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Detta ar koncernen Sundbybergs stadshus AB

Sundbybergs stadshus AB &gs av Sundbybergs stad och fungerar som en
sammanhallande funktion for stadens heldgda aktiebolag. Sedan 2009 &r
Sundbybergs stadshus AB moderbolag i en koncern som bestar av fem
dotterbolag varav tva bolag i sin tur har flera dotter- och dotterdotterbolag.

Koncernen Sundbybergs stadshus AB bedriver kommunal verksamhet sasom
bostader, fibernat, kommersiella lokaler, Vatten- och avloppverksamhet (VA) och
avfallsverksamhet samt centrumutveckling.

Kommunfullméktige har delegerat dgarrollen for bolagen till moderbolaget
Sundbybergs stadshus AB.

Kommunala bolag styrs, férutom av aktiebolagslagen, bland annat av
kommunallagen, lagen om offentlig upphandling, offentlighets- och
sekretesslagen samt arkivlagen.

Sundbybergs stad och dess bolag ska ses som en helhet. Den totala
kommunnyttan ska ligga till grund fér mal och ambitioner i kommunens olika
verksamheter. Som en del av kommunkoncernen ska Sundbybergs stadshus AB
med dotterbolag aktivt medverka till att stadens vision forverkligas.

Moderbolaget, Sundbybergs stadshus AB, och dess heldgda dotterbolag
bendmns gemensamt koncernen.

Koncernen ska verka for att samordningsvinster och rationaliseringsméjligheter
inom kommunkoncernen tas till vara.

Syftet med koncernen éar att

 utveckla kommunen som attraktiv och efterfragad bostadsort.

e erbjuda ett pris- och kvalitetsvarierat utbud av hyresbostader i alla stadsdelar
genom produktion av miljéprofilerade bostadsmiljoer som bidrar till 6kad
livskvalitet, tillvaxt, nyféretagande samt integration.

e vara ett strategiskt instrument for tillvixt, foretagsetableringar och utveckling

av ndringsliv samt effektivt utnyttjande av lokaler. Detta ska leda till en mer
attraktiv kommun, byggd pa varierat naringsliv.

Koncernens uppgifter

Sundbybergs stadshus AB, moderbolaget, har en sammanhallande funktion for
bolagen i koncernen. Moderbolaget ska svara for koncernens 6vergripande
utveckling och strategiska planering. Moderbolaget ansvarar vidare for styrning
och uppféljning av dotterbolagens verksamhet utifran kommunfullméktiges
uppdrag. Sundbybergs stadshus AB ska styra finansiella resurser pa ett for agaren
och koncernen optimalt satt. Moderbolaget ska vidare kontrollera
affarsmassigheten i det allmédnnyttiga bostadsforetaget. Darutéver ska
moderbolaget bidra till en sa optimal organisation som majligt i den totala
kommunkoncernen.

Koncernstyrelsen ska fatta de principiella beslut som kravs for att
kommunfullmé&ktiges uppdrag till koncernen genomférs. Dotterbolagens styrelser
och verkstéllande ledningar har det operativa ansvaret for att
kommunfullméktiges beslut verkstalls.

Kommunfullméktige faststéllde den 1 juli 2016 nytt dgardirektiv till koncernen. Av
agardirektivet framgar att koncernens uppgifter bland annat handlar om att

o skapa valfrihet i boendet och vara en god hyresvard

e bidra till utvecklingen av stadskarnan i centrala Sundbyberg och andra

centra

* sI& vakt om milj6 och estetiska varden

e bidra med lokaler och infrastruktur for elektronisk kommunikation

e bidra till trygghet och sékerhet samt

* ta ett socialt ansvar inom verksamheten.

Moderbolaget har vidare utfardat konkretiserade &gardirektiv till dotterbolagen.
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VD har ordet

Koncernen Sundbybergs stadshus — en del av Sundbybergs
stad

Sundbybergs stadshus AB har, utifran sitt uppdrag om att
vara en sammanhallande funktion for bolagen i koncernen,
fortsatt arbetet med att konkretisera kommunfullméaktiges
agardirektiv vidare till dotterbolagen. Moderbolagets
styrelse har i dialog med styrelserna i dotterbolagen
tidigare tagit fram konkretiserade direktiv for respektive
bolag som komplement till de dgardirektiv som galler
gemensamt for alla bolag i koncernen. Under 2018 har en
agardialog genomforts i syfte att diskutera bolagens mal,
strategier, affarsplaner och verksamhetsuppféljning.

Kommunkoncernens ledningsgrupp, dar ledande
befattningshavare i staden och bolagskoncernen ingar, har
fortsatt sitt arbete med att stérka samordningen mellan
staden och koncernen. Ett exempel pa gruppens arbete ar
den strategigrupp som bildats for digitalisering i staden.

Utifran agardirektiv avseende stadsutvecklingen i
Hallonbergen, Or, Rissne och omradet Ekbacken har
centrumfastigheterna i Hallonbergen, Or och Rissne
avyttrats till externa parter. | Or tilltrddde den nya dgaren
2017 och i Rissne och Hallonbergen skedde tilltradet varen
2018.

| enlighet med Sundbybergs stads uppdrag till koncernen
2018 har hyresgaster i Hallonbergen, Storskogen,
Tuletorget och Rissne erbjudits mojligheten till ombildning.
Under aret har fastigheten Stigfinnaren 8 i Hallonbergen
salts till en bostadsrattsforening medan de erbjudna
ombildningarna fér Vargen 2 i Storskogen och Ostern 5 pa
Tuletorget inte genomfordes.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s roll som
kommunkoncernen Sundbybergs stads lokalférsorjnings-
och fastighetsforvaltningsbolag har starkts genom ett
fordjupat samarbete i syfte att sékerstalla stadens tillgang
till andamalsenliga och hallbara verksamhetslokaler.

Projekt Nya stadskarnan, éverdackningen av jarnvagen
genom Sundbybergs centrum, 6verfordes den 1 september
2017 fran Sundbybergs stadshus infrastruktur AB till ett nytt
affarsomrade inom moderbolaget Sundbybergs stadshus
AB. Under 2017 inleddes arbetet med att fusionera
Sundbybergs stadshus AB och Sundbybergs stadshus
infrastruktur AB och i mars 2018 registrerades fusionen hos
Bolagsverket.

Stark ekonomi inom koncernen

En stark ekonomi i koncernen ger forutsattningar for att
fortsatta utveckla kommunens bolag och bidra till stadens
utveckling. De forséljningar som sker inom ramen for bland
annat stadsutvecklingsprogrammet innebar ett ekonomiskt
tillskott till bolagskoncernen och 6kade mojligheter att
bidra till kommunkoncernens utveckling.

Fastighetsutveckling

Det bedomda marknadsvéardet for koncernen Sundbybergs
stadshus AB inklusive mark uppgick per 31 december 2018
till

13 713 (14 429) mnkr. Jamfort med 2017 innebér det en
minskning av marknadsvardet med 5 procent. Detta beror a
ena sidan pa att koncernen avyttrat ett flertal fastigheter
vilket paverkar det totala marknadsvardet negativt. A andra
sidan paverkas marknadsvardet positivt av att marknadens
langsiktiga avkastningskrav for fastigheterna sjunkit jamfort
med foregaende ar.

Totalavkastningen pa marknadsvardet 2018 ar 4,7 procent,
raknat pa Fastighets AB Forvaltarens innehav och de
kommersiella fastigheter som Lokalfastigheter i Sundbyberg
AB innehar, vilket understiger dgardirektivens krav pa
totalavkastning som &r 7 procent +/- 1 procentenhet.
Anledningen till detta ar realiserade vardeforluster vid
forsaljning av fastigheterna Kartan 1 och Terrangléparen 11
i Hallonbergen dar framtida tillaggskopeskillingar inte
redovisats som intakt 2018 pa grund av osdkerhet i tid och
belopp.

Koncernen har en synlig soliditet pa 58 procent och om
hansyn tas till marknadsvardet &r soliditeten 69 procent.

Utmaningar 2019

Sundbybergs kraftiga tillvéxt staller stora krav pa
bostadsforsorjning, lokalférsorjning och utbyggnad av
infrastruktur. Utvecklingen innebéar ocksa krav pa
utvecklade samarbetsformer med externa parter. Med
tillvaxt och utveckling foljer ocksa behov av ett nara
samarbete inom hela kommunkoncernen. Tillsammans
bidrar vi till en stad med social, ekologisk och ekonomisk
balans. Bolagskoncernens insatser ska vara till nytta for
kommunen, bade i det kortsiktiga och i det langsiktiga
perspektivet.

Stadens vision ”Sundbyberg vaxer med dig!” med ledorden
Levande, Nytdnkande och Tillsammans ska genomsyra
koncernens arbete. Sundbybergs stadshus AB och dess
dotterbolag ar viktiga aktorer i stadens arbete med de
omfattande investeringar som planeras under kommande
ar. Vi kommer att lyckas genom att ta tillvara stadens alla
fordelar, medarbetarnas kompetens och engagemang samt
genom att utveckla var samverkan med andra aktorer.

Susanne Tiderman

VD
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Koncernen Sundbybergs stadshus ska aktivt medverka till att
stadens vision forverkligas. Koncernen ska verka for att
samordningsvinster och rationaliseringsmojligheter inom
kommunkoncernen tas till vara.

Sundbybergs stadshus AB ar moderbolag i Sundbybergs stads
heldgda bolagskoncern. Andamalet med bolagets verksamhet ar
att vara en sammanhallande funktion for dotterbolagen i
koncernen, att svara for styrning, kontroll och uppféljning av
dessa enligt direktiv och riktlinjer som lamnas av
kommunfullmé&ktige samt att verka for att samordningsvinster
och rationaliseringsmajligheter inom kommunkoncernen tas till
vara.

Sundbybergs stadshus AB ska vidare verka for att
jarnvagssparens strackning, utformning, standard och kvalitet
m.m. stodjer aktiedgarnas dnskemal vad avser utvecklingen i
centrala Sundbyberg. Fér det andamalet kan bolaget férvarva,
forvalta och avyttra fastigheter i anslutning till sparomradet.

Sundbybergs Bredband AB &r ett dotterbolag till Sundbybergs
stadshus AB. Det kommunala dandamalet med bolagets
verksamhet &r att framja naringsliv och bostadsférsérjning
genom att i bredbandsnat som kommunikationsoperatér upplata
tele- och datatjanster for att stimulera utvecklingen i
Sundbybergs kommun.

Sundbybergs stadsnatsbolag AB &r ett dotterbolag till
Sundbybergs stadshus AB. Det kommunala dndamalet med
bolagets verksamhet &r att utveckla och integrera en sdker och
effektiv infrastruktur for elektronisk kommunikation inom
Sundbybergs kommun, sdkerstélla att kommunens medborgare
och naringsliv far tillgang till sakra leveranser, majliggora for
olika marknadsaktérer att fa tillgdng till ndt inom kommunen,
tillhandahalla tjanster samt idka darmed forenlig verksamhet. |
verksamheten ingar dven att anldgga, férvarva, aga, férvalta och
utveckla anldggningar/fastigheter for elektronisk
kommunikation.

VD Petra K Ekstrom

Sundbyberg Avfall och Vatten AB r ett dotterbolag till
Sundbybergs stadshus AB. Bolagets syfte ar att vara
huvudman for den allmanna va-anlaggningen i Sundbybergs
kommun och bedriva verksamhet i enlighet med lagen om
allmanna vattentjanster och 6vriga tillimpliga lagar och
férordningar.

Bolagets syfte &r vidare att bedriva avfallsverksamhet i
enlighet med den renhallningsskyldighet som enligt 15 kap.
miljébalken och avfallsférordningen samt 6vriga tillampliga
lagar och férordningar avilar Sundbybergs kommun.
Bolaget ansvarar inte for angelagenheter som innefattar
myndighetsutévning.

Fastighets AB Forvaltaren (publ) ar ett allmannyttigt
bostadsbolag som &r ett dotterbolag till Sundbybergs stadshus
AB. Det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet &r
att i allmannyttigt syfte framja bostadsforsorjningen i
Sundbybergs kommun och erbjuda hyresgdsterna majlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Verksamheten ska bedrivas enligt affirsméassiga principer.
Bolaget ska iaktta de kommunalrattsliga principerna i 2 kap.
kommunallagen, innebdrande att verksamheten ska vara
forenlig med den kommunala kompetensen och
lokaliseringsprincipen, att kommunmedlemmarna ska
behandlas lika och férbud mot att Idmna stéd at enskild,
savida inte lag eller réttspraxis for viss verksamhet eller atgérd
medger undantag.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB ar ett dotterbolag till
Sundbybergs stadshus AB. Det kommunala &ndamalet med
bolagets verksamhet &r att framja lokal- och
arbetsplatsforsorjningen i Sundbybergs kommun.
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Koncernen Sundbybergs stadhus AB:s inriktning och mal 2018

| stadens budget 2018 adresseras nedanstaende inriktning, mal och uppdrag till koncernen Sundbybergs stadshus AB.

mal
Stadens kdrnverksamheter ska prioriteras
hogt.

Staden har ett gott bemotande och en god
tillganglighet.

Sundbybergs stad ar Stockholms lans basta
boendekommun.

Staden arbetar aktivt for att framja och 6ka
jamstélldheten, sa att jamstélldhet rader i
alla offentliga rum.

Genom integrationsarbete i samtliga
verksamheter mojliggors lika mojligheter
for alla oavsett etnisk och kulturell
bakgrund.

Koncernens atgérder och resultat

Som ett led i samordningen av de administrativa processerna har en férstudie for inférandet av
gemensamt IT-stod for de ekonomiadministrativa processerna genomforts. Resultatet av forstudien
berdknas att presenteras for Kommunstyrelsen och koncernstyrelsen under forsta kvartalet 2019.

Ett gemensamt projekt for utveckling av intern kontroll har genomférts med deltagare fran staden och
bolagen med mélet att presentera modell och verktyg att anvdnda i internkontrollarbetet 2019.

Sundbybergs stadshus AB har implementerat samma verktyg for planering och uppféljning som
anvands i staden. Forsta rapporteringstillfallet for bolaget blir T1/P1 2019.

For att ytterligare forbattra servicen har Sundbyberg Avfall och Vatten AB, tillsammans med
Servicecenter, tagit fram rutiner for utbildning av nyanstéllda i Servicecentret inom VA- och
avfallsfragor. Under aret har Servicecenter registrerat 1504 drenden som tagits emot per telefon och
2841 som tagits emot via e-post. Av inkomna drenden per telefon har 94% |6sts direkt av
Servicecenter.

