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Férvaltningsberiittelse
Verksamhetsbeskrivning

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB ér ett heldgt kommunalt bolag som har i uppdrag att frimja
lokal- och arbetsplatsforsdrjningen i Sundbybergs kommun. Lokalfastigheter har under éret haft ett
bestand for forvaltning av bdde kommersiella fastigheter och inhyrda objekt frin andra
fastighetsdgare samt forvaltning av Sundbybergs stads egna fastigheter. Bolaget ska dérutéver
framja stadens langsiktiga stadsutveckling med fokus pa Hallonbergen, Or, Rissne och omradet
Ekbacken.

Lokalfastigheter forvaltar ssmmanlagt 211 180 kvm lokalyta, varav 10 180 kvm &r bolagets egna
lokaler och 84 000 kvm &r inhyrda och 117 000 kvm #r stadens egna fastigheter.

Dotterbolagstrukturen med 6 dotterbolag och 17 dotterdotterbolag ér ett viktigt led i att verkstilla
bolagets uppdrag och att frimja utvecklingen i olika stadsdelar.

Viktiga forhillanden och visentliga hiindelser 2018

- Under 8ret har staden ldmnat in 20 bestéllningar avseende utdkat behov, alternativt
avveckling, av lokaler varav drygt hilften &r fardigstallda.

- Under aret har bolaget avvecklat 1 dotterbolag och 12 dotterdotterbolag.

- Det ekonomiska frantriadet for Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne AB och
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling 2 AB skedde den 10 april och for Lokalfastigheter
Fastighetsutveckling Hallonbergen AB den 7 maj 2018. Frantradeshandlingar har uppréttats
for samtliga forséljningar.

- Ovanstdende forsiljning omfattade avveckling av 8 dotterdotterbolag.

- Fréntridet/Avyttring av fastigheten Stillningsmakaren 2 till staden &r klart.

- Tomstillning av fastigheterna Lonnen 7 och Angen 1 har pagatt under ret.

- Hemstillan om avyttring av Lonnen 7 och Angen 1 till Sundbybergs stadshus AB har skett
och ett fastighetsoverlatelseavtal har upprittats.

- Forsiljningen av samtliga aktier i Lokalfastigheter Centrala Sundbyberg 1 (Muraren) och 2
(Basaren) AB skedde den 6 september 2018. Frantridde den 1 februari 2019.

- Okat behov av aktiedgartillskott till f5ljd av fastighetsforséljning "Rissneaffiren" och ”
Hallonbergsafféiren” har uppstatt under 2018. Del av den ram kommunfullméktige och
Lokalfastigheters styrelsen beslutade om har nyttjats for att ticka behovet av
aktiedgartillskottet.

- Lokalfastigheter Fastighetsutveckling Rissne AB har erhallit slutlikvid avseende forséljning
av bostadsritter i Violen 2 (Lokalfastigheter Rissne 1 AB).

- Arbete har pdborjats med att uppritta nytt uppdragsavtal mellan staden och bolaget nér det
giller forvaltning av fastigheter, lokalforsérjning och projekt.

- Bolagsutveckling enligt afférsplan 2018 har genomfGrts som innebér att rekrytering av nya
funktioner och sammanslagning av tvé avdelningar har gétt enligt plan.

- Overforing av kvarvarande hyreskontrakt efter verksamhetsdvergéngen 2017 &r klar.



Lokalfastigheter i Sundbyberg AB 3(24)
556628-6729

Utblick framét

Under 2019 kommer stort fokus ligga pa att forhandla fram ett uppdragsavtal med Sundbyberg stad
som reglerar bolagets uppdrag och ersittningsmodell. Uppdragsavtalet syftar till en langsiktig
ekonomisk hallbarhet och ska skapa incitament for att driva bolaget effektivt. Ilinje med avtalets
utformning kommer bemanning, kompetens, organisation och rutiner ses 6ver och anpassas till
uppdraget. Bland annat kommer en projektavdelning byggas upp.

Kompetensforsorjning r kritisk da konkurrensen inom branschen ir stor. Ett antal tjanster kommer
att rekryteras under 2019 for att sikerstilla kompetensforsdrjningen inom bolaget. En visentlig
fraga dr dérfor att bolaget fortsétter att arbeta for att vara en attraktiv arbetsgivare och stirka
arbetsgivarvarumaérket.

