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Arsredovisning och koncernredovisning fér rikenskapsaret 2019

Styrelsen och verkstillande direktéren avger féljande arsredovisning och koncernredovisning.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Sundbybergs stadshus AB avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2019,

Agarforhillanden

Sundbybergs stadshus AB, 556775-5516, 4gs till 100 procent av Sundbybergs stad. Sundbybergs
stadshus AB dr moderbolag i Sundbybergs stads heligda bolagskoncern. Bolagskoncernen omfattar
forrutom moderbolaget de heligda dotterbolagen.

Verksamheten

Sundbybergs stadshus AB

Bolaget har till foremal att vara moderbolag i Sundbybergs stads bolagskoncern. Bolaget ska 4ga
och forvalta aktier i bolag som indirekt igs av Sundbybergs kommun. Bolaget ska vidare verka for
att en jamvég i tunne] genom Sundbybergs stad kommer till stind inom en s snar framtid som
md&jligt och dérigenom bidra till utvecklingen av centrala Sundbyberg.

Som en del av kommunkoncermnen ska Sundbybergs stadshus AB med dotterbolag aktivt medverka
till att stadens vision och &versikisplan forverkligas. Moderbolaget, Sundbybergs stadshus AB, och
dess heldgda dotterbolag benimns gemensamt koncemen. Bolaget ska verka for att
samordningsvinster och rationaliseringsméjligheter inom kommunkoncernen tas till vara.

Sundbybergs Bredband AB. org.nr 556599-3374

Bolaget har till foremdl for sin verksambhet att inom Sundbybergs kommun direkt eller indirekt,
utveckla och tillhandahélla nuvarande och framtida data-, TV- och telekommunikationstjinster till
foretag, organisationer och hushéll och didrmed forenli g verksamhet.

Sundbybergs stadsnitsbolag AB, ore.nr 556602-063 1

Bolaget har till foremal for sin verksambhet att inom Sundbybergs kommun 4ga och forvalta
stadsnat for bredbandstjdnster samt dirmed forenlig verksamhet.
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Sundbyberg Avfall och Vatten AB, org.nr 556764-2334

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att vara huvudman for allmén Va-anldggning inom
Sundbybergs kommun. Bolaget har dven till foremal for sin verksamhet att i och dt Sundbybergs
kommun bedriva sadan avfallshantering som omfattas av den kommunala renhéllningsskyldigheten
samt ddrmed forenlig verksamhet.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s verksamhet omfattas av miljébalken, lagen om allménna
vattentjinster och avfallsforordningen.

Fastighets AB Férvaltaren (publ). org.nr 556050-2683

Bolaget ir ett allménnyttigt bostadsforetag och har till foremal for sin verksamhet att inom
Sundbybergs kommun forvirva, silja, dga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtriitter med
bostéder, arbetsplatser och kollektiva anordningar.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB. org.nr 556628-6729

Bolaget har till foremél for sin verksamhet att inom Sundbybergs kommun forvirva, silja, dga,
bygga och forvalta fastigheter eller tomtrétter med arbetsplatser, lokaler och kollektiva anordningar.

For ytterligare upplysningar om koncernens bolag hdnvisas till Sundbybergs stadshus AB:s
hemsida: www.sundbybergsstadshusab.se

Miluppfyllelse

Enligt dgardirektivet ska Sundbybergs stadshus AB strdva efter att uppna det basta ekonomiska
utfallet langsiktigt.

Med grund i staden som tydlig och forutségbar dgare, starka finanser och stabil verksamhet ska
vidare forutsattningar tillvaratas att utforma investeringar, teknikval, beldning och riskhantering pa
ett sétt som ger ldgsta kostnad i intervallet fran idag och 25 till 50 &r framat.

Mot bakgrund av ldmnad arsredovisning for 2019 anser bolaget sig ha uppfyllt ovanstaende mal.
Koncernen har en stark finansiell stéllning att mota framtida utmaningar.
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Riskhantering

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att ranteforandringar paverkar finansnettot negativt i ett stigande
rantelige samt risken att ha 13st in en alltfor hég rénta i ett sjunkande réntelége. Variationer i
marknadsréntan kan ha en betydande paverkan pé koncemens resultat. For att hantera risken sikrar
koncernen rinta i derivat for att 3 en optimal rinteforfallostruktur med olika l6ptider. Koncernen
har vid bokslutsdatum 74 procent av lénevolymen rintesikrade vilket innebir att endast 26 procent
av lanevolymen péverkas av 4ndringar i marknadsrintan.

Vid en 6gonblicklig fordndring av marknadsrintan med 1 procentenhet frdn och med balansdagen
den 31 december 2019, antaget allt annat lika, skulle rantekostnaden péverkas med 4,5 mkr under
den ndrmaste 12-ménadersperioden. Om koncernen diremot haft en helt rorlig rinta skulle
rantekostnaden paverkas med -/+17 mkr.

Finansieringsrisk

Koncernens finansieringsrisk avser risken att nodvindiga krediter, dels nya krediter och dels
refinansiering av 1an som forfaller, inte kan anskaffas overhuvudtaget eller till en hog kostnad. For
att reducera finansieringsrisken arbetar koncernen med, och foljer kontinuerligt upp, laneportfoljens
forfallostruktur och har en god spridning av laneforfall.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad och betalningsforméga hos kund

Koncernens uthyrningsgrad styrs bland annat av den allménna konjunkturutvecklingen,
foréndringar i infrastrukturen, produktionstakten for nya fastigheter, befolkningstillviixten och
sysselsdttningen. Koncernens bostadslégenheter ér i all vésentlighet uthyrda per 2019-12-31. Den
ekonomiska uthyrningsraden for koncernens bostider uppgick till 97,8 (98,4) procent for helaret
2019. Idag réder det en stor bostadsbrist, frimst i Storstockholm, vilket gor att efterfragan pa
bostédder kommer att vara fortsatt stor och att bostadsbristen kommer att finnas kvar inom
overskadlig framtid.

For koncernens lokaler uppgér den ekonomiska uthymingsraden till 94,9 (88,7) procent for heldret
2019. Koncernen arbetar aktivt for att forbittra vakansgraden i lokalerna. I takt med att Sundbyberg
utvecklas, -och med den befolkningstillvixten, -bedémer bolaget att efterfrigan pi lokaler i
attraktiva ldgen kommer att oka.

Koncernen arbetar aktivt med att forbéttra miljén runt fasti gheterna och gora hela omraden mer
attraktiva for att locka hyresgéster. Koncernen ser dven kontinuerligt 6ver méjligheten att
konvertera lokaler till bostider. Under 2019 har 500 kvm lokalyta konverterats till tio ldgenheter i
Hallonbergen och tva mindre lokaler har konverterats till tva lagenheter i Rissne.
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Koncernen star infor risken att hyresgésterna inte kan fullfolja sina dtaganden. Koncemnen
minimerar denna risk genom god kundkinnedom och genom att utfora sedvanlig kreditkontroll av
nya hyresgister. Koncernen har historiskt sett haft 1dga kundforluster och arbetar aktivt med sdvél
forebyggande aktiviteter som uppfoljning for att hantera risken. Risken finns dven att tvister skulle
kunna f3 betydande finansiella effekter pa koncernens verksamhet. Risken finns sévil i den 16pande
verksamheten som i koncernens projektportfolj. Dérfor arbetar koncernen med vil genomarbetade
dverenskommelser och avtal for att minska risken for tvister.

Kinslighetsanalys, intikter och kostnader

1 | Forindring, % Resultateffekt, mkr
_ Hynresintakter, bostéder +/-1 +/-5
' Hyresintakter, lokaler +/-1 +-2
| Vakansgrad bostdder* +/-1 -/+5
| Vakansgrad lokaler* | +/-1 -2
Drift- och energikostnader +/-1 -/+4
Rénteniva, marknadsranta* +/-1 -/+4

*Forandring med en procentenhet

Flerarsjamfarelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2019 2018 2017 2016 2015
Koncemnen
Intdkter mkr 982 954 977 862 824
Rorelseresultat mkr 276 598 1 054 190 235
Resultat efter skatt mkr 219 506 976 81 179
Balansomslutning mkr 6515 6 894 7192 6128 6 098
Marknadsvirde fastigheter mkr 13 954 13 713 14 429 14 499 12 523
Eget kapital mkr 4 062 4010 3 607 2 705 2634
Soliditet (synlig) % 62 58 50 44 43
Soliditet (justerad) % 72 69 66 64 62
Moderbolaget
Intdkter mkr 6 6 10 4 4
Rorelseresultat mkr -6 -11 -10 -8 -4
Resultat efter skatt mkr 1 902 82 30 49
Balansomslutning mkr 973 1238 673 560 337
Eget kapital mkr 963 1129 333 328 308
Soliditet (synlig) % 96 91 49 59 57

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1
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Investeringar

Koncernen fortsitter arbetet med att renovera fastighetsbestdndet. Samtidigt planerar koncemen for
ett flertal nyproducerade hyresritter. I samband med detta ékar riskerna inom investeringsomradet.
For att hantera riskerna gér koncernen alltid en riskanalys infor ett investeringsbeslut. Den baseras
pa faktorer som intékter, investerings-, drift- och underhallskostnader samt rantekostnader.
Koncernen faststiller omfattningen och kvaliteten pé programhandlingarna, vilka sedan ligger till
grund for projektering, byggande och forvaltning. Koncernen anvinder ett strukturerat arbetssitt for
att sakerstélla uppfoljning och styring av projekten.

