning. Inga avtal har heller sagts
. upp och inga réttsliga processer har inletts med :
. anledning av brister inom etik, milj6 eller manskliga :
| réttigheter. :

Politiskt inflytande och lobbyverksamhet
Forvaltaren &r medlem i Sveriges Allmdnnytta och

. deltar darigenom indirekt som remissinstans i

nationella och branschévergripande fragor.
Var vd sitter i Byggherreradet, vilket ger oss visst

inflytande i utvecklingen av hallbart byggande och
: forvaltning i hela branschen.
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Betalningspraxis

. Vitillampar 30 dagars betalningstid som standard

: for samtliga leverantrskategorier, réknat frdn mot-
tagen och korrekt faktura. Vara betalningsrutiner ar
: desamma oavsett leverantorens storlek.

Vid enstaka forseningar foljer vi upp direkt, saker-

. staller internt att fakturan hanteras korrekt och har

dialog med leverantoren for att undvika att deras

Under aret har inga rattsliga arenden kopplade

till sena betalningar forekommit.

Om nagot verkar avvika, exempelvis en pamin-
nelse utan originalfaktura, kontaktar vi leverantéren
for att sakerstalla att fakturan stammer.

Nasta steg

Under 2026 fortsatter vi jobba med att starka
var kontroll, uppféljning och transparens i hela
leverantorsledet. Ett viktigt steg ar att infora
ett tydligare bestéllnings- och uppféljningsflo-
de i forvaltningen, dar alla arbeten kopplas till
ratt avtal och endast upphandlade leverant6-
rer anlitas. Det skapar battre ordning, hogre
kvalitet och minskar risken for avvikelser.

Vi planerar dven att utveckla ett mer proak-
tivt arbetssatt for riskbedomning och upp-
foljning av vara leverantérer, med inspiration
frén etablerade metoder som EU-taxonomins
ansats och andra fastighetsagares metoder.
Genom ett mer forebyggande fokus starks var
samlade kontroll av avtalsefterlevnaden.
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HALLBARHETSNOTER

SCOPE3
: Var klimatpaverkan ligger darmed till stor del SCOPE2
For att kunna jamfora utslapp av olika gaser raknas utanfér den egna verksamheten. Den &r i hog grad
dessa om till enheten koldioxidekvivalenter (COe). : pen klart stérsta delen av vara totala utslapp, ligger k?PPl?fd till hyresgasters beteende.n och energian- == SCOPE1
Mangden utslapp berdknas genom emissionsfakto-  : i den indirekta paverkan. Det handlar frimst om: : va:ndnlng, tra?nsporter samt ma'terlal ocharbeteni ; -
rer som tillhandahalls av vara leverantérer. vdra renoverings- och byggprojekt. i’jﬁ:

Vi berdknar och malsétter enligt marknadsbase- : Inkop for drift och underhall : E B
rad metod, men rapporterar dven enligt platsbase- © «  Nybyggnation och renoveringar =33 B
rad metod. Detta val gor vi eftersom visom dgare  : . v3ra hyresgisters boenderelaterade aktiviteter
kontrollerar fastighetens energiprestanda och ener- : sasom avfall, energianvandning och bilkérning.
gikéllor medan hyresgésterna endast kan paverka :
konsumtionen (forutom i ett fatal undantagsfall dar - : N

hyresgésten har egna avtal med el-leverantoren).
Berakningen av var klimatpaverkan (CO,e) utveck-
las lopande med béttre nyckeltal och fler faktiska
varden i stallet for schabloner.

Var berakning av utsldppen sker i enlighet med
Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollet).

Scope 1 omfattar direkta utslapp fran var egen
verksamhet och utgdrs av en mycket liten del av
Forvaltarens totala utslapp. Utslappen kommer
framst fran anvandning av fossila drivmedel i vara
servicefordon. Inga utslapp fran koldmedier har
rapporterats in under aret.

Forvaltaren kdper 100 procent fornybar el. Utslap-
pen fran kopt energi ar darfor i huvudsak kopplade
till anvandning av fjdrrvarme. Det faktiska klimatav-
trycket paverkas dels av var virmeanvéandning, dels
av fjarrvédrmeleverantorens energimix.

Norrenergi, som levererar fjarrvarme i Sundby-
berg, har i grunden en mycket god mix. Vid kold-
perioder och effekttoppar kan spetslast medfora
tillfalligt hogre klimatpaverkan.
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KLIMATBERAKNING

Totala vaxthusgasutslapp, fordelat pd Scope 1, 2 och 3

SCOPE 1, TON COze
Brénsle till fordon

Kéldmedia

Summa scope 1

SCOPE 2, TON CO,e

Fjarrvarme (marknadsbaserad)
Fjérrvdrme (platsbaserad)

Fjarrkyla (marknadsbaserad)
Fjérrkyla (platsbaserad)

El (marknadsbaserad)
El (platsbaserad)

Summa scope 2 (marknadsbaserad)
Summa scope 2 (platsbaserad)

SCOPE 3, TON CO,e
UPPSTROMS

3.1 Underhall och stora ink6p
3.2 Kapitalvaror ROT

3.3 Uppstroms drivmedel

3.3 Uppstroms kopt energi (marknadsbaserad)
3.3 Uppstroms kopt energi (platsbaserad)
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2023

11,0

11,0

2023

144,6
144,6

0,7
1091,6

145,3
1236,2

2023

38754

642,3

3,9

198,8
431,3

2024

9,3

9,3

2024

211,5
211,5

0,6
890,2

212,2
1101,7

2024

3887,4

14823

3,2

1475
489,3

2025

6,9

6,9

2025

106,7
106,7

0,3
622,1

107,0
728,8

2025

3910,6

52,9

2,5

120,7
1284,6

3.5 Avfall fran den egna verksamheten
3.6 Tjansteresor med flyg, buss och bat
3.7 Anstéllda pendlingsresor

3.8 Hyrda tillgdngar

NEDSTROMS

3.13 Boendes hushéllsel

3.13 Boendes avfall
3.13 Boendes restavfall (férbrénning)

3.13 Boendes bilkdrning

Summa scope 3 (marknadsbaserad)

Summa scope 3 (platsbaserad)

Summa totala utslapp i scope 1,2 och 3
(marknadsbaserad)
Summa Scope 1-3 (platsbaserad)

Utslappsintensitet

Utslappsintensitet, scope 1 och 2 (kg per
uthyrbar kvm BOA, marknadsbaserad)
Utsldppsintensitet, scope 1 och 2 (kg per
uthyrbar kvm BOA, platsbaserad

Utslappsintensitet, scope 1,2 och 3 (kg per
uthyrbar kvm BOA, marknadsbaserad)

Utsldppsintensitet, scope 1, 2 och 3 (kg per
uthyrbar kvm BOA, platsbaserad
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0,5

0,8

96,7

8,9

788,2

36,9
18437

5392,6

11044,9
13499,2

11201,2

14 746,4

2023

0,3

2,6

23,8

S

0,5

13

94,4

8,9

784,0

1184,0
1692,8

59128

13506,3
160196

13727,7

17130,6

2024

0,5

%3

29,0

36,2

0,4

0,1

84,9

8,9

1289,21
843,1

5536,8

11093,2
14402,8

11207,1

15138,6

2025

0,2

1,6

23,7

32,0



Forklaringar utsldppsnoter

SCOPE

Scope 1

Scope 1

Scope 2

Scope 2

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3
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AKTIVITET

Koldmedia

Brénsle till tjanstebilar

Forbrukning av fastighetsel

Forbrukning av fastighetsvarme

3.1 Underhall och stora inkép

3.2 Kapitalvaror

3.3 Brénsle- och energirelaterade
aktiviteter.

3.4 Uppstroms transport och
distribution.

3.5 Avfall genererat i verksamheten

AKTIVITETSDATA

Utslapp fran koldmedia hamtas fran respektive fast-
ighet enligt lag om obligatorisk kdldmediarapport

Resor med foretagsbil och bilpool baseras pa
maéngd forbrukat drivmedel

Intern inhdmtning av statistik

Intern inhdmtning av statistik. Fjarrvarmeforbruk-
ningen justeras utifran SMHI:s graddagar samt
vakansgrad.

Inhdmtat fran inkdpsportal HBV

Ingen nybyggnation for rakenskapsar 2025.
ROT: intern inhdmtning av statistik

Utslapp som hérror fjdrrvarmerelaterade aktiviteter
som inte réknas in i Scope 2

Ej relevant for verksamheten

Avfallet beblandas med avfall fran flera hyresgaster,
sa darfor har en schablonberakning gjorts baserat
pé antal anstallda

HALLBARHETSNOTER | HALLBARHETSREDOVISNING

OMVANDLINGSFAKTOR

Vi har inga omvandlingsfaktorer pa detta, vi far en fardig rapport fran Carrrier AB

Bensin: 2,24 kg CO,e/L

Diesel: 1,96 kg CO,/L

Fordonsgas: 0,23 kg CO,e/m3

Kalla: Handbok for véagtrafikens luftféroreningar, bilaga 6 (6:4) (Trafikverket, 2017)

Képt el: 0,046 kgCO,e/kWh

Képt el vindkraft: 0,0000383 kgCO,e/kWh

Kopt el vattenkraft: 1,000000721 kgCO,e/kWh

Kalla: Klimatinitiativets berdkningsbilaga for det aktuella aret

Fjérrvarme: 1,8 gCO,e/kWh
Fjarrkyla: 0 gCO,e/kWh
Kalla: Miljonyckeltal fran leverantér for det aktuella aret

ROT: Excel med schablonvérden baserat pa rapporten: Klimat- och energieffekter vid
renoverings- och ombyggnadsprojekt - stéd for utvardering och beslut baserat
pa sammantagna klimatmassiga effekter.

Bensin: 2,24 kg CO,e/L

Diesel: 1,96 kg CO,/L

Fordonsgas: 0,23 kg CO,e/m3

Kalla: Handbok for vagtrafikens luftféroreningar, bilaga 6 (6:4) (Trafikverket, 2017)

Avfall Sveriges schabloner, liter/anstélld/vecka. Omvandlas till ton for att berdkna méngden CO,.
Omvandlingsfaktor 0,18 ar tagen fran IVL. IVLs standard "Scope 3 for bostadsforetag” rekommen-
derar en emissionsfaktor pa 10 kg CO,e/ton hushéllsavfall



SCOPE

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3
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AKTIVITET

3.6 Tjansteresor

3.7 Pendlingsresor

3.8 Uppstroms hyrda tillgdngar
(tjanstebilar)

3.9 Nedstréms transport och distri-
bution

3.10 Bearbetning av séld produkt

3.11 Framtida driftenergi i sald
byggnad.

3.12 Avfallshantering vid rivning av
séld byggnad

3.13 Boendes aktiviteter (hushallsel,
avfall och bilkérning)

3.14 Franschise.

3.15 Investeringar.

AKTIVITETSDATA

Tjansteresor med flyg, buss, bat och tag. Statistik
inhamtas internt och utgdrs av destination, antal
personer och antal km

Anvandning av privatbil, intern statistik pa miler-
sattning samlas in.

Uppskattats genom statistik fran Trafa (genomsnitt i
landet) som multipliceras med antal anstéllda

Schablonberakning har utforts utifran lokalens yta
och data for el och varme fran Sveby (2022)

Ej relevant for verksamheten

Ej relevant for verksamheten

Ej relevant. Inga salda byggnader

Ej relevant. Inga salda byggnader

Hushallsel baseras pd undermatning och scha-
bloner for elanvéndning i de fall undermétning
saknats.

Avfallet har kvantifierats med faktiska data fran
avfallsleverantor

Data fran SCB pa antalet registrerade bilar i vara
fastigheter samt uppskattningar pa korstrackor per
drivmedelstyp fran Trafa

Forbranning av avfall, faktisk data samlas in fran
avfallsentreprendr

Ej relevant for verksamheten

Ej relevant for verksamheten
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OMVANDLINGSFAKTOR

Naturvardsverkets klimatverktyg for transporter

Milersattning berdknas 50/50 bensin och diesel
Naturvardsverkets klimatverktyg for transporter

Klimatinitiativets berdkningsbilaga samt Miljonyckeltal frén leverantor 2022.

Kopt el IMD: 50% beraknat med 0,012799 kgCO,e/kWh, 50% beraknat med 0,002952 kgCO,e/kWh
Kopt el bvrigt: 0,005686 kgCO,e/kWh
Kalla: Klimatinitiativets berdkningsbilaga for det aktuella aret

Matavfall och férpackningar raknas som 0 p.g.a.negativt varde.
Restavfall: 0,44 kg CO,e/kg Kalla: Avfall Sverige, Klimatpaverkan frén olika avfallsfraktioner rap-
port 2023:01, Tabell 3 Klimatpéverkan av produktion, avfallshantering och férebyggande av avfall.