Agarforhallanden

Samtliga aktier i bolaget &dgs av Sundbybergs stadshus AB, org nr 556775-5516 med site i
Sundbyberg.

Flerarsjamforelse

Arets resultat efter finansiella poster men fore skatt och bokslutsdispositioner uppgick till -86 302
tkr (909 533 tkr) hénfor sig i huvudsak till en nedskrivning av aktiekapital som har skett till f61jd
av Rissne- och Hallonbergsaffirerna. Rorelseresultatet uppgick till -4 862 trk (1 530 tkr).
Minskningen jimfort med foregaende ar héanfors till fastighetshandel som 2017 som forbattrade
resultatet.

Forandring av balansomslutning 2018 jamfort med 2017 hénfor sig i huvudsak till utdelning till
moderbolaget om 908 043 tkr.

Under 2018 omsatte bolaget 154 348 tkr (134 500 tkr). Okningen jimfort med foregiende &r beror i
huvudsak pa en 6kning av antalet inhyrda lokalkontrakt.

Bolaget har inga upptagna 14n. De koncerninterna skulderna uppgar till 165 371 tkr, vilket hinfors
till inforséljning av fastigheter inom bolagskoncernen infér extern forsiljning. Utdelning till
moderbolag samt nedskrivning av aktier i samband med forséljningarna innebér att bolagets egna
kapital minskar med 994 748 tkr och att bolagets soliditet uppgar till 28 procent. Soliditeten dr mot
bakgrund av att verksamheten é&r sjélviinansierad inte avgérande for att bolaget inte kan bedrivas pa
ett ekonomiskt betryggande sitt eller hindrar bolaget fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt. Likviditeten i bolaget bedoms kunna upprittas pé en likaledes betryggande niva.

Bolaget har sammanlagt 3 egna fastigheter som enligt virderingsintyget fran NaiSvefa utfirdat
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2018-12-12 har ett marknadsvirde om 116 000 tkr, varav 54 000 tkr avser Makaronen 8.

Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster

Balansomslutning
Antal anstéllda
Soliditet

Avkastning pa totalt kapital
Avkastning pa eget kapital

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1

Forslag till vinstdisposition

2018 2017
154348 134473
-86302 909 532
298 195 1110336

14 12
30 97
neg 45
neg 84

Till arsstiimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets forlust

kronor

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s att

i ny rdkning dverfors

kronor
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2016 2015 2014
23571 24754 23099
23344 27348 27575

206 160 226 468 245 500

2 2 1

85 83 86

11 12 11

13 15 13
143 800 368
-86 014 031
57 786 337
57 786 337
57 786 337
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Resultatrikning

Hyresintédkter
Forvaltningsavgift
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Taxebundna utgifter

Underhéll

Drift

Fastighetsskatt

Inhyrda objekt fran andra fastighetségare

Drift- och underhéallskostnader
Driftnetto
Administration

Bruttoresultat

Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Resultat fran fastighetsforsiljningar

Rorelseresultat

Resultat frian finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ovriga ranteintikter och liknande
resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat frin finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not

W bW

6,7,8,9

10

11
12

13, 14

2018

143 927
6238
4183

154 348

-1 976
-484

-1 076
-529
-131 318

-135 383

18 965

-24 266

-5301

-2 036
2475

-4 862
-80 740

4
-704

-81 440

-86 302

-86 302
288

-86 014
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2017

126 138
6 501
1835

134 474

-3 162
-30
-1274
-1 169
104 269

109 904

24 570

-45 481

-20 911

-3 461
25902

1530
908 043

6
-46

908 003

909 533

909 533
-3 268

906 265
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Balansrikning

Tillgdngar
Anlidggningstillgingar
Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgéngar
Andelar i koncernfGretag

Summa anléiggningstillgingar
Omsittningstiligingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgiangar

Not

15
16

17

18

20

2018-12-31

43 844
329

44173

300

44 473

2969
15298
2444
7 691
41 983

70 385

183 337

253 722

298 195
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2017-12-31

154 801
73

154 874

400

155274

2 566
15 055
1954
10278
14972

44 825

909 702

954 527

1109 801
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Balansriikning Not

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst 21
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjutna skatter 22