Sundbybergs stadsnatsbolag AB och Sundbybergs Bredband AB har en egen organisation for
kundbemétande, Afféarsservice. Uppfoljning av enhetens och driftpartnernas resultat sker I6pande pa
manadsbasis.

Kommunikation &r en utpekad framgangsfaktor i projekt Sundbybergs nya stadskédrna och hogt
prioriterad i syfte att skapa acceptans hos allmanheten for med tanke pa den langa byggtiden med
omfattande paverkan. Allméanheten har bjudits in till 6ppet-hus i Framtidspaviljongen pa Sundbybergs
torg vid tre tillfdllen och vid nationaldagsfirandet fanns projektet fanns pa plats och visade upp
planprogrammet och svarade pa fragor. Vidare har stadsvandringar genomforts tillsammans med
representanter fran Trafikverket och projektets medarbetare hallit en rad féreldsningar om projektet.

Fastighets AB Forvaltaren genomférde en NKI-undersékning under september 2018 och resultat visade
en NKI om 68 (69) vilket &r ett starkt resultat i forhallande till jamférelsebara allmannyttiga
bostadsbolag.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB har genomfért en kund/medborgar-undersékning under hésten 2018.

Inom ramen for avfallsplanerna har en kundnéjdhetsundersokning genomférts inom avfallsomradet
under varen 2018 och resultatet fran undersékningen kommer att bearbetas under 2019.

Koncernens bolag arbetar aktivt for en jamstalld rekrytering.

Den |6nekartldaggning som genomforts visade att inga osakliga I6neskillnader fanns.

Under 2019 kommer SORAB, Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s samarbetspart i avfallsfragor, att 6ka
kommunikationsinsatserna till SFI. Sundbyberg Avfall och Vatten AB foljer arbetet for att se hur man
tillsammans kan arbeta mot malet.
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Koncernen Sundbybergs stadhus AB:s uppdrag 2018

| Sundbybergs stads budget fér 2018 ges nedanstaende uppdrag till koncernen Sundbybergs stadshus AB.

Uppdrag

Koncernen Sundbybergs stadshus
AB och dess bolag ska strava efter
en effektiv lokalanvandning.

Samtliga bolag i koncernen ska
erbjuda platser till stadens
sommarjobberbjudande och
bolagen star sjalva for
lonekostnaderna.

Solenergi byggs pa stadens
byggnader.

Under aret tas nasta steg i
oversynen av Fastighets AB
Forvaltarens bostadsbestand och
ombildningar erbjuds i de fall de
bidrar till en storre variation av
boendeformer i stadsdelen. Fokus
l3ggs pa Rissne och Or.

Koncernens atgérder och resultat

Fastighets AB Forvaltaren ar delaktig i fastighetsoversynen dar ett flertal av bolagets fastigheter salts
externt. | dessa fastigheter ingick en stor del av bolagets lokaler. Bolaget fortsatter arbetet med
oversynen av tomma lokaler for att bygga om dessa till Idgenheter. Ett konverteringsprojekt om 10
ldgenheter i fastigheten Skidakaren 7 i Hallonbergen pagar och i fastigheten Orienteraren 9 i
Hallonbergen pagar ett konverteringsprojekt om 37 lagenheter.

Fastigheterna Muraren 9 och Basaren 1 i centrala Sundbyberg som 2017 saldes fran Fastighets AB
Forvaltaren till Lokalfastigheter i Sundbyberg AB avyttrades till extern aktér 1 februari 2019.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s uppdrag som stadens lokalforsorjare innebar bland annat att bolaget
hyr en stor del av Fastighets AB Forvaltarens lokalytor for vidareuthyrning till stadens verksamheter.

Som ett led i att effektivisera lokalanvdandningen har en lokalbank bildats inom Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB for att mer effektivt tillgodose stadens behov av verksamhetslokaler.

Bolagskoncernen erbjod sommarjobb till 106 ungdomar. Inom Fastighets AB Forvaltaren handleddes
ungdomarna av fyra unga vuxna som anstilldes under hela sommarjobbsperioden. Ovriga bolag
anlitade extern projektledare och tva handledare for att leda ungdomarnas arbete. Respektive bolag
star for lonekostnaden fér sommarjobbarna.

Ungdomarnas arbetsuppgifter var framst av sadan karaktéar att de bidrog till 6kad trivsel och trygghet
for Sundbybergs invanare: stadning av gardar, malning, réjning av buskar och sly, rensning i cykelférrad
etc. samt vissa administrativa uppgifter.

Installation av solceller pagar i kvarteren Skorden 1, Holadan 1 och Bageriet 23 for drifttagande under
forsta kvartalet 2019. Aven i kommande nyproduktion i kvarteret Klockstapeln, ca 130 ldgenheter i Or,
planeras solceller att installeras. Solvarme &ar inte aktuellt for Fastighets AB Forvaltaren da fastigheterna
ar till 100 % anslutna till Norrenergi AB som har 0 % CO2-belastning under den varma varmesasongen
(var- sommar-host).

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB har i dagslaget solceller installerade pa tva forskolor och bolaget
kommer, ddr sa ar maojligt, att planera for installation av solenergi vid nybyggnation.

Aven Sundbyberg Avfall och Vatten AB underséker méjligheterna att installera solceller vid kommande
nybyggnationer.

Ombildningar har erbjudits Fastighets AB Forvaltarens hyresgaster i Hallonbergen, Storskogen,
Tuletorget och Rissne. En analys av lampligheten fér ombildning i bestandet har genomforts. For
Stigfinnaren 8 i Hallonbergen tilltradde bostadsrattsforeningen den 31 maj.

Ombildningsprocesserna avbrots under aret i Vandraren 9 i Hallonbergen, Batteriet 3 i Rissne, Ostern 5 i
Centrala Sundbyberg och i Vargen 2 i Storskogen da bostadsrattsféreningarna inte kunde sakerstalla
majoritet eller finansiering. Varderingar genomférdes under 2018 av fastigheterna Vikingen 4 och 5 i
Rissne.
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Koncernen i sammandrag

Koncernens intdkter for aret uppgick till 954 (977) mnkr.
Minskningen ar en nettoeffekt av lagre hyresintakter
beroende pa de avyttringar som skett under aret, och
okade intdkter for VA och avfalls- och VA-intakter eftersom
Sundbyberg Avfall och Vatten AB ingatt i koncernen hela
2018 jamfort med nio manader 2017.

Koncernens kostnader for ravaror och fornédenheter
uppgick till 40 (29) mnkr och avser framst materialinkop for
reparationer och underhallsinsatser.

Koncernens dvriga externa kostnader uppgick till 481 (489)
mnkr, en minskning 8 mnkr. Koncernen har lagre kostnader
for drift och underhall beroende pa de fastighetsavyttringar
som skett men hogre kostnader for avfall och VA beroende
pa Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s langre
verksamhetsperiod 2018.

Personalkostnader 6kade med 17 mnkr till 166 (149) mnkr.
Okningen kan dels harledas till generella I6nedkningar, dels
till Sundbybergs Avfall och Vatten AB:s langre
verksamhetsperiod 2018.

Koncernens av- och nedskrivningskostnader 6kade till 202
(200) mnkr, en 6kning med 2 mnkr.

Ovriga rérelsekostnader avser kostnader for
forgavesprojektering och uppgick till 13 (21) mnkr.

Resultatrakning 2018
Rorelseintakter 954
Ravaror och férnédenheter* -40
Ovriga externa kostnader -481
Personalkostnader -166

Administration**

Bruttoresultat 267
Av- och nedskrivningar -202
Ovriga rorelsekostnader -13
Fastighetshandel 546
Rantenetto -77
Resultat fore skatt 521
Skatt -15
Arets resultat 506

Balansomslutning 6894
Eget kapital 4010
Likvida medel 1320
Overskottsgrad, driftnetto % 50
Overskottsgrad, bruttoresultat % 28
Soliditet (synlig), % 58
Soliditet (justerad), % 69
Réntetdckningsgrad, ggr 7,6
Belaningsgrad, % 5,7

* 2014-2016 redovisades posten som Drift- och underhdllskostnader.

Resultatet fran fastighetsforsaljningar uppgick till 546
(965) mnkr. Intakten avser avyttring av Rissne och
Hallonbergens centrum till Fastighets AB Balder samt
fastigheten Stigfinnaren 8 till bostadsrattsforening. Under
2018 har dven del av Bavern 2, del av Vandraren 9 samt
Orienteraren 9 avyttrats.

Koncernens réntenetto uppgick till -77 (-57) mnkr, en

forsamring med 20 mnkr. De 6kade kostnaderna beror
dels pa 6kade kostnaden for kommunal borgen, dels pa
kostnader for fortida |6sen av obligationer och swapar.

Koncernens skatt uppgick till -15 (-21) mnkr och bestar av
aktuell skatt om -8 (-1) mnkr och uppskjuten skatt om -7
(-20) mnkr.

Koncernens resultat efter skatt uppgick till 506 (976)
mnkr.

Balansomslutningen per 2018-12-31 uppgick till 6 894

(7 192) mnkr. Det egna kapitalet uppgick till 4 010 (3 607)
mnkr, en 6kning med 403 mnkr som framst ar hanférlig
till realisationsvinster fran fastighetsforsaljningar.

Koncernens soliditet uppgick till 58 (50) procent och den
justerade soliditeten, med beaktande av marknads-
vardet, uppgick till 69 (66) procent.

2017 2016 2015 2014
977 862 824 789
-29 -401 371 372
-489
-149

-123 -114 -109
310 338 339 308

-200 -150 -114 -83
21
965 2 10 2
57 -60 57 -55
997 130 178 168
21 -49 1 -40
976 81 179 128

7192 6128 6098 5638

3607 2705 2634 2461

1171 276 537 663
51 53 55 53
31 39 41 39
50 44 43 44
66 64 62 62
18,2 3,1 4,0 3,8
12,7 18,4 19,4 19,1

** Frén med Gr 2017 delas posten upp i Personalkostnader samt Ovriga externa kostnader.
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Fastighetsbestand

Koncernen innehar ett fastighetsbestand om ca 576 000 kvm
uthyrningsbar yta med ett marknadsvarde pa 13 713 mnkr.
Bestandet domineras av bostadsfastigheter med en
sammanlagd yta pa ca 477 000 kvm, vilket motsvarar 83
procent av den totala ytan. Lokalytorna uppgar till ca 99 000
kvm.

Bostader

Koncernen ager en storre del av det totala antalet hyresratter
inom kommunen. De finns i praktiskt taget alla stadsdelar och
har olika karaktar beroende pa under vilken period de
byggdes.

Fordelningen mellan storlekar ar ocksa god, med tyngdpunkt
pa tvaor och treor. Cirka 34 procent utgors av tvaor med en
genomsnittlig yta pa 60 kvm. Cirka 38 procent bestar av treor,
med en genomsnittlig yta pa 78 kvm.

Lokaler

Lokalerna ar komplement till koncernens bostadsbestand.
Huvuddelen av lokalytan, ca 80 000 kvadratmeter ar
lokaliserade i bostadsfastigheterna. Resterande ca 10 000
kvm ar renodlade lokalfastigheter. De bestar av attraktiva
fastigheter i centrala Sundbyberg.

Garage och p-platser

Med cirka 2 000 garageplatser och cirka 1 900 p-platser har
koncernen en stor del av hela kommunens utbud av
bilplatser.

Marknadsvardering

Det bedomda marknadsvardet for koncernen Sundbybergs stadshus
AB inklusive mark uppgick per 31 dec 2018 till 13 713 (14 429) mnkr.
Jamfért med 2017 innebéar det en minskning av marknadsvardet
med 5 procent. Detta beror & ena sidan pa att koncernen avyttrat ett
flertal fastigheter vilket paverkar det totala marknadsvardet
negativt. A andra sidan paverkas marknadsvardet positivt av att
marknadens langsiktiga avkastningskrav for fastigheterna sjunkit
jamfort med foregaende ar.

Bokfort virde och dvervirde

Overvirde beriknas som skillnaden mellan bedémt marknadsvarde
och bokfort varde. Koncernen Sundbybergs stadshus ABs bedomda
marknadsvarde per 31 december 2018 uppgick till 13,7 mdkr och
det sammanlagda bokforda vardet inklusive pagaende
fastighetsarbeten uppgick till 5,1 mdkr. Utifran detta uppgar
dvervardet till 8,6 mdkr. Overvirdet utgér ca 63 procent av bedémt
marknadsvarde. Behovet av nedskrivning bedéms utifran den
genomférda marknadsvarderingen. Fastigheten Muraren 5 har
under aret varit foremal fér nedskrivning da marknadsvardet
varaktigt konstaterats understiga det bokférda vardet.

Marknads- Antal Yta Antal Yta Yta Antal Antal
varde (mnkr) Igh Igh lokaler lokaler tot p-platser garagepl
Forvaltaren (koncern) 13157 6 596 469 417 548 78 874 548 291 1854 1817
Lokalfastigheter (koncern) 556 154 7723 71 20143 27 866 25 131
Totalt 13713 6750 477 140 619 99 017 576 157 1879 1948
Marknadsvarde Virdear
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Investeringar i fastigheter

Investeringar och balansfort underhall i befintliga och nya
fastigheter i koncernen for aret 2018 uppgick till 167 (307) mkr.

| Rissne har stamrenoveringar genomfoérts pa Skvadronsbacken
dar gard 7 fardigstélldes under 2018.

| centrala Sundbyberg planeras for en hallbar renovering av
bostdder i fastigheten Bageriet 23 samt ombyggnad av

allmdnna utrymmen och garage i fastigheten.

| tva fastigheter i Hallonbergen planeras och pagar konvertering
fran lokaler till totalt 47 lagenheter.

| norddstra och sydvastra Rissne planeras for stambyte.