Naturvardsverkets klimatverktyg for transporter

4,5 MWh/ton. Emissionsfaktor: 139,788 kg CO,/MWh. Killa: IVLs standard ”Scope 3 for bostads-
foretag" rekommenderar en emissionsfaktor pa 10 kg CO,e/ton hushallsavfall.



OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Hallbarhetsredovisningen méter kraven i Arsredovisningsla-
gen (ARL) om h&llbarhetsrapportering. Struktur och innehall
har delvis anpassats efter EU:s direktiv for foretagens

hallbarhetsrapportering (CSRD) och European Sustainability

Reporting Standards (ESRS).

Forvaltaren omfattas inte av CSRD for rakenskapsaret 2025, men har
valt att frivilligt tilldmpa utvalda delar av strukturen. Ambitionen ar att
skapa en tydlig, jamforbar och successivt mer fordjupad redovisning
som speglar bade vér paverkan och vara prioriteringar.

Hallbarhetsredovisningen omfattar verksamheten i Fastighets AB
Forvaltaren och baseras pa tillgdngliga och kvalitetssékrade underlag.
Eventuella begransningar i datatillgang redovisas 6ppet tillsammans
med planerade steg for fortsatt utveckling.

Redovisningen utgar fran en dubbel vésentlighetsanalys déar bade pa-
verkan pa manniskor och miljo samt finansiella risker och mojligheter
for bolaget har beaktats. Analysen genomférdes under 2024-2025 med
underlag fran ledning, styrelse och medarbetare.

Uppgifter hdmtas fran flera interna system, bland annat ekonomi-,
energi- och hr-system, och har genomgatt interna kontroller samt
overgripande granskning.

Klimatdata (GHG) baseras pa faktiska data for scope 1 och 2, samt
schabloner for delar av scope 3. For vissa nya indikatorer, exempelvis
social paverkan i leverantérsled, saknas annu fullstandig data.

Under aret har hallbarhetsredovisningen vidareutvecklats i flera delar.
Rapportens struktur har i hogre grad anpassats till ESRS for att starka
jamforbarheten i branschen. Vasentlighetsanalysen har uppdaterats
till det dubbla perspektivet och datatéckningen har forbattrats inom
flera omraden, bland annat klimat, vatten och resursanvandning.
Vissa mal, nyckeltal och uppféljningsmetoder kommer fortsatt att
utvecklas stegvis i takt med starkt datakvalitet och systemstod.

Hallbarhetsredovisningen har godkants av styrelsen den 6 mars 2026.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsredovisningen

Till bolagsstamman i Fastighetsaktiebolaget
Forvaltaren, org.nr 556050-2683

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa

sidorna 8-43 och for att den ar upprittad i enlighet med ARL 6 kap.

11§, enligt den aldre lydelsen i arsredovisnings-
lagen som géllde fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12

ARL-INDEX
Den héllbarhetsrapport som uppréttats i
enlighet med 6 kap. Arsredovisnings-

SIDA
lagen utgor en del av denna hallbarhets-
redovisning. Nedan framgdr hanvisningar
till de upplysningar som krévs enligt lag.
Affarsmodell 8-9
Miljé 9-10, 12, 16-17, 20-31, 39-42

Sociala forhallanden inkl. personal 9-10, 12, 16, 17, 20, 32-37

Ménskliga rattigheter 9-10, 12, 16, 18-20, 35

Motverkande av korruption 9-10, 12, 16, 19-20

Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av héllbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vésentligt 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 granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 12 mars 2026
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor



EKONOMISK STALLNING OCH FINANSIERING

Var ekonomiska utgangspunkt ar langsik-
tighet. Som allmannyttigt bostadsbolag ska
vi ha stabila finanser som mojliggor bade
forvaltning och utveckling av vara fastighe-
ter Over tid, samtidigt som vi erbjuder trygga
och prisvarda bostader.

Under flera ar har vi haft en trend dar de fastighets-
relaterade kostnaderna har 6kat i snabbare takt an
intakterna. Arets starkt negativa resultat ar dven
paverkat av 6kade administrationskostnader, kopp-
lade till implementeringen av nya ekonomi- och
verksamhetssystem, samt betydande nedskrivning-
ar, framst i nyproduktionen Kvarnstugan i Ursvik.
Systemimplementeringarna bedéms dock pa sikt
medfora positiva effekter i form av mer kvalitetssak-
rad data och effektivare arbetssatt, dar automatise-
ring ar en central del.

Under aret har vi genomfort stora investering-
ar i tva pagaende storre projekt: en omfattande
renovering av fastigheten Vargen i Storskogen samt
nyproduktionen i kvarteret Kvarnstugan i Ursvik.
Dessa investeringar har bidragit till 6kad upplaning
och darmed 6kade rantekostnader. Rantekost-
naderna bedoms 6ka ytterligare de narmaste
aren. Detta framfor allt till foljd av investeringar i

planerade atgarder ska bidra till 6kad trygghet och
attraktivitet.
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© Underhéllskostnaderna har dkat under aret. Ett

. mer férebyggande och [ngsiktigt underhallsarbete
© minskar risken for omfattande och kostnadskravan-
. de atgarder 6ver tid, samtidigt som funktion och

. kvalitet sakerstélls i fastigheterna.

Sammantaget bedéms bolagets ekonomiska stall-

: ning som stabil, med ett tydligt ldngsiktigt fokus.

. Under 2025 har viktiga investeringar genomforts for
att starka fastighetsbestandet, effektivisera verk-

: samheten och bidra till 6kad trygghet och attraktivi- :
" tetivara omraden. Trots det kraftigt negativa resul-
. tatet under 2025 med kostnadsokningar kopplade
till systemimplementeringar, investeringar och 6kat :
. underhall beddms bolaget skapa férutsattningar fér
* en mer robust, effektiv och hallbar verksamhet 6ver :
tid, i linje med bolagets allmannyttiga uppdrag.

For att kunna ta hand om vara fastigheter pa ett

- ansvarsfullt satt krdvs en stabil och forutsag-

. bar finansiering. Férvaltaren har en trygg och
bred finansieringsstruktur dar vi lanar bade via

. kapitalmarknaden och via finansieringsinstitutet
: Kommuninvest. Det gor att vi star stabilt d&ven nar

fastighetsbestandet, bland annat i Hallonbergen déar : . =\ svinger.

Att vi ags av Sundbybergs stad och Sundbybergs

. stadshus AB, i kombination med vart héga kredit-

betyg och breda bas av langivare, innebar att vi har

god tillgang till finansiering dven i ett mer osékert
: omvdrldslage.

Sundbybergs stad gar i borgen for en del av Forval-

tarens lan, vilket bidrar till stabila och férmanliga
¢ finansieringsvillkor.

« Borgensavgift 2025: 6,8 mkr

(foregdende ar 5,9 mkr)

D Beviljad borgensram: 2 900 mkr

(foregdende ar 2 900 mkr)

« Utnyttjad borgensram: 1 800 mkr

(foregdende ar 1 700 mkr)

Den outnyttjade delen av borgensramen ger

finansiell handlingsberedskap for framtida inves-
. teringar.

Var finansverksamhet styrs av en finanspolicy som
: beslutas arligen av styrelsen. Policyn sékerstaller att
: véra finansieringsbehov técks till s3 lg kostnad och

risk som mojligt, och anger tydliga ramar for hur

: finansiella risker ska hanteras.

Det ger oss god kontroll och tydliga mandat

samt forutsattningar att planera langsiktigt - bade
. for investeringar och forvaltning.

mkr %
17000 100
16000 — 75
15000 — - W 50
14000 B B B o5
13000

2021 2022 2023 2024 2025 °
Marknadsvérde, mkr — Beldningsgrad

mkr %

18000 10

16000 - 0

14000 - = = | L - -10

12000 -20
2021 2022 2023 2024 2025

Marknadsvarde, mkr — Vardeférandring

Vardeférandring ar marknadsvérdet vid arets slut minus
marknadsvérde vid arets bérjan minus investeringar minus
forvarv plus avyttringar i férhallande till snittet mellan
ingdende marknadsvarde och utgédende marknadsvérde
pé fastighetsbestandet.
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EKONOMISK STALLNING OCH FINANSIERING

Skuldportfolj

Vid arets slut uppgick koncernens totala skuld-
portfolj till 2 700 mkr (féregaende &r 2 400 mkr).
Okningen &r kopplad till investeringar i fastighets-
bestédndet. Andelen lan med forfall inom ett &r, med
hansyn till kreditloften, uppgick till 11 procent (0).
Samtliga lan som forfaller kommer att refinansieras
innan forfall.

FINANSIERINGSKALLOR
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Lan fran kreditinstitut

Finansnetto
Koncernens finansnetto under aret uppgick till -47

mkr. Forbattringen med 1 mkr beror framst pa atten :
: For att minska risken for kraftiga ranteforandringar
. anvéander vi rintesdkring, dar rorliga rantor delvis
binds till fasta genom derivat. Forvaltaren hade per
: 31 december 2025 en derivatportfolj uppgaende till
. ett nominellt varde om 1 750 (1 850) mkr.

storre andel av rdntekostnaderna, till foljd av 6kade
byggkostnader har aktiverats som ranta under
byggnadstid (RUB).

Réntekostnaderna steg med 2 mkr till -52 mkr
vilket forklaras med 6kad skuldportfélj. Ovriga

finansiella kostnader var oférandrade, ranteintakter
. tinstrument per den 31 december 2025 var 18 (32)
 mkr, vilket medforde en negativ vardeférandring

. under dret om 14 mkr. Det beror framférallt pa att

. och bundits om pa en hégre rénteniva.

minskade med 1 mkr och avgiften for kommunal
borgen 6kade med 1 mkr.

Rantekostnader -50 -52
Kommunal borgen -6 -7
Réanta under byggnadstid (RUB) 8 15
Ovriga finansiella kostnader -3 -3
Finansiella ranteintakter 2 1
TOTALT -48 -47
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Ranteriskhantering

Marknadsvardet pa samtliga utestaende deriva-

. Snittranta

. Perden 31 december 2025 uppgick den momenta-
: na snittréntan for skuldportféljen till 2,18 procent
: (2,18) och den genomsnittliga snittrdntan under
aret till 2,05 procent (2,32). Den genomsnittliga

: réntebindningen uppgick till 2,60 ar (2,98).

: Rating

- Under dret beholl vi vart starka kreditbetyg AA-/

. Stable/A-1+frn Standard & Poor’s. Ratingen speg-
derivat med mycket lag fast ranta forfallit under aret lar vér goda férm3ga att fullfolja vara finansiella

. dtaganden i tid och bygger sarskilt pa lag affarsrisk

. och lag skuldsattning.

Kreditbetyget underlattar och sdnker kostnaden

for emission av vardepapper och starker var finan-
- siella stabilitet, vilket skapar goda forutsattningar
- for langsiktig finansiering.

: SNITTRANTA
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PROAKTIV RISKHANTERING

Riskanalys dr en viktig del av var styrning for
att agera forebyggande och vara beredda pd :
olika typer av handelser, bade i var verksam- :
het och i omvarlden.

Varje ar gor vi en samlad analys av véra risker somvi :
sedan systematiskt foljer upp under aret. Riskpro-
cessen innebdr att alla chefer & med under béde
inventering och uppféljning, for att 6ka kunskapen,
forstaelsen och ansvaret for riskerna inom organi-
sationen.

Alla vasentliga risker kompletteras med en
atgardsplan i syfte att undanrdja eller minimera
risken. For de risker som varderas med riskvarde
medium eller hog tar vi fram atgérdsplaner for att
undanroéja eller minimera risken. | tabellen nedan
visar vi ett urval av vdra mest betydande risker samt
vilka atgdrder som vidtas.