Summa avséttningar
Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 23

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2018-12-31

30 000
354

30354

143 800
-86 014

57786

88 140

935

035

4797
165 371
300

38 652

209 120

298 195
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2017-12-31

30 000
354

30354

145 579
906 265

1 051 844

1 082 198

1028

1028

4 029
10 944
805
10797

26 575

1 109 801
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Forindringar i eget kapital

Belopp i kronor

Eget kapital 2016-12-31
Vinstdisposition
Utdelning

Arets resultat

Eget kapital 2017-12-31
Vinstdisposition

Utdelning
Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31
Antal aktier 30.000 st, 1.000

kr/st
Ovan belopp redovisas i kr
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Alktie- Reserv-  Balanserat Summa eget
kapital fond resultat Arets resultat kapital

30 000 000 353820 132324057 13254724 175932601
13254724 -13 254724 -

906 264 587 906 264 587

30 000 000 353 820 145578 781 906 264 587 1082 197 188
906 264 587 -906 264 587 -

-908 043 000 -908 043 000

-86 014 031 -86 014 031

30 000 000 353820 143800368 -86014031 88 140 157



Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
556628-6729

Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

- Avskrivningar

- Aterforing av nedskrivning
Resultat frén fastighetsforsiljningar

Erhéllen rinta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rireslekapital

Kassaflode frin foridndringar i rorelsekapital
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Sélda materiella anlaggningstillgdngar
Investeringar i dotterbolag

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut 20

2018

-4 862
2037
-80 739
-2 475

-86 039

4
704
295

-87 034

-403
-34 208
769

191 316

70 440

-344
111 483
100

111 239

-908 044

-908 044

-726 365
909 702

183 337
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2017

1530
3461

-25 902

-20911

6
-46
26

-20 925

-2 566
-23 003
-6 978
920210

866 738

-1 458
34 148
-400

32290

0

899 028
10 675

909 703
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper fordringar, skulder och avsiittningar

Om inget annat anges nedan vérderas kortfristiga fordringar till det lidgsta av dess
anskaffningsvérde och det belopp varmed de berdknas bli reglerade. Langfristiga fordringar och
langfristiga skulder virderas efter det forsta véarderingstillféllet till upplupet anskaffningsvirde.
Ovriga skulder och avsittningar virderas till de belopp varmed de beriknas bli reglerade. Ovriga
tillgéngar redovisas till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Koncernuppgifter

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB med site i Sundbyberg ir ett helédgt bolag av Sundbybergs
stadshus AB, org. nr 556775-5516 med séte i Sundbyberg. Sundbyberg stadshus AB #gs i sin helhet
av Sundbybergs stad som upprittar koncernredovisning, dér bolagets upprittade
koncernredovisning ingir. Moderbolag i den minsta koncern dir Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
ir dotterforetag och koncernredovisning uppréttas r Sundbybergs stadshus AB, 556775-5516,
Sundbyberg. Med hinvisning till &rsredovisningslagen 7 kap 2§ upprittas ingen
koncernredovisning.

Inga transaktioner med nérstdende har skett pa andra &n marknadsmaéssiga villkor, férutom de
fastighetsoverlételser som avtalats till bokforingsméssiga virden inom bolagskoncernen.

I drsredovisningen for 2017 bruttoredovisades samtliga koncernmellanhavanden. For 2018 har
nettoredovisning tilldmpats nér fordran/skuld avser samma motpart. Jamforelsesiffrorna fér 2017
har ocks4 justerats i enlighet.

Intiikter
Intéikter har upptagits till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhéllas. Intakter

redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras
bolaget samt att intdkterna kan berdknas pé ett tillforlitligt sétt. Foljande kriterier méste ocksa
uppfyllas innan intékter redovisas:

Rénta
Rinteintikter redovisas i takt med att de intjénas berékning sker pé basis av underliggande

tillgangens avkastning enligt effektiv réinta.

Hyresintakter
Hyresintakter pa forvaltningsfastigheter redovisas linjért i enlighet med villkoren som anges 1

gillande hyresavtal.

Utdelning
Utdelning redovisas nér ritten att erhélla utdelningen &r sékerstilld.
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Skatter

Arets skattekostnad utgors av aktuell skatt och forandring i uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen utom nér skatten avser poster som redovisas direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas dven skatten i eget kapital.

Aktuella skatter vérderas utifrén de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifrdn 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
overskott vid framtida beskattning. Uppskjuten skatt redovisas pd balansdagen i enlighet med
balansrakningsmetoden for temporiéra skillnader mellan tillgdngars och skulders skatteméssiga och
redovisningsmissiga varden.Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal ritt
till kvittning.