Fardigstéllda-, pagaende-, och planerade fastighetsprojekt

Stadsdel Fastighet Projektbeskrivning Fardigstallt Projektstatus
Centrala Sundbyberg Bageriet 23 Ombyggnad Arkaden 2017 Fardigstallt
Rissne Skvadronen 5 Stambyte 2017 Fardigstdllt
Hallonbergen Kartan 1 Ombyggnad vardboende 2017 Fdrdigstallt
Centrala Sundbyberg Spiken 4 Renovering 2018 Fdrdigstallt
Rissne Skvadronen 7 Stambyte 2018 Fardigstdllt
Centrala Sundbyberg Bageriet 23 Hallbar renovering Planerat
Centrala Sundbyberg Hamnen 8 Om- och nybyggnad Planerat
Centrala Sundbyberg Muraren 2 Renovering Planerat
Centrala Sundbyberg Ostern 5 Ombyggnad Planerat
Hallonbergen Orientraren 9 Konvertering och renovering Planerat
Hallonbergen Skiddkaren 7 Konvertering Pagar
Hallonbergen Vandraren 9 Renovering Planerat
Storskogen Vargen 2 Renovering Planerat
Renovering Bageriet 23 Renovering Spiken 4 Stambyte Skvadronen 3
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Sundbybergs stadshus AB

”Sundbybergs stadshus AB har en sammanhallande funktion for
bolagen i koncernen. Moderbolaget ska svara fér koncernens
overgripande utveckling och strategiska planering. Moderbolaget
ansvarar vidare for styrning och uppfdljning av dotterbolagens

verksamhet utifran kommunfullmaktiges uppdrag. Sundbybergs

stadshus AB ska styra finansiella resurser pa ett for dgaren och

koncernen optimalt satt. ”

Sundbybergs stadshus AB ar moderbolag i Sundbybergs stads
helagda bolagskoncern. Bolaget dger och forvaltar aktier i
bolag som indirekt dgs av Sundbybergs stad. Som en del av
kommunkoncernen medverkar Sundbybergs stadshus AB och
dess dotterbolag aktivt till att stadens vision forverkligas.

Moderbolaget har inte till syfte att bereda vinst at
aktiedgarna. Bolaget ska iaktta de kommunalrattsliga
principerna i 2 kap. kommunallagen, innebarande att
verksamheten ska vara forenlig med den kommunala
kompetensen och lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika, forbud mot att
ldmna stod at enskild och forbud mot att ta ut hogre avgift
an vad som svarar mot kostnaderna for de tjanster eller
nyttigheter som tillhandahalls, savida inte lag eller
rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger
undantag. Sjalvkostnadsprincipen ar inte tillamplig pa
bolagets verksamhet som avser forvaltning av kommunal
egendom, sasom upplatelse och 6verlatelse av fast och 16s
egendom.

Moderbolaget ska bidra till en sa optimal organisation som
mojligt i den totala kommunkoncernen. Koncernstyrelsen ska
fatta de principiella beslut som kravs for att
kommunfullmaktiges uppdrag till koncernen genomfors.

Sundbybergs stadshus AB:s verkstdllande direktoren leder
koncernkontoret vars uppgift ar att verkstdlla moderbolagets
roll som aktiv dgare av dotterbolagen, bland annat genom att
sakra styrningen och uppfdljningen av koncernens
verksamheter utifran faststallda dgardirektiv, att vara ett
stod till dotterbolagen i specifika fragor och att ansvara for
koncernévergripande projekt och aktiviteter. Arbetet for
okad samordning inom bolags- och kommunkoncernen

VD, Susanne Tiderman

Projekt Nya stadskarnan, éverdackningen av jarnvagen
genom Sundbybergs centrum, overférdes den 1 september
2017 fran Sundbybergs stadshus infrastruktur AB till ett nytt
affarsomrade inom moderbolaget. 2017 inleddes arbetet
med att fusionera Sundbybergs stadshus AB och
Sundbybergs stadshus infrastruktur AB och i mars 2018
registrerades fusionen hos Bolagsverket.

Kommunikation ar en utpekad framgangsfaktor i projekt
Sundbybergs nya stadskarna och hogt prioriterad i syfte att
skapa acceptans hos allmanheten med tanke pa den langa
byggtiden med omfattande paverkan. Allmanheten har
bjudits in till 6ppet-hus i Framtidspaviljongen pa
Sundbybergs torg vid tre tillfallen. Projektet har medverkat
vid Trafikverkets samrad for vattenverksamhet och besvarat
fragor om stadens planprogram for omradet. Nationaldagen
ar en stor aktivitet i Sundbyberg och projektet fanns pa plats
och visade upp planprogrammet och svarade pa fragor.
Vidare har stadsvandringar genomforts tillsammans med
representanter fran Trafikverket, for att pa plats i
stadskdrnan berdtta om planerna fér omradet och den
planerade utbyggnaden av jarnvagen. Utéver detta har
projektets medarbetare hallit en rad foreldsningar om
projektet for intresserade och engagerade foreningar,
branschorganisationer och naringsliv.

Genom kontinuerliga méten med dgaren skapas
forutsattningar for en strategisk medveten och
relationsbaserad dialog som underlattar for koncernen
Sundbybergs stadshus AB att genomfora sina uppdrag.

Susanne Tiderman

fortsatter och under aret har bland annat en forstudie VD

avseende gemensamt IT-stod for ekonomiadministrativa

processer genomforts.

Andel av koncernens omsattning
Nyckeltal
0,5%
2018 2017 2016

Omsattning 5 10 4
Rorelseresultat -10 -10 -8
Periodens resultat efter skatt 902 82 30
Eget kapital 1129 333 328
Balansomslutning 1238 673 560
Soliditet (synlig), % 91 49 59
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Sundbybergs stadsnadtsbolag och Sundbybergs Bredband AB

"Sundbybergs stadsnat har sdkerstallt att Sundbyberg &dr den
fibertataste kommunen i hela landet for sjunde aretirad. Vii

Sundbyberg har full valfrihet att valja, vraka och byta

bredbandstjanster nar vi vill - Det ar frihetens nat"

Sundbybergs stadsnit

Sundbybergs stadsnatsbolag AB och Sundbybergs Bredband
AB samverkar under begreppet Sundbybergs stadsnat i syfte
att erbjuda de som bor, verkar och vistas i Sundbyberg
tillgang till en 6ppen, hallbar och robust digital
kommunikationsinfrastruktur med en e-marknadsplats fylld
av attraktiva tjdnster som levereras av marknadens aktorer.

Myndigheterna staller mer och mer krav pa robusthet vad
galler den infrastruktur som anvands for elektronisk
kommunikation. Utifran Post- och telestyrelsens (PTS)
allmdnna rekommendationer fér robusta nat och noder
pagar ett langsiktigt kvalitetsgranskningsarbete och inom
ramen for risk- och sarbarhetsprojektet, "Robust fiber",
kommer ett nytt digitalt systemstéd implementeras och hela
det passiva natet dokumenteras enligt PTS faststallda
struktur.

Sundbybergs Stadsnat har i utvecklingsarbetet av "Hallbara
Oppna Smarta Hem" skapat en dppen gemensam teknisk
plattform for tjanster och gemensamma affarsmodeller for
att kunna erbjuda hallbara, smarta och kostnadseffektiva
tjanster till hemmen. Ett nara samarbete bedrivs mellan
Sundbybergs Stadsnat och Sundbybergs stads
aldreforvaltning for att utveckla bistandsbedomda
trygghetsskapande digitala tjanster. 451 digitala
trygghetslarm levereras nu 6ver den 6ppna
bredbandsinfrastrukturen, éver vilken aven den digitala
vardcensorn Care Eye for digital tillsyn levereras.

Riktade marknadskampanjer har under aret genomforts
tillsammans med var nya tjansteleverantor Alleato AB i syfte
att lansera Trygghemma-tjansten, vilken levereras Gver var
nya plattform for digitala tjanster inom trygghet, komfort
och sdkerhet.

Nyckeltal for bada bolagen tillsammans

VD, Helené Jacobson

Sundbybergs Stadsnat har under aret genomgatt ett
forandringsarbete betraffande organisationsstruktur och
verksamhetsinriktning med faststéllandet av fem nya
strategier med intentionen att starka samhallsnyttan.

Det 6ppna transportnatet utvecklas genom lokal, regional
och nationell samverkan.

Sundbybergs Stadsnat har under de senaste sju aren
bibehallit hogsta kreditbetyget AAA.

Sundbybergs stadsnatsbolag AB dger och forvaltar ett
fibernat (kanalisation och fiber) samt hyr ut fiberkapacitet
s.k. "svart fiber".

Bolaget erbjuder fastighetsdgare anslutning till ett
fiberoptiskt nat, byggt och designat for att bara dagens och
morgondagens digitala tjanster. Darutover erbjuder bolaget
fiberoptiska kommunikationslésningar pa lika villkor till saval
operatorer, foretag som offentlig verksamhet.

Sundbybergs Bredband AB dger och forvaltar ett aktivt
bredbandsnat (switchar, routrar, mm) samt hyr ut
bredbandskapacitet och transporterar digitala tjanster.

Bolaget erbjuder kommunens fastighetsagare, via forhyrd
fiberkabel fran Sundbybergs stadsnatsbolag AB, uppkoppling
till ett 6ppet nat, en plattform innehallande en
tjanstemarknad med manga tjansteleverantorer i fri
konkurrens. Har valjer varje enskild slutkund fritt mellan en
mangd olika tjanster. Konkurrensen ger hog kvalité, korta
bindningstider och pressade priser. Den tekniska
plattformen mojliggdr leverans av kapacitetstjanster upp till
1 Gbit/sekund till samtliga slutkundsnoder.

Andel av koncernens omsattning
7%

2018 2017 2016
Omsattning 70 67 61
Periodens resultat efter skatt 0 0 10
Balansomslutning 69 88 82
Likvida medel -9 24 21
Soliditet (synlig), % 60 48 57
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Sundbyberg Avfall och Vatten AB

"Sundbyberg star infor en kraftig befolkningstillvaxt vilket
innebar att stora investeringar i nya VA-ledningar och
sopsugsanlaggningar behover géras under kommande ar.
Infrastruktur for vatten och avfall ar en av de forsta
byggstenarna i exploateringsprocessen och VA och

VD, Jan Jogell

avfallsverksamheten star darfor infor stora utmaningar

framover. "

Sundbyberg Avfall och Vatten AB levererar de
kommunala tjansterna vatten och avlopp (VA) enligt
vattentjanstlagen och insamling av avfall enligt
miljobalken. Bolaget bedriver verksamhet som ar
sjalvkostnadsfinansierad enligt lag.

Kommunfullmaktige beslutade vid sitt sasmmantrade
den 19 december 2016 att bilda ett vatten-, avlopps-
och avfallsbolag inom koncernen Sundbybergs stadshus
AB. Den 1 januari tilltrddde Jan Jogell som
verkstallande direktor for bolaget och verksamheten
har bedrivits i bolaget fran och med 1 april 2017.

2018 i korthet

Ny VA-taxa borjade galla fran den 1 januari 2018
baserad pa branschorganisationen Svenskt vattens
rekommendationer. Konstruktionen av taxan
forandrades med syfte att vara mer rattvis och battre
motsvara de faktiska vattentjansterna som nyttjas.

Riktlinjer och foreskrifter for avfallshantering i
Sundbyberg antogs under varen 2018.

En intern omorganisation har genomforts inom bolaget
med férandrad ansvarsfordelning inom chefsledet.
Forandringen tradde i kraft den 1 maj 2018.

Under aret har bolaget jobbat aktivt med att inféra nya
rutiner for att sakerstalla informationssakerheten inom
verksamheten och samtlig personal har genomgatt eller
ska genomga sakerhetsklassning da VA-verksamheten
innehaller skyddsvéard information.

Nyckeltal

2018
Omsattning 102
Periodens resultat efter skatt -2
Balansomslutning B55]
Likvida medel 48
Soliditet (synlig), % 2

Bolaget har under varen 2018 blivit kranmarkt vilket ar
en nationell hallbarhetsmérkning for de organisationer
som valjer kranvatten framfor flaskvatten i sin
verksamhet.

Forsta spadtag for byggnation av en ny
sopsugsanlaggning for Hallonbergen har genomfoérts
under hosten 2018. Sopsugsanlaggningen byggs i
anslutning till befintlig anldggning. Under 2019 sker
overtagande av befintliga sopsugsanlaggningar i
Storskogen och Hallonbergen fran Fastighets AB
Forvaltaren. Under hosten 2018 togs ocksa beslut om
investering i ny sopsugsanlaggning i Rissne.

Infor 2019

Fran 1 januari 2019 géller nya avgifter for
avfallshamtning i Sundbyberg efter beslut av
kommunfullméaktige. Beslutet innebar bland annat
férandringar i konstruktionen av taxan da
matavfallsavgifterna sarredovisas. Avgifterna hojs da
bland annat kostnaderna for behandling av brannbart
avfall och kostnader for atervinnings-centralen 6kar.
Avgifterna for VA ar oférandrade 2019.

Andel av koncernens omsattning

10%
2017 2016
72 4
0 -1
311 65
39 0
3 2
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Fastighets AB Forvaltaren (publ)

”Sundbyberg ar fortsatt attraktivt for bostads- och lokalhyresgaster. Foretag
fortsatter att etablera sig har vilket resulterar i en stark efterfragan pa
bostader och lokaler. Férvaltaren innehar cirka 6 600 lagenheter och cirka
80 000 kvadratmeter lokaler pa denna marknad vilket innebér att bolaget
ar en stor och viktig aktor for Sundbybergs stads stadsutveckling.
Sundbybergs attraktion syns i fortsatt sjunkande direktavkastningskrav och

Okade marknadsvarden under 2018".

Mycket gynnsam marknad

Efterfragan pa hyresratter i Storstockholm fortsatter att véxa. Mot
bakgrund av inflyttning och befolkningsprognoser for regionen tror

bolaget fortsatt pa stark efterfragan pa hyresratter i regionen.

Stabil grund for utveckling

Aret 2018 har varit ett ar med fortsatt forandring. Forvaltaren har

salt delar av bestandet och har darmed haft fokus pa att
kvalitetssakra verksamheten utifran den nya, mindre,
organisationen. Forvaltaren lyckas i tider av fordndring halla fina
nivaer for NKI och NMI samt samtidigt inneha en stark finansiell
stallning.

Forvaltaren har en fortsatt stark ekonomi, men kommer inte ha
samma resultatstyrka framat da ett flertal fastigheter med goda
kassafloden avyttrats. Under aret har darfér en 6versyn av de

ekonomiska nyckeltalen tillsammans med dgaren initierats, sa att

Forvaltaren far ratt styrparametrar utifran det mindre bestandet

och den mindre organisationen. Med ett mer expansivt uppdrag
kommande ar forstdrks behovet av 6versynen.

De stabila nyckeltalen ar en bra grund for fortsatt utveckling och

det ar viktigt att inte sla sig till ro. Den lI6pande intressentdialogen

gOr att Forvaltaren star rustade for att utvecklas vidare och ga i
takt med omvdrlden nar det géller saval sociala och etiska som
miljémassiga och ekonomiska fragor.

Den langsiktiga planeringen av fastighetsbestandet och de

bostadsomraden bolaget agerar i leder till att Forvaltaren kommer

sta finansiellt starkt inom 6verskadlig framtid. Det syns bl a i att
bolaget dven i ar fatt behalla den rating bolaget fatt av Standard
Poors, AA-". Betyget for kort upplaning ar A-1+', vilket ar det
hogsta mojliga betyget for kort upplaning.