RISK- PR
RISK - ATGARD
VARDE
Kriser i omvarlden och ekonomiska effek- i Lopandf‘onjvarl“dsbAevaknmg, fmansuppfoljmngf)cl"n riskbeddmning. Omprioriteringar i fastighetsutvecklingsplan. Okat
a Hog fokus pa intaktsokning som motsvarar kostnadsékningen.
ter av dessa pa verksamheten.
e e T Gora r|skanalyﬂser och"sakra antag?nde.n utifran scenarler;Komplettera med social investeringsplan samt samlas kr|r?g en.
A . . gemensam malbild. Lopande avstamningar med staden, dven kopplat till Hallonbergslyftet. Fortsatt arbete med optimering
Hallonbergen ndr inte uppsatta sociala, Hog R ) . . L . . . .
e X a av etappindelning. Kvalitetssakra uppféljningen av samtliga perspektiv och snabbt utarbeta handlingsplaner for att hantera
miljomassiga och ekonomiska mal. .
avvikelser.
Strategiska samarbeten med foreningslivet, staden och polisen for att minska rekrytering till géng samt fa fler manniskor i
Social oro som forstarker utanférskap och arbete. Intensifierade insatser kopplat till Hallonbergslyftet. Proaktivt arbete med media for att kontinuerligt lyfta positiva
otrygghet, samt 6kad gangkriminalitet i Hog nyheter i vara bostadsomraden. Trygghetsdialoger och trygghetsvandringar med hyresgéster. Relationsskapande arbete..
vara omraden. Fortsatt strukturerat arbete med oriktiga hyresférhéllanden. Ljudskrammor. Vaktare som ronderar vara garage pa kvallar
och nétter. Sektionera garage och 6vriga allmanna ytor vid renoveringar. Lépande 6versyn av véra las- och passersystem.
. . . Lopande och tat dialog med staden kring detaljplaner for att nd battre framdrift. Justera och anpassa var planering utifran
Fastighetsutvecklingsplanen kan ej . . R ) . S 12 o LR R .
. . " o Hog stadens uppdaterade VA-plan. Ekonomiska simuleringar for att uppnd langsiktig ekonomisk héllbarhet i projekten. Kraftig
genomforas enligt ambitionsniva. L . . " N . .
prioritering av vilka projekt som genomférs kopplat till det ekonomiska laget.
Otillrdcklig klimatanpassning, t.ex. att
vara fastigheter ej dr anpassade till Ho Krav pa klimatanpassning hanteras vid nybyggnation och stérre ombyggnationer (t.ex. hetta, skyfall, kyla). | lpande férvalt-
extremvader, skyfall, hetta. & ning gors anpassningar successivt utifran behov samt vid nya krav. Ytterligare inventeringar kan vara nédvandiga
Risk for nedskrivningar utifran hogre Fastigheterna Vandraren, Kvarnstugan och Skvadronen berdrs. Konsekvens av genomforande av dessa projekt ar lyft i sam-
avkastningskrav, kostsamma projekt och ~ Hog band med beslut samt i rapportering till staden, dér vi dven hénvisat till direktiv frdn staden (Vandraren 9). Ledningsgruppen

eftersatt underhall.

informeras kontinuerligt om vilka fastigheter som har en nedskrivningsrisk
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB Forvaltaren,
org.nr 556050-2683 avger hdrmed drsredovisning och koncernredovisning

for rakenskapsaret 2025.

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

Fastighets AB Forvaltaren (sedermera Forvaltaren)
ar ett allmannyttigt bostadsbolag. Forvaltaren
grundades 1947 och har sedan dess mycket aktivt
bidragit till stadens uppbyggnad och dess utveck-
ling till vad den &r idag. Bolaget ar miljocertifierat
enligt ISO 14001. Forvaltaren har tva helt kommer-
siella fastigheter i centrala Sundbyberg, Hamnen 8
och Makaronen 8.

ARL 6 kap. 11§, enligt den &ldre lydelsen i arsre-
dovisningslagen som gallde fore den 1 juli 2024,

har Forvaltaren valt att uppratta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlam-
nats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.
Hallbarhetsredovisningen aterfinns pa sidorna 11-43.

Vid arsskiftet uppgick det forvaltade fastighetsbe-
standet till 86 (86) fastigheter. Antalet bostadslagen-
heter uppgick till 6 668 (6 665) lagenheter fordelade
over hela Sundbyberg. Forvaltarens bostader har
en yta pa 473 271 (472 994) kvadratmeter. Férutom
bostader har Forvaltaren 80 208 (80 467) kvadratme-
ter lokaler. Lokalerna finns framst i bostadsbestandet
och kan vara allt ifrdn sma lager till stora butiker och
kontor. Forvaltaren star infér omfattande renovering-
ar av befintligt fastighetsbestand samtidigt som var
strategi framat ar att ta hand om befintligt besténd.)
Forvaltaren gor arligen en vardering av sitt fastig-
hetsbestand. Per 2025-12-31 uppgick marknadsvar-
det till 15266 (14 851) miljoner kronor. Det bokforda
vardet vid samma tidpunkt uppgick till 6 454(6 141)
miljoner kronor.
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Forvaltaren har identifierat foljande strukturella
risker som vésentligt kan paverka verksamheten.
Forvaltaren arbetar aktivt och proaktivt med att
forebygga och minska effekterna av riskerna. For
mer detaljerade verksamhetsrelaterade risker se
dven sidan 46.

Efterfragan pa hyresratter ar fortsatt mycket
hog i Sundbybergs kommun. Bolagets ldgenheter
ariall vasentlighet uthyrda per 2025-12-31. Den
genomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden
for Forvaltarens bostader uppgick till 98,3 (98,5)
procent for helaret 2025. En hog efterfragan pa
hyresrétter i befintligt bestand gor att bolaget idag
inte identifierar ndgra risker for marknadsrelaterade
vakanser for hyresratter. Uthyrningen av ldgenheter
i bolagets nyproduktion Kvarnstugan 1 pabérjas i
januari 2026, och med hyresnivaer pd presumtions-
niva finns det en osékerhet kring att inte samtliga
lagenheter kommer att vara uthyrda vid inflyttning
i juni 2026. For bolagets lokaler uppgick den ge-
nomsnittliga ekonomiska uthyrningsgraden till 87,5
(91,5) procent for helaret 2025.

Forvaltarens finansieringsrisk avser risken att
nddvandiga krediter inte kan anskaffas eller att
de bara kan anskaffas till en hog kostnad. For att
reducera finansieringsrisken arbetar Forvaltaren
aktivt med laneportfoljens forfallostruktur och har
en god spridning av laneférfall. Férvaltaren har
aven en diversifierad finansieringsbas bestaende av
kreditinstitut samt ett aktivt agerande pa kapital-
marknaden.

Det finns dven en ranterisk kopplat till upplaning-
en. For att hantera risken sdkrar Forvaltaren ranta
i derivat for att fa en optimal ranteférfallostruktur
med olika l6ptider. Forvaltaren hade vid boksluts-
datum 65 (75) procent av lanevolymen rantesakrad.

En risk for Forvaltaren &r att lagen om offentlig
upphandling inte uppfylls i verksamheten. Det kan
dels leda till en upphandlingsskadeavgift, dels att
farre foretag far mojlighet att lamna offert i upp-

handlingar med féljd att konkurrensen minskar och
priset darmed 6kar. Forvaltaren minimerar risken
genom att ha upphandlare som utfér upphandling-
ar som omfattas av lagen om offentlig upphandling
samt utbildar och informerar 6vrig personal om
vilka lagar och interna inkopsriktlinjer som ska
tillampas.

Under 2025 har nedskrivningar gjorts pa den
pagaende nyproduktionen av Kvarnstugan 1 med 90
miljoner kronor samt 9 miljoner kronor i Muraren 5.
Nedskrivningen baseras pa att bedomt marknads-
vérde per 31 december 2025 understiger respek-
tive fastighets bokforda varde med motsvarande
belopp.

Under aret har verksamhet och firma for Forval-
tarens dotterbolag Forvaltaren Bostadsfastigheter i
Sundbyberg AB dndrats. Bolaget, som numera heter
Forvaltaren garage AB, har till foremal for sin verk-
samhet att upplata parkering for bilar, cyklar och
andra allméant forekommande fordon i anlaggningar
for parkering som &gs av Forvaltaren.

Enligt agardirektiven ska dverskottsgraden vara
inom intervallet 34-42 procent beroende pa arets
ambitionsniva. Belaningsgraden ska vara maximalt
40 procent.

Overskottsgraden uppgick per 2025-12-31 till 38,9

(35,8) procent.

Totalavkastningen uppgick per 2025-12-31 till 1,6

(2,6) procent.

Belaningsgraden uppgick per 2025-12-31 till 17,5

(15,2) procent.

Forvaltaren behdll det hoga kreditbetyget 'AA-/

Stable/A-1+ fran kreditvarderingsinstitutet Stan-

dard & Poor’s.

Arets kundundersokning bland de boende resul-

teradei ett fortsatt hogt betyg med ett servicein-

dex pa 82,4 (81,6) procent.

ARSREDOVISNING

Inga transaktioner har genomforts under raken-
skapséret 2025.

For 2025 framforhandlades en hyreshéjning om i
genomsnitt 4,66 procent med ett spann pa 2,84 - 5,0
procent. Hyreshojningen tradde i kraft 2025-01-01
och motsvarar cirka 43 miljoner kronor i 6kade
arsintakter.

Arets investeringar i fastigheter uppgick till 619
(360) miljoner kronor.

Kopplat till det ekonomiska laget med hogre
entreprenadkostnader har Forvaltaren prioriterat
de projekt som behdver startas i nartid och skjutit
fram produktionsstarten for ett antal stambytes-
och renoveringsprojekt.

| fastigheten Ostern 5 i centrala Sundbyberg avsluta-
des tatningen och renoveringen av garden under
hosten 2025.

| fastigheten Vargen 2 i Storskogen har renovering
av forsta etappen av bostadshuset fardigstallts.
Renoveringen innehdll bland annat stambyte,
koksrenovering, nya tvattstugor och uppdatering av
allménna utrymmen.

I Hallonbergen, fastigheten Orienteraren 9,
fardigstalldes det sista av fem delprojekt. Det avser
renovering av garage plan 2 och avslutades under
hosten 2025.

| Ursvik pagar nyproduktion pa fastigheten Kvarn-
stugan 1. Fastigheten uppfors med 113 lagenheter
och 2 000 kvm lokalyta. Projektet berdknas vara
klart under forsta halvaret 2026.



| fastigheten Vargen 2 startades en renovering
av totalt 238 ldgenheter under hosten 2024. Forsta
etappen av tre ar klar och start av andra etappen
sker under 2026. | projektet kommer ca 20 nya
lagenheter skapas genom ombyggnad av lokaler.
Projektet berdknas fardigstallas under 2027.
| centrala Sundbyberg pabérjades renoveringen av
fastigheterna Kapellet 9 och Muraren 5. Projekten
omfattar stambyte och renovering av ldgenheter
samt konvertering av lokaler till ldgenheter.
Under aret har en storre lokalanpassning pabérjats
i kvarteret Posten 12 dar en ny veterinarklinik om
totalt 1 700 kvm utvecklas. Projektet beraknas vara
klart varen 2026.

Planering och projektering for stambyte i fastighe-
terna Artilleristen 1-4 och Dragonen 1 pagar.
Projektet, ”Renovering av Vandraren 9” avser
totalrenovering av fastigheten for att hantera under-
hallsbehovet av uttjanta material och utrustningar
samt investeringar i tillskapande av nya lagenheter
och atgarder i allmanna ytor samt det offentliga
rummet. Inom kvarteret ryms 505 lagenheter och
efter genomfort projekt kommer ytterligare ca 60
lagenheter ha tillskapats bade genom delning av
befintliga lagenheter samt konvertering av lokaler.
Utifran dagens forutsattningar planeras byggstarten
till 2026.

| Rissne pagar projektering for nytt sopsugsnat till
samtliga fastigheter.

Under hosten 2025 fardigstélldes detaljplanen for
fastigheterna Skvadronen 9-12 och Artilleristen 5,
som avser nyproduktion av ca 150 lagenheter, nytt
mobilitetshus samt en ny sopsugsanlaggning at
Sundbyberg Avfall och Vatten AB.

I kvarteret Tjuren i Ursvik pagar detaljplanearbe-
te for ca 500 nya ldgenheter. Granskning planeras
for varen 2026 och antagande under hosten 2026.

Fran 2026-01-01 forvaltar inte Forvaltaren Rissne
Gard langre.

Uthyrningen av Kvarnstugan 1 pabérjades under
januari 2026.

Hyresférhandlingen for 2026 faststalldes under
januari 2026 och resulterade i en hyresokning med
3,5% fran 1 februari 2026.

| februari 2026 ersattes ordférande Bengt Fast av
Mats Andersson.
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For 2026 har Forvaltaren och Hyresgastforeningen
kommit dverens om en hyreshdjning om 3,5 pro-
cent. Den nya hyran trader i kraft 2026-02-01.
Forvaltaren star infor stora investeringar av det
befintliga fastighetsbestandet de kommande &ren.
Dessa atgdrder ligger helt i linje med dgardirektivet
dar Forvaltaren ska vara en viktig och aktiv part i
en hallbar utveckling av hela staden. Vidare ska
bolaget arbeta utifrdn stadens vision. De omfattan-
de investeringarna kommer att krdva betydande
kapital. Detta staller hoga krav pa Forvaltaren att
optimera sin fastighetsutvecklingsplan i samklang
med fastigheternas tekniska status, de radande
finansieringsvillkoren samt 6vriga omvarldsfaktorer
sdsom tillgang till entreprendrer och prisbilden for
byggkostnader.