Materiella ankiiggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvérvet av tillgdngen. Nir en
komponent i en anldggningstillging byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Tillkommande utgifter som
avser tillgangar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskaffningsvirdet om de beriknas ge
foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till
tillgngens virde vid anskaffningstidpunkten. Utgifter for I6pande reparation och underhall
redovisas som kostnader. I samband med fastighetsforvirv bedéms om fastigheten véntas ge
upphov till framtida kostnader for rivning och aterstédllande av platsen. I sadana fall gérs en
avsittning och anskaftningsvirdet 6kas med samma belopp.Realisationsvinst respektive
realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Resultat fran
fastighetsforséljningar. Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt linjirt 6ver
tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nir tillgingarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas
i forekommande fall tillgangens restvirde. Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och
skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Forvaltningsfastigheter

Mark

Markanlidggning 20 é&r
Stomme inkl. grund 100 ar
Stomkomplettering 50 ar
Yittre ytskikt 40 ar
Inre ytskikt 30 ér
Installationer 20 ér
Vitvaror 7 &r
Hyresgéstanpassningar kontraktstid
Inventarier 5ar
Inga laneutgifter aktiveras.

Fastighetsvirdering

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB marknadsvérderar sitt fastighetsbestand per varje rsskifie.
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Virderingen sker pé fastighetsnivd. Marknadsvérderingen ar utford av NAI Svefa, med
virdetidpunkt december 2018. Fastigheter som skall avyttrats under 2019 och dér kontrakt tecknats
har virderats i enlighet med Gverenskommet forséljningspris.

Viérderingsunderlag
Underlag till virderingarna kommer fran Lokalfastigheter i Sundbyberg AB, i form av

sammanstillning av hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvérden, vérdedr, investeringar samt
tidplaner for investeringar och detaljplaner. Drift och underhéllskostnader bedéms av NAI Svefa
utifrén statistik och erfarenhet. Antaganden varierar utifrin fastighetens skick och teknisk status.
Utvalda fastigheter har dven okuldrbesiktigats av vérderaren.

F ol_] ande antaganden anvéndes vid virderingen:
Antagande om direktavkastning bed6ms utifran fastighetens lége, tekniskt skick,
hyresintikter samt drift och underhéllskostnader samt jimforbara genomforda transaktioner.
Ett intervall fran 6,7 till 7,0 procent har anvénts i kalkylen.
Kalkylrintan skall dterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus
inflationen. Ett intervall frin 8,4 till 9,2 dr anvént i kalkylen.
Inflationen har antagits till 2 procent for samtliga ar i kalkylerna.
Intikterna ir baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om
marknadsmaéssiga hyresnivaer.
Indexeringen av kommersiella hyresintékter har gjorts utifran faktisk kontrakts-struktur. Nér
det giller intdkter frn bostader har schabloner anvints for indexreglering.
Vakanser ir bedomda utifrdn faktiska vakanser tillsammans med marknadsmiéssig
vakansgrad for omrédet.
Drift och underhéllskostnader #r antagna utifran statistik, erfarenhet och i vissa fall utifran
faktiska utfall. Kostnaderna riknas upp med inflationen i kassaflddeskalkylerna.

Virderingsmetod

Marknadsvirderingen ér utford genom en kassaflodesvérdering dér framtida bedomda kassafloden
diskonterats till 2018-12-31. Marknadsvirdet avser det mest sannolika priset vid en forsiljning pé en
Sppen fastighetsmarknad. Virderingarna genomfordes med erkénda och accepterade
virderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vésentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar
och riktlinjer. Samtliga objekt har virderades i NAI Svefas kalkylmodell.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

De redovisade virdena for tillgdngarna kontrolleras vid varje balansdag for att bestimma om det
finns nigon indikation pa nedskrivningsbehov. Nir det finns en indikation p att en tillgings vérde
minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov genom att en berékning gors av tillgangens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforséljningsvérdet. Har tillgngen ett
atervinningsvirde som ir ligre &n det redovisade vérdet, skrivs den ner till dtervinningsvérdet. Vid
berikning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafloden till en réntesats fore skatt som &r
tankt att beakta marknadens bedémning av riskfii ranta och risk forknippad med den specifika
tillgdngen. En nedskrivning reverseras om de skl som foranledde nedskrivningen inte ldngre

géller.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kundfordringar och 6vriga

fordringar, leverantorsskulder, och laneskulder. Instrumenten redovisas i balansrikningen nér
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Forvaltaren Lokalfastigheter i Sundbyberg AB blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.
Finansiella tillgingar tas bort fran balansrdkningen nér rétten att erhélla kassafloden frén
instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och Forvaltaren Lokalfastigheter i Sundbyberg AB har
overfort i stort sett alla risker och forméner som dr forknippade med dganderitten.

