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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Sundbybergs stadshus AB avger hérmed drsredovisning
och koncernredovisning for rdkenskapséret 2020.

Agarforhallanden

Sundbybergs stadshus AB, 556775-5516, dgs till 100 procent av Sundbybergs stad. Sundbybergs
stadshus AB #r moderbolag i Sundbybergs stads heldgda bolagskoncern. Bolagskoncernen omfattar
forrutom moderbolaget de helédgda dotterbolagen.

Verksamheten

Sundbyberes stadshus AB

Bolaget har till foremal att vara moderbolag i Sundbybergs stads bolagskoncern. Bolaget ska &dga
och forvalta aktier 1 bolag som indirekt #igs av Sundbybergs kommun. Bolaget ska vidare verka for
att en jarnvig i tunnel genom Sundbybergs stad kommer till stind inom en sa snar framtid som
méiligt och dirigenom bidra till utvecklingen av centrala Sundbyberg.

Som en del av kommunkoncernen ska Sundbybergs stadshus AB med dotterbolag aktivt medverka
till att stadens vision och 6versiktsplan forverkligas. Moderbolaget, Sundbybergs stadshus AB, och
dess helégda dotterbolag benimns gemensamt koncernen. Bolaget ska verka for att
samordningsvinster och rationaliseringsmdjligheter 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 telekommunikationstjénster till
foretag, organisationer och hushéll och dérmed forenlig verksamhet.

Sundbybergs stadsnétsbolag AB, org.nr 556602-0631
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom Sundbybergs kommun &ga och forvalta
stadsnit f6r bredbandstjénster samt ddrmed forenlig verksamhet.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB, org.nr 556764-2334

Bolaget har till fsremal for sin verksamhet att vara huvudman for allmédn Va-anlédggning inom
Sundbybergs kommun. Bolaget har dven till fsremél for sin verksamhet att i och &t Sundbybergs
kommun bedriva sadan avfallshantering som omfattas av den kommunala renhallningsskyldigheten
samt dirmed forenlig verksambhet.

Sundbyberg Avfall och Vatten AB:s verksamhet omfattas av miljébalken, lagen om allménna
vattentjinster och avfallsférordningen.
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Fastighets AB Forvaltaren (publ), org.nr 556050-2683

Bolaget ér ett allménnyttigt bostadsforetag och har till foremal for sin verksamhet att inom
Sundbybergs kommun forvérva, sélja, 4ga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtrétter 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 forvérva, sdlja, dga,
bygga och forvalta fastigheter eller tomtritter med arbetsplatser, lokaler och kollektiva anordningar.

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

Maluppfyllelse

Enligt dgardirektivet ska Sundbybergs stadshus AB striva efter att uppnd det bésta ekonomiska
utfallet langsiktigt.

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

Mot bakgrund av limnad arsredovisning fr 2020 anser bolaget sig ha uppfyllt ovanstiende mal.
Koncernen har en stark finansiell stéllning att mota framtida utmaningar.

Riskhantering

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att rédntefordndringar paverkar finansnettot negativt i ett stigande
rdnteldge samt risken att ha last in en alltfor hog rénta i ett sjunkande rinteldge. Variationer i
marknadsréntan kan ha en betydande péverkan pa koncernens resultat. For att hantera risken sikrar
koncernen rénta i derivat for att fi en optimal rianteforfallostruktur med olika l6ptider. Koncernen
har vid bokslutsdatum 74 procent av 1&nevolymen réntesékrade vilket innebér att endast 26 procent
av ldnevolymen paverkas av dndringar i marknadsrintan.

Vid en 6gonblicklig fordndring av marknadsréintan med 1 procentenhet frén och med balansdagen
den 31 december 2020, antaget allt annat lika, skulle réintekostnaden paverkas med 4,2 mkr under
den nédrmaste 12-ménadersperioden. Om koncernen ddremot haft en helt rorlig rénta skulle
rédntekostnaden paverkas med -/+16 mkr.

Finansieringsrisk
Koncernens finansieringsrisk avser risken att nddvéndiga krediter, dels nya krediter och dels
refinansiering av 1an som forfaller, inte kan anskaffas Gverhuvudtaget eller till en hdg kostnad. For
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att reducera finansieringsrisken arbetar koncernen med, och féljer kontinuerligt upp, léneportfoljens
forfallostruktur och har en god spridning av laneforfall.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad och betalningsférméga hos kund

Koncernens uthyrningsgrad styrs bland annat av den allménna konjunkturutvecklingen,
forandringar i infrastrukturen, produktionstakten for nya fastigheter, befolkningstillvéixten och
sysselsittningen. Koncernens bostadslédgenheter 4r i all véisentlighet uthyrda per 2020-12-31. Den
ekonomiska uthyrningsraden for koncernens bostéder uppgick till 97,6 (97,8) procent for heléret
2020. Idag rader det en stor bostadsbrist, fréimst i Storstockholm, vilket gor att efterfrdgan pa
bostider kommer att vara fortsatt stor och att bostadsbristen kommer att finnas kvar inom
overskadlig framtid.

Fér koncernens lokaler uppgar den ekonomiska uthyrningsraden till 96,3 (94,9) procent for helaret
2020. Koncernen arbetar aktivt for att forbittra vakansgraden i lokalerna. I takt med att Sundbyberg
utvecklas, och med den befolkningstillvixten, beddmer bolaget att efterfragan pa lokaler i
attraktiva ldgen kommer att 6ka.

Koncernen arbetar aktivt med att forbattra miljon runt fastigheterna och géra hela omréden mer
attraktiva for att locka hyresgéster. Koncernen ser dven kontinuerligt 6ver mdojligheten att
konvertera lokaler till bostider. Under 2020 har 241 kvm lokalyta konverterats till fyra ligenheter i
Rissne.

Koncernen star infor risken att hyresgésterna inte kan fullfélja sina 4taganden. Koncernen
minimerar denna risk genom god kundkénnedom och genom att utfora sedvanlig kreditkontroll av
nya hyresgéster. Koncernen har historiskt sett haft laga kundforluster och arbetar aktivt med savél
forebyggande aktiviteter som uppfoljning for att hantera risken. Risken finns &ven att tvister skulle
kunna & betydande finansiella effekter p& koncernens verksamhet. Risken finns s&vél i den [6pande
verksamheten som i koncernens projektportfolj. Dérfor arbetar koncernen med vil genomarbetade
dverenskommelser och avtal for att minska risken for tvister.
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Kénslighetsanalys, intéikter och kostnader

Férindring, % Resultateffekt, mkr

Hyresintikter, bostider +/-1 +/-5

Hyresintikter, lokaler +/-1 +/-3

Vakansgrad bostider* +/-1 -/+5

Vakansgrad lokaler* +/-1 -/+3

Drift- och energikostnader +/-1 -/+6

Rénteniva, marknadsrinta* +/-1 -/+16
*Forandring med en procentenhet
Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2020 2019 2018

Koncernen
Intdkter mkr 1065 982 954
Rorelseresultat mkr 213 000 276 598
Resultat efter skatt mkr 165 000 219 506
Balansomslutning mkr 6 590 6 515 6 894
Marknadsviérde fastigheter mkr 14 972 13 954 13713
Eget kapital mkr 4227 4 062 4010
Soliditet (synlig) % 64 62 58
Soliditet (justerad) % 73 72 69
Moderbolaget
Intdkter mkr 6 6 6
Rorelseresultat mkr -10 -6 -11
Resultat efter skatt mkr 2 1 902
Balansomslutning mkr 976 973 1238
Eget kapital mkr 965 963 1129
Soliditet (synlig) % 99 96 91

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Investeringar

[\
o
I,
~

\o ’
~
~

1054
976
7192
14 429
3 607
50

66

10
-10
82
673
333
49

6(52)

[\
<o
Dk
(@)

m ‘
[N
[\S)

190

81
6128
14 499
2705
44

64

-8
30
560
328
59

Koncernen fortsétter arbetet med att renovera fastighetsbestdndet. Samtidigt planerar koncernen for
ett flertal nyproducerade hyresritter. I samband med detta 6kar riskerna inom investeringsomradet.




Sundbybergs stadshus AB - T(52)
556775-5516

For att hantera riskerna gor koncernen alltid en riskanalys infor ett investeringsbeslut. Den baseras
pa faktorer som intékter, investerings-, drift- och underhallskostnader samt rantekostnader.
Koncernen faststiller omfattningen och kvaliteten p& programhandlingarna, vilka sedan ligger till
grund for projektering, byggande och férvaltning. Koncernen anvénder ett strukturerat arbetssétt for
att sékerstélla uppfoljning och styrning av projekten.