Forvaltarens finansiella instrument bestar av rante-
derivat i form av swappar. Malet med rantederivaten
ar att minska ranterisken och att uppna énskad
rantebindningstid enligt finanspolicyn. Se Tillaggs-
upplysningar, Finansiella instrument sidan 48 for
vidare information.

Forslag till vinstdisposition
Till bolagsstammans férfogande star foljande
vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 2.876.772.891 kr
Arets resultat -124.975.846 kr
Summa 2.751.797.045 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen dispone-
ras sa att inget utdelas till &garen samt att
2.751.797.045 kr balanseras i ny rakning.

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att:
Till aktiedgarna utdelas 0 kr
I ny rdkning balanseras 2.751.797.045 kr
Summa 2.751.797.045 kr

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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FLERARSOVERSIKT

KONCERN MODERBOLAG

mkr ddr inget annat anges 2025 2024 2023 2022 2021 mkr dar inget annat anges 2025 2024 2023 2022 2021
Intakter 875 831 806 746 724 Intakter 875 831 801 742 720
Driftnetto 444 399 415 372 376 Driftnetto 444 399 412 369 373
Rorelseresultat -54 -22 123 52 93 Rorelseresultat -53 21 117 52 93
Resultat efter skatt -115 -79 63 23 60 Resultat efter skatt -125 -68 49 19 138
Fastighetsinvesteringar inkl Fastighetsinvesteringar inkl aktiverat

aktiverat underhall 619 360 463 501 466 underhall 619 360 463 501 466
Marknadsvérde fastigheter 15266 14851 14463 15098 16 446 Marknadsvérde fastigheter 15266 14 851 14341 14965 16304
Eget kapital 3411 3526 3605 3542 3522 Eget kapital 3352 3477 3540 3491 3475
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 97,1 97,0 96,3 95,4 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 97,1 97,0 96,3 95,4
Beléningsgrad, % 17,5 15,3 14,4 12,5 9,7 Belaningsgrad, % 17,5 15,3 14,6 12,7 9,7
Soliditet (synlig), % 52,2 55,6 57,9 59,6 61,4 Soliditet (synlig), % 51,9 55,4 57,4 59,2 61,0
Soliditet (justerad), % 67,8 69,4 70,2 71,7 73,2 Soliditet (justerad), % 67,8 69,4 70,1 71,6 73,1
Overskottsgrad, justerat driftnetto % 38,9 35,8 41,5 39,4 41,9

Definitioner av nyckeltalen framgar av sid 71.
Totalavkastning, % 1,59 2,56 -4,60 -9,40 9,47
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p— ARSREDOVISNING

NYCKELTAL

NETTOOMSATTNING EGET KAPITAL SOLIDITET RESULTAT EFTER SKATT RANTETACKNINGSGRAD*

Koncern Koncern Koncern Koncern Koncern
kr/kvm mkr mkr % % mkr ggr
80
900 1600 3650 30 0 20
850 1500 3600
40 16
800 1400 20
3550
750 1300 0 12
700 1200 3500 10
650 1100 -40 8
3450
600 1000 0
-80 4
550 900 4
500 800 -10
- o o ¥ v 3350 -120 0
N o N N -~ N o™ <
o o 9o o © 4 9 2 3 9 IS N s I - N ® < 1 o4 N ™ %
& & & 8« g & & g g S © o o ©°o N N N &N N N AN N
SR 8 8 &K DO S 2 2 g % S R I] R
[ Omsattning, mkr m . - eEa < . L
? i Synlig soliditet, % Fran och med Ars- och hallbarhetsredovisningen
Omsattning, kr/kvm B Eget kapital, mkr s . [ Resultat efter skatt, mkr 2024 anges réntetéckningsgraden utan hansyn till
Justerad soliditet, % Rénta under pagéende byggnation (RUB). | denna

Avkastning eget kapital, %

tabell anges diarmed réntetackningsgraden for
2021 till 2025 utan hanysn till RUB.

Belopp i resultat- och balansrakning samt noter
presenteras avrundade, vilket kan medféra att
summeringar inte alltid stdmmer exakt med
summan av delposter.
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RESULTATRAKNING

Belopp i tkr
Hyresintédkter
Ovriga intikter
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
Utdelningar fran 6vriga foretag

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

ARETS RESULTAT
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Not

8,9,10

11

12

13

14

15

16

Koncernen Moderbolaget
2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
870091 826818 870091 826 818
4662 3982 4662 3982
874754 830800 874754 830800
-161378 -167 006 -161378 -167 006
-48 922 -43273 -48922 -43273
-197 965 -199 447 -197 965 -199448
-22901 -22296 -22901 -22296
-431166 -432022 -431166 -432023
443588 398778 443588 398777
-129308 -123789 -129308 -123789
314279 274989 314279 274988
-302126 -297 811 -300333 -296 297
-44159 1944 -44159 1944
-22356 -1358 -22356 -1358
-54 362 -22236 -52569 -20723
- - - 14500
2 2 2 2
795 2328 795 2328
-47 454 -50 547 -62264 -58406
-46 657 -48217 -61467 -41576
-101 019 -70453 -114 035 -62299
-101 019 70453 114035 -62299
-13622 -8406 -10 940 -5616
-114 641 -78 859 -124 976 -67915

ARSREDOVISNING



KOMMENTARER TILL RESULTATRAKNING

Huvuddelen av koncernens verksamhet bedrivs i
moderbolaget, varfér kommentarer ldmnas utifrén
ett koncernperspektiv.

Nettoomsattningen uppgick till 875 (831) mkr, en
okning om 44 mkr jamfort med 2024. For 2025
framférhandlades en hyreshgjning om i genom-
snitt 4,66 procent med ett spann pa 2,84-5,0
procent. For 2024 var motsvarande hojning pa 5,84
procent i snitt for bruksvardesfastigheter och

3 procent for presumtionsfastigheter och Domher-
ren 21. Bostadshyresintakterna, inklusive tillagg,
rabatter och vakanser uppgick till 703 (671) mkr, en
okning om 32 mkr. Den genomsnittliga bostads-
hyran, inklusive tillagg, vakanser och rabatter,
uppgick under aret till 1 487 (1 418) kr/kvm.
Lokalintakterna uppgick till 123 (117) mkr. Ovriga
hyror bestar av bland annat hyror frdn garage- och
P-platser och uppgick under aret till 43 (39) mkr.

Den ekonomiska uthyrningsgraden per 2025-12-
31 uppgick till 96,5 (97,1) procent. Tomma lokaler
har under aret haft ett hyresvarde om 12 (10) mkr.
Tomma bostader har under aret haft ett hyresvar-
de om 12 (9) mkr. De 6kade bostadsvakanserna
ar i huvudsak en foljd av storre ombyggnads- och
renoveringsatgarder, vilket medfort att ett antal
lagenheter temporart inte varit uthyrningsbara.
Investeringarna bedoms pa sikt bidra till hojd
boendekvalitet och ett starkt fastighetsvarde.

Mkr 2025 Andel % 2024
Hyror Bostader 703 80 671
Hyror lokaler 123 14 117
Ovriga hyror 43 5 39
Summa hyresintakter 870 99 827
Ovriga intakter 5 1 4
Nettoomsittning 875 100 831
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Drift- och underhallskostnader for koncernen upp-
gick till -431 (-432) mkr. Métt i kronor per kvadrat-
meter uppgick drift- och underhallskostnader till
-781 (-784) kr/kvm.

Kostnader for taxebundna utgifter uppgick till -161
(-167) mkr. Kostnader for el minskade med 8 mkr till
-35 (- 43) mkr till féljd av lagre elpris. Aven kostnader
for uppvarmning minskade till -68 (-70) mkr till foljd
av minskad férbrukning och ett nagot varmare ar.
Kostnaden for vatten och avlopp uppgick till -36
(-34) mkr och kostnaden for avfallshantering 6kade
med 1 mkrtill - 22 (-21) mkr till f6ljd av 6kade taxor.
Kostnaden for underhall 6kade med 6 mkr till -49
(-43) mkr. Underhallsposten bestar av kostnader for
tidsbestamda tillval och felavhjalpande underhall
sasom exempelvis vattenskador, eller OVK. Fastig-
hetsskatten uppgar till -23 (-22) mkr. Férvaltaren
betalar en fastighetsavgift om -1 724 (-1 630) kr

per ldgenhet och 1 procent av taxeringsvardet for
lokaler. Drift uppgar till -198 (-199) mkr och bestar
av reparationer och avtalsbundna kostnader sasom
exempelvis stadning, besiktning, snérdjning, fastig-
hetsforsakring etcetera.

Administration uppgick under aret till -129 (-124)
mkr. Kostnaderna for IT-tjanster 6kade med 16,5
mkr under 2025. Okningen férklaras huvudsakligen
av att implementationskostnader for nytt ekonomi-
system och nytt verksamhetssystem resultatfordes,
da dessa projekt inte kunde aktiveras i balansrak-
ningen. Personalkostnaderna minskade med 22,5
mkr till 52,5 (75,0) mkr. Pensionskostnaderna mins-
kade med 18 mkr och posten l6n till tjdnsteman
minskade med 4 mkr, samtidigt som konsultkostna-
derna 6kade med 12,4 mkr till 19,6 (7,2) mkr. Under
2025 har behov funnits av flera interimslosningar till
foljd av utdragna rekryteringsprocesser. De flesta
rekryteringarna ar nu genomforda och konsultkost-
naderna budgeteras minska till 6,0 mkr ar 2026.

Av- och nedskrivningar uppgick under aret till -302
(-298) mkr. Avskrivningar enligt plan baseras pa
tillgdngarnas anskaffningsvarden och berékna-

de livslangder baserat pa komponentindelning.
Under aret har nedskrivningar om -99 (110) mkr
skett. Nedskrivningarna avser dels det pagaende
nybyggnadsprojektet i Ursvik, Kvarnstugan 1, om
90 mkr samt 9 mkr fér Muraren 5.

Resultat fran fastighetsforsaljningar uppgick till
-44 (2) mkr. 42,6 mkr avser en faktura fran Sund-
bybergs stad rorande kostnader kopplade till ett
exploateringsavtal fran 2016. Forvaltaren ager inte
langre den berorda fastigheten. De 6vriga 1,5 mkr
avser utrangeringar for ej brukbara anlaggningstill-
gangar pa Skvadronen 9.

Finansnetto uppgick under aret till -46 (-48) mkr.
Matt i kronor per kvadratmeter uppgick finansiella
poster till -84 (-87) kr/kvm. Finansiella poster be-
star av rantekostnader om -55 (-52) mkr, kostnad
for kommunal borgen pa -7 (-6) mkr, kostnader for
negativ inlaningsranta pa bankmedel 0 (0) mkr och
ranta under byggnadstid (RUB) om 15 (8) mkr. Vid
slutet av aret uppgick Forvaltarens snittréanta till
2,18 (2,18) procent. Under dret uppgick snittrantan
till 2,05 (2,32) procent. Forvaltarens laneportfol;
uppgick per 2025-12-31 till 2 700 (2 400) mkr.

ARSREDOVISNING

Mkr 2025 Andel % 2024
Kostnad kommunal -7 15 -6
borgen

Ovriga rantekost- -55 120 -52
nader och liknande

resultatposter

Ranteintékter 1 -2 2
Negativ inlanings- 0 0 0
ranta pa bankmedel

RUB 15 -33 8
Summa -46 100 -48

Redovisad skatt uppgar till -14 (-8 mkr) Av dessa
avser -14 (-5) mkr arets skatt, 0 (-0,3) mkr ar
hanforlig till tidigare ar och -0 (-13) mkr avser

uppskjuten skatt.