Sundbybergs stad stir infor en kraftig befolkningstillvaxt vilket innebr stora investeringar i nya
VA-ledningar och sopsugsanldggningar kommande &r. Infrastruktur for vatten och avfall dr en av
de forsta byggstenarna i exploateringsprocessen och VA- och avfallsverksamheten star darfor infor
stora investeringar framéver.

Arets investeringar i fastigheter och fastighetsinventarier uppgick till 367 (266) mkr varav 0 (99)
mkr avsdg forvirv av fastigheter. Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s investeringsvolym for 4ret
uppgick till 78 (47) mkr.

Koncernens forvintade framtida utveckling

Kommunens kraftiga tillvixt stiller stora krav pa bolagskoncernen vad giller bostadsforsorjning,
lokalforsdrjning och utbyggnad av infrastruktur. Utvecklingen innebir ocks4 krav pa utvecklade
samarbetsformer med externa parter. Sammantaget kommer detta att leda till 5kade krav pa
moderbolagets samordnande roll. Med stadens kraftiga tillvixt och utveckling f6ljer ocksa behov
av ett ndra samarbete inom bolagskoncernen och mellan koncernen och staden. Koncernen stér
infor stora forandringar inom de kommande &ren. Nyproduktion av cirka 900 bostadsldgenheter ska
fardigstallas inom de kommande fem &ren och stora delar av fastighetsbesténdet ska renoveras.
Koncernen ska ocksé, genom dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren, medverka aktivt till en
hallbar stadsutveckling i Sundbyberg genom att bland annat erbjuda ett varierat bostadsutbud med
olika upplatelseformer, storlekar och hyresnivéer.

I'samband med att jamvigen Mélarbanan byggs ut i tunnel kan Sundbybergs stadskiira utvecklas
till en blandad stadsmiljo som linkar samman omgivande stadsbebyggelse och gronstruktur samt
mdjliggdr ny bostadsbebyggelse. Tre detaljplaner tas fram for att gora detta mojligt. Jarvigens
nuvarande barridreffekt forsvinner nir jimvigen gér i tunnel genom Sundbybergs stadskirna och
stationsmiljon i Sundbyberg gors tillgénglig med syfte att skapa en effektiv knutpunkt i resekedjan.

Bygget av nya jamvégen mellan Duvbo-Huvudsta planeras starta 2022 och berdknas ta cirka atta ar.
Bygget av Nya stadskérnan kommer delvis att ske parallellt med tunnelbyggandet men kommer
aven att fortskrida ett antal &r efter att tunneln &r fardigstslld.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Nya dgardirektiv
Samtliga bolag i koncernen fick nya dgardirektiv under 2019. Fullméktige ger numera dgardirektiv

direkt till respektive bolag och inte som tidigare via moderbolaget. Det innebér att Sundbybergs
stadshus AB:s roll har fordndrats. Styrningen frin Sundbybergs stadshus AB:s sida har mer
inriktningen av samordning én direkt styming dver dotterbolagen. Mgjlig samordning inom
bolagskoncernen, utifran respektive bolags dgardirektiv och fullméktiges arliga budget, ar siledes
utgdngspunkten for moderbolaget.

Ny VD i Sundbybergs stadshus AB

Tillférordnad VD for Sundbybergs stadshus AB, Susanne Tiderman, ldmnade sin befattning i april
2019. Som ny tillforordnad VD utsdgs Fastighets AB Forvaltarens VD, Petra Karlsson Ekstrom. ]
oktober 2019 beslutade styrelsen om en permanent 16sning med Fastighets AB Forvaltarens VD
som VD &dven for Sundbybergs stadshus AB. VD har sin anstéllning i Fastighets AB Forvaltaren
och ett avtal finns upprattat mellan moderbolaget och Fastighets AB Forvaltaren. Avtalet reglerar
art, omfattning och erséttning for uppdraget som VD for Sundbybergs stadshus AB.

Transaktioner

Som ett led i arbetet med Nya stadskdrnan har Sundbybergs stadshus AB péborjat uppdraget att
samla den exploaterbara marken inom detaljplan Viastra. Under 2019 forvirvade bolaget
fastigheterna Angen 1 och Lénnen 7 fran dotterbolaget Lokalfastigheter i Sundbyberg AB. Marken
ir beldgen i anslutning till spdromradet och kommer delvis att tas i ansprak vid nedgrévningen av
jdrnvdgen och direfler exploateras.

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

Under 2019 har Fastighets AB Forvaltaren sélt tvd sopsugsanldggningar, en i Hallonbergen och en i
Storskogen, till Sundbybergs Avfall och Vatten AB.

Hyresnivéer
For 2019 framforhandlade Fastighets AB Forvaltaren en hyreshdjning motsvarande 1,6 %.

Hyreshgjningen genomfordes fran och med den 1 januari 2019 och motsvarar ca 13 mkr i 6kade
intékter.

Kommunikation

Kommunikation ir en utpekad framgéngsfaktor i projekt Sundbybergs nya stadskirna och hogt
prioriterad i syfte att skapa acceptans hos allmédnheten med tanke pa den ldnga byggtiden med
omfattande paverkan. Den forsta av tre detaljplaner, Jimvég, promenad och stadsbebyggelse, har
varit ute pa samrad for insamling av synpunkter fran remissinstanser, berérda och allménheten.
Vidare har allménheten bjudits in till 6ppethus i Framtidspaviljongen pa Sundbybergs torg vid tre
tillfallen. Nationaldagen ar en stor aktivitet i Sundbyberg och projektet fanns pa plats och visade
upp planprogrammet och svarade pé fragor. Vidare har stadsvandringar genomforts tillsammans
med representanter frdn Trafikverket, for att pa plats i stadskdrnan berétta om planema fér omrédet
och den planerade utbyggnaden av jamvigen. Utver detta har projektets medarbetare hallit en rad
foreldsningar om projektet for intresserade och engagerade foreningar, branschorganisationer och
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néringsliv.

Brott mot milj¢balken

Sundbyberg Avfall och Vatten AB har under 2019 &talats gallande brott mot miljébalkens 29
kapitel, Otilliten miljéverksamhet. Bakgrunden ir att bolaget den 15 juni 2018 gjorde en anmilan
om mellanlagring av avfall till tillsynsmyndigheten Sundbybergs stad, Milj6- och bygglovsenheten.
Vid inspektion pa platsen for mellanlagringen den 25 juni 2018 upptécktes att massor redan lag
upplagda dir. Atgirden att lagra schaktmassorna gjordes siledes for tidigt da Sundbybergs stads
milj&- och bygglovsenhet har sex veckor p sig att komma med synpunkter for att godkénna
mellanlagringen. Beslut om forsiktighetsmétt med anledning av anmélan fattades den 2 juli 2018.
Provtagning av massorna gjordes och analysen visade inga miljofarliga &mnen och Sundbybergs
stad avskrev vitesforeldggande som utfirdats till foljd av att bolaget inte avvaktat
forsiktighetsétgirder. Vid anmélan om misstinkt miljdbrott skickar staden enligt lag alltid in en
anmdlan om misstinkt brott. Polis- och aklagarmyndigheten valde i detta fall att ga vidare till 4tal. I
december 2019 élades bolaget av Aklagarmyndigheten att betala foretagsbot med 25 tkr. Boten
betalades i december 2019.

Férslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 93] 945 284
Arets vinst 580 557

kronor 032 525 841

Styrelsen fGreslér att vinstmedlen disponeras sé att

1 ny rédkning Gverfors 932 525 841

kronor 932 525 841
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Koncernresultatrikning

Nettoomséttning

Aktiverat arbete for egen rdkning

Ovriga rorelseintikter

Intikter

Révaror och férnédenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Bruttoresultat

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgéngar

Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran fastighetsforséljningar
Rérelseresultat

Resultat frén andelar i koncernforetag

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Nedskrivning av finansiella anldggningstillgingar
och kortfristiga placeringar

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets vinst

Not

2.3,4

10

1]
12

14

15

2019

970 118
11 792
18

981 928

-40 571
-507 401
-167 365

266 591

-192 640
-1 569
203 385

275767

754

-39 582

-38 828

236 939

236 939

218 997
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2018

943 068
10 962

954 030

-40 329
-480 708
-165 590

267 403

-201 406
-13 281
545 572

598 288

1719

94
-79 147

=77 334

520954

520954

14904

506 050
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Koncernbalansrikning
Tillgangar

Anldggningstillgdngar
Immateriella anlédggningstillgingar
Hyresritter och liknande rittigheter
Nedlagda utgifter for utveckling av
nidtdokumentationssystem

Materiella anldggningstillgédngar

Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark Avfall och Vatten
Inventarier

Bredbands- och stadsnétsutrustning
Pagaende arbeten

Finansiella anldggningstillgingar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga vdrdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordran hos koncernfretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Koncernkonto

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgdngar

Not

16

17

18
19
20
21
22

23
24
25

26
27

28

2019-12-31

3750

2 805

6 555

4617278
258 260
11 820
46 706
527 570

5461 634

80
93 000

93 080
5561 269

22 653
15574
52 841
58 654

149 722

178 822
624 905

953 449

6514718
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2018-12-31

3750

3750

4 802 837
228 147
14 327
49 368
338 880

5433 559

40
5000

5040

5442 349

30395

219
4] 552
59 477

131 643

80 978
1238 554

1451175

6 893 524



Sundbybergs stadshus AB

556775-5516

Koncernbalansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Fritt eget kapital
Annat eget kapital

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatt
Ovriga avsittningar

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Forutbetalda anlaggningsavgifter
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristig skuld till koncernforetag
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa eget kapital och skulder

Not

29

30
31

32,33
34

35

2019-12-31

30 000
226 100

256 100

3 586 746
218997

3 805 743

4061 843

163 484
14 200

177 684

1 700 000
179 297
38945

1918 242

5000
17 827
91 788
12 031
23 381

206 922

356 949

6514718
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2018-12-31

30000
226 100

256 100

3247 995
506 050

3754 045

4010 145

156 868
14700

171 568

2107 000
152,577
38 945

2298 522

105 000
416

99 498
4 705
17 972
185 698

413 289

6 893 524
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Koncernens forindringar i eget kapital

Belopp i tkr

Eget kapital 2017-12-31
Utdelning enligt beslut av &rsstimma
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31
Utdelning enligt beslut av arsstimma

Utdelning enligt beslut av extra bolagsstimma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

13(49)

Ovrigt
Aktie- tillskjutet ~ Annat eget Summa eget
kapital kapital kapital kapital
30 000 226100 3350996 3 607 096
-103 000 -103 000
B 506 050 506 050
30 000 226 100 3754 046 4010 146
-103 500 -103 500
- - -63 800 -63 800
- - 218997 218 997
30 000 226100 3805743 4061843
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Kassaflodesanalys for koncernen
Belopp i tkr

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Forgéveskostnader

Justering for poster som inte ingér i kassaflédet, mm
- Avskrivningar och nedskrivningar

- Fordndringar 1 avséttningar

- Ovrigt

- Nedskrivning andelar

Resultat fran fastighetsforsaljningar

Erhallen rdnta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindrinegar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassafldde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forsdljning av anldggningstillgangar

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar
Okning/minskning av 6vr. finansiella anliggningstillgangar
Okning/minskning dvriga pigdende projekt

Kassaflode fran investeringsverksamheten

14(49)

2019 2018
275 766 598 288
1 569 2081
192 640 201 406
-498 9 600

- 94

-203 385 -545 572
266 092 265 897
754 1719

-40 177 -74 215
-4 002 -2917
222 667 190 484
8 683 5797
-30 833 -34 124
-7710 13 051
48 645 48 844
241 452 224 052
372 195 1387 210
-381 227 -589 107
-3 506 -
-88 040 -
-9 100 14 330
-109 678 812433
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Kassaflodesanalys for koncernen

Finansieringsverksamheten

Upptagna l4n

Amortering av skuld

Erhéllna anslutningsavgifter/forandring av Ovriga léngfristiga
skulder

Utbetald utdelning

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid rets bérjan

Likvida medel vid drets slut

2019

-507 000

26 720
-167 299

-647 579

-515 805

1319532

803 727
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2018
200 000
-993 000

8 059
-103 000

-887 941

148 544
1170 988

1319532
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Moderbolagets resultatrikning

Nettoomsdttning
Aktiverat arbete for egen rikning

Intdkter

Révaror och férnddenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Bruttoresultat

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran fastighetsforséljningar
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frin finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Not

2,3,4

10

11
12
13

14

15

2019

3785
1817

5602
-7102
-4 266

-5 766

-177

-5943
3492

926
-5294

-876
-6 819
7400

581

16(49)

2018

4 452
1502

5954

-8 220
-8316

-10 582

-212

-10 794

911 606
310
-6 138

905 778
894 984
7 600
902 584
737

901 847
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Moderbolagets balansrikning
Tillgdngar
Anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgngar

Forvaltningsfastigheter
Inventarier
Pégiende arbeten

Finansiella anldggningstillgingar

Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

I8
20
22

23

26
27

28

2019-12-31

21 600
94
43128

64 822

484 125

150 000

634 125

698 947

95 039
1204
123

96 366

177 977

274 343

973 290
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2018-12-31

176
38 000

38176

484 124

100 000

584 124

622 300

162 639
519
237

163 395

451 965

615360

1237 660
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Moderbolagets balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatt
Ovriga avséttningar

Summa avsittningar

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder till koncemforetag
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

29

30
31

33

35

2019-12-31

30 000

931 945
581

932 526

962 526

973 290
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2018-12-31

30 000

197 398
901 847

1099 245

1129 245

500

500

100 000
640
616
622
126

5911

107915

1 237 660
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Moderbolagets forindringar i eget kapital

Belopp i kr
Eget kapital 2017-12-31

Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av arsstimma

Fusion av Sundbybergs stadshus infrastruktur AB
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31
Vinstdisposition
Utdelning enligt beslut av arsstimma

Utdelning enligt av extra bolagsstimma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

30.000 aktier a* kvotvirde 1,000 kr

19(49)

Aktie-  Balanserat Summa eget
kapital resultat Arets resultat kapital
30 000 000 220592217 82 447 622 333039 839
82 447 622 82 447 622 .

-103 000 000 -103 000 000

2641929 2641929

901 847 374 901 847 374

30 000 000 197 397910 901 847 374 1129 245 284
901 847 374 901 847 374 :

-103 500 000 -103 500 000

-63 800 000 -63 800 000

- 580 557 580 557

30 000 000 931 945 284 580 557 962 525 841
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Belopp i tkr

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet, mm
- Avskrivningar och nedskrivningar

- Forandring i avsattningar

- Ovrigt

Erhéllen rédnta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantrsskulder
Okning/minskning &vriga korfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Okning/minskning av §vr. finansiella anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lén

Amortering av skuld
Erhéllen utdelning

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Genom fusion

Likvida medel vid arets slut

2019

-5943
177
-500
-6 265
926

-5 204
-270

-10 903

74 429
527
2 590

66 643
-26 823
-50 000

-76 823

-100 000
3492
-167 300

-263 808

-273 988
451 965

177977
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2018

-10 794
500
212

-10 082
309

-6 138
324

-15 587
37910

-1354
-1 727

19 242
-9275

-9 275

-228 023
761 606
-103 000

430 583

440 550
-1427
12 842

451 965
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Noter, gemensamma fér moderbolag och koncern
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Ars- och koncernredovisningarna med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper fordringar, skulder och avsiittningar

Om inget annat anges nedan virderas kortfristiga fordringar till det ldgsta av dess
anskaffningsvirde och det belopp varmed de beriknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och
langfristiga skulder virderas efter det forsta varderingstillfallet till upplupet anskaffningsvirde.
Ovriga skulder och avsittningar virderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga
tillgangar redovisas till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Utliindska valutor
Tillgangar och skulder i utlindsk valuta virderas till balansdagens avistakurs. Transaktioner i
utlandsk valuta omraknas enligt transaktionsdagens avistakurs,

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta #r svenska kronor.

Koncernuppgifter

Sundbybergs stadshus AB med site i Sundbyberg ir ett helégt bolag av Sundbybergs stad med siite
1 Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB #gs i sin helhet av Sundbybergs stad och uppriittar
koncernredovisning, dér bolagets upprittade koncernredovisning ingar.

I’koncernen ingér dotterbolagen Fastighets AB Férvaltaren, 556050-2683, Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB, 556628-6729, Sundbybergs Avfall och Vatten AB, 556764-2334, Sundbyberg
stadsnétsbolag AB, org nr 556602-0631 och Sundbybergs Bredband AB, 556599-3374 som
samtliga dr heldgda. I koncernen ingér ocksé dotterbolag till Fasti ghets AB Forvaltaren och
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB som samtliga ir heligda.