Sundbybergs stad star infér en kraftig befolkningstillvéxt vilket innebér stora investeringar i nya

V A-ledningar och sopsugsanliggningar kommande ar. Infrastruktur for vatten och avfall dr en av
de forsta byggstenarna i exploateringsprocessen och VA- och avfallsverksamheten stér dérfor infor
stora investeringar framover.

Arets fastighetsinvesteringar inom bolagskoncernens uppgick till totalt 442 mkr (375 mkr).
Beloppet fordelas mellan respektive bolag pa foljande siitt (foregéende r inom parentes):

e Fastighets AB Forvaltaren: 384 (288) mkr

e Sundbyberg Avfall och Vatten AB: 46 (78) mkr
o Sundbybergs stadsnétsbolag AB: 5 (3) mkr

e Sundbybergs Bredband AB: 3 (1) mkr

e Lokalfastigheter i Sundbyberg AB: - (-) mkr

e Sundbybergs stadshus AB: 4 (5) mkr

Koncernens forviintade framtida utveckling

Kommunens kraftiga tillvéxt stiller stora krav pd bolagskoncernen vad géller bostadsforsdrjning,
lokalférsérjning och utbyggnad av infrastruktur. Utvecklingen innebér ocksé krav pa utvecklade
samarbetsformer med externa parter. Sammantaget kommer detta att leda till 6kade krav péa
moderbolagets samordnande roll. Med stadens kraftiga tillvéixt och utveckling foljer ocksé behov
av ett nira samarbete inom bolagskoncernen och mellan koncernen och staden. Koncernen star
infor stora foréndringar inom de kommande &ren. Flera nya fastigheter ska byggas i ett flertal olika
delomraden samtidigt som betydande renoveringar av det befintliga besténdet ska genomforas.
Koncernen ska ocksa, 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 jarnvigen Milarbanan byggs ut i tunnel kan Sundbybergs stadskérna utvecklas
till en blandad stadsmiljé som linkar samman omgivande stadsbebyggelse och gronstruktur samt
mdjliggdr ny bostadsbebyggelse. Tre detaljplaner tas fram for att gora detta moj ligt. Jérnvigens
nuvarande barridreffekt forsvinner nér jarnvigen gar i tunnel genom Sundbybergs stadskérna och
stationsmiljon i Sundbyberg gors tillgdnglig med syfte att skapa en effektiv knutpunkt i resekedjan.

Bygget av nya jirnvigen mellan Duvbo-Huvudsta planeras starta 2024 och beriiknas ta cirka &tta 4r.
Bygget av Nya stadskérnan kommer delvis att ske parallellt med tunnelbyggandet men kommer
dven att fortskrida ett antal ar efter att tunneln &r férdigstalld.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Covid-19

Covid-19-utbrottet har inte paverkat verksamhetens utférande i moderbolaget Sundbybergs
stadshus AB i négon hdgre utstréickning. Personalen har anpassat sig till att arbeta p distans och
med nya digitala hjélpmedel.

Inom bolagskoncernen har samtliga bolag noga foljt myndigheternas rekommendationer. Bolagen
har via Sundbybergs stadshus AB rapporterat ligesbilder for Sundbybergs stad dir samtliga
verksamheter rapporterar att basverksamheten har fungerat tillfredsstillande utan stérre avvikelser.

Transaktioner

I juni 2020 sélde Fastighets AB Férvaltaren en del av fastigheten Sundbyberg 2:79 i Ursvik till
HSB. Det som saldes #r mark med tillhérande byggritter enligt en tidigare dverenskommelse.

Hyresnivéer

For 2020 framforhandlade Fastighets AB Férvaltaren en hyreshdjning motsvarande 2,1%.
Hyreshdjningen genomférdes frén och med den 1 januari 2020 och motsvarar cirka 11 mkr i Skade
intékter.

Utredning PwC

Mot bakgrund av att projektet Sundbybergs nya stadskérna &r ett komplext och omfattande projekt
med ménga intressenter gav Sundbybergs stadshus AB i juni i uppdrag till PwC att analysera
organisationen utifrdn perspektiven: ekonomi, struktur, process och kultur. Utredningen befister att
projektet bor ligga kvar inom bolagskoncernen och bér drivas i en tydlig och vil avgrinsad
projektorganisation. Ett nytt styrande projektdirektiv bor utformas som definierar projektets
uppdrag, ansvarsfordelning, férvintningar, roller och mandat. Utredning bedémer vidare att en for
projektet gemensam nyttokalkyl behdver upprittas samt att rapporteringsstrukturen till styrelsen
och dgaren behdver vidareutvecklas.

Bolagsstruktur

Som en {6ljd av PwC:s utredning har ett uppdrag initierats avseende att ta fram en mdjlig
bolagsstruktur for att omhénderta stadsutvecklingsprojekt i bolaget och bolagskoncernen p3 ett
optimalt sétt ur bland annat ett styrningsperspektiv.

En utredning av detta har under hosten 2020 genomfdrts av EY. Av utredningen framgér att man
normalt bor undvika att bedriva den typ av initial exploateringsverksamhet och projektledarroll,
som Sundbybergs stadshus AB utfér i projektet Sundbybergs nya stadskrna, nir man som
Sundbybergs stadshus AB #r moderbolag i en koncern med fastighetsdgande dotterbolag.

Utredningen rekommenderar séledes att stadsutvecklingsverksamheten bedrivs i ett separat
dotterbolag till Sundbybergs stadshus AB. Det bor dven Overvégas att etablera holdingbolag som
kan dga och avyttra fastighetsigande dotterbolag. Denna bolagsstruktur skulle &ven tydliggsra
ansvarsrollerna inom bolagskoncernen.

Styrelsen har fattat ett inriktningsbeslut for detta med genomférande under 2021.
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Hantering av balanspost

I samband med genomférda utredningar under &ret har en analys gjorts utifrn hur man ska hantera
upparbetade utgifter inom projektet Sundbybergs nya stadskérna. Analysen landande i att endast de
delar som #r hinforliga till mark som #gs av Sundbybergs stadshus AB, motsvarande detaljplan
vistra, kan hanteras inom bolaget. Resterande delar (27 mkr), som avser upparbetade kostnader
fram till och med 2019, fakturerades till Sundbybergs stad i slutet av 2020.

Forandrad tidplan frén Trafikverket

Trafikverket aviserade under varen 2020 en kommande foréindrad huvudtidplan f6r Mélarbanan
vilket paverkar tid och ekonomi for projektet Sundbybergs nya stadskérna. Beslut om fordndrad
byggstart for tunnelbygget frén 2022 till 2024 forvéntas att beslutas av Trafikverket under 2021.
Forhandling med Trafikverket om reglering av merkostnader for projektet med anledning av den
fordndrade tiden pagar.

Rivning av byggnad

Rivning av bilverkstaden Allé-Service, en byggnad p4 fastigheten Lonnen 7 med adress
Jarnvigsgatan 1, har genomforts under hosten 2020.

Forberedande arbeten

Omfattande forberedande arbeten, fiimst ledningsomlédggningar, infor genomfdrande av
Trafikverkets transportinfrasturkturanléiggning har paborjats. Exempelvis Esplanaden, Sturegatan
och Jarnvigsgatan har paverkats kraftigt, med effekter pa behov av insatser fran projektet vid
bevakning av trafiksituation och &vrig omgivningspaverkan.

Inventering och utredning inom projektet Nya stadskérnan

Projektet Nya stadskérnan har i samarbete med staden péborjat arbete med inventering och
utredning gillande intiktsforutsdttningar, exempelvis den tekniska férsérjningens paverkan pa
exploateringsbar yta samt arbete med flera scenarier for bebyggelsen. Analys av projektets return
on investment #r inledd, samt arbete med utékad metod for hantering av osékerheter inom
kalkylering.