Ovriga rérelsekostnader uppgick under aret till -22
(-1) mkr. Posten bestar av forgavesprojekteringar
pa grund av forandrade utformningar pa projekt
eller att projekt inte kommer att starta inom

kommande ar.



p— ARSREDOVISNING

BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten 17 - 405 - 405
och liknande arbeten
Immateriella anlaggningstillgdngar 18 3750 3750 3750 3750
Summa immateriella anldggningstillgdngar 3750 4155 3750 4155
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 19,20, 5 357 787 5 495 482 5308 327 5444 229
Pagéaende fastighetsarbeten 1095932 652 931 1068 983 640 790
Inventarier 21 5446 5418 5446 5418
Summa materiella anldggningstillgdngar 6459 165 6153 831 6 382 757 6 090 437
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 22,23 - - 450 450
Fordringar hos dotterbolag - - 306 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 40 40 40 40
Summa finansiella anldggningstillgéngar 40 40 796 490
Summa anlaggningstillgangar 6 462 955 6 158 026 6 387 303 6 095 082
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BALANSRAKNING

Belopp i tkr
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag

Fordran hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Koncernkonto

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

25

26

27,28

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
6 799 1849 6 799 1849
- - - 307
- 11 363 4 11 363
1415 8929 2979 8929
24 958 11 863 24 958 11 863
22 670 20 020 22 670 20 020
55 842 54 024 57 410 54 331
28 052 46 224 28 052 45 474
- 87 228 - 86 806
28 052 133452 28 052 132 280
83 894 187 476 85 462 186 611
6 546 849 6 345 502 6 472 765 6281 693

ARSREDOVISNING



p— ARSREDOVISNING

BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 29,30
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500000 500000 500000 500000
Ovrigt tillskjutet kapital 6000 6000 - -
Reservfond - - 100000 100000
Summa bundet eget kapital 506 000 506 000 600000 600000
Fritt eget kapital
Annat eget kapital 3020042 3098902 - -
Balanserad vinst eller forlust - - 2876773 2944688
Arets resultat -114641 -78 859 -124 976 -67915
Summa fritt eget kapital 2905401 3020043 2751797 2876773
Summa eget kapital 3411401 3526043 3351797 3476773
Avsattningar 31 207924 207 862 190702 193322
Langfristiga skulder 32,33
Ovriga skulder till kreditinstitut 2700000 2400000 2700000 2400000
Skulder till koncernforetag 6711 - 7883 -
Summa langfristiga skulder 2706711 2400000 2707883 2400000
Kortfristiga skulder
Skulder till 6vriga koncernforetag 6990 75 6994 75
Leverantorsskulder 90535 85007 90535 85007
Ovriga kortfristiga skulder 493 4162 2057 4163
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 34 122795 122353 122796 122353
Summa kortfristiga skulder 220813 211597 222382 211598
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6546 849 6345502 6472765 6281693
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p— ARSREDOVISNING

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital Ovrigt Annat eget kapital Arets resultat Summa eget kapital
tillskjutet kapital

Koncern
Eget kapital 2024-01-01 500000 6000 3035939 62962 3604901
Vinstdisposition 62962 -62962 -

Utdelning enligt beslut pa arsstimma -

Arets resultat -78 859 -78 859
Eget kapital 2024-12-31 500000 6000 3098901 -78859 3526042
Vinstdisposition -78 859 78859 =
Arets resultat -114 641 -114641
Eget kapital 2025-12-31 500000 6000 3020042 -114 641 3411401
Aktiekapital Reservfond Balanserat resultat Arets resultat Summa eget kapital
Moderbolaget
Eget kapital 2024-01-01 500000 100000 2891108 48782 3539890
Vinstdisposition 48782 -48 782 -
Fusionsresultat* 4798 4798
Arets resultat -67915 -67915
Eget kapital 2024-12-31 500000 100000 2944688 -67915 3476773
Vinstdisposition -67915 -67915 -

Utdelning enligt beslut pa drsstamma -
Arets resultat -124 976 -124976

Eget kapital 2025-12-31 500000 100000 2876773 -124 976 3351797

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

*Den 6 november 2024 genomfordes en fusion med det heldgda dotterbolaget Smaféglarna i Sundbyberg AB, 559137-7337.
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p— ARSREDOVISNING

KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget

2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Den [6pande verksamheten
Rorelseresultat -54 362 -22236 -52569 -20723
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet mm
- Av- och nedskrivningar 302126 298732 300333 297215
- Resultat fran fusionerat bolag - - - -2537
- Kostnadsférda projekt/Forgaveskostnader 27162 1822 27161 1822
- Resultat fran fastighetsforsaljningar 44159 -1944 44159 -1944

319085 276374 319084 273833

Erhallen ranta 794 2328 796 2323
Erlagd ranta -47453 -50 547 -62264 -58406
Ovriga finansiella poster 2 2 2 2
Betald inkomstskatt -6 047 -1446 -7611 -916
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 266 381 226711 250007 216 836
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Kundfordringar -4950 =737 -4950 -668
Fordringar -4 383 -12717 -5845 -12780
Leverantorsskulder 5528 472 5529 571
Skulder 3689 -10698 7022 -24823
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 266 265 203031 251763 179136
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KASSAFLODESANALYS

KOMMENTARER TILL
am
2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 KA AFI_ DE ANAI_Y

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar - - - - Kassaflddet fran den [6pande verksamheten fore

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -630968 -397458 -620 880 -389599 f(.)rand"rlngar a\{ rorelsekapital uPngCk till 266,, (221) mkr,
vilket &r en 6kning med 40 mkr jamfért med foregdende

Sélda materiella anlaggningstillgéngar -42689 10079 -42689 10080 ar. Av- och nedskrivningar som ej &r kassaflddespéver-
kande uppgick till -302 (-299) mkr. Realisationsresultatet

Ovrig féréndring finansiella anlaggningstillgangar - - - - frén fastighetsférsaljningar uppgick till -44 mkr (2 mkr).

Okning/minskning av dvriga pagdende projekt 4719 4719 . 4718 Kassaflode fran rorelsekapitalet uppgick under aret till
0 (-24) mkr. Sammantaget uppgick kassaflodet fran den

. - . l6pande verksamheten till 266 (203) mkr.
Kassaflode fran investeringsverksamhet -678376 -392098 -663 569 -384237

Investeringarna i materiella anlaggningstillgangar
Finansieringsverksamheten uppgick till -631 (-397) mkr vilket &r en 6kning med
234 mkr jamfort med foregaende ar. Investeringar i

Upptagnaldn 306711 200000 307883 200000 materiella anlaggningstillgangar har under aret bestatt

Amortering av skuld - - 306 - av nyproduktion, renovering och underhall av befintligt
fastighetsbestand.

Kassa i fusionerat bolag - - - 18639 Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick

till -678 (-392) mkr, vilket &r en 6kning med 286 mkr jam-

Utbetald utdelning - - - - fort med foregaende ar.

Erhallen utdelning - - - 14500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 306711 200000 307577 233139 Nya l&n om totalt 307 (200) mkr har tagits upp och 0 (0)
9 . mkr har amorterats under aret. Ovrigt kassafléde fran
Arets kassaflode -105401 10933 -104 228 28038

finansieringsverksamheten uppgick till 0 (0) mkr.
Likvida medel vid periodens bérjan 133452 122519 132280 104242 Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till
307 (200) mkr, vilket ar en 6kning med 107 mkr jamfort
med féregdende ar.

Likvida medel vid periodens slut 28052 133452 28052 132280
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och védrderingsprinciper

Allméanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med ars-
redovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Vérderingsprinciper fordringar, skulder och avsattningar

Om inget annat anges nedan vérderas kortfristiga fordringar till det lagsta

av dess anskaffningsvarde och det belopp varmed de berédknas bli reglera-
de. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder véarderas efter det forsta
varderingstillfillet till upplupet anskaffningsvarde. Ovriga skulder och
avsattningar vdrderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga
tillgdngar redovisas till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.

Utlandska valutor

Tillgangar och skulder i utlandsk valuta vérderas till balansdagens avista-
kurs. Transaktioner i utlandsk valuta omraknas enligt transaktionsdagens
avistakurs.

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Forvaltaren ar ett heldgt bolag av Sundbybergs stadshus AB,
org.nr556775-5516 med sate i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB dgs i sin
helhet av Sundbybergs stad som upprattar koncernredovisning, dér bolagets
uppréattade koncernredovisning ingar. | koncernen ingar dotterbolagen For-
valtaren Fastighetsutveckling AB, org.nr 556811-1636, Forvaltaren garage AB
iSundbyberg AB, org.nr 556757-6763, Forvaltaren Fastighetsutveckling Sund-
byberg AB, org.nr 559101-5816, Forvaltaren Fastighetsutveckling i Sundby-
berg2 AB, org.nr 559132-4818 och Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF
i Sundbyberg AB, org.nr 559137-7337 som samtliga ar heldgda. | koncernen
ingdr ocksa dotterbolag till Forvaltaren Fastighetsutvecklings AB, Forvalta-
ren Fastighetsutveckling Sundbyberg AB, Forvaltaren Fastighetsutveckling i
Sundbyberg 2 AB och Lokalfastigheter Fastighetsutveckling BRF i Sundbyberg
AB som samtliga ar heldgda.

Inga transaktioner med narstaende har skett pa andra an marknadsmassiga
villkor.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansréakning omfattar alla bolag i vilka moderbola-
get direkt eller indirekt har mer @n halften av aktiernas rostvarde samt foretag
ivilka koncernen pd annat satt har ett bestammande inflytande och en mer
betydande andel av resultatet av deras verksamhet.

Samtliga férvarv av bolag ar redovisade enligt férvarvsmetoden, vilket inne-
bar att dotterbolagets egna kapital vid forvérvet, faststallt som skillnaden
mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga varde, elimineras i sin helhet. |
koncernens egna kapital ingér hdrigenom endast den del av dotterbolagets
egna kapital som tillkommit efter forvéarvet. Obeskattade reserver redovisade
i de enskilda koncernforetagen dr uppdelade i koncernens balansrakning i

en kapitaldel och en skattedel. Kapitaldelen &r ford till annat eget kapital.
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Skattedelen ar redovisad som avsattning under rubriken Avsattningar. Interna
mellanhavanden och internvinsterinom koncernen elimineras i sin helhet.

Intakter

Intdkter har upptagits till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att er-
héllas. Intakter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska
fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och 6vriga koncernbolag samt
attintakterna kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Foljande kriterier maste
ocksa uppfyllas innan intakter redovisas:

Rénta
Rénteintakter redovisas i takt med att de intjanas berdkning sker pa basis av
underliggande tillgdngens avkastning enligt effektiv rénta.

Hyresintakter
Hyresintakter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjért i enlighet med
villkoren som anges i géllande hyresavtal.

Utdelning
Utdelning redovisas nar réatten att erhalla utdelningen ar sékerstalld.

Skatter

Arets skattekostnad utgors av aktuell skatt och férandring i uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrakningen utom néar skatten avser poster som re-
dovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i eget kapital.
Aktuella skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som géller
pé balansdagen. Uppskjutna skatter vérderas utifran de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida
skattemassiga avdrag redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att
avdraget kan avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning. Uppskjuten
skatt redovisas pd balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for
temporéra skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och
redovisningsméssiga varden. Pa grund av sambandet mellan redovisning och
beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som &r hanforlig
till obeskattade reserver. Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar
det finns en legal ratt till kvittning.

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar bestar av parkeringsplatser med obegransad nytt-
jandetid. Ingen &rlig avskrivning gors. Arligen gérs en prévning av tillgéngens
vérde, vid bestaende vardenedgang som understiger det bokférda vérdet gors
en nedskrivning.

Materiella anlédggningstillgangar

Underhall som &r planeradeitid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar
atgarder som dterkommer med regelbundna intervall och som féranleds av
normal forslitning. Atgérderna skall vara viardehojande eller vardeaterstallan-
de och aktiveras pa en komponent i balansrakningen med en arlig avskriv-
ning. Atgarder for felavhjalpande underh3ll kostnadsférs. Dessa atgérder
syftar till att aterstalla en teknisk funktion som oférutsett natt en oacceptabel
niva for installationer, ytor i allmdnna utrymmen, huskropp, mark- och trad-
gardsytor, milj6 och héllbarhets atgarder, avfall och ventilation. Materiella
anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
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ningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet
av tillgangen. Naren komponentien anldggningstillgang byts ut, utrangeras
eventuell kvarvarande del avden gamla komponenten och den nya komponen-
tens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter
laggs till anskaffningsvardet om de berdknas ge féretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgdngens prestanda 6kar i férhallande till tillgangens
varde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for [6pande reparation och underhall
redovisas som kostnader. | samband med fastighetsférvarv bedoms om fast-
igheten vantas ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstéllande
av platsen. I sddana fall gérs en avsattning och anskaffningsvardet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlagg-
ningstillgang redovisas som Resultat frén fastighetstransaktioner. Materiella
anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt linjart 6ver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas
i forekommande fall tillgangens restvérde. Bolagets mark har obegransad nytt-
jandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga
typer av materiella tillgangar. Foljande avskrivningstider tillampas:

Forvaltningsfastigheter
Mark

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

Yttre ytskikt 20-40ar
Inre ytskikt 30ar
Installationer 20-50 &r
Lagenheter 35ar
Vitvaror 7ar
Hyresgédstanpassningar kontraktstid
Inventarier 5ar

I moderbolaget aktiveras inga ldneutgifter. | koncernen aktiveras fr.o.m. 2014
ldneutgifter pa pagaende projekt med en byggnadstid som [6per under langre
tid an ett ar och med ett belopp om 10 Mkr eller mer.