Inga transaktioner med narstiende har skett p4 andra &n marknadsmdssiga villkor, forrutom de
fastighetsoverlatelser som avtalats till bokforingsmaéssiga virden.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla bolag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt har mer 4n hélften av aktiernas réstvirde samt foretag i vilka koncernen pa annat sitt har
ett bestimmande inflytande och en mer betydande andel av resultatet av deras verksamhet.

Samtliga forvirv av bolag dr redovisade enligt forviarvsmetoden, vilket innebir att dotterbolagets
egna kapital vid forvérvet, faststillt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga
virde, elimineras i sin helhet. 1 koncernens egna kapital ingér hidrigenom endast den del av
dotterbolagets egna kapital som tillkommit efter forvirvet. Obeskattade reserver redovisade de
enskilda koncernforetagen dr uppdelade i koncernens balansrakning i en kapitaldel och en
skattedel. Kapitaldelen &r ford till annat eget kapital. Skattedelen ir redovisad som avsittning under
rubriken Avsittningar. Interna mellanhavanden och internvinster inom koncernen elimineras i sin
helhet.
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Férvarv som gjorts fore vergdngen till BRNAR 2012:1 (K3) har inte rdknats om.

Intikter

Intékter har upptagits till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhdllas. Intdkter
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelama kommer att tillgodogoras
bolaget och 6vriga koncernbolag samt att intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt satt. Foljande
kriterier maste ocksé uppfyllas innan intédkter redovisas:

Hyresintikter
Hyresintéakter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i

gillande hyresavtal.

Vatten- och avfallstjdnster

Prissittning vid forsiljning av vatten- och avfallstjdnster regleras bland annat av Lagen om
allménna vattentjanster och Avfallsordningen och sker enligt sjidlvkostnadsprincipen. Uttag av
taxor som dverstiger drets kostnader redovisas som skuld till respektive kollektiv. Uttag av taxor
som understiger &rets kostnader redovisas som negativt resultat. Finns ett tidigare veruttag bokfors
det negativa resultatet mot den kortfristiga skulden till respektive kollektiv.

For att finansiera investering av sopsug har samtliga fastighetségare erlagt en anslutningsavgift.
Anslutningsavgifterna redovisas som forutbetalda intdkter och intéktsfors arligen till ett belopp som
motsvarar #rets avskrivningar och rdntekostnader i enlighet med sjélvkostnadsprincipen. Som
kortfristig del redovisas de avgifter som forvéntas resultatforas under nistkommande rikenskapsar.

Utifrén de utbyggnadsplaner som finns bedéms de planerade anslutningsavgifterna ticka de arliga
avskrivningarna och rintekostnaderna for anldggningen. Jamfort med ursprunglig plan for
byggnation och anslutning ér det dock en viss tidsforskjutning da byggnation i
exploateringsomradet &r fordrojd. | ett scenario dér inte fortsatt byggnation genomfors enligt plan
kommer brukningsavgifterna for sopsug att behdva hojas.

For att finansiera investering av VA-anldggningar har samtliga fastighetsdgare erlagt en
anliggningsavgift. Anldggningsavgifterna ska ticka avskrivningar p& nyinvesteringar i ledningsnit,
del av huvudanldggningen, administration, rintekostnader for nyanldggning i ledningsnit och
huvudanliggning. Anldggningsavgifterna redovisas som forutbetalda intékter och periodiseras med
10% &r 1 for direkta kostnader i samband med anslutning samt administration 1 samband med
anslutning och 1/50 av resterande 90% av anldggningsavgiften. Totalt intiktsfors 11,8% &r 1. Ar 2-
50 intdktsfors 2% per r av den del av anslutningsavgiften (90%) som ej avsdg att ticka direkta
kostnader och administrationskostnader i samband med anslutningen. Som kortfristig del redovisas
de avgifter som forvintas resultatforas under nastkommande rikenskapsar.

Bredband- och stadsnétsavgifter

Intéikter har upptagits till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhdllas. Intékter
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget samt att intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Intékterna bestar i huvudsak av
kapacitetforbindelser samt drift- och serviceataganden.

Rinta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjanas. Berdkning sker pa basis av underliggande
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tillgdngens avkastning enligt effektiv rinta.

Utdelning
Utdelning redovisas nr rétten att erhalla utdelningen &r sikerstalld.

Skatter

Arets skattekostnad utgdrs av aktuell skatt och forédndring i uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen utom nér skatten avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sidana fall
redovisas &ven skatten i eget kapital. Aktuella skatter virderas utifrén de skattesatser och
skatteregler som giller p4 balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och
skatteregler som ér beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag
redovisas i den utstrdckning det ir sannolikt att avdraget kan avriiknas mot dverskott vid framtida
beskattning. Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for
temporéra skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga
varden. P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den
uppskjutna skatteskulden som ér hinforlig till obeskattade reserver. Fordringar och skulder
nettoredovisas endast nér det finns en legal ritt till kvittning.

Immateriella anliiggningstillgingar

Immateriella anldggningstillgingar bestar av nedlagda kostnader for utveckling av
ndtdokumentationssystem. Immateriella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirdet
med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Tillgingama skrivs av linjart over tillgdngamas
bedémda nyttjandeperiod. Immateriella tillgingar bestér dven av parkeringsplatser med obegrinsad
nyttjandetid. Ingen arlig avskrivning gérs. Arligen gors en provning av samtliga tillgdngars virde.
Vid bestaende virdenedging som understiger det bokforda virdet gérs en nedskrivning.

Foljande nyttjandeperioder tillimpas:

Nedlagda utgifter for utveckling av natdokumentationssystem 5ér

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. |
anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hanforas till forvirvet av tillgangen.

Nar en komponent i en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande de] av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvirdet om de beréknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del
tillgdngens prestanda okar i forhéllande till tillgangens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforviry beddms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och aterstéllande av platsen. I sidana fall gors en avsattning och anskaffningsvirdet
okas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggningstillging redovisas
som Resultat frin fastighetsforséljningar.

Materiella anliggningstillgangar skrivs av systematiskt linjirt Sver tillgangens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall
tillgangens restvérde. Bolagets mark har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér
avskrivningsmetod anviinds for samtliga typer av materiella tillgingar.
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

Mark

Stomme inkl. grund
Underverk
Stomkomplettering
Sopsug byggnad
Sopsug markanlédggning
Ledningar vatten och avlopp
Yttre ytskikt

Inre ytskikt

Sopsug maskiner
Markanlaggning
Installationer

Underverk mekanisk utrustning/installationer
Pumpstationer mekanisk utrustning/installationer

Vitvaror
Hyresgéstanpassningar
Inventarier

Fordon

I moderbolaget aktiveras inga laneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014 laneutgifter pa

100 ar
100 ar
50 &r
50 ar
50 &r
50 ar
40 ar
30 ar
30 ar
20 ar
20 ar
15 ar
15 éar

7 ar

kontraktstid

5 ér
S ér

24(49)

pigaende projekt med en byggnadstid som 16per under ldngre tid &n ett 4r och med ett belopp om

10 mkr eller mer.

Fastighetsvirdering

Fastighets AB Forvaltaren marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags fastighetsbestdnd per varje

arsskifte. Virderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvérderingen ar utford av Svefa, med

virdetidpunkt 31 december 2019. Marken i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och centrala Sundbyberg

(Hamnen 8) 4r virderad som véarde per kvadratmeter (BTA) med hédnsyn tagen till bedomd

kvarvarande tid till det att detaljplanen &r antagen. Tillsammans med Férvaltarens antagande om
bedémda framtida byggbara ytor i Ursvik och centrala Sundbyberg, utgor detta marknadsvérdet for
marken. Virdebeddmning grundades dels pé kassaflodesanalyser baserade pa prognoser dver
framtida betalningsstrommar, dels pé jamforelser med genomforda kép av liknande fastigheter inom

respektive delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Virderingsunderlag

Underlag till virderingarna kommer fran Fastighets AB Forvaltaren, i form av sammanstéllning av

hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvirden, virdedr, investeringar samt tidplaner for

investeringar och detaljplaner. Drift- och underhéllskostnader bedéms av Svefa utifrdn statistik och

erfarenhet. Antaganden varierar utifran fastighetens skick och teknisk status.
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Fem fastigheter har okulérbesiktigats av vérderaren:

- Skérden 1 och Holadan 1 i Ursvik. Fastigheterna firdigstalldes 2013 och besiktigades 2019 for
forsta gangen sedan férdigstéllandet.

- Domherren 21 i centrala Sundbyberg. Fastigheten forvirvades under hésten 2018,

- Pollux 2 i centrala Sundbyberg. Fastigheten har genomgdtt fonsterrenovering samt renovering av
tvittstugor sedan senaste besiktning,

- Banken 8 i centrala Sundbyberg, Fastigheten ir nyrenoverad.

Féljande antaganden anvéndes vid vérderingen:

" Antagande om direktavkastning beddms utifrin fastighetens lage, tekniskt skick,
hyresintdkter samt drift- och underhillskostnader samt jdmforbara genomforda
transaktioner. Ett intervall frdn 2,5 till 7,0 procent har anvints i kalkylen.