Okade krav pa innovation

&

Hyresgésterna blir allt mer medvetna och stéller allt hogre krav pa
Forvaltaren nar det galler till exempelvis trygghet, avfallshantering

och hur Forvaltaren bygger. Forvaltaren behover vara fortsatt

innovativa for att mota dessa forvantningar. Exempelvis finns det
stora mojligheter med utvecklad digitalisering. Det mojliggor bade

att skapa ett annu mer vardefullt kunderbjudande och att
Forvaltaren genom smartare kommunikation och arbetssatt kan
spara pengar som kan satsas pa kvalitetshojningar.

Nyckeltal - Fastighets AB Forvaltarn koncern

2018
Omsattning 721
Periodens resultat efter skatt 587
Balansomslutning 5720
Likvida medel 623
Overskottsgrad, driftnetto 50
Overskottsgrad, bruttoresultat 36
Soliditet (synlig), % 57
Totalavkastning pa MV, % 5,0

2017
787
84
5959
198
53

40

45
7,5*

VD, Petra Karlsson Ekstrom

Det ar inte bara hyresgasterna utan ocksa dgare och foretaget sjalva
som har hoga férvantningar pa Forvaltaren nar det géller innovation,
utveckling och klimatsmarta I6sningar. En viktig milstolpe under aret
ar att Forvaltaren installerat bolagets forsta solceller pa tva
fastigheter. Det &r ett omrade Forvaltaren vill satsa vidare pa for att
kunna vara en del i samhallsutvecklingen for nya hallbara
energisystem. Forvaltaren har ambitiésa mal och vill arbeta dnnu
mer strukturerat och systematiskt med fragorna och i bérjan av ar
2019 avser Forvaltaren dven att ansluta till SABOs klimatinitiativ. Ett
nytt energiuppféljningssystem kommer ocksa snart pa plats som
hjalp i arbetet.

Foérvaltaren bidrar till utveckling i staden

Med goda forutsattningar och med sin starka ekonomiska stéllning,
med god likviditet och lag beldningsgrad, har Forvaltaren alla
mojligheter att bidra till ett vaxande Sundbyberg. Darfor ar det
spannande att det ligger ett antal stora nybyggnationsprojekt
framfor bolaget dar projektering och detaljplanearbetet redan ar
igdng. Genom dessa bidrar Forvaltaren till ett Sundbyberg i
utveckling samt med lagenheter som det finns stor efterfragan pa.
Samtidigt befinner sig Forvaltaren pa en kapitalintensiv marknad.
Det ar aven oklart hur mycket manniskor kommer kunna lagga pa
sitt boende i framtiden. Darfor ar det viktigt att Forvaltaren bygger
lagenheter med olika hyresnivaer, som passar flera, vid
nyproduktion.

Den sociala hallbarheten &r sjélvklart viktig for bolaget och ett
systematiskt utvecklingsarbete inom omradet har bedrivits under
aret. Satsningar pa social hallbarhet leder till mer attraktiva
bostadsomraden och en langsiktig aterbaring i form av hojda
fastighetsvarden.

Med fokus pa samarbete framat

Allmannyttan har en viktig roll i samhallet. Forvaltaren &r forebild i
branschen och vill sprida goda exempel pa hur bolaget arbetar.
Samtidigt kan samarbeten starkas och mer erfarenhet utbytas for att
na annu langre. Ett exempel ar Allmannyttans klimatinitiativ dar
bolaget vill ta en aktiv roll framat.

Nu blickar Férvaltaren mot ett spannande 2019 och mot att fa
utvaxling pa organisationen. For att sakra kvalitet framat, i linje med
dgares och andra intressenters forvantningar, kommer Férvaltaren
sarskilt satsa pa att utveckla kundfokus, projektstyrning,
affarsutveckling, samarbete och digitalisering.

Andel av koncernens omsattning
68%

2016
805
60
6020
224
51
39

44
14,0

*2017 tar Forvaltaren hansyn till externt forsaljningspris for de fastigheter som avyttrats i nyckeltalet. Fastigheterna Muraren
9 och Basaren 1, som avyttrats internt i koncernen till bokfért varde, har Férvaltaren beaktat sdsom att fastigheterna fortsatt

ags av Forvaltaren i nyckeltalet. Hanteringen ar utford i enlighet med direktiv fran moderbolaget.
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Lokalfastigheter i Sundbyberg AB

"Lokalfastigheter i Sundbyberg AB omfattar ett

fastighetsbestand med 3 fastigheter om totalt ca 20 0000
kvm. Bolaget forvaltar sammanlagt 211 180 kvm lokalyta,
varav 84 000 kvm &r inhyrda fran externa parter och 117

000 kvm ar stadens fastigheter.”

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB ar kommunkoncernens
lokal- och fastighetsforvaltningsbolag samt stadens
lokalférsorjare. Forvaltningsuppdraget omfattar i
huvudsak skolor, forskolor, omsorgsboende samt idrott-
och fritidsanlaggningar. Bolagets uppdrag som
lokalforsorjare ar att, tillsammans med staden,
implementera den beslutade lokalforsorjningsprocessen
och leverera de lokallésningarsom kommunkoncernen
efterfragar.

Genomforda fastighetsforsaljningar omfattar de av
kommunfullmaktiges beslutade idékoncept for Rissne,
Hallonbergen, Or och Ekbacken. Under &ret har tilltrade
skett i Hallonbergen och Rissne. Darutéver har avtal
tecknats for forsaljning av Lokalfastigheter Centrala
Sundbyberg 1 AB (Muraren 9) och Lokalfastigheter
Centrala Sundbyberg 2 AB (Basaren 1). Vidare har
forsaljning skett av fastigheten Stallningsmakaren 2 till
Sundbybergs stad. Fastigheten ska i huvudsak
exploateras for att tillhandahalla atervinningscentral for
boende.

Bolagets fortsatta roll i stadsutvecklingsprojekten ar att
ansvara for att félja upp att koparen fullféljer
utvecklingen i respektive stadsdel i enlighet med
ingangna avtal och att avtalade tillaggskopeskillingar
erhalles. Uppfdljningsarbete som ar komplext bade
utifran det langa tidsperspektivet och bolagets formaga
att sakerstalla kontinuitet och kompetens.

Nyckeltal

2018
Omsattning 154
Periodens resultat efter skatt -86
Balansomslutning 308
Overskottsgrad, driftnetto 12
Overskottsgrad, bruttoresultat Neg
Soliditet (synlig), % 29
Marknadsvérde 556

2017
145
905

1381
16
Neg
78
731

VD, Marica Johansson

Inom ramen for forvaltningsuppdraget med
Sundbybergs stad har bolaget bland annat investerat i
att starka brandskyddet i flera av kommunens
fastigheter, byggt miljoklassade forskolor och paborjat
omstallningen fran olja till fjarrvarme for
uppvarmningen av Milot. Det interna arbetet har
inriktats pa att starka organisationen for att pa basta
satt ta hand om uppdraget fran staden.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB har fatt starka NKI-
varden vid tidigare undersokningar och malet for 2019
ar 63. FoOr att na malet arbetar bolaget med en
handlingsplan som omfattar t ex 6kad synlighet ute hos
vara kunder och systematisk arbete med information
och aterkoppling.

Under 2019 kommer bolagets fastighetsinnehav i princip
vara avyttrat da tva av de tre kvarvarande kommersiella
fastigheterna saljs till Sundbybergs stadshus AB.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s utmaning fér 2019 ar
att implementera ett nytt uppdragsavtal med staden
och att anpassa och utveckla organisationen for att klara
samtliga uppdrag och dgardirektiv.

Andel av koncernens omsattning

2016

15%

24
13
206
76
56
85

346

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Sundbybergs
stadshus AB avger hiarmed arsredovisning och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2018.

AGARFORHALLANDEN

Sundbybergs stadshus AB, 556775-5516, dgs till 100 procent
av Sundbybergs stad. Bolaget fungerar som holdingbolag
for stadens heldagda bolag.

VERKSAMHETEN

Sundbybergs stadshus AB

Bolaget har till foremal att vara moderbolag i Sundbybergs
stads bolagskoncern. Bolaget ska dga och forvalta aktier i
bolag som indirekt dgs av Sundbybergs kommun. Bolaget
ska vidare verka for att en jarnvag i tunnel genom
Sundbybergs stad kommer till stand inom en sa snar framtid
som mojligt och darigenom bidra till utvecklingen av
centrala Sundbyberg.

Som en del av kommunkoncernen ska Sundbybergs
stadshus AB med dotterbolag aktivt medverka till att
stadens vision forverkligas. Moderbolaget, Sundbybergs
stadshus AB, och dess heldgda dotterbolag bendamns
gemensamt koncernen. Koncernen ska verka for att
samordningsvinster och rationaliseringsmaojligheter inom
kommunkoncernen tas till vara.

Sundbybergs Bredband AB, org.nr 556599-3374

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom
Sundbybergs kommun direkt eller indirekt, utveckla och
tillhandahalla nuvarande och framtida data, TV och
telekommunikationstjanster till foretag, organisationer och
hushall och dérmed forenlig verksamhet

Sundbybergs stadsnitsbolag AB, org.nr 556602-0631
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom
Sundbybergs kommun &dga och forvalta stadsnat for
bredbandstjanster samt annan darmed férenlig
verksamhet.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB, org.nr 556764-2334
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att vara
huvudman for allmén Va-anlaggning inom Sundbybergs
kommun. Bolaget har dven till foremal for sin verksamhet
atti och at Sundbybergs kommun bedriva sadan
avfallshantering som omfattas av den kommunala
renhallningsskyldigheten samt darmed forenlig verksamhet.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s verksamhet omfattas av
miljobalken, lagen om allmanna vattentjanster och
avfallsforordningen.

Under 2018 har bolaget erhallit forelaggande fran
Byggnads- och tillstandsnamnden i Sundbyberg gallande
program for kontroll och skotsel av dagvattenanlaggning
samt foreldggande om forsiktighetsmatt gallande
mellanlagring av avfall i form av schaktmassor.

Fastighets AB Forvaltaren (publ), org.nr 556050-2683
Bolaget ar ett allmannyttigt bostadsféretag och har till
foremal for sin verksamhet att inom Sundbybergs kommun
forvarva, sélja, dga, bebygga och forvalta fastigheter eller
tomtratter med bostader, arbetsplatser och kollektiva
anordningar.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB, org.nr 556628-6729
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom
Sundbybergs kommun forvarva, sdlja, aga, bygga och
forvalta fastigheter eller tomtratter med arbetsplatser,
lokaler och kollektiva anordningar.

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018
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Forvaltningsberattelse

MALUPPFYLLELSE

Enligt dgardirektiven ska koncernens totalavkastning
motsvara 7,0 procent +/- 1,0 procentenhet. Fér ar 2018
uppgick totalavkastningen” till 4,7 (7,9) procent. Mélet fér
totalavkastning uppnas ej. Den huvudsakliga forklaringen &r
avyttringen av Terrangloparen 11 och Kartan 1. | dessa
transaktioner tillkommer tillaggskopeskillingar som ej
redovisats som en intakt under 2018 pa grund av osdkerhet
om tid och belopp.

Vidare sager agardirektiven att en langsiktigt acceptabel
soliditetsniva ska efterstravas. Koncernens synliga soliditet
uppgar till 58 (50) procent och den justerade soliditeten, dvs
med hdnsyn tagen till marknadsvarden pa fastigheterna,
uppgar till 69 (66) procent. Med dessa soliditetstal uppfyller
koncernen malet i dgardirektivet och det visar dven att
koncernen har en stark finansiell stallning att mota framtida
utmaningar inom fastighetsbestandet.

RISKHANTERING

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att ranteforandringar paverkar
finansnettot negativt i ett stigande ranteldge samt risken att
ha last in en alltfor hog ranta i ett sjunkande rantelage.
Variationer i marknadsréantan kan ha en betydande paverkan
pa koncernens resultat. For att hantera risken sékrar
koncernen ranta i derivat for att fa en optimal
ranteforfallostruktur med olika I6ptider. Koncernen har vid
bokslutsdatum 81 procent av lanevolymen rantesakrade
vilket innebar att endast 19 procent av lanevolymen
paverkas av andringar i marknadsrantan.

Vid en 6gonblicklig forandring av marknadsrantan med +1
procentenhet fran och med balansdagen den 31 december
2018, antaget allt annat lika, skulle rantekostnaden paverkas

med —/+ 4 mnkr under den ndrmaste 12-manadersperioden.

Om koncernen daremot haft en helt rérlig ranta skulle
rantekostnaden paverkas med —/+22 mnkr.

Finansieringsrisk

Koncernens finansieringsrisk avser risken att nodvandiga
krediter, dels nya krediter och dels refinansiering av Ian som
forfaller, inte kan anskaffas 6verhuvudtaget eller till en hog
kostnad. For att reducera finansieringsrisken jobbar
koncernen med, och foljer kontinuerligt upp, laneportféljens
forfallostruktur och har en god spridning av laneforfall.

Kanslighetsanalys, intdkter och kostnader

Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler
Vakansgrad bostader*
Vakansgrad lokaler*

Drift- och energikostnader
Réanteniva, marknadsranta*

*Forandring med en procentenhet

Foréndring, %
*+/-1
*+/-1
*+/-1
*+/-1
*+/-1
*+/-1

Resultateffekt, mnkr
*+/-6
*+/-2
*+/-6
*+/-2
*+/-4
*+/-4

Finansieringsrisken reduceras ytterligare genom att
koncernen har en diversifierad finansieringsbas bestaende
av saval banker och kreditinstitut samt ett aktivt agerande
pa kapitalmarknaden med bland annat ett etablerat
foretagscertifikatprogram. Koncernen har dven en
langsiktig finansieringsstrategi for att darigenom minimera
refinansieringsrisken.

Ekonomisk uthyrningsgrad och betalningsformaga hos
kund

Koncernens uthyrningsgrad styrs bland annat av den
allmanna konjunkturutvecklingen, forandringar i
infrastrukturen, produktionstakten for nya fastigheter,
befolkningstillvaxten och sysselsdttningen. Koncernens
bostadslagenheter ari all vasentlighet uthyrda per 2018-
12-31. Den ekonomiska uthyrningsraden for koncernens
bostader uppgick till 98,4 (99,0) procent for helaret 2018.
Idag rader det en stor bostadsbrist, framst i Storstockholm,
vilket gor att efterfrdgan pa bostader kommer vara fortsatt
stor och att bostadsbristen kommer att finnas kvar inom
overskadlig framtid.