Fastighetsvardering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags
fastighetsbestand per varje arsskifte. Varderingen sker pé fastighetsniva. Mark-
nadsvérderingen ar utford av Svefa, med vardetidpunkt december 2025-12-31.
Marken i Ursvik (Sundbyberg 2:79) &r varderad som vérde per kvadratmeter
(BTA) med hansyn tagen till bedomd kvarvarande tid till det att detaljplanen
arantagen. Tillsammans med Forvaltarens antagande om bedémda framtida
byggbara ytori Ursvik, utgér detta marknadsvardet for marken. Vardebedom-
ning grundades dels pé kassaflodesanalyser baserade pa prognoser 6ver fram-
tida betalningsstrommar, dels pa jamférelser med genomforda kop av liknande
fastigheter inom respektive delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Vérderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran Fastighets AB Forvaltaren, i form
av sammanstallning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvarden,
vardeadr, investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift



och underhallskostnader bedéms av Svefa utifran statistik och erfarenhet.
Antaganden varierar utifran fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okuladrbesiktigats av varderaren:
«Bildhuggaren 11. Kommande behov av renovering, detaljplanearbete pagar.
« Posten 12. Stor renovering av lokaler under 2025.
+Berghallen 16. Aldrig tidigare besiktigad samt ny ldgenhet i bottenvaning.
« Skidakaren 7. Stor andel av bestandet, bra input infér kommande
renovering.
« Hundlokan 3. Renovering klar sedan ett antal ar, ej besiktigad efter projekt-
avslut.

Fo6ljande antaganden anvéandes vid varderingen:

Antagande om direktavkastning bedoms utifran fastighetens lage, tekniskt
skick, hyresintdkter samt drift och underhallskostnader samt jamférbara
genomforda transaktioner. Ett intervall fran 2,65 till 7,30 procent har anvéntsi
kalkylen.

Kalkylréntan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktav-
kastningen plus inflationen. Ettintervall fran 4,71 till 9,45 procent har anvénts
i kalkylen.

Inflationen har antagits till 2 procent fér samtliga ar i kalkylen.

Intdkterna ar baserade pa faktiska hyreskontrakt samtivissa fall antaganden
om marknadsmassiga hyresnivaer.

Indexeringen av kommersiella hyresintakter har gjorts utifran faktisk kon-
traktsstruktur. Nér det galler intékter fran bostader har schabloner anvants for
indexreglering.

Vakanser ar bedémda utifran faktiska vakanser tillsammans med marknads-
maéssig vakansgrad for omradet.

Drift och underhéllskostnader &r antagna utifran statistik, erfarenhet och
i vissa fall utifran faktiska utfall. Kostnaderna raknas upp med inflationen i
kassaflodeskalkylerna.

Varderingsmetod

Marknadsvarderingen ar utford genom en kassaflodesvardering dar framtida
bedémda kassafléden diskonterats till 2025-12-31. Marknadsvérdet avser

det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen fastighetsmarknad.
Varderingarna genomférdes med erkdnda och accepterade varderingsmetoder
och metodiken ansluter i allt vasentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar
ochriktlinjer. Samtliga objekt har varderades i Svefas kalkylmodell. Varderingar
av projektfastigheter och byggréatter har ocksa utforts. Samtliga varderingar
utférdes objektsvis. Hela fastighetsbestdndet i Fastighets AB Forvaltaren ochi
Or 1 AB har marknadsvarderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade vardena for tillgdngarna kontrolleras vid varje balansdag for att
bestamma om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Nar det finns
enindikation pa att en tillgdngs varde minskat, gérs en prévning av nedskriv-
ningsbehov genom att en berakning gors av tillgangens atervinningsvarde som
det hogsta av nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Har tillgangen ett
atervinningsvarde som ar lagre dn det redovisade vardet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafloden till en rantesats fore skatt som ar tankt att beakta marknadens
bedémning av riskfri ranta och risk forknippad med den specifika tillgangen. En
nedskrivning reverseras om de skal som foranledde nedskrivningen inte langre
galler.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal dér bolaget dr leasetagare redovisas som operationell
leasing (hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal gallande
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kontorsmaskiner och datorer samt miljobilar. Leasingavgiften redovisas som en
kostnad linjart dver leasingperioden. Uthyrning av kontorslokaler klassificeras
som operationell leasing. Leasingintdkterna redovisas linjart under leasingpe-
rioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar kundford-
ringar och 6vriga fordringar, leverantérsskulder, och ldneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrékningen nér Fastighets AB Forvaltaren och koncernbolag
blir partiinstrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort
fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har
16pt ut eller Gverforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och
féormaner som ar férknippade med dganderétten.

Finansiella skulder tas bort frdn balansrékningen nér forpliktelserna har regle-
rats eller pd annat satt upphort.

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med
forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som an-
laggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som forvantas bliinbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osakra fordringar.

Kortfristiga ldneskulder och leverantérsskulder
Kortfristiga laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaff-
ningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.

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

Finansiella instrument

Fastighets AB Forvaltaren anvander finansiella instrument, inom ramen for
bolagets Finanspolicy, for att hantera rénterisk. Bolagets finansiella instrument
bestarav rantederivat.

Fastighets AB Forvaltaren sakringsredovisar bolagets rantederivat. Marknads-
vardet och dess forandringar for de rantederivat som sékerhetsredovisas i
enlighet med BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat eller
balansrékningen.

Vid férédndringar av marknadsrantor uppkommer ett teoretiskt under- eller
Overvarde pa derivatet. Marknadsvarderingen gors utifran kontraktets avtals-
maéssiga villkor samt marknadsdata per varderingsdatumet. Utifran denna
information berdknas verkligt varde av framtida kassafloéde fran derivatet
diskonterat med aktuella marknadsrantor. Kalla fér marknadsvarde pa rantede-
rivat ar genomgdende Bloombergs. Marknadsvarden inhdamtas per balansda-
gen. Marknadsvérde for balansdagen redovisas under not: Marknadsvérde pa
derivat.

Sakringsredovisningens upphdrande: Sakringsredovisningen avbryts om
sakringsinstrumentet forfaller, séljs, avvecklas eller [6ses in; eller
sakringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sakringsredovisning.
Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid redovisas
omedelbart i resultatrakningen.

Avsattningar
Foretaget gor en avsattning nar det finns en legal eller informell forpliktelse och
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
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Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar: Kortfristiga ersattningari koncernen utgors av l6n,
sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvard. Kortfristiga
ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en legal eller
informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Ersattningar efter avslutad anstéllning: | Fastighets AB Férvaltaren och koncer-
nen férekommer saval avgiftsbestamda som formansbestamda pensionsplaner.
| avgiftsbestamda planer betalar bolaget faststallda avgifter till Pensionsvalet
och harinte nagon legal eller informell forpliktelse att betala nédgot ytterliga-

re dven om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Fastighets AB
Forvaltaren och koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstalldas tjanster utforts.

Fastighets AB Forvaltaren och koncernen redovisar formansbestamda pen-
sionsplaneri enlighet med K3s forenklingsregler. Formansbestamda planer
som innebar att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som
avgiftsbestamda planer.

De pensionsforpliktelser vars varde &r beroende av vardet pa en kapitalfor-
sakring redovisas till vardet pa kapitalforsakringen. Om kapitalforsakringens
verkliga varde ar hogre an anskaffningsvardet, redovisas det 6verskjutande
beloppet som en ansvarsférbindelse inom linjen.

Ersattningar vid uppsagning: Erséttningar vid uppsagning utgar da nagot
bolaginom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning fére den normala
tidpunkten for anstallningens upphérande eller da en anstélld accepterar ett
erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sadan ersattning. Om ersattningen
inte ger bolaget nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en
kostnad nér bolaget har en legal eller informell forpliktelse att lamna sadan er-
sattning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av den erséttning
som skulle kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

For moderbolagets VD géller en msesidig uppsagningstid om sex manader.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som
likvida medel klassificerar bolaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodoha-
vanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar
som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare [6ptid dn tre ménader
fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i investe-
ringsverksamheten.

Uppskattningar och bedomningar

Pagdende projekt baseras pa faktiska utgifter. | sasmband med att ett projekt
startas gors en forsta bedémning om projektet kommer att 6ka fastighetens
anskaffningsvarde eller inte. | samband med att pagdende projekt sténgs gors
enslutlig bedémning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsforas.
Nedskrivningar aterférs dd marknadsvardet Gverstiger bokforda varden samt
naren bedémning gors om att marknadsvardet kommer att vara bestdende.
Bolaget tillampar sakringsredovisning pa finansiella instrument, uppskatt-
ningar och bedémningar kopplade till detta framgar av avsnittet Finansiella
instrument. Bedémning av fastigheternas nyttjandeperiod ar baserad pa tidiga-
re erfarenheter och framgar av avsnittet Materiella anldggningstillgangar. Upp-
skattningar och bedémningar kopplade till vardering av fastigheter aterfinns
under avsnittet Fastighetsvardering. Som framgar av avsnittet Skatter redovisas
uppskjuten skattefordran i den utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan
avraknas mot 6verskott vid framtida beskattning.



Gallande dotterbolagen har uppskjuten skatt enbart berdknats pa den del av un-
derskotten som enligt prognoser kommer kunna nyttjas inom sex ar. Baserat pa
bolagets prognoser om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna skatten
kommer att kunna nyttjas.

Ekonomiska arrangemang

Inga ekonomiska arrangemang forekommer som inte redovisas i balansréak-
ningen.

Not 2 Transaktioner med narstaende

2025 2024
Inkép och forsaljning mellan koncernforetag
Nedan anges érets inkdp och forsaljning avseende koncernforetag.
Inkop
Koncernens moderkoncern 56608 58302
Summa inkop 56 608 58302
Forsaljning
Koncernens moderkoncern 54 746 50 297
Summa forsaljning 54746 50297
Not 3 Hyresintakter per rorelsegren
Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Bostader 703777 670896 703777 670896
Lokaler 123491 117 135 123491 117 135
Garage och p-platser 37020 31872 37020 31872
Ovrigt 5804 6915 5804 6915
Summa 870091 826 818 870091 826 818

Not 4 Ovriga intakter
Koncerninterna dvriga intakter 0 tkr ( 0 tkr) redovisas under posten administra-
tion.

Not 5 Taxebundna utgifter

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Uppvéarmning -67 969 -69 660 -67 969 -69 660
El -34690 -42 564 -34690 -42 564
Vatten -36 453 -33581 -36 453 -33581
Avfallshantering -21912 -20 883 -21912 -20 883
Fjarrkyla -354 -318 -354 -318
Summa -161378 -167006 -161378  -167 006

Not 6 Underhall

Fr.0.m 2013 aktiveras underhall som &r planerati tid, art och omfattning.
Detta omfattar atgérder som aterkommer med regelbundna intervall och
som foranleds av normal forslitning. Atgarderna skall vara vardehojande eller
vardeaterstallande och aktiveras pa en komponent i balansréakningen med en
arlig avskrivning.
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Atgérder for felavhjalpande underhall kostnadsfors. Dessa atgarder syftar till
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Sociala avgifter enligt lag

att aterstalla en teknisk funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva for och avtal 26254 -31463 -26254 -31463
installationer, ytor i allmdnna utrymmen, huskropp, mark - och tradgardsytor, Pensionskostnader for
miljé och hallbarhetsatgarder, avfall och ventilation. verkstillande direktéren 435  -1197 435 -1197
. Pensionskostnader for
Not 7 Drift ledande befattningshavare 1268  -2639  -1268 2639
Koncernen Moderbolaget  pensionskostnader for
2025 2024 2025 2024 Ovriga anstallda -5723  -17853 -5723  -17853
Reparationer -77 645 -77 450 -77 645 =77 450 Summa -112868 -137553 -112868 -137553
Skotsel och tillsyn -89 147 -93976 -89 147 -93976
Ovriga driftskostnader 31173 -28021  -31173  -28022  Styrelseledamoter och
Summa 197965 -199447 -197965 -19944g  \edandebefattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor 5} 8 5 3
Not 8 Ersattning till revisorerna Man 7 6 7 6
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen SV 12 9 12 9
samt styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet Antal verkstillande
av sadana 6vriga arbetsuppgifter. L ——
Koncernen Moderbolaget ledande befattningshavare
2025 2024 2025 2024 Kvinnor 4 5 4 5
Ernst & Young AB Man 1 2 1 2
Revisionsuppdraget -942 -803 -942 -803  Summa 5 7 5 7
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag - -60 = -60  Summa 17 16 17 16
Skatteradgivning -10 -13 -10 -13
Summa -952 -876 -952 -876

Not 9 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024

Medelantalet anstallda®
Kvinnor 63 63 63 63
Man 71 81 71 81
Summa 134 144 134 144

Loner, erséttningar, sociala
avgifter och pensionskostnader

Loner och ersattningar till styrelsen** -814 -729 -814 -729
Loner och ersattningar till

verkstéllande direktoren -1805 -1932 -1805 -1932

Loner och ersattningar till

ledande befattningshavare

5 pers*** (5 pers) -4341 -5108 -4 341 -5108

Loner och ersattningar till

ovriga anstéllda -72228 -76632  -72228 -76632
-79188 -84401 -79188 -84401

*Vid berdkningen av medelantal anstéllda har berdakning gjorts utifran BFNAR
2006:11 definition av medelantal anstallda.