Kalkylréntan skall aterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus
inflationen. Ett intervall fran 4,5 till 9,0 dr anvint i kalkylen.

Inflationen har antagits till 2 procent for samtliga &r i kalkylerna.

Intdkterna &r baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om
marknadsméssiga hyresnivier.

Indexeringen av kommersiella hyresintiikter har gjorts utifran faktisk kontraktsstruktur. Niér
det géller intékter frin bostider har schabloner anvints for indexreglering.

Vakanser dr beddmda utifrén faktiska vakanser tillsammans med marknadsmaissig
vakansgrad for omradet.

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

Vérderingsmetod

Marknadsvérderingen 4r utford genom en kassaflodesvirdering dir framtida bedémda kassafléden
diskonterats till 2019-12-31. Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en
oppen fastighetsmarknad. Varderingama genomfordes med erkiinda och accepterade
varderingsmetoder och metodiken ansluter i allt visentligt till Svenskt Fasti ghetsindex anvisningar
och riktlinjer. Samtliga objekt har varderades i Svefas kalkylmodell. Virderingar av
projektfastigheter och byggritter har ocksa utforts. Samtliga vérderingar utférdes objektsvis. Hela
fastighetsbestdndet i Fastighets AB Forvaltaren och ovriga koncernforetag har marknadsvirderats.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

De redovisade virdena for tillgdngamna kontrolleras vid varje balansdag for att bestimma om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde
minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov genom att en berdkning gors av tillgdngens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforséljningsvardet. Har tillgdngen ett
atervinningsvarde som 4r ldgre én det redovisade virdet, skrivs den ner til] dtervinningsvérdet. Vid
berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden till en réntesats fore skatt som &r
tinkt att beakta marknadens bedémning av riskfri rinta och risk forknippad med den specifika
tillgingen. En nedskrivning reverseras om de skl som foranledde nedskrivningen inte léngre
giller.
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Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dir bolagen i koncernen ér leastagare redovisas som operationell leasing
(hyresavtal). Koncemens bolag har leasingavtal gillande kontorsmaskiner, datorer, miljobilar och
kallvattenmitare. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért ver leasingperioden.
Uthyrming av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintédkterna redovisas
linjért under leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kundfordringar och &vriga
fordringar, leverantdrsskulder, och léneskulder. Instrumenten redovisas i balansrdkningen nér
koncernbolagen blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort frin balansrikningen nér rétten att erhélla kassafléden fran
instrumentet har 16pt ut eller Sverforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och
forméner som &r forknippade med dganderitten.

Finansiella skulder tas bort frén balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt
upphort.

Kundfordringar och dvriga fordringar
Fordringar redovisas som omséttningstillgingar med undantag for poster med forfallodag mer dn

12 méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Kortfristiea ldneskulder och leverantorsskulder
Kortfristiga laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag
for transaktionskostnader.

Laneskulder
Léneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.

Finansiella instrument
Koncernens bolag anvinder finansiella instrument, inom ramen for bolagets Finanspolicy, for att
hantera rinterisk. Bolagets finansiella instrument bestdr av rdntederivat.

Koncernen sikringsredovisar rintederivat upptagna efter januari 2013-01-01. Réntederivat
upptagna tidigare 4n detta omfattas inte av K3s regelverket utan regleras av tidigare regler.
Marknadsvirdet och dess forindringar for de rantederivat som sékerhetsredovisas i enlighet med
BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att paverka resultat eller balansrdkningen.

Vid forandringar av marknadsréntor uppkommer ett teoretiskt under- eller 6vervirde pé derivatet.
Marknadsvirderingen gors utifrin kontraktets avtalsmassiga villkor samt marknadsdata per
virderingsdatumet. Utifrin denna information beréknas verkligt virde av framtida kassaflode frén
derivatet diskonterat med aktuella marknadsréntor. Kélla for marknadsvirde pa rintederivat ar
genomgaende Bloombergs. Marknadsvérden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvirde for
balansdagen redovisas under not: Marknadsvirde pa derivat.
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Sakringsredovisningens upphdrande: Sakringsredovisningen avbryts om

. sékringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 15ses in; eller

. sikringsrelationen inte lingre uppfyller villkoren for sikringsredovisning
Eventuellt resultat frin en sékringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart i
resultatrdkningen.

Avsittningar
Koncernens bolag redovisar avsittningar nér det finns en legal eller informell forpliktelse och en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ersdttningar till anstillda

Kortfristiga erséttningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald
semester, betald sjukfranvaro och sjukvérd. Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och
en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning,

Ersdttningar efter avslutad anstillning; | koncernen forekommer savil avgiftsbestimda som

fSrmansbestidmda pensionsplaner. I avgiftsbestimda planer betalar bolaget faststillda avgifter till
Pensionsvalet och har inte nigon legal eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare dven
om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt stagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i

takt med att de anstilldas tjinster utforts.

Koncernen redovisar formansbestidmda pensionsplaner i enlighet med K3s forenklingsregler.
Férménsbestdmda planer som innebir att pensionspremier betalas och dessa planer redovisas som
avgiftsbestdmda planer.

De pensionsforpliktelser vars virde 4r beroende av virdet pa en kapitalforsikring redovisas till
vdrdet pé kapitalforsdkringen. Om kapitalforsikringens verkliga vérde dr hogre 4n
anskaffningsvirdet, redovisas det dverskjutande beloppet som en ansvarsforbindelse inom linjen.

Ersiittningar vid uppsigning: Ersittningar vid uppségning utgar da nagot bolag inom koncernen
beslutar att avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten for anstéllningens upphdérande eller

dd en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sidan erséttning. Om
ersattningen inte ger bolaget ndgon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad
ndr bolaget har en legal eller informell forpliktelse att limna sadan ersittning. Ersittningen
varderas till den bésta uppskattningen av den ersittning som skulle krivas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen.

Kassaflédesanalys

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

Som likvida medel klassificerar bolaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ir noterade péd en
marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre ménader frén anskaffningstidpunkten. Férandringar i
sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.
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Uppskattningar och bedomningar

Uppskjuten skattefordran

Som framgér av avsnittet Skatter redovisas uppskjuten skattefordran i den utstrickning det ar
sannolikt att avdraget kan avriknas mot dverskott vid framtida beskattning. Baserat pa bolagets
prognoser om framtiden gérs bedémningen att den uppskjutna skatten kommer att kunna nyttjas.

Péagdende projekt
Redovisning av pdgdende projekt baseras pé faktiska utgifter. I samband med att ett projekt startas

gors en forsta beddmning om projektet kommer att 6ka fastighetens anskaffningsvirde eller inte. |
samband med att pdgdende projekt stiings gors en slutlig beddmning vilka utgifter som ska
aktiveras respektive kostnadsforas.

Projekt Nya Stadskirnan 4r ett pigdende projekt syftande till att ge forutsittningar for den
omfattande stadsfornyelse som mojliggors nér jarnvigen genom centrala Sundbyberg forldggs i
tunnel. I det redovisade pagéende arbetet ingr alla utgifter som tillfor ett virde till projektet. I
samband med varje bokslut gors en beddmning om vérdet av det pdgdende projektet verstiger det
bokforda vardet.

Viérdering anldggningstillgangar

Koncernen upprittar 1angsiktiga scenarion for att bedoma huruvida verkligt véirde av
anldggningstillgingar understiger det bokforda vérdet, varpa ett nedskrivningsbehov skulle
foreligga. Bedomningen av verkligt virde grundar sig pa ledningens beddmning av forvintade
framtida kassafldden, vilka nettonuvirdesberéknas och darmed aterspeglar en avkastning med
hinsyn tagen till risker som forknippas med tillgéngen. Ledningens uppskattning av de framtida
intiakterna och kostnaderna som ger upphov till de forvintade kassaflodena paverkas av den
framtida utvecklingen och kan didrmed skilja frin verkligt utfall.

Nedskrivningar aterfors di marknadsviérdet Gverstiger bokforda virden samt nér en bedémning gors
om att marknadsvirdet kommer att vara bestéende.

Beddmning av anldggningstillgingarnas nyttjandeperiod &r baserad pa tidigare erfarenheter och
framgér av avsnittet Materiella anldggningstillgdngar. Vid faststillande av nyttjandeperiod for
anlidggningstillgdngar beaktas den historiska utvecklingen samtidigt som antaganden gors om
framtida teknisk utveckling. Avskrivningarna baseras pa anlaggningstillgdngarnas nyttjandeperiod
med avdrag for eventuellt beridknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut. Om teknologin utvecklas
snabbare 4n forvintat eller konkurrens, reglering eller andra marknadsforutséttningar utvecklas pa
annat sitt dn forvintat, kan foretagets framtida bedomning om nyttjandeperioder och restvirden
paverkas till foljd av det.