For koncernens lokaler uppgar den ekonomiska
uthyrningsraden till 88,7 (90,0) procent for helaret 2018.
Koncernen arbetar aktivt for att forbattra vakansgraden i
lokalerna. | takt med att Sundbyberg utvecklas — och med
den befolkningstillvaxten — bedomer bolaget att
efterfragan pa lokaler i attraktiva lagen kommer att 6ka.

Koncernen arbetar aktivt med att forbattra miljon runt
fastigheterna och gora hela omraden mer attraktiva for att
locka hyresgaster. Koncernen ser aven kontinuerligt éver
mojligheten att konvertera lokaler till bostader.

Koncernen star infor risken att hyresgasterna inte kan
fullfolja sina ataganden. Koncernen minimerar denna risk
genom god kundkannedom och genom att utfora sedvanlig
kreditkontroll av nya hyresgaster. Koncernen har historiskt
sett haft Iaga kundférluster och arbetar aktivt med saval
forebyggande aktiviter som uppfdljning for att hantera
risken. Risken finns dven att tvister skulle kunna fa
betydande finansiella effekter pa koncernens verksamhet.
Risken finns saval i den I6pande verksamheten som i
koncernens projektportfolj. Darfor arbetar koncernen med
val genomarbetade 6verenskommelser och avtal for att
minska risken for tvister.

Skatteutredningar och ny lagstiftning

Nya réanteavdragsbegransningsregler inférdes 1 januari
2019. De nya rdnteavdragsbegransningarna kan komma att
innebara ckade skattekostnader for koncernen pa sikt.
Darfor gar koncernens personal kontinuerligt utbildningar
inom omradet for att halla sig uppdaterad och félja ny
lagstiftning. Vidare ar detta nagot som beaktas vid
planerade investeringar framover.

ATotalavkastningen avser Fastighets AB Forvaltaren plus de kommersiella fastigheter som Lokalfastigheter i Sundbyberg AB innehar.

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018
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Forvaltningsberattelse

INVESTERINGAR

Koncernen fortsatter arbetet med att renovera
fastighetsbestandet. Samtidigt planerar koncernen for ett
flertal nyproducerade hyresratter. | samband med detta
Okar riskerna inom investeringsomradet. For att hantera
riskerna gor koncernen alltid en riskanalys infor ett
investeringsbeslut. Den baseras pa faktorer som intakter,
investerings-, drift- och underhallskostnader samt
rantekostnader. Koncernen faststaller omfattningen och
kvaliteten pa programhandlingarna, vilka sedan ligger till
grund for projektering, byggande och forvaltning.
Koncernen har dven implementerat en ny projektmodell
och anvander ett strukturerat arbetssatt for att underlatta
uppfoljning och styrning.

Sundbybergs star infor en kraftig befolkningstillvaxt vilket
innebar stora investeringar i nya VA-ledningar och
sopsugsanlaggningar kommande ar. Infrastruktur for vatten
och avfall r en av de forsta byggstenarna i
exploateringsprocessen och VA och avfallsverksamheten
star darfor infor stora investeringar framover.

Arets investeringar i fastigheter och fastighetsinventarier
uppgick till 266 (307) mnkr varav 99 (0) mnkr avsag forvarv
av fastigheter. Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s
investeringsvolym for aret uppgick till 47 (179) mnkr.
Forandringen jamfort med foregaende ar ar hanforlig till
forvarvet av va- och avfallsanlaggningar fran Sundbybergs
stad vid overforingen av verksamheten till bolaget per 1
april 2017 som uppgick till 164 mnkr.

Flerarsodversikt

Koncernen i sammandrag, mnkr
Intakter

Rorelseresultat

Resultat efter skatt

Marknadsvarde fastigheter

Eget kapital

Soliditet (synlig), %

Soliditet (justerad), %

Moderbolaget i sammandrag, mnkr
Intakter

Rorelseresultat

Resultat efter skatt

Eget kapital

Soliditet (synlig), %

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2017

KONCERNENS FORVANTADE FRAMTIDA UTVECKLING
Kommunens kraftiga tillvaxt staller stora krav pa
bolagskoncernen vad galler bostadsforsorjning,
lokalférsorjning och utbyggnad av infrastruktur.
Utvecklingen innebar ocksa krav pa utvecklade
samarbetsformer med externa parter. Sammantaget
kommer detta att leda till 6kade krav pa moderbolagets
samordnande roll. Med stadens kraftiga tillvaxt och
utveckling foljer ocksa behov av ett ndra samarbete inom
bolagskoncernen och mellan koncernen och staden.

Koncernen star infor stora forandringar inom de
kommande aren. Nyproduktion av narmare 800
bostadslagenheter ska paborjas och stora delar av
fastighetsbestandet ska renoveras. Koncernen ska ocksa,
genom dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren,
medverka aktivt till en hallbar stadsutveckling i
Sundbyberg genom att bidra till ett varierat utbud av
upplatelseformer och genomférandet av
centrumutvecklingen.

| samband med att jarnvagen Malarbanan laggs i tunnel
kan Sundbybergs stadskarna utvecklas till en blandad
stadsmiljo, som ldnkar samman omgivande
stadsbebyggelse och gronstruktur. Jarnvdagens nuvarande
barriareffekt forsvinner nar jarnvagen gar i tunnel genom
Sundbybergs stadskdrna och stationsmiljon i Sundbyberg
gors tillganglig med syfte att skapa en effektiv knutpunkt i
resekedjan. Bygget av nya jarnvagen mellan Duvbo-
Huvudsta, planeras starta 2020 och beraknas ta cirka atta
ar. Inom ramen for Affairsomrade Nya stadskarnans
verksamhet kommer ytan som frigors att utvecklas, delvis
parallellt med tunnelbyggandet men utvecklingen
kommer ocksa att fortskrida ett antal ar efter att tunneln
ar fardigstalld.

2018 2017 2016 2015 2014
954 977 862 824 789
598 1054 190 235 223
506 976 81 179 128

13713 14 429 14 499 12 523 11416
4010 3607 2705 2634 2461
58 50 44 43 44

69 66 64 62 62
2018 2017 2016 2015 2014
7 10 4 4 6

-10 -10 -8 -4 -3
902 82 30 49 7
1129 333 328 308 265
91 49 59 57 54

16



Forvaltningsberattelse

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Forandringar i koncernstrukturen

Den 1 september 2017 dverférdes verksamheten Nya
stadskarnan till Sundbybergs stadshus AB fran dotterbolaget
Sundbybergs stadshus infrastruktur AB och verksamheten
drivs vidare som ett afférsomrade i moderbolaget.
Kommunfullmaktige tillstyrkte koncernstyrelsens férslag om
fusion mellan Sundbybergs stadshus AB och Sundbybergs
stadshus infrastruktur AB och fusionen registrerades i mars
2018.

Ny VD i Sundbybergs stadshus AB

I maj 2018 avgick Heléne Eriksson-EIf som stadsdirektor for
Sundbybergs stad och verkstallande direktor for
Sundbybergs stadshus AB. Till ny stadsdirektoér och
verkstallande direktor utsags Anna Hakansson. | oktober
meddelade Anna Hakansson att hon lamnar sina uppdrag i
Sundbyberg vid arsskiftet och till ny verkstéllande direktor i
Sundbybergs stadshus AB, for tiden fram tills dess att ny
stadsdirektor tillika verkstallande direktor har rekryterats,
utsags Susanne Tiderman.

Transaktioner

I enlighet med beslut under 2017 avyttrades fastigheterna i Rissne
och Hallonbergens centrum genom att fastigheterna forst salts
internt inom koncernen. Den interna forsdljningen fran Fastighets
AB Forvaltaren har skett till bokfort varde med ett paslag som ska
tacka de kostnader saljaren haft till foljd av fastighetsforsaljningen.
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s dotterdotterbolag som kopt
respektive fastighet har darefter salts extern genom en
bolagsforsaljning till dverenskommen kopeskilling. Da beslut togs
under 2017 skedde forsaljningarna skedde skattemassigt under
2017, bokféringsmassigt agde transaktionen rum 2018.

Fastighets AB Forvaltarens fastighetsforsaljningar som beslutats
under 2018 har féljt en annan princip som innebar att de salts
internt till dotterdotterbolag som déarefter salts externt.
Transaktioner som skett enligt den nya principen &r foljande: | maj
avyttrades fastigheten Stigfinnaren 8 till bostadsrattsforening.
Under maj 2018 avyttrades dven del av Bavern 2. Del av Vandraren
9 samt Orienteraren 9 avyttrades under september 2018 och i
samband med detta férvarvades fastigheten Domherren 21 i
centrala Sundbyberg.

Koépeerbjudande i fastigheterna Ostern 5, Vandraren 9, Vargen 2
och Batteriet 3 har forfallit under aret med anledningen av att
bostadsrattsforeningarna antingen inte erhallit majoritet for
ombildning eller att finansiering inte sdkerstallts.

Hyresnivaer

For 2018 framférhandlades en hyreshojning avseende bostader
motsvarande 0,65 procent. Hyreshojningen genomférdes fran och
med den 1 januari 2018 och motsvarar ca 3 miljoner kronor i 6kade
intakter.

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018
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Forvaltningsberattelse
VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Som ett led i arbetet med Nya stadskarnan har Sundbybergs
stadshus AB forvirvat fastigheterna Angen och Lénnen fran
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB med tilltrddesdag 1 mars
2019. Fastigheterna ar beldgna i direkt anslutning till
sparomradet i Sundbyberg och kommer att tomstallas och rivas
da marken kommer att tas i ansprak vid nedgravningen av
jarnvagen.

Forvarvet foregicks av en dndring Sundbybergs stadshus AB:s
bolagsordning som, efter andringen, medger forvarv,
forvaltning och avyttring av fastigheter i anslutning till
sparomradet.

Fastigheterna Muraren 9 och Basaren 1 som 2017 saldes fran
Fastighets AB Forvaltaren till Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
avyttrades till extern aktor 1 februari 2019.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star féljande vinstmedel i kronor:

Balanserade vinstmedel 197 397 909 kr
Arets resultat 901 847 375 kr
Summa 1099 245 284 kr

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att

till aktiedgarna utdelas 3 450 kr per aktie 103 500 000 kr
i ny rékning balanseras 995 745 284 kr
Summa 1099 245 284 kr

Styrelsens och den verkstéllande direktorens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 90,4 fran 91,2 procent vilket &r betryggande mot bakgrund
av bolagets verksamhet. Styrelsen och den verkstdllande direktéren bedémer dven att bolagets likviditet kan
uppratthallas pa en betryggande niva efter foreslagen utdelning. Med beaktande av relationen mellan bolagets
tillgangar, skulder och eget kapital samt med hansyn till resultatprognoser och investeringsbehov per denna dag anser vi
saledes att den foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av det egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar dven férsvarlig med hansyn till bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgora sina kort-
och langfristiga forpliktelser eller genomféra nédvandiga investeringar. Den foreslagna utdelningen ar saledes inte i strid
mot aktiebolagslagens regler i 17 kap 3§.

Styrelsen och den verkstéllande direktorens uppfattning ar vidare att bolagets ekonomiska stéllning med beaktande av
den foreslagna utdelningen ar betryggande for fordringsagarna. Styrelsen och den verkstallande direktoren kan inte
heller finna andra omsténdigheter som féranleder att utdelning inte bor ske enligt styrelsen och den verkstallande
direktorens forslag.

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018
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Moderbolag

Koncernen
RESULTATRAKNING Not 2018-01-01  2017-01-01
Belopp i mnkr 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 2,3 943 966
Aktiverat arbete for egen rakning 11 10
Ovriga rérelseintakter - 1
Intdkter 954 977
Ravaror och fornédenheter 40 29
Ovriga externa kostnader 4,5,7 481 489
Personalkostnader 6 166 149
Bruttoresultat 267 310
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar 8 202 200
Ovriga rorelsekostnader 13 21
Resultat fran fastighetsforsaljningar 9 546 965
Rorelseresultat 598 1054
Resultat fran andelar i koncernforetag 10 - -
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 11 2 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 79 58
Resultat fran finansiella poster 77 57
Resultat efter finansiella poster 521 997
Bokslutsdispositioner 13 - -
Resultat fore skatt 521 997
Skatt pa arets resultat 14 15 21
ARETS RESULTAT 506 976

Sundbybergs stadshus AB - Arsredovisning 2018

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

5 10

2 -
7 10
- 2
12
6
10 10
10 10
911 83

0 -

6 1
905 82
895 72
8 10
903 82

1 -
902 82
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Koncernen Moderbolag
BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Belopp i mnkr
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Hyresratter och liknande rattigheter 15 4 4 - -
4 4 - -
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 4803 49438 - -
Byggnader och mark Avfall och Vatten 17 228 222 - -
Pagaende arbeten 18 325 640 38 2
Inventarier 19 15 20 0 1
Bredbands- och stadsnatsutrustning 20 49 50 - -
5420 5 880 38 3
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 21 - - 484 529
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 - - - -
Fordringar hos koncernforetag - - 100 100
Andra langfristiga fordringar 23 5 5 - -
5 5 584 629
Summa anlaggningstillgangar 5429 5889 622 632
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 30 36 - -
Skattefordran - 1 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 24 56 71 1 3
Foérutbetalda kostnader och
upplupna intakter 25 59 24 - -
Fordringar pa koncernforetag - - 163 38
145 132 164 41
Kassa och bank 26 1320 1171 452 -
Summa omsattningstillgangar 1465 1303 616 41
SUMMA TILLGANGAR 6894 7192 1238 673
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Koncernen Moderbolag
BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Belopp i mnkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27
Aktiekapital (30 000 aktier a kvotvarde 1 000 kr) 30 30 30 30
Ovrigt tillskjutet kapital 226 226 - -
256 256 30 30
Annat eget kapital 3248 2 375 - -
Balanserad vinst 197 221
Arets resultat 506 976 902 82
3754 3351 1099 303
Summa eget kapital 4010 3607 1129 333
Avsattningar 28
Uppskjuten skatt 157 150 - -
Ovriga avsattningar 15 5 1 -
172 155 1 -
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29, 30 2107 3000 - 100
Skulder till koncernforetag - - 228
Forutbetalda anlaggningsavgifter 31 152 139 - -
Ovriga langfristiga skulder 30 39 a4 - -
2298 3183 - 328
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 105 5 100 -
Leverantdrsskulder 100 87 1 2
Ovriga kortfristiga skulder 23 16 - -
Skulder till koncernforetag - 1 9
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 32 186 139 6 1
414 247 108 12
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 894 7 192 1238 673
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Forandringar i eget kapital
Belopp i mnkr