Teknisk forstudie, vilken klarlagger forutsdttningar och genomforbarhet for kvartersmark och
allmin platsmark savil inom detaljplan for Véstra delen som &vriga programomrédet har avslutats,
och beslut om fordjupad teknisk forstudie fattats och inletts. Forstudien ger viktigt underlag till det
omfattande férhandlingsarbete som pagar med Trafikverket avseende dels Genomftrandeavtal med
tillhérande nyttjanderéttsavtal dels preciseringar av befintligt Medfinansieringsavtal.
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Kommunikation inom projektet Nva stadskiirnan

Kommunikation 4r en utpekad framgéngsfaktor i projekt Sundbybergs nya stadskérna och hogt
prioriterad i syfte att skapa acceptans hos allménheten med tanke pé den langa byggtiden med
omfattande paverkan. Aret har préglats av den pagdende pandemin och projektets vanligtvis
regelbundna fysiska moten med allménheten har fatt stillas in. Digitala informationstriffar
tillsammans med Trafikverket har genomférts under véar och host. Det nyhetsbrev som startades vid
arsskiftet har mottagits val med en organisk tillvéixt och antalet prenumeranter uppgér nu till 520.
Projektet har genomfort skyltning vid Trafikverkets byggarbetsplatser, sedan november 2020 i
storre formatet A1 med information om den viktiga forutsittning som jarnvégens forliggande i
tunnel utgdr for att kunna skapa Nya stadskérnan.

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 932 525 841
Avrets vinst 2372 423

kronor 934 898 264

Styrelsen féreslér att vinstmedlen disponeras s4 att
1 ny rédkning 6verfors 934 898 264

kronor 934 898 264
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Koncernresultatrikning

Nettoomséttning

Aktiverat arbete for egen rékning

Ovriga rorelseintékter

Intiikter

Révaror och fornddenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Bruttoresultat

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
a}lléiggningstillgéngar

Ovriga rorelsekostnader

Resultat fran fastighetsforséljningar
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat frén dvriga virdepapper och fordringar
som #r anldggningstillgdngar

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets vinst

Not

2,3,4

10

11

12
13
14

15

16

2020

1 046 384
18 382

1 064 766

-43 605
-534 782

-180 631

305 748

-186 645
2 815
90 923

212 841

-4 057
479
-22 925

-26 503

186 338

186 338

-21 296

165 042
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2019

970 118
11 792
18

981 928

-40 571
-507 401

-167 365

266 591

-192 640
-1569
203 385

275767

754
-39 582

-38 828

236 939

236 939

-17 942

218 997
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Koncernbalansriikning
Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgingar
Hyresritter och liknande riittigheter
Nedlagda utgifter for utveckling av
nitdokumentationssystem

Materiella anlédggningstillg&ngar
Forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark Avfall och Vatten
Inventarier

Bredbands- och stadsnétsutrustning
Pégéende arbeten

Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordran hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intskter

Kassa och bank
Kassa och bank
Koncernkonto

Summa omsiittningstillgdngar

Summa tiligangar

Not

17

18

19
20
21
22
23

24
25
26

27
28

29

2020-12-31

3750

2103

5853

4569 163
359977
9050
47201
723 805

5709 196

80
88 000

88 080

5803 129

71286
23 341
60 501
61418

216 546

50 097
519738

786 381

6589510

12(52)

2019-12-31

3750

2 805

6 555

4617278
258 260
11 820
46 706
527 570

5461 634

80
93 000

93 080

5561269

22 653
15574
52 841
58 654

149 722

178 822
624 905

953 449

6514718
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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 avséttningar

Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Forutbetalda anldggningsavgifter
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristig skuld till koncernftretag
Leveranttrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

Not

30

31
32

33,34
35

36

2020-12-31

30 000
226 100

256 100

3 805 744
165 042

3970 786

4226 886

170 515
3000

173 515

1 600 000
223 741
26 260

1 850 001

16 052
84 800
10 744
20 409
207 103

339108

6589510

13(52)

2019-12-31

30 000
226 100

256 100

3586 746
218 997

3 805 743

4061 843

163 484
14200

177 684

1700 000
179 297
38 945

1918 242

5000
17 827
91 788
12 031
23 381

206 922

356 949

6514718
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Koncernens forindringar i eget kapital

Belopp i tkr
Eget kapital 2018-12-31

Utdelning enligt beslut av &rsstdimma
Utdelning enligt beslut av extra bolagsstimma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2020-12-31

14(52)

Ovrigt

Aktie- tillskjutet ~ Annat eget Summa eget
kapital kapital kapital kapital
30 000 226100 3754047 4010147
-103 500 ~103 500

- - -63 800 -63 800

- - 218 997 218 997

30 000 226100 3805744 4061 844
- - 165 042 165 042

30 000 226100 3970786 4226 886




Sundbybergs stadshus AB
556775-5516

Kassaflodesanalys for koncernen
Belopp i tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Forgéveskostnader

Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet, mm
- Avskrivningar och nedskrivningar

- Forandringar i avséttningar

- Ovrigt

Resultat fian fastighetsforsiljningar

Erhallen rinta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fiore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forsilining av anldggningstillgdngar

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar
Okning/minskning av 6vr. finansiella anldggningstillgangar
Okning/minskning évriga pdgéende projekt '

Kassaflode fran investeringsverksamheten

2020

212 841

186 645
-11 200

-2 969
-93 738

291 579

479
-22 925
-15554

253 579

-48 633
-17 525
-6 988
-4 566

175 867
132 594
-474 113

5000

-336 519

15(52)

2019

275766
1569

192 640
-498

-203 385

266 092

754
-40 177
-4 002

222 667

8 683
-30 833
-7710
48 645

241 452

372195
-381 227
-3 506
-88 040
-9 100

-109 678
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Kassaflodesanalys for koncernen

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Erhéllna anslutningsavgifter/forindring av 6vriga langfristiga
skulder

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2020

-73 240

-73 240

233 892
803 727

569 835

16(52)

2019

-507 000

26 720
-167 299

-647 579

-515 805

1319532

803 727
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Moderbolagets resultatrikning
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Aktiverat arbete f6r egen rékning

Intiikter

Révaror och fornddenheter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Bruttoresultat

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Ovriga rérelsekostnader

Resultat fran fastighetsforséljningar
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag
Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets vinst

Not

2,3,4

10

11
13
14

15

16

2020
5439
13
880
6332

-10 267
-2 983

-6 918

-3 445

-10 363
2 430
668

-1
3097
-7 266
9100
1834
538

2372

17(52)

2019
3785
1 817-
5602
7102
-4 266

-5 766

-177

-5943
3492

926
-5 294

-876
-6 819
7 400

581
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Moderbolagets balansriikning
Tillgangar
Anliggningstillgingar

Materiella anléggningstilledngar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier
Pégéende arbeten

Finansiella anldggningstillgingar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anléiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Koncernkonto

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

19
21
23

24

31

27
28

29

2020-12-31

19 221
12
17 745

36 978

484 124

175 000
539

659 663

696 641

37492
29 801
119
1164
673

69 249

210 402

279 651

976 292

18(52)

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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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

Summa avséttningar

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Leverant6rsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

30

31

36

2020-12-31

30 000

932 526
2372

934 898

964 898

160
2793

6 307
2134

11 394

976 292

19(52)

2019-12-31

30 000

931 945
581

932 526

962 526

o

6203
1143
352
685
2381

10 764

973 290
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Moderbolagets forindringar i eget kapital

Belopp i kr
Eget kapital 2018-12-31

Vinstdisposition

Utdelning enligt beslut av &rsstamma
Utdelning enligt av extra bolagsstamma
Arets resultat

Eget kapital 2019-12-31

Vinstdisposition
Arets resultat

Eget kapital 2020-12-31

30.000 aktier a* kvotvirde 1.000 kr

20(52)

Aktie- Balanserat Summa eget
kapital resultat Arets resultat kapital
30 000 000 197397 910 901 847 374 1 129 245 284
901 847 374 901 847 374 y

-103 500 600 -103 500 000

-63 800 000 -63 800 000

580 557 580 557

30 000 000 931 945 284 580 557 962 525 841
580 557 -580 557 .

2372423 2372423

30000 000 932 525 841 2372 423 964 898 264
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Belopp i tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

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

- Forindring i avsittningar

- Ovrigt

Erhallen rédnta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning &vriga korfristiga rérelseskulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgngar
S&lda materiella anldggningstillgdngar

Okning/minskning av dvr. finansiella anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

2020

-10 363
3 445

1088

-5 830

668
-1
472

-5 635

-37 487
73 822
-3 784

4768

31 684

-3517
26 828
-25 000

-1 689

21(52)

2019

-5 943
177
-500
-6 265
926

-5294
-270

10 903

74 429
527
2590

66 643

-26 823

-50 000

-76 823
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld
Erhallen utdelning

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflide
Likvida medel vid arets birjan

Genom fusion

Likvida medel vid arets slut

2020

2430

2430

32 425
177 977

210 402

22(52)

2019

-100 000
3492
-167 300

-263 808

-273 988
451 965

177977
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Ars- och koncernredovisningarna med tillimpning av &rsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper fordringar, skulder och avsiittningar

Om inget annat anges nedan vérderas kortfristiga fordringar till det lagsta av dess
anskaffningsvirde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och
langfrlst1ga skulder virderas efter det forsta virderingstillfillet till upplupet anskaffningsvérde.
Ovriga skulder och avsittningar vérderas till de belopp varmed de beréknas bli reglerade. Ovriga
tillgangar redovisas till anskaffningsvérde om inget annat anges nedan.