Uppskattningar och bedémningar kopplade till vardering av fastigheter aterfinns under avsnittet
Fastighetsvirdering.

Koncernen tillimpar sékringsredovisning pa finansiella instrument. Uppskattningar och
bedémningar kopplade till detta framgdr av avsnittet Finansiella instrument.
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Ekonomiska arrangemang
Inga ekonomiska arrangemang forekommer som inte redovisas j balansrikningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (synlig): Eget kapital inklusive 78,6 procent av obeskattade reserver i forhallande till
balansomslutningen.

Soliditet (justerad): Eget kapital plus évervirden i fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt om
21,4 procent i forhéllande till balansoms]utningen inklusive dvervirden i fastigheter,

Not 2 Intikternas fordelning

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Hyresintikter:
Bostdder 566 964 573 193 - -
Lokaler 234 392 215177 2978 -
Garage- och p-platser 24 978 22 808 146 -
Ovrigt 4182 3946 35 -
Avfallsintikter 37054 54 617 - -
VA-intakter 53 852 22206 - -
Bredband- och
stadsnétintikter 34 260 33477 - -
Ovriga intdkter 14 436 17 642 626 4 452
Summa 970118 943 068 3785 4 452
Not 3 Transaktioner med nirstiende

2019 2018

Transaktioner med niirstiende som genomforts p4 andra in marknadsmissiga villkor
Inga transkationer har skett pa andra 4n marknadsmissiga villkor, forutom de fastighetséverlatelser
som avtalats till bokforingsméssiga virden inom bolagskoncernen.

Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkép och forsdljning med koncernforetag avseende moderbolaget:
Inkép (%) 55 45
Forséljning (%) 17 100
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Not 4 Koncerninterna intikter

I moderbolaget ingar koncernintern forséljning exkl kostnadsférd moms med 626 tkr (4.452 tkr).

Not 5 Ersiittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Emst & Young AB
Revisionsuppdraget -2 171 -1 999 -134 -369
Revisionsverksamhet
utdver
revisionsuppdraget -31 -103 -22 -45
Skatteradgivning -307 -331 - -25
Ovriga tjénster -613 -7 -613 -1
Summa -3122 -2 440 -769 -446
Not 6 Operationella leasingavtal

Koncemen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Framtida
minimileaseavgifter, som
ska erlaggas avseende
icke uppséigningsbara
leasingavtal:
Belopp 1 tkr
Kontorsmaskiner
Forfaller till betalning
inom ett &r -462 -1122 - -
Forfaller till betalning
senare dn ett men inom
fem ar -219 -1 650 - -

-081 -2 772 0 0
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Bilar

Forfaller till betalning
inom ett ar

Férfaller till betalning
senare dn ett men inom
fem ar

Lokaler och garage
Forfaller till betalning

inom ett 4r

Forfaller till betalning
senare dn ett men inom
fem ar

Fofaller till betalning
senare 4n fem ar

Inhyrda objekt:
Forfaller till betalning
Inom ett ar

Forfaller till betalning
senare dn ett men inom
fem ar

Forfaller till betalning
senare dn fem ar

Under perioden
kostnadsforda
leasingavgifter
Kontorsmaskiner
Bilar

Lokaler och garage

Summa

Koncernen
2019

-2 645

-4 028

-6 673

-769

-2 694
-2 475

-5 938

-175 708

-491 747

-750 458

-1417913

]
\c
—
o0

-2 331

-863

-3 194

-129 846

-406 742
-594 890

-1 131478

-655
-3 138

-3 793
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Moderbolaget
2019 2018
0 0
-258 -
-1 032 -
-967 -
-2257 0
0 0
-391 -
-391 0
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Not 7 Ovriga externa kostnader
Koncemen
2019

Drift- och

underhallskostnader

fastighet -430 767

Avfallskostnader -35234

VA-kostnader -12 545

Bredband- och

s__tadsnéitskostnader -15118

Ovriga kostnader -13 737

Summa -507 401

(3]
s
o0

-364 459
225 590
133 544

-10 941
-46 174

-480 708

Moderbolaget
2019

-1574

-5 528

-7102

Underh4ll som #r planerat i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar atgirder som
aterkommer med regelbundna intervall och som foranleds av normal forslitning. Atgirderna skall
vara viirdehdjande eller virdeéterstillande och aktiveras pa en komponent i balansrikningen med

en arlig avskrivning.

Not 8 Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Koncernen
2019 2018
Medelantalet anstillda
Kvinnor 83 84
Min 108 112
Totalt 191 196
Ldner, ersédttningar,
sociala avgifter och
pensionskostnader
Loner och erséttningar
till styrelsen och
verkstillande direktdren -171 -167
Léner och erséttningar
till 6vriga anstillda -101 128 -96 522
-101 299 -96 689

Moderbolaget
2019

-171
-2135

-2 306
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-8 220

-8220
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-167
-4 190

-4 357
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Sociala avgifter enligt lag
och avtal
Pensionskostnader for
styrelsen och
verkstillande direktoren
Pensionskostnader for
Ovriga anstéllda

Totalt
Styrelseledaméter och

ledande
befattningshavare

Koncernen
2019

-36 022

-18 673

-155 994

Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor
Min

Totalt

Antal verkstillande
direkiorer och andra
ledande
befattningshavare

Kvinnor

Totalt

Moderbolaget

I~ | o —

e
=]
—
[ee]

-35670

-1 280

-12 971

-146 610

I~ | o

Moderbolaget
2019

-788

-1 063

-4 157

[ =
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I
[
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[ele]

-1 699

-1280
-864

-8 200

I~ |

Koncernens redovisade kostnader for ersdttning till styrelse och verkstillande direktdr och antalet
styrelseledaméter och verkstillande direktdr avser endast styrelse och verkstillande direktér i

moderbolaget.
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Not 9 Av- och nedskrivningar pd immateriella och materiella anlidggningstillgdngar
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Forvaltningsfastigheter -153 413 -167 339 -95
Markanldggningar -10 942 -9 375 -
Byggnader och mark Avfall och
Vatten -5 295 -4 647 - -
Inventarier -5 895 -6 919 -82 -212
Bredbands- och stadsndtsutrustning -6 858 -7 400 - -
Immateriella anlédggningstillgangar =701 - -
Utrangeringar/nedskrivningar -9 536 -5 726 - -
Summa -192 640 -201 406 -177 -212

Not 10 Resultat fran fastighetsforsiljningar

Resultat av fastighetsforsaljning uppgar till 203.385 tkr (545.572 tkr). Under 2019 avyttrades
fastigheterna Muraren 9 och Basaren 1 och under 2018 avyttrades Terrdngloparen 11, Kartan 1,
Stigfinnaren 8, delar av Vandraren 9 och Orienteraren 9, del av Bévern 2, Bivacken 2, Kasernen 1,
Kvartersmiistaren 1 och Stéllningsmakaren 2.

Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2019 2018

Utdelning pa andelar i koncernfGretag 3492 911 606
Summa @ ;1766;)
Not 12 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Ranteintdkter 754 1719 926 310

Summa 754 1719 926 310
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Not 13 Rintekostnader och liknade resultatposter

Riéntekostnader

Ovriga finansiella
kostnader

Kostnad f6r kommunal
borgen

Rénta pagiende
byggnation

Koncernen

2019
-25 982
-4 870
-9 318

588

-39 582

Not 14 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag

Summa

2018
-65 832
-3 997

-9 318

-79 147

35(49)

Moderbolaget
2019 2018
-494 -1 338
-4 800 -4 800
-5294 -6 138

Moderbolaget

2019 2018
7 400 7 600
7 400 7 600
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Not 15 Skatt pa drets resultat

Koncernen Moderbolaget
2019 2019

o]
—
o0
o
p—
o0

Aktuell skatt for aret -11 328 -4 328 -
Aktuell skatt hanforlig

till tidigare ar - -3 799 - -
Uppskjuten skatt -6 614 -6 777 - =137

Summa -17 942 -14 904 0 -731

Redovisat resultat fore

skatt 236 938 520 954 581 902 584
21,4% (22%) skatt pa

redovisat resultat -50 705 -114 610 -124 -198 569
Skatteeffekt av:

Ovriga ej avdragsgilla

kostnader och ej

skattepliktiga intdkter 36 916 110 106 -1014 -312
Okning skattemissigt

underskott -1478 - - -1673
Minskning skattemassigt

underskott - - 391 .
Aterforing uppskjuten

skatt pa underskott - - - =737
Utdelning fran

dotterbolag - - 747 200 554
Underskottsavdrag vars

skatteviarde ¢j lingre

redovisas som tillgéng - -2 928 - -
Skattemadssig effekt av

fastighetsforsiljning -3 390 2063 - -
Justering av skatter

hanforliga till tidigare ar - 4 851 - -
Utnyttjad ej aktiverad

fastighetsfalla 880 - -

Skatteeffekt av g

avdragsgill nedskrivning -150 - - -
Effekt av andrad

skattesats -15 -14 386 - -

Redovisad skatt -17 942 -14 904 0 =737

Nominell skattesats for
svenska aktiebolag utgér
for 2019 21,4% (22% for
ar 2018).
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Not 16 Hyresriitter eller liknande rittigheter