Koncernen

Ovrigt till-

Aktiekapital skjutet kapital Annat eget kapital

Summa eget kapital

Eget kapital 2017-01-01 30 221 2454 2705
Arets resultat 976 976
Utdelning enligt beslut av arsstamman -25 -25
Utdelning enligt beslut av extrastamma -57 -57
Onmklassficiering avfallskollektivets skuld 2 2
Aktieagartillskott 5 5
Eget kapital 2017-12-31 30 226 3351 3607
Arets resultat 506 506
Utdelning enligt beslut av arsstamman -103 -103
Utdelning enligt beslut av extrastamma 0
Onmbklassficiering avfallskollektivets skuld 0
Aktiedgartillskott 0
Eget kapital 2018-12-31 30 226 3754 4010
Moderbolag
Balanserat
Aktiekapital resultat Arets resultat Summa eget kapital

Eget kapital 2017-01-01 30 268 30 328
Vinstdisposition 30 -30 0
Aktieagartillskott 5 5
Arets resultat 82 82
Utdelning enligt beslut av arsstamman -25 -25
Utdelning enligt beslut av extrastamma -57 -57
Eget kapital 2017-12-31 30 221 82 333
Vinstdisposition 82 -82 0
Aktieagartillskott 0
Arets resultat 902 902
Fusion av Sundbybergs stadshus infrastruktur AB -3 -3
Utdelning enligt beslut av arsstamman -103 -103
Eget kapital 2018-12-31 30 197 902 1129
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Koncernen Moderbolag

KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01 2018-01-01 2017-01-01

Belopp i mnkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Den lI6pande verksamheten
Rérelseresultat 598 1054 -10 -10
Forgaveskostnader 2 19

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm

- Avskrivningar och nedskrivningar 202 200 0 0

- Fordndringar i avsattningar 10 5 1 -

- Ovrigt 3 -
Resultat fran fastighetsforsaljningar -546 -792 -
265 489 -9 -10

Erhdllen ranta 2 1 0 0
Erlagd ranta -74 -58 -6 -1
Betald inkomstskatt -3 -2 0 -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 190 430 -15 -11

Kassaflode fran férdandringar i rorelsekapital

Minskning/6kning kundfordringar 6 -24 - -
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga fordringar -20 -10 36 -13
Minskning/6kning av leverantorsskulder 13 -39 -1 1
Minskning/6kning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder 50 -19 -2 5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 239 338 18 -18

Investeringsverksamheten

Forsaljning av anlaggningstillgangar 1387 947 - -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -589 -338 -9 -2
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - - - -
Forvarv av VA- och avfallsverksamhet fran

Sundbybergs stad - -49 - -
Okning/minskning av &vr. finansiella

anldggningstillgangar - - - _

Kassafléde fran investeringsverksamheten 798 560 -9 -2

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 200 600 - -
Amortering av skuld -993 -540 -228 -
Erhéllna anslutningsavgifter/férandring

av ovriga langfristiga skulder 8 19 -
Forandring av 6vriga langfristiga skulder - -

Erhallna koncernbidrag - -

Erhéllen utdelning - 762 83
Utbetald utdelning -103 -82 -103 -82
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -888 -3 431 1
Arets kassaflode 149 895 440 -19
Likvida medel vid arets borjan 1171 276 -1 18
Genom fusion - - 13 -
Likvida medel vid arets slut 26 1320 1171 452 -1
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Ars- och koncernredovisningen upprittas med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rid BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

For att bittre spegla koncernbolagens olika verksamheter uppréttas frén och med 2018 en kostnadsslagsindelad resultatrakning. Jamforelsesiffror
for 2017 har justerats i enlighet med detta.

Redovisningsvaluta ér svenska kronor. Arsredovisningen #r upprittad i miljoner kronor (mnkr) om inte annat anges.
Virderingsprinciper fordringar, skulder och avsittningar

Om inget annat anges nedan varderas kortfristiga fordringar till det ldgsta av dess anskaffningsvérde och det belopp varmed de berdknas bli
reglerade. Langfristiga fordringar och langfristiga skulder virderas efter det forsta virderingstillfillet till upplupet anskaffningsvirde. Ovriga
skulder och avsittningar virderas till de belopp varmed de beriiknas bli reglerade. Ovriga tillgdngar redovisas till anskaffningsvirde om inget
annat anges nedan.

Utldnska valutor

Tillgangar och skulder i utlindsk valuta vérderas till balansdagens avistakurs. Transaktioner i utlindsk valuta omriknas enligt transaktionsdagens
avistakurs.

Koncernuppgifter

Sundbybergs stadshus AB med site i Sundbyberg dgs till 100 procent av Sundbybergs stad med séte i Sundbyberg. Sundbybergs stad upprittar
koncernredovisning for kommuunkoncernen, dér koncernen Sundbybergs stadshus ingar.

I koncernen Sundbybergs stadshus ingér dotterbolagen Fastighets AB Forvaltaren, 556050-2683, Lokalfastigheter i Sundbyberg AB, 556628-
6729, Sundbyberg Avfall och Vatten AB, 556764-2334, Sundbyberg stadsnitsbolag AB, org nr 556602-0631 och Sundbybergs Bredband AB,
556599-3374 som samtliga ér heldgda.

Inga transaktioner med nérstdende har skett pa andra &n marknadsméssiga villkor, férutom de fastighetsoverlételser som avtalats till
bokféringsmassiga virderingar inom bolagskoncernen.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrakning omfattar moderbolaget Sundbybergs stadshus AB och de bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt
har mer dn hilften av aktiernas rostvirde samt foretag i vilka koncernen pa annat sétt har ett bestimmande inflytande och en mer betydande andel
av resultatet av deras verksamhet.

Samtliga forvirv av bolag dr redovisade enligt forvarvsmetoden, vilket innebdr att dotterbolagets egna kapital vid forvérvet, faststillt som
skillnaden mellan tillgangarnas och skuldernas verkliga vérde, elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingdr hdrigenom endast den del
av dotterbolagets egna kapital som tillkommit efter forvdrvet. Interna mellanhavanden och internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet.

Forvirv som gjorts fore dvergangen till BRNAR 2012:1 (K3) har inte rdknats om.
Intikter

Intékter har upptagits till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Intékter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de
ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget och 6vriga koncernbolag samt att intéikterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.
Foljande kriterier maste ocksa uppfyllas innan intékter redovisas:

Hyresintékter
Hyresintikter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal.

Vatten- och avfallstjdnster

Prisséttning vid forséljning av vatten- och avfallstjanster regleras bland annat av Lagen om allméanna vattentjénster och Avfallsférordningen och
sker enligt sjdlvkostnadsprincipen. Uttag av taxor som dverstiger drets kostnader redovisas som skuld till respektive kollektiv. Uttag av taxor som
understiger arets kostnader redovisas som ett negativt resultat. Finns ett tidigare overuttag bokfors det negativa resultatet mot den kortfristiga
skulden till respektive kollektiv.

Bredband- och statsnitsavgifter

Intikterna har upptagits till verkligt virde av vad som erhillits eller kommer att erhéllas. Intdkter redovisas i den omfattning det dr sannolikt att
de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och 6vriga koncernbolag samt att intédkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.
Intikterna bestar i huvudsak av kapacitetsforbindelser samt for drift- och servicedtaganden.

Rinta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjénas berdkning sker pa basis av underliggande tillgangens avkastning enligt effektiv rinta.

Utdelning

Utdelning redovisas ndr rétten att erhalla utdelningen ar sikerstalld.
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Skatter

Arets skattekostnad utgdrs av aktuell skatt och forindring i uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen utom nir skatten avser poster
som redovisas direkt i eget kapital. I sidana fall redovisas dven skatten i eget kapital.

Aktuella skatter viarderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna skatter vérderas utifrdn de skattesatser
och skatteregler som dr beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den utstrickning det dr sannolikt att
avdraget kan avriaknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgdngars och skulders
skattemissiga och redovisningsmaissiga vérden.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal rétt till kvittning.
Immateriella anliggningstillgangar

Immateriella tillgngar bestér av parkeringsplatser med obegrinsad nyttjandetid. Ingen arlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av
tillgangensvirde, vid bestdende vardenedgang som understiger det bokforda vérdet gors en nedskrivning.

Materiella anlidggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. I anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan
hénforas till forvarvet av tillgangen. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i
komponenter laggs till anskaffningsvirdet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgangens prestanda okar i
forhéllande till tillgangens vérde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for Iopande reparation och underhéll redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforvarv bedoms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader for rivning och aterstéllande av platsen. I sédana

fall gors en avsittning och anskaffningsvirdet okas med samma belopp. Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en
anldggningstillgdng redovisas som Resultat fran fastighetsforséljningar. Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt linjért ver
tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgangens restvérde.
Linjér avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Markanldggning 20 ar
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 ar
Yttre ytskikt 40 ar
Inre ytskikt 30 ar
Installationer 20 ar
Vitvaror 7 &r
Inventarier 5 ér
Hyresgidstanpassningar kontraktstid
Sopsug byggnad 50 ar
Sopsug markanlaggning 50 ar
Sopsug maskiner och tekniska anliggningar 30 ar
Ledningsnit, vatten och avlopp 50 ar
Underverket 100 ar
Underverket mekanisk utrustning/installationer 15ar
Pumpstationer mekanisk utrustning/installationer 15ar
Fordon 5ar

I moderbolaget aktiveras inga laneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014 laneutgifter pa pagéende projekt med en byggnadstid som 16per
under langre tid &n ett &r och med ett belopp om 10 mnkr eller mer.
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Fastighetsvirdering

Koncernen marknadsvérderar sitt fastighetsbestand vid varje arsskifte. Varderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvérderingen ér utford av NAI
Svefa, med virdetidpunkt 31 december 2018. Fastigheter som avyttrats under 2018 och dér kontrakt tecknats har vérderats i enlighet med
overenskommet forséljningspris. Fastigheter som forvérvats under 2018 har vérderats i enlighet med forvérvspris.

Marken i Ursvik dr viarderad som vérde per kvadratmeter (BTA) med hénsyn tagen till bedémd kvarvarande tid till det att detaljplanen &r antagen.
Tillsammans med koncernens antagande om bedomda framtida byggbara ytor i Ursvik, utgor detta marknadsvérdet for marken. Vardebedomning
grundades dels pa kassaflodesanalyser baserade pa prognoser 6ver framtida betalningsstrommar, dels pa jamforelser med genomforda kép av
liknande fastigheter inom respektive delmarknad, sd kallade ortsprisanalyser.

Virderingsunderlag

Underlag till virderingarna erhalles fran respektive dotterbolag i form av sammanstéillning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden,
vérdedr, investeringar samt tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift och underhallskostnader bedoms av NAI Svefa utifran statistik och
erfarenhet. Antaganden varierar utifran fastighetens skick och teknisk status. Utvalda fastigheter har dven okuldrbesiktigats av varderaren.

Foljande antaganden anvindes vid vérderingen:

- Antagande om direktavkastning bedoms utifrdn fastighetens ldge, tekniskt skick, hyresintékter samt drift och underhallskostnader samt
jamforbara genomforda transaktioner. Ett intervall fran 2,5 till 7,0 procent har anvénts i kalkylen.

- Kalkylrdntan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus inflationen. Ett intervall fran 4,6 till 9,2 procent har
anvints i kalkylen.

- Inflationen har antagits till 2 procent for samtliga ér i kalkylerna.
- Intdkterna &r baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om marknadsméssiga hyresnivéer.

- Indexeringen av kommersiella hyresintékter har gjorts utifran faktisk kontraktstruktur. Nér det géller intékter fran bostader har schabloner
anvénts for indexreglering.

- Vakanser dr bedomda utifran faktiska vakanser tillsammans med marknadsmassig vakansgrad for omréadet.

- Drift och underhallskostnader 4r antagna utifran statistik, erfarenhet och i vissa fall utifran faktiska utfall. Kostnaderna raknas upp med
inflationen i kassaflodeskalkylerna.

Virderingsmetod

Marknadsvirderingen dr utford genom en kassaflddesvérdering dér framtida bedémda kassafloden diskonterats till 2018-12-31. Marknadsvirdet
avser det mest sannolika priset vid en forsiljning pa en dppen fastighetsmarknad. Vérderingarna har genomforts med erkidnda och accepterade
vérderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vésentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och riktlinjer. Tre objekt har vérderats i
enlighet med Gverenskommet forsialjningspris inom ramen for stadsutvecklingsprojekten. Resterande objekt har virderades i NAI Svefas
kalkylmodell. Samtliga virderingar har utforts objektsvis. Hela fastighetsbestandet i koncernen har marknadsviérderats.

For de fastigheter som avses att forsiljas inom ramen for stadsutvecklingsprojekten har vérdering, baserad pa kassaflodesmetoden, genomforts av
tvéd oberoende virderingsinstitut. Validering av marknadsvirderingarna har skett, vilket innebar att acceptpriset utgér fran det hogsta virdet minus
fem procent. Denna formel grundar sig pd bedomningen av vad marknaden ar beredd att betala, med prisméssiga avdrag for de krav som staden
stéller pa koparen i de framtagna kvalitetsprogrammen. Denna virderingsprincip ligger till grund for acceptpris i forséljningsprospekten.
samband med forhandlingarna har acceptpriset for vissa fastigheter justerats utifran identifierade brister i fastigheterna och behov av atgarder,
rivningskostnader etc.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

De redovisade vérdena for tillgdngarna kontrolleras vid varje balansdag for att bestimma om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.
Niér det finns en indikation pa att en tillgangs vérde minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov genom att en berdkning gors av tillgangens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvérdet. Har tillgdngen ett tervinningsvarde som ér ldgre dn det
redovisade virdet, skrivs den ner till atervinningsvardet. Vid berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafloden till en rantesats fore
skatt som 4r ténkt att beakta marknadens bedémning av riskfri rénta och risk forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning reverseras
om de skil som foranledde nedskrivningen inte ldngre géller.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dér bolaget dr leastagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal). Fastighets AB Forvaltaren har leasingavtal
gillande kontorsmaskiner och datorer samt miljobilar. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart ver leasingperioden.

Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintikterna redovisas linjart under leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kundfordringar och 6vriga fordringar, leverantérsskulder, och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balansrikningen nér koncernbolagen blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nér rétten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har
overfort i stort sett alla risker och férméaner som ar forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsittningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osdkra fordringar.

Kortfristiga laneskulder och leverantdrsskulder

Kortfristiga laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.
Laneskulder

Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag for transaktionskostnader.

Finansiella instrument

Koncernen Sundbybergs stadshus AB anvinder finansiella instrument, inom ramen for bolagets Finanspolicy, for att hantera rénterisk. Bolagens
finansiella instrument bestér av réantederivat.