Utliindska valutor
Tillgdngar och skulder i utlindsk valuta virderas till balansdagens avistakurs. Transaktioner 1
utlindsk valuta omriknas enligt transaktionsdagens avistakurs.

Redovisningsvaluta
Bolagets redovisningsvaluta &r svenska kronor.

Koncernuppgifter

Sundbybel gs stadshus AB med séte i Sundbybe1 g 4r ett heldgt bolag av Sundbybergs stad med siite
i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB #gs i sin helhet av Sundbybergs stad och upprittar
koncernredovisning, dir bolagets upprittade koncernredovisning ingér. I koncernen ingér
dotterbolagen Fastighets AB Forvaltaren, 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 &r heldgda. I
koncernen ingér ocksa dotterbolag till Fastighets AB Férvaltaren och Lokalfastigheter i
Sundbyberg AB som samtliga &r helédgda.

Inga transaktioner med nérstiende har skett pa andra &n marknadsméssiga villkor, férrutom de
fastighetsoverlatelser som avtalats till bokforingsméssiga virden.

Koncernredovisning

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla bolag i vilka moderbolaget direkt eller
indirekt har mer #n hélften av aktiernas rostvirde samt foretag i vilka koncernen pa annat sétt har
ett bestdimmande inflytande och en mer betydande andel av resultatet av deras verksambhet.

Samtliga forvéry av bolag 4r redovisade enligt forvirvsmetoden, vilket innebér att dotterbolagets
egna kapital vid forvirvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgingarnas och skuldernas verkliga
virde, elimineras 1 sin helhet. I koncernens egna kapital ingér hirigenom endast den del av
dotterbolagets egna kapital som tillkommit efter forvérvet. Obeskattade reserver redovisade i de
enskilda koncernfdretagen 4r uppdelade i koncernens balansrékning i en kapitaldel och en
skattedel. Kapitaldelen dr ford till annat eget kapital. Skattedelen &r redovisad som avsattnmg under
rubriken Avsittningar. Interna mellanhavanden och internvinster inom koncernen elimineras i sin
helhet.
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Forvérv som gjorts fore Gvergéngen till BRNAR 2012:1 (K3) har inte riknats om.

Intiikter

Intékter har upptagits till verkligt véirde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Intékter
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget och 6vriga koncernbolag samt att intikterna kan beriknas pé ett tillforlitligt sdtt. Foljande
kriterier maste ocksd uppfyllas innan intékter redovisas:

Hyresintékter
Hyresintékter pé forvaltningsfastigheter redovisas linjért i enlighet med villkoren som anges i

géllande hyresavtal. Rabatt som limnats till f5ljd av covid-19 har kostnadsforts i den period som rabatten
ar hénforlig till i enlighet med BFNAR 2020:1 Vissa redovisningsfragor med anledning av coronaviruset.

Vatten- och avfallstjinster

Prisséttning vid forséljning av vatten- och avfallstjénster regleras bland annat av Lagen om
allménna vattentjénster och Avfallsordningen och sker enligt sj dlvkostnadsprincipen. Uttag av
taxor som Gverstiger rets kostnader redovisas som skuld till respektive kollektiv. Uttag av taxor
som understiger arets kostnader redovisas som negativt resultat. Finns ett tidigare 6veruttag bokfors
det negativa resultatet mot den kortfristiga skulden till respektive kollektiv.

For att finansiera investering av sopsug har samtliga fastighetséigare erlagt en anslutningsavgift.
Anslutningsavgifterna redovisas som férutbetalda intékter och intiktsfors arligen till ett belopp som
motsvarar arets avskrivningar och réntekostnader i enlighet med sj dlvkostnadsprincipen. Som
kortfristig del redovisas de avgifter som forvintas resultatforas under nistkommande rdkenskapsar.

Utifran de utbyggnadsplaner som finns bedéms de planerade anslutningsavgifterna ticka de érliga
avskrivningarna och réntekostnaderna for anliggningen. Jamfort med ursprunglig plan for
byggnation och anslutning 4r det dock en viss tidsforskjutning da byggnation i
exploateringsomradet &r fordrdjd. I ett scenario dér inte fortsatt byggnation genomfors enligt plan
kommer brukningsavgifterna for sopsug att behsva hojas.

Fér att finansiera investering av VA-anlédggningar har samtliga fastighetségare erlagt en
anlédggningsavgift. Anliggningsavgifterna ska ticka avskrivningar pé nyinvesteringar i ledningsniit,
del av huvudanldggningen, administration, rintekostnader for nyanldggning i ledningsnit och
huvudanléggning. Anléggningsavgifterna redovisas som forutbetalda intikter och periodiseras med
10% &r 1 for direkta kostnader i samband med anslutning samt administration i samband med
anslutning och 1/50 av resterande 90% av anléiggningsavgiften. Totalt intiktsfors 11,8% r 1. Ar 2-
50 intdktsfors 2% per 4r av den del av anslutningsavgiften (90%) som ej avsag att ticka direkta
kostnader och administrationskostnader i samband med anslutningen. Som kortfristig del redovisas
de avgifter som forvintas resultatfras under nistkommande rikenskapsar.

Bredband- och stadsnitsavgifter

Intékter har upptagits till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Intikter
redovisas i den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget samt att intidkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Intdkterna bestar i huvudsak av
kapacitetférbindelser samt drift- och serviceitaganden.
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Rénta
Ranteintikter redovisas i takt med att de intjinas. Berdkning sker pa basis av underliggande
tillgingens avkastning enligt effektiv rénta.

Utdelning
Utdelning redovisas nir rétten att erhdlla utdelningen ar sékerstélld.

Skatter

Arets skattekostnad utgdrs av aktuell skatt och férédndring i uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatriikningen utom nér skatten avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas dven skatten i eget kapital. Aktuella skatter vérderas utifran de skattesatser och
skatteregler som giller pd balansdagen. Uppskjutna skatter virderas utifrén de skattesatser och
skatteregler som #r beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den utstrickning det #r sannolikt att avdraget kan avriknas mot 6verskott vid framtida
beskattning. Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for
temporira skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsméssiga
vérden. P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den
uppskjutna skatteskulden som #r hénférlig till obeskattade reserver. Fordringar och skulder
nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.

Immateriella anliggningstillgangar

Immateriella anlidggningstillgéngar bestér av nedlagda kostnader for utveckling av
nitdokumentationssystem, Immateriella anléggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérdet
med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjdrt 6ver tillgangarnas
beddmda nyttjandeperiod. Immateriella tillgangar bestar dven av parkeringsplatser med obegrinsad
nyttjandetid. Ingen arlig avskrivning gors. Arligen gors en provning av samtliga tillgdngars virde.
Vid bestiende virdenedgang som understiger det bokférda vérdet gors en nedskrivning.

Fsljande nyttjandeperioder tillimpas:

Nedlagda utgifter for utveckling av nétdokumentationssystem 5 ar

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvirvet av tillgéngen.

Nér en komponent i en anliggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

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

I samband med fastighetsforvéry bedéms om fastigheten vintas ge upphov till framtida kostnader
for rivning och aterstillande av platsen. I sédana fall gors en avsittning och anskaffningsvérdet
6kas med samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anléggningstillgéng redovisas
som Resultat fran fastighetsforsiljningar.