Parkeringsrittigheter i garage
Ingénde anskaffningsvirde

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Not 17 Nedlagda utgifter for utveckling av nitdokumentationssystem

Ingeende anskaffningsvirden
Omklassificering

Inkop

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Koncemnen
2019

3750

3750

Koncemnen
2019

2907
599

3506

=701

=701

2 805
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2018

3750

3750

2018
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Not 18 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader
Ingéende
anskaffningsvirden 5586 605 5978 698 - -
Investeringar 31750 20 058 - -
Férvarv 11 456 68 762 - -
Aktiveringar 102 841 423 989 - -
Inkdp - 371 11 456 -
Forséljningar -210 625 -905 273 - -
Omklassificeringar 3792 - . -
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvirden 5525819 5 586 605 11 456 0
Ingaende avskrivningar -1 779 551 -1 901 383 - -
Forséljningar 36 371 290 593 - -
Forvérv . -1422 - -
Arets avskrivningar
enligt plan -153 336 -167 339 -95 -
Utgéaende ackumulerade
avskrivningar -1 896 516 -1 779 551 -95 0
Ingdende nedskrivningar -17 002 -108 321 - -
Forséljningar - 87 579 - -
Arets nedskrivningar -2 284 3740 - -
Férsaljningar och
utrangeringar -1 000 - -
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar -20 286 -17 002 0 0
Utgdende restvirde enligt
plan 3609017 3790 052 11 361 0



Sundbybergs stadshus AB
556775-5516

Mark

Ingéende
anskaffningsvirde
Forvarv

Inkdp
Omklassifiseringar
Foréljningar

Utgdende
anskaffningsvirde

Utgédende redovisade
védrden mark

Markanlidggningar
Ingdende
anskaffningsvirden
Investeringar
Aktiveringar
Forsdljningar

Utgaende
anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar

Arets avskrivningar
enligt plan

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende redovisat virde
pa markanldggningar

Utgdende redovisat
viirde pa byggnader,
mark och
markanliggningar

Marknadsvirde pa
fastigheter

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
836 872 926 279
10 239 31350
- 8 817
208 -
-20 190 -129 574
827129 836 872
827 129 836 872
213919 150 338
13 165 16 196
3600 54 604
-656 -7 219
230028 213919
-38 006 -31 446
52 2815
-10 942 -9 375
-48 896 -38 006
181 132 175913
4617278 4 802 837
13953 775 13713 044
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Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
10239 -
10239 0
10 239 0
0 0
0 0
0 0
21 600 0
48 000 -
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Not 19 Byggnader och mark Avfall och Vatten

Ingaende anskaffningsvérden

Inkdp

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvirde enlig plan

Not 20 Inventarier

Ingaende
anskaffningsvirden
Inkép
Forsaljningar och
utrangeringar

Utgéaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar och
utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende restvirde enligt
plan

Koncernen
2019-12-31

67 653
3457

-765

70 345
-53 327

697
-5 895

2018-12-31

66 995
1 597

-939

67 653
-47 351
941

-6 916

-53 326

14 327
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Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

239 358 228 492
35408 10 866
274 766 239 358
-11 211 -6 564
-5295 -4 647
-16 506 -11 211
258 260 228 147
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
410 1181
- -771
410 410
-234 -460
. 437
-82 -211
-316 -234
94 176



Sundbybergs stadshus AB
556775-5516

Not 21

Ingaende anskaffningsviirde
Inkdp

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgédende planeligt restvide

Bredbands- och stadsniitsutrustning

Not 22 Pigiende arbeten
Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat virde vid arets
bérjan 324 447 639 995
Investeringar 327 471 188 229
Aktiveringar -106 338 -485 727
Kostnadsfort -762 -3 657
Aktiverad rinta 595 679
Forsdljningar -5 866 -4 103
Omklassificering -35 408 -10 969
Utgéende nedlagda
kostnader 504 139 324 447
Ovriga pagdende
arbeten* 23 431 14 433
Utgaende redovisat virde 527 570 338 880

* Fg ar har justerats for
att §ka jamforbarheten.

Koncernen
2019-12-31

123 143
4196

127 339

-73 775
-6 858

-80 633

46 706

Moderbolaget

2019-12-31

38 000
5128
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2018-12-31

115 953
7190

123 143

-66 375
-7 400

-73 775

49 368

2018-12-31

2312
35688
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Not 23 Andelar i koncernfiretag
Koncernen Org nr Site Kapital-
andel (%)
Fastighets AB Forvaltaren 5566050-2683 Sundbyberg100
Lokalfastigheter
i Sundbyberg AB 556628-6729 Sundbyberg100
Sundbyberg Avfall och Vatten AB 556764-2334 Sundbyberg 100
Sundbybergs Bredband AB 556599-3374 Sundbyberg100
Sundbybergs stadsnitsbolag AB 556602-0631 Sundbyberg100
Bokfort Bokfort
Kapital- Rostritts- Antal virde virde
Moderbolaget andel %  andel % aktier 19-12-31  18-12-31
Fastighets AB Forvaltaren 100 100 500 000 253 954 253 954
Lokalfastigheter i Sundbyberg AB 100 100 30 000 209 730 209 730
Sudbyberg Avfall och Vatten AB 100 100 1 000 8 100 8 100
Sundbybergs Bredband AB 100 100 5000 5062 5062
Sundbybergs stadsnitsbolag AB 100 100 5000 7279 7279
Summa 484 125 484 125
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsviirde 484 125 529 225
Fusionerat dotterbolag - -45 100
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 484 125 484 125
Utgdende redovisat virde 484 125 484 125
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Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncernen

2019-12-31 2018-12-3]
Ingaende anskaffningsvirden 40 40
Arets inkdp 40 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 80 40
Husbyggnadsvaror H.B.V 702000-9226 site Stockholm 8 andelar (4 andelar).
Not 25 Andra langfristiga fordringar

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Redovisat virde vid érets borjan 5000 5421
Tillkommande poster 88 000 -
Avgaende poster - -421
Utgaende redovisat virde 93 000 5000
Not 26 f)vriga kortfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Moms 12 733 19 042 421 176
Ovriga kortfristiga
fordringar* 40 108 22 510 783 343
Summa 52 841 41552 1204 519

*Fg ar har justerats for
att 6ka jamforbarheten.
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Not 27 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda
driftkostnader 6329 10 708 - -
Forutbetalda hyror 45 704 41 304 - -
QOvriga poster 6 621 7 465 123 237
Summa 58 654 59477 123 237

Not 28 Kassa och bank/Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Koncernkonto 624 905 1238 554 177977 451 965
Ovriga konton* 178 822 80978 - -

Summa 803 727 1319 532 177 977 451 965

Moderbolaget har en checkridkningskredit pa 15.000 (15.000) tkr varav 0 (0) tkr dr utnyttjat.
Koncernen har en checkrikningskredit pa 250.000 (250.000) tkr varav 5.990 (16.569) tkr ar

utnyttjat.

* Dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren kdper sin el pa en elbérs som &r en del av Nasdaq. Enligt EMIR direktiven
maste alla kunder pa Nasdaq ingé i en Default fond. Beloppet insatt i fonden maste vara kvar sa linge man ér kund hos
Nasdaq. Genom ett sikerhetskonto méste Fastighets AB Forvaltaren ven stilla sakerheter for positioner i el man ingétt
avtal om. Detta belopp 22 mkr (17 mkr) ska garantera att Fastighets AB Forvaltaren ska kunna betala fordndringar i
elpriset under perioden 2020-2022 (2019-2021).