Koncernen sikringsredovisar rdntederivat upptagna efter januari 2013-01-01. Réntederivat upptagna tidigare dn detta omfattas inte av K3
regelverket utan regleras av tidigare regler. Marknadsvérdet och dess fordndringar for de rédntederivat som sikerhetsredovisas i enlighet med
BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat eller balansrikningen.

Vid férandringar av marknadsrantor uppkommer ett teoretiskt under- eller 6vervirde pa derivatet. Marknadsvirderingen gors utifrdn kontraktets
avtalsméssiga villkor samt marknadsdata per virderingsdatumet. Utifran denna information beréknas verkligt virde av framtida kassaflode fran
derivatet diskonterat med aktuella marknadsréntor. Kélla for marknadsvérde pa rantederivat dr genomgéaende Bloombergs. Marknadsvérden
inhdmtas per balansdagen. Marknadsvérde for balansdagen redovisas under not: Markandsvérde pé derivat.

Séakringsredovisningens upphorande: Sékringsredovisningen avbryts om

« sdkringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in; eller

« sikringsrelationen inte ldngre uppfyller villkoren for sékringsredovisning

Eventuellt resultat fran en sdkringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i resultatrdakningen.

Avsittningar

Koncernens bolag redovisar avsittningar nar det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Bokslutsdispositioner

Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro och sjukvard.
Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld dé det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.
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Ersittningar efter avslutad anstéllning: I koncernen forekommer savél avgiftsbestimda som formansbestdimda pensionsplaner. I
avgiftsbestdimda planer betalar bolagen faststillda avgifter till Pensionsvalet och har inte nagon legal eller informell forpliktelse att
betala négot ytterligare &ven om det valda pensionsbolaget inte kan uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas for
kostnader i takt med att de anstélldas tjanster utforts.

Koncernen redovisar forménsbestdmda pensionsplaner i enlighet med K3s forenklingsregler. Formansbestdmda planer som innebar
att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som avgiftsbestimda planer.

De pensionsforpliktelser vars virde dr beroende av vérdet pa en kapitalforsakring redovisas till vardet pé kapitalforsdkringen. Om
kapitalforsakringens verkliga viarde ar hogre dn anskaffningsvardet, redovisas det 6verskjutande beloppet som en ansvarsforbindelse
inom linjen.

Ersittningar vid uppségning: Ersédttningar vid uppsigning utgér da nagot bolag inom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning
fore den normala tidpunkten for anstillningens upphérande eller dé en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i
utbyte mot sadan erséttning. Om ersittningen inte ger bolaget nagon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad
nar bolaget har en legal eller informell forpliktelse att limna sddan ersiattning. Ersittningen varderas till den basta uppskattningen
av den ersattning som skulle krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in- eller
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut
samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pé en marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten. Forandringar i sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Uppskattningar och bedomningar

Uppskjuten skattefordarn

Som framgér av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten skattefordran i den utstrackning det 4r sannolikt att avdraget kan avraknas
mot 6verskott vid framtida beskattning. Baserat pa koncernens prognoser om framtiden gors bedomningen att den uppskjutna
skatten kommer att kunna nyttjas.

Pégéende projekt

Redovisning av pdgaende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt startas gors en forsta bedomning om
projektet kommer att 6ka fastighetens anskaffningsvérde eller inte. I samband med att padgéende projekt stéings gors en slutlig
bedomning vilka utgifter som ska aktiveras respektive kostnadsforas.

Projekt Nya stadskdrnan ar ett pagaende projekt syftande till att ge forutséattningar for den omfattande stadsfornyelse som
mojliggors nar jarnvagen genom centrala Sundbyberg forlaggs i tunnel. I det redovisade pagéende arbetet ingér alla utgifter som
tillfor ett varde till projektet. I samband med varje bokslut gors en bedomning om virdet av det pagaende projektet 6verstiger det
bokforda vardet.

Virdering anldggningstillgdngar

Koncernen upprattar langsiktiga scenarion for att bedoma huruvida verkligt virde av anldggningstillgangar understiger det bokforda
vardet, varpa ett nedskrivningsbehov skulle foreligga. Bedomningen av verkligt viarde grundar sig pa ledningens bedomning av
forvintade framtida kassafloden, vilka nettonuvérdesberaknas och ddrmed aterspeglar en avkastning med hansyn tagen till risker
som forknippas med tillgdngen. Ledningens uppskattning av de framtida intdkterna och kostnaderna som ger upphov till de
forvantade kassaflodena paverkas av den framtida utvecklingen och kan dérmed skilja frén verkligt utfall.

Nedskrivningar dterfors dd marknadsvardet Gverstiger bokforda viarden samt nér en bedémning gors om att marknadsvérdet
kommer att vara bestdende.

Bedomning av anldggningstillgdngarnas nyttjandeperiod ar baserad pé tidigare erfarenheter och framgér av avsnittet Materiella
anlaggningstillgangar. Uppskattningar och bedomningar kopplade till vardering av fastigheter aterfinns under avsnittet
Fastighetsvardering.

Ekonomiska arrangemang

Inga ekonomiska arrangemang féorekommer som inte redovisas i balansriakningen.
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Not 2 Intdkternas férdelning

Koncernen Moderbolaget
Intdkterna fordelas pa rorelsegrenar
enligt foljande: 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter
Bostader 573 621 - -
Lokaler 215 208 - -
Garage- och p-platser 23 26 - -
Ovrigt 4 4 - -
Avfallsintakter 55 14 - -
VA-intakter 22 41 -
Bredband- och stadsnatsintakter 33 33 - -
Ovriga intakter 18 19 5 10
Summa 943 966 5 10

| moderbolaget ingar koncernintern férsaljning med 5 (10) mnkr.

Not 3 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende som genomférsts pa andra an marknadsmadssiga villkor

Inga transaktioner har skett pa andra an marknadsmadssiga villkor, forutom de fastighetsoverlatelser som avtalats till

bokforingsmassiga varden inom bolagskoncernen.

Inkop och forsdljning mellan koncernféretag
Nedan anges andelen av arets inkop och

Moderbolaget

forsaljning avseende koncernforetag: 2018 2017
Inkép 45,0% 47,0%
Forsaljning 100,0% 100,0%

Not 4 Ovriga externa kostnader

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Drift- och underhallskostnader, fastighet -365 -379 - -
Avfallskostnader -26 -20 - -

VA-kostnader -34 -22 - -

Bredband- och stadsnatskostnader -11 -11 - -

Ovriga kostnader -45 -57 -9 -12

Summa -481 -489 -9 -12

Underhall som ar planerat i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar atgarder som aterkommer med regelbundna intervall och som
féranleds av normal férslitning. Atgérderna skall vara vardehdjande eller virdeaterstillande och aktiveras pa en komponent i balansrikningen med

en arlig avskrivning

Not 5 Ersattning till revisorerna

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2016
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -1999 -1652 -369 -125
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget -103 -181 -45 -
Skatteradgivning -331 -408 -25 -
Ovriga tjanster -7 -49 -7 -49
Summa -2440 -2290 -446 -174
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Not 6 Loner, andra erséttningar och sociala kostnader
Belopp i tkr

Medeltalet anstéllda

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Kvinnor 84 76 5 2
Man 112 119 1
Totalt 196 195 6
Loner, ersattningar,
sociala avgifter och
pensionskostnader Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Loner och ersattningar till styrelsen
och verkstéllande direktéren -167 -167 -167 -167
Loner och ersattningar till dvriga
anstéllda -96 522 -92 601 -4 190 -3368
-96 689 -92768 -4 357 -3535
Sociala avgifter enligt lag och avtal -35670 -31772 -1699 -1221
Pensionskostnader for styrelse och
verkstallande direktor -1280 -690 -1280 -690
Pensionskostnader fér 6vriga anstéllda -12971 -12 834 -864 -1449
Totalt -146 610 -138 064 -8200 -6 895
Styrelseledaméter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa bal lagen Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Kvinnor 1 1 1 1
Man 5 5 5 5
Totalt 6 6 6 6
Antal verkstillande direktorer och
andra ledande befattningshavare
2018 2017 2018 2017
Kvinnor 1 1 1 1
Man - - - -
Totalt 1 1 1 1

Koncernens redovisade kostnader for ersattningar till styrelse och verkstallande direktor och antalet styrelseledaméter och
verkstallande direktorer avser endast styrelse och verkstallande direktor i moderbolaget.

Verkstallande direktor for Sundbybergs stadshus AB ar anstalld av Sundbybergs stad. Sundbybergs stadshus AB ersatter Sundbybergs
stad med 600 tkr per ar. Moderbolaget har 2018 reserverat fr upplupna pensionskostnader fér avgaende verkstéllande direktér.

For dotterbolagens verkstéllande direktdrer géller 6 manaders émsesidig uppséagning. For Fastighets AB Forvaltaren géller att om
bolaget sdger upp verkstallande direktéren dger denne rétt till ett avgangsvederlag motsvarande 18 manadsléner. Fér Sundbyberg
Avfall och Vatten AB géller att om bolaget sdger upp verkstallande direktéren dger denne rétt till avgangsvederlag motsvarande 12

manadsléner.
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Not 7 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som ska erldggas avseende icke uppsagningsbara leasing avtal

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget

Kontorsmaskiner 2018 2017 2018 2017

Forfaller till betalning inom ett ar -1122 -805 - -

Forfaller till betalning senare

an ett men inom fem ar -1650 -300 - -
Summa -2772 -1105 - -

Bilar

Forfaller till betalning inom ett ar -2331 -2079 - -

Forfaller till betalning senare

an ett men inom fem ar -863 -1414 - -
Summa -3194 -3493 - -

Inhyrda objekt*

Forfaller till betalning inom ett ar -129 846 -85 715 - -

Forfaller till betalning senare an ett

men inom fem ar -406 742 -410918 - -

Forfaller till betalning senare an fem ar -594 890 -585 036 - -
Summa -1131478 -1081 669 - -

*I noten i arsredovisningen 2017 visade siffrorna for inhyrda objekt kontraktens forfallostruktur istéllet for betalningens
forfallostruktur. Siffrorna var ddrmed missvisande. Detta har justerats 2018 och jamforelsesiffror for 2017 &r justerade.

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter*

Kontorsmaskiner -655 -566 - -
Bilar -3138 -2595 - -
Summa -3793 -3161 - -

*Moderbolaget saknar hyresavtal géllande lokaler.

Not 8 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Byggnader -168 -164 - -

Markanlaggningar -9 -8 - -

Inventarier -11 -8 - -
Stadsnat/Utrustning -7 -9

Utrangeringar/nedskrivningar -6 -11 - -

Atford nedskrivning - - -

Summa -201 -200 - -

Not 9 Rearesultat fran fastighetsforsiljningar
Resultatet av fastighetsforsaljning uppgar till 546 (965) mnkr. Fastigheterna Terrangloparen 11, Kartan 1,
Stigfinnaren 8, del av Vandraren 9 och Orienteraren, del av Bévern 2, Bivacken 2, Kasernen 1,
Kvartersmastaren 1 och Stallningsmakaren 2 har avyttrats.

Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderbolaget
2018 2017
Utdelning pa andelar i koncernféretag 911 83
Summa 911 83
Not 11 Gvriga rénteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rénteintakter 2 1 - -
Summa 2 1 - -
Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Réantekostnader -71 -54 -6 -1
Ovriga finansiella kostnader -4 -1 - -
Kostnad for kommunal borgen -4 -3 - -
Summa -79 -58 -6 -1
Not 13 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2018 2017
Ladmnat koncernbidrag - - 3
Erhallet koncernbidrag 8 13
Summa 8 10
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Not 14 Skatt pa rets resultat

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt for aret 3 -1 - -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 5 -
Uppskjuten skatt 7 -20 -1 -
Summa 15 -21 -1 -
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 521 997 903 82
22% skatt pa redovisat resultat -115 -219 -199 -18
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter och
ej avdragsgilla kostnader 110 199 199 18
Justering av direktavdrag hanforliga
till pagéende projekt - -3 - -
Underskottsavdrag vars skattevarde
ej langre redovisas som tillgang 3 2 - -
Under aret nyttjade av tidigare ars
underskottsavdrag/fastighetsfalla
vars skattevarde ej redovisats som tillgang - 6 - -
Redovisning av tillgang avs tidigare ars
underskottsavdrag
Skattemassig effekt fastighetsforsaljning -2 14 - -
Justering av skatter hanférliga till tidigare ar 5 -20 - -
Effekt av andrad skattesats 14 - - -
Redovisad skatt 15 -21 0 -
Not 15 Hyresréatter och liknande rittigheter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Parkeringsratter i garage
Ingdende anskaffningsvarde 4 4 - -
Inkép - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 4 4 - -
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 6181 6140 - -
Investeringar 20 66 - -
Forvarv 69 - - -
Aktiveringar 429 175 - -
Forséljningar -968 -200 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 5731 6181 - -
Ingdende avskrivningar enligt plan -2080 -2010 - -
Forséljningar 326 91 - -
Forvarv -1 - - -
Arets avskrivningar enligt plan -167 -161 - -
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -1922 -2 080 - -
Ingdende nedskrivningar -116 -105 - -
Forsaljningar 104 - - -
Arets nedskrivningar -6 -11 E -
Aterforda nedskrivningar - - - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -18 -116 - -
Utgdende restvirde enligt plan 3791 3985 - -
Mark
Ingdende anskaffningsvérde 844 884 - -
Forvarv 39 -
Investeringar - - - -
Forsaljningar -49 -40 - -
Utgdende anskaffningsvirden 834 844 - -
Ingdende nedskrivningar - - - -
Aterférda nedskrivningar - - - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar - - - -
Utgdende redovisade virden mark 834 844 - -
Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvérde 152 151 - -
Investeringar 16 1 - -
Aktiveringar 54 11 - -
Forsaljningar -7 -11 - -
Utgdende anskaffningsvirden 215 152 - -
Ingédende avskrivningar -33 -28 - -
Forsaljningar 3 3 - -
Arets avskrivningar enligt plan -7 -8 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -37 -33 - -
Utgaende redovisat varde pa markanldggningar 178 119 - -
Utgdende redovisat virde pa byggnader,
mark och markanlaggningar 4803 4948 - -
Marknadsvarde pa fastigheter 13713 14 429 - -
Not 17 Byggnader och mark Avfall och Vatten
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 229 50 - -
Forvarv 11 163 - -
Omklassificeringar 0 16 - -
Utgdende anskaffningsvirden 240 229 - -
Ingdende avskrivningar -7 -2 - -
Omklassificeringar - -1 - -
Arets avskrivningar enligt plan -5 -4 - -
Utgdende ackumulerade avskrivningar -12 -7 - -
Utgdende redovisat virde pa sopsugsanliggningar 228 222 - -
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Not 18 Pigaende arbeten