**Ersattningen for styrelsen uppgar totalt till 814 tkr (729 tkr) och fordelas enligt
foljande, Bengt Fasth 187 tkr (180 kr), Tom Wadegard 74 tkr (108 tkr), Thor
Douglas 112 tkr (3 tkr), Michaela Fletcher 0 tkr (54 tkr), Jesper Wiklund 85 tkr
(45 tkr), Tomas Kreij 47 tkr (45 tkr), Maria Ferm 47 tkr (45 tkr), Mats Andersson 0
tkr (28 tkr), Johan Storakers 47 tkr (45 tkr), Alexandra Volker 47 tkr (0 tkr) och till
styrelsesuppleanter har féljande ersattningar utgatt Emelie Florell Tillegérd 0
tkr (14 tkr), Christina Wilson 23 tkr (23 tkr), Sandra Djedovic 28 tkr (23 tkr), Max
Jedevall Roseneld 23 tkr (23 tkr), Alexandra Volker 0 tkr (17 tkr), Abby Afriyie

23 tkr (8 tkr), och till lekmannarevisorer Torbjérn Nylén 23 tkr (23 tkr), HansErik
Salomonsson 23 tkr (23 tkr) och till suppleanter fér lekmannarevisorer Hakan
Soderberg 12 tkr (11 tkr), Kave Noorie 12 tkr (11 tkr).

***| 2024 ars ersattning till ledande befattningshavare ingér ersattning till tidiga-
re vd efter avslutat uppdrag med 759 tkr i [6n och 910 tkr i pensionsavsattningar.



Not 10 Operationella leasingavtal

Not 12 Resultat fran fastighetsforsaljningar

| posten for moderbolaget ingar koncernintern inkop/forsaljning med 0 tkr (0 tkr)

exkl kostnad for moms.

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Framtida minimileaseavgifter:
Kontorsmaskiner
Forfaller till betalning <1 ar -295 -232 -295 -232
Forfaller till betalning 1-5 ar -374 -16 -374 -16
Summa -669 -248 -669 -248
Bilar
Forfaller till betalning <1 ar -1245 -1436 -1245 -1436
Forfaller till betalning 1-5 ar - - - -
Summa -1245 -1436 -1245 -1436
Lokaler och garage®
Forfaller till betalning <1 ar -8676 -8616 -8676 -8616
Forfaller till betalning 1-5 ar -15836  -23755 -15836 -23 755
Summa -24513 -32371 -24513 -32371
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter
Kontorsmaskiner -270 -266 -270 -266
Bilar -1983 -2298 -1983 -2298
Lokaler och garage* -8593 -8432 -8593 -8432
Summa -10845 -10996 -10 845 -10996

* Lokal och garage avser koncernféretag och redovisas exkl kostnadsférd moms.
Den operationella leasingen utgorsi allt vasentligt av hyrda lokaler. Hyresavtalet
ar fast med upprékning av arlig upprakning av konsumentprisindex och stacker
sig till 30 november 2027. Utover hyra for lokaler leasar bolaget 32 bilar f6r den
l6pande verksamheten avtalet kommer forlangas till 2026 samt nio skrivare som
leasas under 60 manader till januari 2026. Utver det ett mindre avtal kopplat till

en frankeringsmaskin.

Not 11 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Byggnader -185227 -172918  -183690 -171404
Markanlaggningar -17899  -14893 -17643  -14893
Nedskrivningar m m -99 000 -110000 -99000 -110000
Summa -302126 -297811  -300333 -296 297

Frdn och med 2015 redovisas avskrivningar pa administrativa inventarier som
en administrationskostnad. Avskrivningar som redovisas under administrativa
kostnader uppgar till 881 tkr (914 tkr). Se not inventarier och not balanserade

utgifter for utvecklingsarbeten.
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Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Kostnadsférda projekt -22356 -1358 -22356 -1358
Summa -22 356 -1358 -22 356 -1358
Not 14 Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Réanteintakter 795 2328 795 2328
Summa 795 2328 795 2328
| posten ranteintakter ingar 0 tkr (0 tkr) kopplat moderkoncernen.
Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Ovriga réntekostnader och
liknande resultatposter -52078  -49713 -52 078 -49713
Ovriga finansiella kostnader -3428 -2756 -3428 -2756
Kostnad féor kommunal borgen -6 758 -5937 -6 758 -5937
Rénta pagdende byggnation 14 809 7859 - -
Summa -47455  -50 547 -62 264 -58 406
Not 16 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
Aktuell skatt for aret -13579 -4844 -13579 -4844
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 18 - 18 -
Uppskjuten skatt -61 -3562 2620 =772
Summa -13622 -8 406 -10 941 -5616
Redovisat resultat fore skatt -101019 -70453  -114035  -62298
Skatt enligt gallande skattesats 20810 14513 23491 12833
Ej skattepliktiga intdkter 70 3110 70 3110
Ej avdragsgilla kostnader -29718 -26 551 -29718  -23663
Temporar skillnad -71792 - -7422 -
Justering - 522 - -
Justering av redovisad uppskjuten
skatt -61 - 2620 =
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Fusion - - - 1582
Justering av skatter hanforliga till
tidigare ar 18 - 18 -
Aterlaggning av rénta - 522 - 522
Aktiverad ranta 3051 - - -
Redovisad skatt - -8406 - -5616
Redovisad effektiv skatt -13622 neg -10941 neg
Not 17 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
Koncernen Moderbolaget

2025-12-31  2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 2027 2027 2027 2027
Utgdende ackumulera-
de anskaffningsvarden 2027 2027 2027 2027
Ingdende avskrivningar -1622 -1216 -1622 -1216
Arets avskrivningar -405 -406 -405 -406
Utgaende ackumulera-
de avskrivningar -2027 -1622 -2027 -1622
Utgédende restvarde
enligt plan - 405 - 405
Not 18 Immateriella tillgangar

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Parkeringsrattighet i
garage
Ingaende anskaff-
ningsvarden 3750 3750 3750 3750
Utgédende ack.
anskaffningsvarden 3750 3750 3750 3750
Ingaende avskriv-
ningar - -
Utgdende ack.
avskrivningar - -
Utgédende restvarde
enligt plan 3750 3750 3750 3750

| anskaffningsvardet ingar parkeringsrattighet i garage med 3 750 tkr (3 750 tkr).



Not 19 Forvaltningsfastigheter
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Byggnader

Ingdende

anskaffningsvarden 7142084 6500369 7092051 6393025
- Investeringar 971 41176 971 41176
- Aktiveringar 64 087 578351 64 087 566 461
- Omklassificeringar - 589 - 588
- Inkdp 263 21600 263 21600
- Forsaljningar & utrangeringar -4 269 - -4 269 -
- Fusion - -1 - 69201
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 7203136 7142084 7153104 7092051
Ingaende avskrivningar -2675719 -2502799 -2667776 -2483602
- Arets avskrivning -184 347 -172 920 -182809 -171404
- Utrangeringar 2799 - 2799 -
- Fusion = = = -12770
Utgaende ackumulerade

avskrivningar -2857267 -2675719 -2847787 -2667776
Ingdende nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Arets nedskrivningar - - - -
Utgdende ackumulerade

nedskrivningar -20 286 -20 286 -20 286 -20 286
Utgdende restvarde

enligt plan 4325583 4446079 4285032 4403989
Mark

Ingaende anskaffningsvarden 807 038 806572 797875 765789
- Inkdp 33 8601 33 8600
- Forsaljningar - -8135 - -8 136
- Fusion - - - 31622
Utgaende redovisat

varde mark 807071 807 038 797908 797 875
Markanlaggningar

Ingdende

anskaffningsvarden 357138 282437 357137 282436
- Investeringar = 2132 = 2132
- Aktiveringar 666 73158 666 73158
- Omklassificeringar - -589 - -589
Utgaende

ackumulerade

anskaffningsvarden 357804 357138 357803 357137
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Ingdende avskrivningar -114772 -99 880 -114773 -99 879
- Arets avskrivning -17 899 -14 893 -17 643 -14 893
Utgdende

ackumulerade

avskrivningar -132671 -114773 -132416  -114772
Utgdenderestvarde

enligtplan 225133 242 365 225387 242 365
Utgadende restvérde

byggnader, mark och

makanlaggningar 5357787 5495482 5308327 5444229

Marknadsvarde pa

fastigheter 15266250 14850850 15266250 14850 850

Not 20 Pagaende fastighetsarbeten

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Redovisade vérden vid
drets borjan 645273 1084 654 633133 1068483
Investeringar 619 107 316 090 619107 316090
Aktiveringar -64 794 -651 508 -64794  -639620
Kostnadsfort -19463 -1822 -19463 -1822
Omklassificering - - - -
Nedskrivningar -99 000 -110 000 -99000 -110000
Aktiverad rénta under
pagdende
fastighetsarbeten 14 809 7859
Utgdende nedlagda
kostnader - 645273 - 633133
Ovriga pagéende projekt - 7658 - 7658
Summa 1095932 652931 1068983 640790
Not 21 Inventarier

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31
Ingdende
anskaffningsvarden 57920 58 409 57920 58 409
Arets forandringar
- Inkop 504 - 504 -
- Forsaljningar och
utrangeringar - -489 - -489
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 58424 57920 58424 57920
Ingéende avskrivningar -52502 -52478 -52502 -52478
Arets férandringar
-Forséljningar och utrangeringar - 489 - 489
-Arets avskrivning -475 -513 -475 -513
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Utgaende ackumulerade
avskrivningar -52977

5447

-52 502
5418

52977
5447

-52 502
5418

Utgdenderestvarde enligt plan

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

Not 22 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 450 60722
Fusionerade bolag - -60 272
Utgdende ackumulerat
anskaffningsvérde 450 450
Utgaende restvéarde enligt plan 450 450
Not 23 Specifikation andelar i koncernféretag
Bokfort  Bokfort
Kapital- Rostratts- Antal véarde varde
Moderbolaget andel%  andel % aktier 25-12-31 24-12-31
Belopp i tkr
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling AB 100 100 1000 100 100
Forvaltaren garage AB 100 100 15000 100 100
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling Sundbyberg AB 100 100 50000 50 50
Forvaltaren Fastighetsut-
veckling Sundbyberg 2 AB 100 100 100000 100 100
Lokalfastigheter Fast-
ighetsutveckling BRF i
Sundbyberg AB 100 100 1000 100 100
Summa 450
Koncernen Org.nr Sate Kapitalandel (%)

Forvaltaren Fastighets-

utveckling AB 556811-1636 Sundbyberg 100
Férvaltaren garage AB 556757-6763  Sundbyberg 100
Forvaltaren Fastighets- 559107-5816  Sundbyberg 100
utveckling Sundbyberg AB
Forvaltaren Fastighets- 559132-4818  Sundbyberg 100
utveckling Sundbyberg 2 AB
Lokalfastigheter Fastighets-

559137-7337  Sundbyberg 100

utveckling BRF i Sundby-
berg AB



Not 24 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 40 40 40 40
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 40 40 40 40
Utgdende redovisat varde, totalt 40 40 40 40

Not 25 Ovriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Moms 1765 3383 1765 3383
Ovriga kortfristiga fordringar 23193 8480 23193 8480
Summa 24958 11863 24958 11863
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda driftskostnader 6866 5264 6866 5264
Forutbetalda hyror 2115 2217 2115 2217
Forutbetalda forsakrings-
premier 5487 5653 5487 5653
Ovriga poster 8201 6 886 8201 6 886
Summa 22669 20020 22669 20020

Not 27 Checkréakningskredit

Koncernen
Koncernen har en checkrakningskredit pd 110 000 tkr (110 000 tkr) varav
6 711 tkr (0 tkr) &r utnyttjat. Koncernkontohavare ar Sundbybergs stad.

Not 28 Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Koncernkonto - 87228 - 86 806
Ovriga konton 28 052 46224 28 052 45474
Summa 21341 133452 20169 132280
Not 29 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500.000 st aktier 4 1.000 kry/st.