Materiella anléggningstillgangar skrivs av systematiskt linjért dver tillgadngens bedémda
nyttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststlls, beaktas i fsrekommande fall
tillgAngens restvirde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar
avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar.,

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Mark

Stomme inkl. grund 100 ar
Underverk 100 ar
Stomkomplettering 50 ar
Sopsug byggnad 50 ar
Sopsug markanlédggning 50 ar
Ledningar vatten och avlopp 50 ar
Yttre ytskikt 40 ar
Inre ytskikt 30 ar
Sopsug maskiner 30 ar
Markanldggning 20 ar
Installationer 20 ar
Underverk mekanisk utrustning/installationer 15 ar
Pumpstationer mekanisk utrustning/installationer 15 ar
Vitvaror 7 ar
Hyresgéstanpassningar kontraktstid
Inventarier 5 ar
Fordon 5éar

I moderbolaget aktiveras inga laneutgifter. I koncernen aktiveras fr.o.m. 2014 laneutgifter pa
péagaende projekt med en byggnadstid som 16per under léngre tid &n ett &r och med et belopp om
10 mkr eller mer.
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Fastighetsviirdering

Sundbybergs Stadshus AB marknadsvérderar sitt och dess dotterbolags fastighetsbestand per varje
arsskifte. Varderingen sker pa fastighetsniva. Marknadsvérderingen #r utford av Svefa, med
vérdetidpunkt 2020-12-31. Marken i Ursvik (Sundbyberg 2:79) och centrala Sundbyberg (Hamnen
8) #r viirderad som virde per kvadratmeter (BTA) med hénsyn tagen till bedémd kvarvarande tid
till det att detaljplanen r antagen. Tillsammans med Forvaltarens antagande om bedémda framtida
byggbara ytor i Ursvik och centrala Sundbyberg, utgér detta marknadsvérdet for marken.
Virdebeddmning grundades dels pa kassaflddesanalyser baserade pd prognoser 6ver framtida
betalningsstrommar, dels pa jamforelser med genomforda kop av liknande fastigheter inom
respektive delmarknad, sé kallade ortsprisanalyser.

Virderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran Fastighets AB Férvaltaren, i form av sammanstéllning av
hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvérden, vérdedr, investeringar samt tidplaner for
investeringar och detaljplaner. Drift- och underhéliskostnader bedoms av Svefa utifién statistik och
erfarenhet. Antaganden varierar utifrén fastighetens skick och teknisk status.

Fem fastigheter har okuldrbesiktigats av virderaren:

- Skvadronen 4. Fastigheten har genomgétt stambyte.

- Ljungen 3. Fastigheten har genomgétt en storre renovering.
- Bivern 2. Nyrenoverat garage och ny ventilation.

- Spiken 4. Pagéende renovering av lokalytor.

- Bageriet 23. Fastigheten genomgar en halibar renovering.

Foljande antaganden anviéindes vid vérderingen:

- Antagande om direktavkastning beddms utifran fastighetens lége, tekniskt skick,
hyresintikter samt drift- och underhallskostnader samt jamforbara genomforda
transaktioner. Ett intervall frn 2,37 till 7,25 procent har anvénts i kalkylen.

Kalkylréntan skall aterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus
inflationen. Ett intervall fran 4,42 till 9,40 dr anvént i kalkylen.

Inflationen har antagits till 2 procent for samtliga ér i kalkylerna.

Intiikterna 4r baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om
marknadsméssiga hyresnivéer.

Indexeringen av kommersiella hyresintékter har gjorts utifran faktisk kontraktsstruktur. Nér
det giller intékter frin bostéder har schabloner anvénts for indexreglering.

Vakanser ir bedémda utifran faktiska vakanser tillsammans med marknadsméssig
vakansgrad for omradet.

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

Virderingsmetod

Marknadsvérderingen &r utford genom en kassaflddesvirdering dar framtida bedémda kassafloden
diskonterats till 2020-12-31. Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en forséljning pa
en ppen fastighetsmarknad. Vérderingarna genomférdes med erkénda och accepterade
virderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vésentligt till MSCI - Svenskt Fastighetsindex
anvisningar och riktlinjer. Samtliga objekt har vérderades i Svefas kalkylmodell. Vérderingar av
projektfastigheter och byggrétter har ocksd utforts. Samtliga vérderingar utfordes objektsvis. Hela
fastighetsbestandet i Fastighets AB Férvaltaren och 6vriga koncernforetag har marknadsvérderats.




Sundbybergs stadshus AB 28(52)
556775-5516

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgAngar

De redovisade virdena for tillgdngarna kontrolleras vid varje balansdag for att bestimma om det
finns ndgon indikation p& nedskrivningsbehov. Nér det finns en indikation pa att en tillgangs virde
minskat, gors en prévning av nedskrivningsbehov genom att en berdkning gors av tillgdngens
dtervinningsvérde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettofdrsiljningsvirdet. Har tillgngen ett
atervinningsvéirde som &r ldgre én det redovisade viirdet, skrivs den ner till dtervinningsvérdet. Vid
berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden till en rintesats fore skatt som &r
ténkt att beakta marknadens bedémning av riskfri réinta och risk forknippad med den specifika
tillgdngen. En nedskrivning reverseras om de skél som foranledde nedskrivningen inte ldngre
géller.

Leasingavtal

Samtliga leasingavtal dér bolagen i koncernen &r leastagare redovisas som operationell leasing
(hyresavtal). Koncernens bolag har leasingavtal gillande kontorsmaskiner, datorer, miljébilar och
kallvattenmétare. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.
Uthyrning av kontorslokaler klassificeras som operationell leasing. Leasingintikterna redovisas
linjért under leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kundfordringar och dvriga
fordringar, leverantsrsskulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrékningen nér
koncernbolagen blir part i instrumentets avtalsmissiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort frin balansridkningen nér rétten att erhalla kassafléden fian
instrumentet har 16pt ut eller Sverférts och koncernen har &verfort i stort sett alla risker och
forméaner som dr férknippade med #ganderitten.

Finansiella skulder tas bort frén balansrikningen n#r forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt
upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgngar med undantag for poster med forfallodag mer #n
12 méanader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgdngar. Fordringar tas upp till
det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedsmda osikra fordringar.

Kortfristiga l&neskulder och leverantérsskulder
Kortfristiga ldneskulder och leverantérsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag
for transaktionskostnader.

Léneskulder
Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.
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Finansiella instrument
Koncernens bolag anvander finansiella instrument, inom ramen f6r bolagets Finanspolicy, for att
hantera rinterisk. Bolagets finansiella instrument bestar av rantederivat.

Koncernen sikringsredovisar réntederivat. Marknadsviérdet och dess foréndringar for de
intederivat som sikerhetsredovisas i enlighet med BFNAR 2012:1 kapitel 11 kommer inte att
paverka resultat eller balansrdkningen.

Vid forandringar av marknadsréntor uppkommer ett teoretiskt under- eller overvirde pa derivatet.
Marknadsvirderingen gors utifrén kontraktets avtalsméassiga villkor samt marknadsdata per
vérderingsdatumet. Utifrén denna information beréknas verkligt virde av framtida kassaflode frén
derivatet diskonterat med aktuella marknadsréntor. Kélla for marknadsvérde pé réntederivat dr
genomgaende Bloombergs. Marknadsvérden inhdmtas per balansdagen. Marknadsvérde for
balansdagen redovisas under not: Marknadsvérde pé derivat.

S#kringsredovisningens upphdrande: Sikringsredovisningen avbryts om

o sakringsinstrumentet forfaller, siljs, avvecklas eller 16ses in; eller

. sikringsrelationen inte langre uppfyller villkoren for sikringsredovisning
Eventuellt resultat fran en sdkringstransaktion som avbryts i fortid redovisas omedelbart 1
resultatrikningen.

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

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ersittningar till anstiillda

Kortfristiga ersittningar; Kortfristiga ersittningar i koncernen utgors 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 erséttning.

Ersittninear efter avslutad anstéllning: I koncernen forekommer savil avgiftsbestimda som
formansbestdmda pensionsplaner. I avgiftsbestdmda planer betalar bolaget faststillda avgifter till
Pensionsvalet och har inte négon legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare dven
om det andra bolaget inte kan uppfylla sitt dtagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i
takt med att de anstélldas tjénster utforts.

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

De pensionsforpliktelser vars vérde &r beroende av vérdet pa en kapitalforsikring redovisas till
virdet pa kapitalforsakringen. Om kapitalforsikringens verkliga vérde &r hogre dn

anskaffningsvardet, redovisas det dverskjutande beloppet som en ansvarsforbindelse inom linjen.

Ersittningar vid uppségning: Erséttningar vid uppséigning utgar da nagot bolag inom koncernen
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beslutar att avsluta en anstillning fore den normala tidpunkten for anstéllningens upphérande eller
da en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sddan ersittning. Om
ersdttningen inte ger bolaget nigon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad
nér bolaget har en legal eller informell forpliktelse att 1dmna sadan ersittning. Erséttningen
vérderas till den bista uppskattningen av den ersiittning som skulle krivas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet 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 #r noterade pa en
marknadsplats och har en kortare 16ptid #n tre manader fran anskaffhingstidpunkten. Foréndringar i
spérrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Uppskattningar och bedémningar

Uppskjuten skattefordran

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

Pégéende projekt

Redovisning av pagaende projekt baseras pa faktiska utgifter. I samband med att ett projekt startas
gors en forsta bedémning om projektet kommer att 5ka fastighetens anskaffningsvirde eller inte. I
samband med att pagaende projekt stings gors en slutlig beddmning vilka utgifter som ska
aktiveras respektive kostnadsforas.