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Redovisat vérde vid arets borjan 640 584 2 -
Investeringar 188 269 36 2
Aktiveringar -485 -186 - -
Kostnadsfort -4 -18 - -
Aktiverad ranta 1 3 - -
Forséljningar -4 -7 - -
Omklassificering -11 -5 - -
Utgdende redovisat virde 325 640 38 2
Not 19 Inventarier
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 68 87 1 1
Inkép 2 2 - -
Forséljningar/utrangeringar -1 -5 - -
Omklassificeringar -16 - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 69 68 1 1
Ingdende avskrivningar enligt plan -48 -47 0 -
Forsaljningar och utrangeringar 1 5 -
Omklassificeringar 1 - -
Arets avskrivningar enligt plan -7 -7 0 0
Utgdende ack. avskrivningar -54 -48 0 0
Utgdende restvirde enligt plan 15 20 1 1
Not 20 Bredbands- och stadsnatsutrustning
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 117 106 - -
Inkép 7 11 - -
Forsaljningar/utrangeringar - - - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 124 117 - -
Ingdende avskrivningar enligt plan -67 -58 - -
Forsaljningar/utrangeringar - - - -
Arets avskrivningar enligt plan -8 -9 - -
Utgdende ack. avskrivningar enligt plan -75 -67 - -
Utgdende planenligt restvirde 49 50 - -
Not 21 Andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 529 524
Forvarv - -
Fusion Sundbybergs stadshus Infrastruktur AB -45 -
Lamnade aktieagartillskott - 5
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 484 529
Utgaende redovisat vérde 484 529
Kapital-
andel i Redovisat
Féretagets namn Org.nr Sate procent * virde
Fastighets AB Forvaltaren 556050-2683 Sundbyberg 100,0% 254
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB 556628-6729 Sundbyberg 100,0% 210
Sundbyberg Avfall och Vatten AB 556764-2334 Sundbyberg 100,0% 8
Sundbybergs Bredband AB 556599-3374 Sundbyberg 100,0% 5
Sundbyberg stadsnatsbolag AB 556602-0631 Sundbyberg 100,0% 7
484
Fastighets AB Forvaltaren - Eget kapital 2749
Fastighets AB Forvaltaren - Resultat efter skatt 42
Sundbybergs stadsnatsbolag AB - Eget kapital 22
Sundbybergs stadsnatsbolag AB - Resultat efter skatt 0
Sundbybergs Bredband AB - Eget kapital 19
Sundbybergs Bredband AB - Resultat efter skatt 0
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB - Eget kapital 88
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB - Resultat efter skatt -86
Sundbyberg Avfall och Vatten AB - Eget kapital 6
Sundbyberg Avfall och Vatten AB - Resultat efter skatt -2

* Kapitalandel éverensstammer med dgarandel.
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Not 22 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 0 0 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 0 0 0 0
Utgdende redovisat varde 0 0 0 0
Koncernen
Redovisat
Foretagets namn Org.nr Sate Antal andelar varde
Husbyggnadsvaror H.B.V. 702000-9226 Stockholm 4 0
0
Not 23 Andra langfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Redovisat varde vid arets borjan 5 6 - -
Tillkommande poster - - - -
Avgdende poster - -1 - -
Utgaende redovisat virde 5 5 - -
Not 24 Gvriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Moms 19 14 - 3
Fordringar i samband med fast.forsaljningar - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 37 57 - -
Summa 56 71 0 3
Not 25 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Forutbetalda driftskostnader 11 7 - -
Forutbetalda kostnadsrantor - - - -
Forutbetalda hyror 41 - - -
Ovriga poster 7 17 - -
Summa 59 24 - -
Not 26 Kassa och bank
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Koncernkonto” 1239 1070 - -
Ovriga konton* 81 101 - -
Summa 1320 1171 - -

Moderbolaget har en checkrakningskredit pa 15,0 (15,0) mnkr varav 0,0 (1,4) mnkr &r utnyttjat. Den nyttjade checkrakningskrediten
for moderbolaget &r redovisad som en kortfristig skuld i balansrakningen.

Koncernen har en checkrédkningskredit pa 250,0 (250,0) mnkr varav 16,6 (43,8) mnkr &r utnyttjat

* Dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren kdper sin el pa en elbérs som &r en del av Nasdag. Enligt EMIR direktiven maste alla

kunder pa Nasdaq inga i en Default fond. Beloppet insatt i fonden maste vara kvar sa lange man &r kund hos Nasdag. Genom ett

sikerhetskonto maste Fastighets AB Férvaltaren dven stilla sdkerheter for positioner i el man ingatt avtal om. Detta belopp

17,0 (12,0) mnkr ska garantera att Fastighets AB Forvaltaren ska kunna betala forandringar i elpriset under perioden 2019-2021 (2018-2020).

AKontoinnehavare &r Sundbybergs stad.

Not 27 Eget kapital

Utdelning per aktie

P3 bolagsstimman 2019-04-09 kommer en utdelning avseende ar 2018 pa 3 450 kr per aktie, totalt 103 500 000 kr att foreslas. Detta belopp har inte
redovisats som skuld, utan kommer att redovisas som en vinstdisposition under eget kapital rakenskapsaret 2019. Resterande del av drens resultat foreslas

balanseras i ny rakning.

Antal aktier

Moderbolaget har totalt 30 000 aktier med ett kvotvarde om 1 000 kr.
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Not 28 Avsattningar

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Avseende temporér skillnad mellan redovisat
och skattemdssigt varde pa byggnader 211 180 - -
Avseende temporar skillnad pagadende byggnation 15 40 - -
Avseende Ovriga tempordra skillnader -1 -1 - -
Avseende skattemassigt underskott -68 -69 - -
Avsittningar vi periodens utgéng 157 150 - -
Ovriga avsattningar 15 5 - -
Summa avsattningar 172 130 - -
Not 29 Marknadsvirde pa derivat
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Marknadsvarde pa sikringsredovisade
rantederivat -21 -35 - -
Marknadsvarde pa derivat upptagna
tidigare an 2013-01-01 -12 -39 - -
Summa -33 -74 - -
Det nominella beloppet pa derivaten uppgar till 1 540 (2 595) mnkr.
Not 30 Rantebarande skulder
Koncernen Moderbolaget
Forfallostruktur 2018 2017 2018 2017
1lar* 1007 1277 - -
1-5 ar 1100 1767 - -
Summa 2107 3044 - -
Koncernen Moderbolaget
Utnyttjade finansieringskallor 2018 2017 2018 2017
Lan fran kreditinstut 700 1150 - -
Foretagscertifikatprogram 600 1000 - -
Obligation 807 850 - -
Ovriga lan - 44 - -
Summa 2107 3044 - -
Finansieringskallor ej utnyttjade (ram)
Kreditloften 1200 1200 - -
Foretagscertifikatprogram 900 500 - -
Checkrakningskredit 233 206 15 14

* Varav 600 (1 000) mnkr avser certifikatprogram. Till den emitterade volymens certifikat har bolaget tecknat backupfacilitetsavtal uppgadende
till 1 200 (1 200) mnkr. Den del av de langfristiga skulderna som forfaller inom ett ar kommer I6pande att fornyas baserat pa det sdkerstéllda

backupfacilitetsavtalet. Dessa skulder klassificeras darfor i sin helhet som langfristiga.

Not 31 Forutbetalda anlaggningsavgifter

Koncernen Moderbolaget
Avfallskollektivet 2018 2017 2018 2017
Forutbetald anlaggningsavgift till Avfallskollektivtet 21 17 - -
VA-kollektivet
Forutbetald anlaggningsavgift till VA-kollektivtet 131 122 - -
Summa 152 139 - -
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Not 32 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Forskottsbetalda hyror 112 76 - -
Forskottsbetalda intdkter 10 - - -
Interimsskulder avseende
fastighetsaffarer - - - -
Upplupna semesterloner 6 8 -
Upplupna personalkostnader 10 3 1 -
Upplupna sociala avgifter 4 5 - -
Upplupna rantekostnader 3 2 - -
Upplupna anslutningsavgifter - - - -
Ovriga poster 41 45 5 1
Summa 186 139 6 1
Stallda sdkerheter
Koncernen Moderbolaget
For egna avsattningar och skulder 2018 2017 2018 2017
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 518 518 - -
Summa avseende egna skulder och avsattningar 518 518 - -
Summa stéllda sdkerheter 518 518 - -
Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ansvarsbelopp, Fastigo 1 1 - -
Ovriga ansvarsférbindelser, borgensatagande 0 0 - -
Summa eventualforpliktelser 1 1 - -

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Som ett led i arbetet med Nya stadskérnan har Sundbybergs stadshus AB forvirvat fastigheterna Angen och Lénnen fran Lokalfastigheter i Sundbyberg AB med
tilltraddesdag 1 mars 2019. Fastigheterna &r beldgna i direkt anslutning till sparomradet i Sundbyberg och kommer att tomstallas och rivas da marken kommer att tas i
ansprak vid nedgravningen av jarnvigen.

Forvarvet foregicks av en andring Sundbybergs stadshus AB:s bolagsordning som, efter @ndringen, medger forvarv, forvaltning och avyttring av fastigheter i anslutning
till sparomradet.
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Resultat- och balansrakningarna kommer att forelaggas arsstamman 2019-04-09 for faststallelse.

Peter Schilling
Ordférande

Axel Conradi
2:e vice ordférande

Maria Bohman Kreij

Moises Ubeira

Sundbyberg 2019-03-26

Nils-Ove Bohlin
1:e vice ordférande

Stefan Bergstrém

Emelie Tillegard

Susanne Tiderman
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats 2019-04-01
Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Sundbybergs stadshus AB, org.nr 556775-5516

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Sundbybergs stadshus AB for ar 2018 som ingar pa
sidorna 14-38 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovi-
sningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dessas finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrakningen
och balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

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 férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-13. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information 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 vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som
de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstallande

direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs 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 forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
doéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder 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 upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
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 gransk-
ningsatgarder som &r lampliga med héansyn till omstandigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osaker hetsfaktor
som avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

- utvadrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredo-
visningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen foér enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
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 férfattningar

Uttalanden

Uto6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Sundbybergs stadshus AB f6r ar 2018 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande
direktoéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland

annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav

som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder

som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och védsentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och foérhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 1 april 2019

Ernst & Young AB

Mikael Sjolander
Auktoriserad revisor
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Lekmannarevision i
Sundbybergs Stadshus AB

Granskningsrapport for ar 2018

Vi av fullmaktige i Sundbybergs stad utsedda
lekmannarevisorer, har granskat Sundbybergs Stadshus AB:s
verksamhet.

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet
med géllande bolagsordning, agardirektiv samt de foreskrifter
som galler for verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar &r
att granska verksamhet och intern kontroll och préva om
verksamheten bedrivits i enlighet med fullméktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god
revisionssed i kommunal verksamhet. Det innebdr att vi
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad
forsakra oss om att bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande sétt samt att bolagets interna kontroll &r
tillrécklig. Granskningen har genomftrts med den inriktning
och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund for
bedémning och prévning.

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

Till arsstdamman i Sundbybergs Stadshus AB
Org.nr 556775-5516
Till fullmaktige i Sundbybergs stad

I samband med var granskning har vi noterat att bolagets
styrelseordforande ingick ett avtal med den verkstéllande
direktdren den 5 februari 2018. Avtalet utgor ett komplement
till det géllande anstéllningsavtalet. Enligt den information
som framkommit har inte samtliga styrelseledaméter varit
informerade om avtalets existens. Den granskning som
genomforts rorande avtalets innebord har inte pavisat att
bolaget lidit ndgon skada. Med utgangspunkt fran véra
iakttagelser ar det dock var bedémning att den interna
kontrollen inom bolaget bor utvecklas ytterligare sa att
relevant  information gors tillgdnglig for  samtliga
styrelseledamoter infor styrelsebeslut.

Vi bedomer att bolagets verksamhet 2018 skotts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen har varit
tillracklig, med undantag for ovanstdende notering.

Sundbybergs stad den 1 april 2019

Torbjérn Nylén

HansErik Salomonsson
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Definitioner
Resultatrakning
Bruttoresultat: Resultat fére avskrivningar, finansiella poster och skatt.

Rorelseresultat : Resultat fore finansiella poster och skatt.

Kapital
Marknadsvérde fastigheter: Det belopp fastigheterna skulle kunna Gverlatas till, under forutsittning att transaktionen sker mellan parter som &r
oberoende av varandra och som har ett intresse av att den genomfors.

Forvaltning
Vardeér: Vardedr &satts en byggnad vid fastighetstaxeringen och utgdngspunkten &r att det motsvarar det &r byggnaden uppfordes. Husets vérdeér ar
alltsd normalt lika med husets nybyggnadsér. Har pataglig om- eller tilloyggnad skett skall vardearet jamkas.

Finansiella

Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 78 procent av obeskattade reserver i forhallande till totala tillgdngar.

Soliditet (justerad): Eget kapital plus 6vervarden i fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt 22 % i férhallande till balansomslutningen inklusive
dvervérden i fastigheter.

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

Genomsnittlig ranta: Periodens rantekostnader och ranteintakter, exklusive forsaljning av intres-sebolag och resultat fran andelar i intressebolag, i
forhallande till genomsnittlig rantebarande laneskuld netto.

Rantetackningsgrad: Rorelseresultat efter avskrivningar plus finansiella intakter i forhallande till finansiella kostnader.

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

Kapitalbindning: Tiden fram tills ett 1an forfaller till dterbetalning.

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

Underhall

Investeringar: Vérdehdjande aktiviteter som genererar en intéktsokning och/eller kostnadsbesparing.

Investeringar inklusive aktierat 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 &tgarder som aterkommer med regelbundna
intervaller och som foranleds av normal férslitning. Atgérden skall vara vérdehéjande eller vardedterstéllande. Aktiveras pd en komponent i
balansrakningen med en &rlig avskrivning.

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

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

Gransdragning mellan kostnadsfort underhall och aktiverbart underhall: Om en betydande komponent byts ut rdknas det som vardehojande (eller
vardedterstallande) och det skall da aktiveras och inte kostnadsféras. For komponenter som inte &r betydande eller man byter en mindre del sa att
péaverkan pa fastighetens totala varde inte kan pavisas skall denna utgift istallet kostnadsforas direkt som underhall eller reparation.
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Besoksadress Sundbybergs stadshus AB
Lotsjovagen 1B
174 07 SUNDBYBERG

Postadress Sundbybergs stadshus AB
c/o Fastighets AB Forvaltaren
Lotsjovagen 1B
174 07 SUNDBYBERG

SUNDBYBERGS
STADSHUS AB
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