Not 29 Utdelning per aktie

P4 &rsstimman 2020-03-31 kommer en utdelning avseende ar 2019 pa 0 kr per aktie, totalt O tkr att
foreslés. Arets resultat foreslds balanseras i ny ridkning.
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Not 30 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt

Avseende temporir skillnad mellan
redovisat och skattemissigt virde pa
byggnader

Avseende temporir skillnad paginde
byggnation

Avseende Ovriga temporira skillnader
Skattemassigt underskott

Avsittning vid periodens utging

Not 31 Ovriga avsittningar

Ovriga poster

Summa avsittningar

Not 32

Marknadsviirde pi derivat

Marknadsvirde pé sikringsredovisade rintederivat
Marknadsvérde pa derivat upptagna tidigare éin 2013-01-01

Summa
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Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 201
208 160 210722 - -
17 726 15038 - -
-677 -850 " &
-61 725 -68 042 - -
163 484 156 868 0 0
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
14 200 14 700 - 500
14 200 14 700 0 500
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
19 400 21 200
- 12 400
19 400 33 600

Marknadsvérdet pé rintederivaten 4r negativt. Det nominella
beloppet pa derivaten uppgér till 1.050 mkr (1.540 mbkr).
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Not 33 Riéintebidrande skulder

Forfallostuktur
<] ar*

1-5 ar

Summa

Utnyttjade finansieringskillor
Lan bank/kreditinstitut
Foretagscertifikatsprogram

Obligation

Summa

Finasieringskillor ej utnyttjade (ram)

Kreditlofien
Foretagscertifikatsprogram
Checkrikningskredit

Koncemen

2019-12-31

1 000 000
700 000

1 700 000

700 000
600 000
400 000

1 700 000

1 000 000
900 000
145 000
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2018-12-31
1 007 000

1 100 000
2107 000
700 000

600 000
807 000

2 107 000

1200 000
900 000
233 000

¥ Varav 600 mkr (600 mkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade volymen certifikat har bolaget tecknat backup
facilitetsavtal uppgaende till 1.000 mkr (1.200 mkr). Den del av de langfristiga skulderna som forfaller inom ett ér
kommer l3pande att formyas baserat pa det sikerstillda langa backup facilitetsavtalet. Ovriga 400 mkr avser ett
obligationsldn som forfaller i juli 2020 och ett 1&n hos Kommuninvest som forfaller 1 december 2020, vilka kommer att
refinansieras vid forfall. Dessa skulder klassificeras darfor i sin helhet som langfristiga. Checkrékningskredit finns i

moderbolaget.

Not 34 Forutbetalda anldggningsavgifter

Avfallskollektivet

Forutbetald anldggningsavgift till Avfallskollektivet

Forutbetald anldggninsavgift till Avfallskollektivet

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
25511 21.375
25511 21375
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Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

VA-Kollektivet

Forutbetald anldggningsavgift till VA-kollektivet 153 786 131 202
Forutbetald anlédggningsavgift VA-kollektivet 153 786 131 202
Totalt forutbetald anldggningsavgift till VA- avfallskollektivet 179 297 152 577

Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-3]
Forskottsbetalda hyror 117 134 111 506 529 -
Forskottsbetalda intikter 9 541 10 480 - -
Upplupna semesterléner 8261 6122 59 53
Upplupna sociala
avgifter 5780 4337 70 108
Upplupna
personalkostnader 7198 10077 75 522
Upplupna rantekostnader 2329 3285 13 -
Ovriga poster 56 679 39 891 1635 5228

Summa 206 922 185 698 2 381 5011
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Not 36 Stillda sikerheter

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
For egna avsittningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 359 764 517 968
Summa avseende egna skulder och avséttningar 359 764 517 968
Summa stillda sdkerheter 359 764 517 968

Som sikerhet for fullgorande av Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s forpliktelser som
lokalhyresgist i bolagskoncernens lokaler i Hallonbergen centrum har Sundbybergs stadshus
AB lamnat en moderbolagsborgen till fastighetsidgaren Hallonbergen 3 AB (ingér i Fastighets
AB Balder-koncernen). Den arliga hyran uppgar till 7.458.153 kr.

Som sikerhet for fullgérande av Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s forpliktelser som
lokalhyresgist i fastigheten Sundbyberg 2:84 har Sundbybergs stadshus AB limnat en
moderbolagsborgen till fastighetsigaren Ursvik Sundbyberg 2:84 AB. Den érliga hyran uppgér
till 12.734.048 kr.

Not 37 Eventualforpliktelser

Koncemen
2019-12-31 2018-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1 646 1 466
Summa ansvarsforbindelser 1 646 1 466

Not 38 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

En fusion av Fastighets AB Forvaltaren med det heldgda dotterbolaget Forvaltaren HBC AB har
péborjats under kvartal 1 2020.

Per 31 december 2019 fanns det i dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren en avsittning kopplat till
en tvist med en lokalhyresgist. Tvisten ldstes i slutet av januari 2020 med en positiv effekt pd
resultatet om 3,2 mkr.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om 5rsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfart en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Sundbybergs stadshus AB far & 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovi-
sningen uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stalining per den 31 december 2019 och av
dessas finansiella resultat och kassaflsden for &ret enligt
ﬁrsredowsningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med

arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstdmman faststller resultatrdk-
ningen och balansrékningen f&r moderbolaget och koncernen.,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. VAart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i Ovrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Annan information &n rsredov!sningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
&rsredevisningen och koncernredovisningen och aterfinns p3
sidorna 1-13. Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi g&r
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med vi&r revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information
som identifieras ovan och Bvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning  &r  oférenli  med arsredovisningen  och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Gvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehslla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det 8r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret fér
att drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att
de ger en réttvisande bild enligt érsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstdllande direktéren ansvarar dven far den interna kontroll
som de bedmer &r nddvandig f&r att upprétta en &rsredovisning
och koncernredovisning som inte inneh3ller négra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av érsrecmvisninqen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren f6r bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, ndr sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet

om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att Arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegent-
ligheter eller misstag, och att Iimna en revisionsber&ttelse som
innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet & en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att uppticka en
vdsentlig felaktighet om en sdan finns, Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f8rvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedSmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i érsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfOr granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som &r tilirdckliga och dndamalsenliga
for att utgéra en grund for véra uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hdgre dn fér en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, fér-
falskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidoséttande av intern kontroll,

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse far var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvarderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplys-
ningar.

* drar vi en slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en siutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osikerhets-
faktor som avser s3dana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, m3ste vii revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten p3 upplysningarna i &rsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhets-
faktorn eller, om sidana upplysningar &r otillr&ckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller férhalianden gbra att ett bolag
och en koncern inte Iangre kan fortsatta verksamheten,

* utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om érsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna p3 ett s&tt som ger en rdttvisande bild.
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¢ inhdmtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
Gvervakning och utfdrande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga fér vara uttalanden,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuelia betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéliande direk-
torens férvaltning av Sundbybergs stadshus AB for &r 2019 samt
av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
fériust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férsiaget
i fdrvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstailande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i f6rhdliande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for farslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pad storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
I6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation & utformad s& att bok-
féringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
Iagenheter i &vrigt kontraolleras p& ett betryggande s&tt. Verk-
stallande direktéren ska skéta den I6pande foérvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tqar-
der som d&r nédvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgdras i
Gverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

 foretagit ndgon tgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

* pd nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
5r5redcvisninqslagen eller bolagsordningen.

vart mdl betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sdkerhet bedma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hag grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller frsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust
grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsitgarder som utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk ach vasentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sidana atgérder,
omraden och férhallanden som &r vdsentliga fér verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bola-
gets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhillanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet, Sem underlag for
vért uttalande om styrelsens forsiag till dispesitioner betraffande
bolagets vinst eller fériust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna
beddma om fdrslaget &r fdrenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 16 mars 2020

Ernst § Young AB

Kikael Sjoidfder
Aukloriserad revisor
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Lekmannarevision i
Sundbybergs Stadshus AB

Till arsstimman i Sundbybergs Stadshus AB
Org.nr 556775-5516

Till fullméktige i Sundbybergs stad
Granskningsrapport for ar 2019

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

Styrelse och VD svarar for att verksamheten bedrivs i enlighet med gillande bolagsordning,
4gardirektiv samt de foreskrifter som giller for verksamheten. Lekmannarevisorernas ansvar ir
att granska verksamhet och intern kontroll och préva om verksamheten bedrivits i enlighet med
fullmaktiges uppdrag.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Det innebir att vi planerat och genomf&rt granskningen for att i rimlig grad forsikra oss om att
bolagets verksamhet skits pa ett indamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstillande
satt samt att bolagets interna kontroll &r tillricklig. Granskningen har genomforts med den in-
riktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund f6r bedomning och priévning,

Under éret har lekmannarevisorerna granskat bolagets former och instrument for styrning, upp-
foljning och kontroll. Granskningen har visat att det foreli gger en tillriacklig struktur avseende
intern kontroll inom Sundbybergs Stadshus AB. Lekmannarevisionen har genomfort en fordju-
pad granskning rérande hur bolagen i koncernen féljer GDPR. Granskningen har visat pa en
tillrdcklig intern kontroll med avseende pé detta omrade.

Det &r var uppfattning att det dr av visentlig betydelse att tydliga och @ndamélsenliga avtal
ingds med avseende pa samverkan med Sundbybergs stad nir det giller den strategiska lokal-
forsorjningen framéver.

Vi bedomer att bolagets verksamhet 2019 skétts pa ett dndamdlsenligt och fran ekonomisk syn-
punkt tillfredsstillande sdtt samt att den interna kontrollen har varit tillrécklig, med undantag

for ovanstaende notering rérande den strategiska lokalfrsérjningen.

Sundbybergs stad den 16 mars 2020

Torbjoérn Nylén HansErik Salomonsson