Projekt Nya Stadskérnan ér ett pdgéende projekt syftande till att ge forutsittningar for den
omfattande stadsfornyelse som mojliggérs nir jirnvigen genom centrala Sundbyberg forldggs i
tunnel. I det redovisade pagéende arbetet ingar alla utgifter som tillfor ett virde till projektet, I
samband med varje bokslut gors en bedsmning om vérdet av det pégaende projektet dverstiger det
bokforda virdet.

Virdering anléggningstillgdngar

Koncernen upprittar 1angsiktiga scenarion for att bedéma huruvida verkligt virde av
anldggningstillgdngar understiger det bokforda virdet, varpa ett nedskrivningsbehov skulle
foreligga. Bedémningen av verkligt vérde grundar sig pé ledningens bedémning av férvintade
framtida kassafloden, vilka nettonuvirdesberiknas och dérmed aterspeglar en avkastning med
hénsyn tagen till risker som forknippas med tillgdngen. Ledningens uppskattning av de framtida
intdkterna och kostnaderna som ger upphov till de forvintade kassaflddena paverkas av den
framtida utvecklingen och kan dérmed skilja fran verkligt utfall,

Nedskrivningar dterfors da marknadsvirdet 6verstiger bokférda virden samt nér en bedémning gérs
om att marknadsvérdet kommer att vara bestiende.
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Beddmning av anliggningstillgngarnas nyttjandeperiod dr baserad pa tidigare erfarenheter och
framgar av avsnittet Materiella anldggningstillgangar. Vid faststéillande av nyttjandeperiod for
anlaggningstillgdngar beaktas den historiska utvecklingen samtidigt som antaganden gors om
framtida teknisk utveckling. Avskrivningarna baseras pa anldggningstiligdngarnas nyttjandeperiod
med avdrag for eventuellt bersiknat restvéirde vid nyttjandeperiodens slut. Om teknologin utvecklas
snabbare #n forvintat eller konkurrens, reglering eller andra marknadsforutséttningar utvecklas pa
annat sitt &n forvéntat, kan foretagets framtida bedémning om nyttjandeperioder och restvérden
paverkas till 6ljd av det.

Uppskattningar och beddmningar kopplade till virdering av fastigheter aterfinns under avsnittet
Fastighetsvirdering.

Koncernen tillampar sikringsredovisning pa finansiella instrument. Uppskattningar och
beddmningar kopplade till detta framgar av avsnittet Finansiella instrument.

Ekonomiska arrangemang
Inga ekonomiska arrangemang forekommer som inte redovisas i balansrékningen.

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

Soliditet (justerad): Eget kapital plus évervérden i fastigheter med avdrag for uppskjuten skatt om
21,4 procent i forhallande till balansomslutningen inklusive Svervérden i fastigheter.

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Hyresintékter:
Bostdder 578 370 566 964 - -
Lokaler 236 359 234392 1595 2978
Garage- och p-platser 31581 24978 157 146
Ovwrigt 19 048 4182 42 35
Avfallsintidkter 42 444 37 054 - -
VA -intékter 61783 53 852 - -
Bredband- och
stadsnitintikter 35763 34 260 - -
Ovriga intdkter 41 036 14 436 3 645 626

Summa 1 046 384 970 118 5439 3785
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Not 3 Transaktioner med niirstiende

: 2020 201
Transaktioner med niirstiende som genomforts pa andra fin marknadsmiissiga villkor

Inga transkationer har skett p4 andra &n marknadsméssiga villkor, forutom de fastighetsoverlatelser
som avtalats till bokforingsméssiga vérden inom bolagskoncernen.

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkdp och forsiljning med koncernféretag avseende moderbolaget:

Ink6p (%) 39 55
Forséljning (%) 11 17
Not 4 Koncerninterna intikter

I moderbolaget ingar koncernintern férsiljning exkl kostnadsférd moms med 622 tkr (626 tkr).

Not 5 Ersiittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget -1914 -2 171 -123 -134
Revisionsverksamhet
utdver
revisionsuppdraget -51 -31 -51 =22
Skatteradgivning -149 -307 -134 -
Ovriga tjsnster 28 -613 28 -613

Summa -2 142 -3 122 -336 -769
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Not 6 Operationella leasingavtal

Koncernen Moderbolaget
2020 01 2020 01

el
o

Framtida
minimileaseavgifter, som
ska erldggas avseende
icke uppsdgningsbara
leasingavtal:

Belopp i tkr

Kontorsmaskiner

Forfaller till betalning

inom ett ar -591 -462 - -
Forfaller till betalning

senare 4n ett men inom

fem é&r -945 -219 - -
Forfaller till betalning

senare 4n fem &r -23 - - -

Bilar

Forfaller till betalning

inom ett ar -2 231 -2 645 - -
Forfaller till betalning

senare 4n ett men inom

fem ar -3 606 -4 028 - -
Forfaller till betalning

senare #n fem ar -5 837 - - -

-11 674 -6 673 0 0

Lokaler och garage

Forfaller till betalning

inom ett ar -781 -769 -593 -258
Forfaller till betalning

senare én ett men inom .

fem ar -2 568 -2 694 -1 651 -1 032

Fofaller till betalning
senare dn fem &r -1 765 -2 475 -638 -967

-5114 -5 938 -2 882 -2 257
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Koncernen
2020 2019
Inhyrda objekt:
Forfaller till betalning
inom ett ar -175 097 -176 477
Forfaller till betalning
senare dn ett men inom
fem ar -451 185 -494 441
Forfaller till betalning
senare 4n fem ar -676 630 -752 933
-1302912 -1 423 851
Under perioden
kostnadsférda
leasingavgifter
Kontorsmaskiner -600 -636
Bilar -2 289 -2 001
Lokaler och garage =750 -681
Inhyrda objekt -176 032 -163 327
Summa -179 671 -166 645
Not 7 Ovriga externa kostnader
Koncernen
2020 2019
Drift- och
underhéllskostnader
fastighet -461 986 -430 767
Avfallskostnader -42 448 -35234
VA-kostnader -15 863 -12 545
Bredband- och
sjtadsnéitskostnader -12 352 -15118
Ovriga kostnader 2133 -13 737
Summa -534 782 -507 401

Moderbolaget
2020

-610

-610

Moderbolaget
2020

-2 833

-7 434

-10 267

Underhdll som &r planerat i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar atgérder som
aterkommer med regelbundna intervall och som foranleds av normal forslitning. Atgéirderna skall
vara vérdehdjande eller virdeaterstillande och aktiveras pi en komponent i balansrékningen med

en arlig avskrivning.

34(52)

2019

-391

-391

|

-1 574

-5 528

-7 102
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Not 8 Léner, andra ersittningar och sociala kostnader
Koncernen Moderbolaget
2020 019 2020 019

Medelantalet anstiillda
Kvinnor 107 83 3 3
Mén 133 108 -
Totalt 240 191 3 3
Loner, erséittningar,
sociala avgifter och
pensionskostnader
Loner och ersittningar
till styrelsen och
verkstillande direktoren -171 -171 -171 -171
Loner och erséttningar
till ovriga anstillda -117 569 -101 128 -2 191 -2 135

-117 740 -101 299 -2 362 -2 306
Sociala avgifter enligt lag
och avtal -38 390 -36 022 -633 -788
Pensionskostnader for
dvriga anstéllda -15315 -18 673 -113 -1 063
Totalt -171 445 -155 994 -3 108 -4 157
Styrelseledamoter och
ledande
befattningshavare
Antal styrelseledamdter pa balansdagen
Kvinnor 1 1 1 1
Mén 6 6 6 6
Totalt 7 7 7 7
Antal verkstédllande
direktorer och andra
ledande
befattningshavare
Kvinnor 1 1 1 1
Totalt 1 1 1 1
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Moderbolaget

36(52)

Koncernens redovisade kostnader for ersittning till styrelse och verkstéllande direktdr och antalet
styrelseledamdter och verkstillande direktor avser endast styrelse och verkstillande direktéor i

moderbolaget.

Vd &r anstilld i dotterbolaget Fastighetsaktiebolaget Forvaltaren som fakturerar for dessa tjénster.

Inget avtal om avgéngsvederlag finns.