Not 30 Utdelning per aktie

Pa bolagsstdmman 2026-03-31 kommer ingen utdelning avseende ar 2025 att
foreslas. Utdelningarna avseende 2024 och 2023 uppgick till 0 tkr respektive 0
tkr. Resterande del av drens resultat har balanserats i ny rakning.
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Not 31 Avsattningar
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31

Uppskjuten skatteskuld
Avseende temporar
skillnad mellan redovisat
och skattemassigt varde pa

byggnader 167 430 179813 167 799 178 330
Avseende temporar skillnad
pagadende byggnation 40619 28267 23028 15210
Avseende 6vriga tempordra
skillnader -125 -218 -125 -218
Uppskjuten skatteskuld - - - -
Skattemassigt underskott - - - -
Rénteavdragsutrymmet = - - -
Avséttning uppskjuten
skatteskuld vid
periodens utgéng 207923 207 862 190702 193322
Summa avsattningar 207923 207 862 190702 193322
Not 32 Marknadsvarde pa derivat

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31  2024-12-31

2025-12-31  2024-12-31

Marknadsvérde for
sakringsredovisade
rantederivat

17853 32464

17853 32464

Summa 17853 32464

17853 32464

*Marknadsvérdet pa rantederivat ar positivt bade 2025 och 2024. Det nominella
beloppet pa derivaten uppgar till 1 750 000 tkr (1 850 000 tkr).

Not 33 Réntebarande skulder
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31

Forfallostruktur

<lar* 1400 000 1000 000 1400 000 1000000
1-53r 1300000 1400 000 1300 000 1400000
Summa 2700000 2400000 2700000 2400000
Utnyttjade finansieringskallor

Banklan/kreditinstitut 1800000 1700000 1800000 1700000
Foretagscertifikatsprogram 900 000 700 000 900 000 700 000
Summa 2700 000 2400000 2700 000 2400000
Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)

Kreditloften 1000 000 1000 000 1000 000 1000000
Foretagscertifikatprogram 600 000 800 000 600 000 800 000
Checkrakningskredit 102117 110000 102 117 110 000
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*Varav 900 000 tkr (700 000 tkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade
volymen certifikat har bolaget tecknat backup facilitetsavtal uppgéaende till

1000 000 tkr (1 000 000 tkr). Den del av de langfristiga skulderna som forfaller
inom ett ar kommer [6pande att fornyas baserat pa det sakerstéllda l[anga backup
facilitetsavtalet. Ovriga skulder med férfall inom ett &r uppgér till 500 000 tkr

(300 000 tkr) och utgérs av en skuld till Kommuninvest dar 200 000 tkr forfaller

i februari 2026 och 300 000 tkr som forfaller i november 2026 vilka bada avses
refinansieras vid forfall. Ldn och certifikaten som forfaller inom ett &r avses att
refinansieras varfor dessa skulder klassificeras i sin helhet som langfristiga.

Skulder till koncernforetag uppgar vid balansdagen for koncernen till 6 711 tkr

(0 tkr) och for moderbolaget till 7 883 tkr (0 tkr). De forfaller till betalning efter
fem ar.

Not 34 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forskottsbetalda hyror -75109 77713 75109 77713
Upplupna semesterloner -6 804 7060 6804 7060
Upplupna sociala avgifter -4 318 4339 4318 4339
Ovriga upplupna
personalrelaterade kostnader -3 957 4 465 3957 4 465
Upplupna réntekostnader -7693 8416 7693 8416
Ovriga poster -24 915 20360 24915 20360
Summa avsattningar 122796 122353 122796 122353
Not 35 Stéllda sakerheter

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar

639 468 517968 639468 517968
Summastalldasdkerheter 639468 517968 639468 517968
Not 36 Eventualforpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1540 1523 1540 1523
Summa eventualférpliktelser 1540 1523 1540 1523
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Fastighetsaktiebolaget
Forvaltaren, org.nr 556050-2683

Rapport om érsredovisningen
och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Fastighetsaktiebola-
get Forvaltaren for ar 2025 med undantag for
hallbarhetsrapporten pa sidorna 8-43. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa
sidorna 47-66 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 31 de-
cember 2025 och av dessas finansiella resultat och
kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vara uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten
pa sidorna 8-43.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for moder-
bolaget och koncernen.

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar
tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Detta dokument innehaller dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-46 samt 69-72. Det &r styrel-
sen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa
den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vdsentlig utstrackning ar oféren-
lig med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedémer om informationen i Gvrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts
avseende denna information, drar slutsatsen att
den andra informationen innehdller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formdgan att fortsatta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser att

likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet

om att arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en
hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skep-
tisk installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis

som ar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken

for att inte upptécka en vasentlig felaktighet

till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar [dmpliga med hénsyn till omsténdighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi ldmpligheten i de redovis-
ningsprinciper som anvands och rimligheten

i styrelsens och verkstallande direktorens
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uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
« drar vi en slutsats om l[@mpligheten i att
styrelsen och verkstallande direktoren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisning-
en. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksam-
heten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.
« utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisning-
en och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.
« planerar och utfor vi koncernrevisionen for
attinhamta tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella infor-
mationen for foretag eller affarsenheterna inom
koncernen som grund for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utforts for koncernrevi-
sionens syfte. Vi &r 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 betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning
av Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren for ar 2025
samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar
tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sétt. Verkstallande direktoren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i Sverensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget

« pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed

ARSREDOVISNING

i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och déar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunder-
lag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 12 mars 2026
Ernst & Young AB

Fredrik Enblom
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevision i
Fastighets AB Forvaltaren

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

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gallande bolagsordning, dgardirek-
tiv och beslut samt de foreskrifter som galler for
verksamheten.

Lekmannarevisorernas ansvar ar att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges
uppdrag och mal samt de foreskrifter som géller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagsla-
gen och kommunallagen, god revisionssed i
kommunal verksamhet och kommunens revi-
sionsreglemente samt utifrdn bolagsordning och
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av ars/bolagsstamman faststallda dgardirektiv.

Granskningen har genomfoérts med den inrikt-
ning och omfattning som behovs for att ge rimlig
grund for bedémning och provning.

Under aret har lekmannarevisorerna granskat
bolagets former och instrument for styrning,
uppféljning och intern kontroll. Vidare har vi
genomfort en granskning om bolaget har en
tillracklig intern kontroll avseende rutiner for
vasentliga styrdokument. Var granskning har visat
att det foreligger en tillracklig struktur avseende
intern kontroll inom Fastighets AB Forvaltaren,
med utgangspunkt fran gallande dgardirektiv och
verksamhet.

Inom ramen for var granskning har vi under
aret genomfort regelbundna avstamningsmoten
med bolagets verkstallande ledning samt den
auktoriserade revisorn.

I var granskning har vi noterat att bolaget arbe-

tar aktivt med underhall av sitt fastighetsbestand.
Detta for att 6ver tid sakerstélla god ekonomisk
hushallning. Vi ser positivt pa detta och har for
avsikt att fortsatta folja detta vasentliga arbete
aven under kommande verksamhetsar.

Vibeddmer sammantaget att bolagets
verksamhet skotts pd ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
att den interna kontrollen har varit tillracklig.

Sundbyberg den 12 mars 2026

Torbjorn Nylén
Lekmannarevisor

HansErik Salomonsson
Lekmannarevisor

ARSREDOVISNING
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Lotta Bjorklund (1973), Vd from 1 mars 2025

Marcus Gopel (1974), Tf Vd (tom 28 februari 2025) och Fastighetsutvecklingschef
Katarina Bolander Apazidis (1974), Ekonomi- och finanschef

Wendela Falkenstrém (1981), Marknadschef

Anders Arleteg (1984), Férvaltningschef

Katarina Bolander Wendela
Marcus Gopel Apazidis Falkenstrém Anders Arleteg

Lotta Bjorklund

STYRELSE

STYRELSE | FASTIGHETS AB FORVALTAREN (MB)
Mats Andersson, (1970) Ordférande

Jesper Wiklund, (1978) Forste vice ordférande

Douglas Thor, (1997) Andre vice ordférande

Tomas Kreij, (1951) Ledamot

Tom Wadegard, (1978) Ledamot

Alexandra Volker, (1989) Ledamot

Johan Storakers, (1973) Ledamot

Mats Andersson Jesper Wiklund Douglas Thor Tomas Kreij Tom Wadegérd Alexandra Vo6lker Maria Ferm, (1985) Ledamot

SUPPLEANTER

Christina Wilson, (1957)

Abby Afriyie, (1991)

Max Jedevall Roseneld, (1957)
Sandra Djedovic, (1992)

Johan Storakers Maria Ferm Christina Wilson Abby Afriyie Max Jedevall Roseneld @l Sandra Djedovic

Bengt Fast var styrelseordférande i Fastighets AB Forvaltaren under hela 2025. Vid kommunfullméaktiges sammantrade den 16 februari 2026 beviljades hans begaran om entledigande.
Samtidigt valdes Mats Andersson till ledamot och styrelseordférande i bolaget.
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DEFINITIONER

Bruttoresultat: Driftnetto minus administrations-
kostnader.

Driftnetto: Nettoomséattning minus drift- och under-
hallskostnader.

Rorelseresultat: Resultat fore finansiella poster och
skatt.

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

Jamforbart bestand: Under aret avyttrade fastig-
heter exkluderas. Under aret forvarvade fastigheter
medtas och foregaende ar justeras for motsvarande
period.

Vakansgrad: Summa outhyrda intékter dividerat
med bruttohyran.

Vardeadr: Vardear asatts en byggnad vid fastighets-
taxeringen och utgangspunkten &r att det motsvarar
det ar byggnaden uppfordes. Husets vardear ar
alltsd normalt lika med husets nybyggnadsar. Har
pataglig om- eller tillbyggnad skett skall vardearet
jamkas.

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100 procent minus
vakanskostnad i forhallande till bruttohyra.

Central administration: Enligt definition i svenskt
bostadsindex. Innefattar kostnader for styrelse,
ledningspersonal, kostnader for finansfunktion, re-
vision, arsredovisning, PR och reklam for foretaget
som helhet, sponsring och fastighetsvardering.
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Direktavkastning: Driftnetto i forhallande till snittet
mellan ingdende marknadsvérde och utgaende
marknadsvarde pa fastighetsbestandet.

Vardeférandring: Marknadsvéarde vid arets slut
minus marknadsvarde vid arets borjan minus inves-
teringar minus forvarv plus avyttringar i forhallande
till snittet mellan ingdende marknadsvarde och
utgdende marknadsvarde pa fastighetsbestandet.

Totalavkastning: Direktavkastning plus vardefor-
andring.

Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 79,4 procent
av obeskattade reserver i forhéllande till balansom-
slutningen.

Soliditet (justerad): Eget kapital plus 6vervéarden

i fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt 20,6
procent i forhallande till balansomslutningen inklu-
sive dvervarden i fastigheter.

Belaningsgrad (netto): Rantebarande skulder minus
kassa/placeringar i forhallande till fastigheternas
marknadsvarde.

Genomsnittlig ranta: Periodens rantekostnader och
ranteintakter, exklusive forsaljning av intressebolag
och resultat frdn andelar i intressebolag, i forhallan-
de till genomsnittlig rantebarande laneskuld netto.

Rantetackningsgrad: Bruttoresultat plus ranteintak-
ter i forhallande till rantekostnader exklusive RUB.
Har tidigare beraknats genom bruttoresultat plus
ranteintakter i forhallande till rantekostnader.

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

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

Snittranta: Avser snittrantan i [aneportféljen inkl.
derivat momentant per bokslutsdatum.
Kapitalbindning: Tiden fram tills ett [&n forfaller till
aterbetalning.

Réntebindning: Tiden fram tills ett rdntebdrande
instrument med fast ranta upphor.

Investeringar: Vardehdjande aktiviteter som genere-
rar en intdktsokning och/eller kostnadsbesparing.

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

Aktiverbart planerat underhall: Planerat underhall
som ar planerat till tid, art och omfattning. Omfattar
atgarder som aterkommer med regelbundna
intervaller och som féranleds av normal forslitning.
Atgarden ska vara vardehdjande eller vardeaterstal-
lande. Aktiveras pa en komponent i balansrakning-
en med en arlig avskrivning.

Aktiverbart underhall kopplat till investeringar:
Underhallsandelen av ett storre investeringsprojekt.
Aktiveras pa en komponent i balansrakningen med
en arlig avskrivning.

Felavhjalpande underhall: Lopande underhall om-
fattar atgarder som dterkommer med regelbundna
intervaller och som foranleds av normal forslitning,
atgarden ar planerad till tid, art och omfattning

och dar kostnaden understiger 400 tkr inkl. moms.
Atgarden skall vara virdebevarande. Kostnaden tas i
resultatrakningen under raden underhall.

Gransdragning mellan kostnadsfort underhall och
aktiverbart underhall: Om en betydande kompo-
nent byts ut rdknas det som vardehojande (eller
vardedterstallande) och det ska da aktiveras och
inte kostnadsforas. For komponenter som inte ar
betydande eller da man byter en mindre del sa

att paverkan pa fastighetens totala varde inte kan
pavisas ska denna utgift istallet kostnadsforas direkt
som underhall eller reparation.

ARSREDOVISNING
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