Not 9 Av- och nedskrivningar pa immateriella och materiella anliiggningstillgdngar
Koncernen Moderbolaget
2020 201 2020 2019
Forvaltningsfastigheter -155 496 -153 413 -109 -95
Markanldggningar -11908 -10 942 -4 -
Byggnader och mark Avfall och
Vatten -7 346 -5295 - -
Inventarier -4 028 -5 895 -82 -82
Bredbands- och stadsnétsutrustning -7 166 -6 858 - -
Immateriella anldggningstillgdngar =701 =701 - -
Utrangeringar/nedskrivningar - -9 536 -3 250 -
Summa -186 645 -192 640 -3 445 -177

Not 10 Resultat frin fastighetsforsiljningar

Resultat av fastighetsforsiljning uppgar till 90.923 tkr (203.385 tkr). Under 2020 saldes en del av
fastigheten Sundbyberg 2:79 i Ursvik till HSB. Det som saldes var mark med tillhérande

byggritter. Under 2019 avyttrades fastigheterna Muraren 9 och Basaren 1.

Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag

Utdelning pé andelar i koncernforetag

Summa

Moderbolaget

2020

2430

2430

N
—
=]

3492

3492
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Not 12 Resultat fran ovriga viirdepapper och fordringar som ir anliggningstillgingar
Koncernen
2020 019
Nedskrivningar -4 057 -
Summa -4 057 0
Not 13 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2020 019 2020 2019
Rénteintédkter 479 754 668 926
Summa 479 754 668 926
Not 14 Riintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2020 019 2020 019
I}éntekostnader -19 398 -25 982 -1 -494
Ovriga finsnsiella kostnader -3 491 -4 870 - -
Kostnad fér kommunal borgen -3493 -9318 - -4 800
Rénta under pagaende byggnation 3427 588 - -
Summa -22 955 -39 582 -1 -5294
Not 15 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2020 2019
Erhallet koncernbidrag 9100 7 400
Summa 9100 7 400
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Not 16 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget

2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt for dret -13 419 -11 106 - -
Aktuell skatt hénforlig
till tidigare ar -847 -222 - -
Uppskjuten skatt -7 030 -6 614 538 -
Summa -21 296 -17 942 538 0
Redovisat resultat fore
skatt 186 338 236 939 1 834 581
21,4% (21,4%) skatt pé
redovisat resultat -39 876 -50 705 -392 ~124
Skatteeffekt av:
Ovriga ¢j avdragsgilla
kostnader och ej
skattepliktiga intdkter 17785 36916 -700 -1014
Skattemdissig effekt
fastighetsfsg/utrangering -365 - - -
Okning/Minskning
skatteméssunderskott 1519 -1478 - 391
Utdelning frén
dotterbolag - - 520 747
Underskottsavdrag vars
skattevirde ej ldngre
redovisas som tillgéng 1025 - 1110 -
Skattemiissig effekt av
fastighetsforsiljning - -3390 - -
Justering av skatter
hénforliga till tidigare &r -849 - - -
Utnyttjad ej aktiverad
fastighetsfalla - 880 - -
Skatteeffekt av ej
avdragsgill nedskrivning -535 -150 - -
Effekt av dndrad
skattesats - -15 - -
Redovisad skatt -21 296 -17 942 538 0

Redovisad efektiv skatt i
% 11 8 29 -
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Not 17 Hyresritter eller liknande rittigheter

Koncernen

2020 019
Parkeringsrittigheter 1 garage
Ingénde anskaffningsvérde 3750 3 750
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 3750 3750
Not 18 Nedlagda utgifter for utveckling av nitdokumentationssystem

Koncernen

2020 2019
Ingaeende anskaffningsvérden 3 506 -
Omklassificering - 2 907
Ink&p - 599
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 3506 3506
Ingdende avskrivningar =701 -
Arets avskrivning =702 =701
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 403 =701

Utgéende restvérde enligt plan 2103 2 805
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Not 19 Forvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Byggnader
Ingéende
anskaffningsvirden 5525 819 5586 605 11 456 -
Investeringar 19 871 31750 - -
Forviry - 11 456 - -
Aktiveringar 101 251 102 841 - -
Ink6p - - - 11 456
Forsdljningar - -210 625 - -
Omklassificeringar - 3792 - -
Utrangering/rivning -4 126 - -3 305 -
Utgéende ackumulerade
anskaffningsviirden 5642 815 5525819 8 151 11 456
Ingdende avskrivningar -1 896 516 -1 779 551 -95 -
Forsiljningar - 36371 - -
Utrangeringar 14 - - -
Omklassificeringar -3 - - -
Arets avskrivningar
enligt plan -155 442 -153 336 -54 -95
Utgéende ackumulerade
avskrivningar -2 051 947 -1 896 516 -149 -95
Ingdende nedskrivningar -20 286 -17 002 - -
Arets nedskrivningar - -2 284 - -
Foérsiljningar och
utrangeringar - -1 000 - -
Utgéende ackumulerade
nedskrivningar -20 286 -20 286 0 0
Utgéende restvirde enligt
plan 3570582 3609017 8002 11 361
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Mark

Ingéende
anskaffningsvirde
Forvirv

Ink&p
Omklassifiseringar
Forsdljningar

Utgaende
anskaffningsvérde

Utgéende redovisade
vérden mark

Markanldggningar
Ingéende
anskaffningsvérden
Investeringar
Aktiveringar
Forséljningar

Utgéende
anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Forsdljningar

Arets avskrivningar
enligt plan

Utgéende ackumulerade
avskrivningar

Utgéende redovisat vérde
p& markanldggningar

Utgaende redovisat
viirde pa byggnader,
mark och
markanliggningar

Marknadsvérde pé
fastigheter

Koncernen
2020-12-31

827 129

-12 029

815100

815100

230 028
7 949
6 306

244 283

-48 896

-11 906

-60 802

183 481

4569 163

14 972 350

2019-12-31

836 872
10239

208
-20 190

827 129

827 129

213919
13 165
3 600
-656

230 028

-38 006
52

-10 942

-48 896

181 132

4617278

13953 775

2020-12-31
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Moderbolaget
2019-12-31
10 239 -
- 10239
10239 10 239
10 239 10 239
984 -
984 0
4 -
-4 0
980 0
19 221 21 600
51 000 48 000
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Not 20 Byggnader och mark Avfall och Vatten

Ingéende anskaffningsvirden

Ink6p

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvirde enlig plan

Not 21 Inventarier

Ingéende
anskaffningsvérden
Ink&p
Forsiljningar och
utrangeringar

Utgédende ackumulerade
anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Forséljningar och
utrangeringar

Avets avskrivningar

Utgéende ackumulerade
avskrivningar

Utgéende restvirde enligt
plan

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
70 345 67 653
1250 3457
-4 292 -765
67 303 70 345
-58 525 -53 327
4292 697
-4 020 -5 895
-58 253 -58 525
9 050 11 820

42(52)
Koncernen
2020-12-31  2019-12-31
274 767 239 358
109 063 35 408
383 830 274 766
-16 506 -11 211
-7 347 -5 295
-23 853 -16 506
359977 258 260
Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
410 410
410 410
-316 -234
-82 -82
-398 -316
12 94




Sundbybergs stadshus AB
556775-5516

Not 22 Bredbands- och stadsniitsutrustning

Ingéende anskaffningsvirde
Ink6p

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar enligt plan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgdende planeligt restviide

Not 23 Pagaende arbeten

Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
Redovisat vérde vid rets
bérjan 504 139 324 447
Investeringar 405 894 327471
Aktiveringar -107 557 -106 338
Kostnadsfort -1 302 -762
Aktiverad rénta 3427 595
Forsdljningar -26 828 -5 866
Omklassificering -76 318 -35 408
Utgaende nedlagda
kostnader 701 455 504 139
Ovriga pagiende
arbeten® 22 350 23 431
Utgaende redovisat virde 723 805 527570

43(52)
Koncernen

2020-12-31 2019-12-31
127 339 123 143
7 661 4196
135 000 127 339
-80 633 73775
-7 166 -6 858
-87 799 -80 633
47 201 46 706

Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
43 128 38 000
3199 5128
-1 088 -
-26 828 -
-666 -
17 745 43 128
17 745 43 128
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Not 24 Andelar i koncernféretag
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 vérde vérde
Moderbolaget andel %  andel % aktier  20-12-31  19-12-31
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 1000 8100 8100
Sundbybergs Bredband AB 100 100 5000 5062 5062
Sundbybergs stadsnétsbolag AB 100 100 5000 7279 7279
Summa 484 125 484 125
Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 484 125 484 125
Utgéende ackumulerat anskaffningsviirde 484 125 484 125

Utgéende redovisat virde 484 125 484 125
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Not 25 Andra langfristiga viirdepappersinnehav

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 80 40
Arets inkop - 40
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 80 80

Husbyggnadsvaror H.B.V 702000-9226 site Stockholm 8 andelar (8 andelar).

Not 26 Andra langfristiga fordringar

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Redovisat virde vid arets borjan 93 000 5000
Tillkommande poster - 88 000
Avgdaende poster -5 000 -
Utgéende redovisat virde 88 000 93 000
Not 27 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Moms ' 8 679 12 733 - 421
Ovriga kortfristiga
fordringar* 51822 40 108 1 164 783

Summa 60 501 52 841 1164 1204
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Not 28 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda
driftkostnader 7 551 6329 - -
Férutbetalda hyror 45 874 45704 58 -
Ovriga poster 7 993 6 621 615 123
Summa 61418 58 654 673 123

Not 29 Kassa och bank/Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernkonto 519 738 624 905 210 402 177 977
Ovriga konton* 50 097 178 822 - -
Summa 569 835 803 727 210 402 177 977

Moderbolaget har en checkrikningskredit pd 50.000 (15.000) tkr varay 0 (0) tkr &r utnyttjat.
Koncernen har en checkrékningskredit p& 250.000 (250.000) tkr varav 3.373 (5.990) tkr dr

utnyttjat.

* Dotterbolaget Fastighets AB Forvaltaren koper sin el pa en elbors som #r en del av Nasdaq. Enligt EMIR direktiven
méste alla kunder pd Nasdaq ingé i en Default fond. Beloppet insatt i fonden méste vara kvar sa lange man dr kund hos
Nasdaq. Genom ett sikerhetskonto maste Fastighets AB Forvaltaren dven stilla sikerheter for positioner i el man ingétt
avtal om. Detta belopp 16 mkr (22 mkr) ska garantera att F astighets AB Forvaltaren ska kunna betala foréndringar i
elpriset under perioden 2021-2023 (2020-2022).

Not 30 Utdelning per aktie

Pa arsstimman 2021-03-31 kommer en utdelning avseende ar 2020 pé 0 kr per aktie, totalt O tkr att
foreslas. Arets resultat foreslas balanseras i ny rékning.
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Not 31 Uppskjuten skatteskuld/skattefordran

Uppskjuten
skattekuld/skattefordran

Avseende tempordr skillnad mellan
redovisat och skatteméssigt virde pé
byggnader

Avseende 6vriga temporira skillnader
Avseende temporir skillnad pagénde
byggnation

Skattemissigt underskott

Avsittning vid periodens utgéng

Not 32 Ovriga avsittningar

Ovriga poster

Summa avséttningar

Koncernen
2020

O
o
—_
O

|

205 295 208 160

- -677

26 945 17 726
-61 725 -61 725
170 515 163 484

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
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Moderbolaget
2020 2019
7 :
S

Moderbolaget

2020-12-31  2019-12-31

3 000 14 200

3 000 14 200
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Not 33 Marknadsvirde pa derivat

Marknadsvérde pa sidkringsredovisade riintederivat
Summa

Marknadsvirdet pa réntederivaten 4r negativt. Det nominella
beloppet pd derivaten uppgar till 980 mkr (1.050 mkr).

Not 34 Riintebiirande skulder

Forfallostuktur
<1 ar*
1-5 &r

Summa

Utnyttjade finansieringskiillor
Lan bank/kreditinstitut
Foretagscertifikatsprogram
Obligation

Summa

Finasieringskiillor ej utnyttjade (ram)
Kreditloften

Foretagscertifikatsprogram
Checkrikningskredit

Koncernen
2020-12-31

16 085

16 085

Koncernen
2020-12-31

700 000
900 000

1 600 000

1 000 000
400 000
200 000

1 600 000

1 000 000
1 100 000
110 000

48(52)

2019-12-31

19 400

19 400

2019-12-31

1 000 000
700 000

1 700 000
700 000

600 000
400 000

1 700 000

1000 000
900 000
145 000

* Varav 400 mkr (600 mkr) avser certifikatsprogram. Till den emitterade volymen certifikat har bolaget tecknat backup
facilitetsavtal uppgdende till 1.000 mkr (1.000 mkr). Till den emitterade volymen certifikat har bolaget tecknat backup
facilitetsavtal uppgéende till 1 000 mkr (1 000 mkr). Den del av de langfristiga skulderna som forfaller inom ett ar
kommer 18pande att fornyas baserat pa det sikerstillda lénga backup facilitetsavtalet. Ovriga 300 mkr avser ett 1an hos
Kommuninvest som forfaller i september 2021, vilket kommer att refinansieras vid forfall, Dessa skulder klassificeras

dérfor i sin helhet som langfristiga.
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Not 35 Forutbetalda anléiggningsavgifter

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31

Avfallskollektivet .

Forutbetald anldggningsavgift till Avfallskollektivet 26 772 25511
Forutbetald anldggninsavgift till Avfallskollektivet 26 772 25511
VA-Kollektivet

Forutbetald anlidggningsavgift till VA-kollektivet 196 969 153 786
Forutbetald anldggningsavgift VA-kollektivet 196 969 153 786
Totalt forutbetald anliggningsavgift till VA- avfallskollektivet 223 741 179 297

Not 36 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Koncernen Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Forskottsbetalda hyror 116 989 117 134 390 529
Forskottsbetalda intékter 9449 9 541 - -
Upplupna semesterloner 9430 8261 51 59
Upplupna sociala
avgifter 6177 51780 65 70
Upplupna
personalkostnader 3737 7198 - 75
Upplupna réntekostnader 1936 2329 - 13
Ovriga poster 59385 56 679 1 628 1635

Summa 207 103 206 922 2134 2381
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Not 37 Stiillda séikerheter

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
For egna avsittningar och skulder
Avseende Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 517 968 359 764
Summa avseende egna skulder och avsittningar 517 968 359 764
Summa stéllda sékerheter 517 968 359 764

Som sékerhet for fullgérande av Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s forpliktelser som
lokalhyresgést i bolagskoncernens lokaler i Terrdngldparen 11, Hallonbergen centrum har
Sundbybergs stadshus AB ldmnat en moderbolagsborgen till fastighetsigaren Hallonbergen 3 AB
(ingdr i Fastighets AB Balder-koncernen). Den arliga hyran uppgar till 7.425.529 kr (7.458.153 kr).

Som sikerhet for fullgérande av Lokalfastigheter i Sundbyberg AB:s forpliktelser som
lokalhyresgést i fastigheten Sundbyberg 2:84 har Sundbybergs stadshus AB limnat en
moderbolagsborgen till fastighetstigaren Ursvik Sundbyberg 2:84 AB. Den arliga hyran uppgér till
12.734.048 kr (12.734.048 kr).

Not 38 Eventualforpliktelser

Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ansvarsbelopp, Fastigo 1600 1 646

Summa ansvarsforbindelser 1 600 1 646
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Not 39 Eventualtillgdngar

Tillaggskopeskillingar avseende tidigare genomforda fastighetsférsiljningar forvéntas inkomma i
dotterbolag till Lokalfastigheter i Sundbyberg AB. Tilldggskopeskillingarna &r dock osékra
gillande nir de forvéntas utfalla och till vilka belopp. Tidpunkterna &r beroende av antagande av
nya detaljplaner och beloppen paverkas av antalet byggritter i respektive detaljplan och
byggritternas marknadsvérden.

Not 40 Visentliga hiindelser efter rikenskapsirets slut

Under 2021 ska en Gversyn av det samlade behovet av verkstillande ledningsfunktion inom
bolagskoncernen kopplat till den pagéende Gversynen av bolagsstrukturen genomforas.
Inriktningsbeslutet som styrelsen fattade den 8 december 2020 innebér genomgripande fordndringar
i koncernen Sundbybergs stadshus AB avseende Sundbybergs nya stadskérna och
stadsutvecklingsprojekten i Hallonbergen, Or och Rissne. Omdaningen maste ocksa ses i relation
till befintliga dotterbolag inom koncernen dér Fastighets AB Férvaltaren dr, till uppdrag och
omslutning, det storsta bolaget samt att bolaget &r inne i en mycket expansiv fas med projekt inom
nybyggnation och renovering med mera. Som en konsekvens av detta entledigas Petra Karlsson
Ekstrom som VD i Sundbybergs stadshus AB per den 26 februari 2021. I samband med detta
traffades en 6verenskommelse om avgangsvederlag motsvarande 18 ménadsldner.
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