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

Kundfordringar och Gvriga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer 4n
12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgdngar. Fordringar tas upp till
det belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osdkra fordringar.

Kortfristiga laneskulder och leverantdrsskulder
Kortfristiga 1dneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag
for transaktionskostnader.

Léneskulder
Laneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.

Avsiittningar
Foretaget gor en avsittning nér det finns en legal eller informell forpliktelse och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Bokslutsdispositioner
Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ersittningar till anstiillda

Kortfristiga erséttningar: Kortfristiga ersittningar i koncernen utgors av 16n, sociala avgifter, betald
semester, betald sjukfrdnvaro och sjukvard. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och
en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Erséttningar efter avslutad anstéllning: I Lokalfastigheter i Sundbyberg AB och koncernen
forekommer sévil avgiftsbestimda som formansbestdmda pensionsplaner.

I avgiftsbestdmda planer betalar bolaget faststédllda avgifter till Pensionsvalet och har inte ndgon
legal eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare &ven om det andra bolaget inte kan
uppfylla sitt dtagande. Lokalfastigheter i Sundbyberg AB resultat belastas for kostnader i takt med
att de anstélldas tjanster utforts.

Lokalfastigheter i Sundbyberg AB redovisar forménsbestimda pensionsplaner i enlighet med K3s
forenklingsregler. Formansbestdmda planer som innebér att pensionspremier betalas och dessa
planer redovisas som avgiftsbestimda planer.

Erséttningar vid uppségning: Ersdttningar vid uppségning utgar dé bolaget beslutar att avsluta en
anstéllning fore den normala tidpunkten for anstdllningens upphdrande eller da en anstélld
accepterar ett erbjudande om frivillig avging i utbyte mot sddan erséttning. Om erséttningen inte
ger bolaget ndgon framtida ekonomisk fordel redovisas en skuld och en kostnad nér bolaget har en
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legal eller informell forpliktelse att 1dmna sidan ersdttning. Erséttningen vérderas till den bésta
uppskattningen av den erséttning som skulle krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Kassaflodesanalys
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 4r noterade pé en
marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Forindringar i
sparrade medel redovisas i investeringsverksamheten.

Uppskattningar och bedémningar
Nedskrivningar aterfors d& marknadsvérdet dverstiger bokforda varden samt nér en beddmning gors

om att marknadsvéirdet kommer att vara bestdende.
Beddmning av fastigheternas nyttjandeperiod dr baserad pa tidigare erfarenheter.

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

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i férhallande till

balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore avdrag for rdntekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhdllande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatt).

Not 2 Hyresintikter

I beloppet ingdr koncerninterna intékter (Sundbybergs Stadshus AB) med 4 468 tkr
(921 tkr) och 6vriga intdkter med 779 tkr (O tkr).
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Not 3 Taxebundna utgifter
Uppvérmning

Vatten

El

Avfallshantering

Summa

I beloppet ingar koncerninterna inkép med 161 tkr (135 tkr).

Not 4 Underhéllskostnader

Underhéll som ér planerade i tid, art och omfattning aktiveras. Detta omfattar tgarder som

[N}
—
oo

-1 153
-185
-637

-1

-1 976
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-1755
-192
-1215

-3 162

4terkommer med regelbundna intervall och som foranleds av normal forslitning. Atgirderna skall
vara virdehojande eller virdeaterstdllande och aktiveras pa en komponent i balansrdkningen med

en drlig avskrivning.

Atgirder for felavhjilpande underhéll kostnadsfors. Dessa atgirder syftar till att Sterstilla en
teknisk funktion som of6rutsett natt en oacceptabel niva for installationer, ytor i allménna

utrymmen, huskropp, mark- och tridgérdsytor, miljé och héllbarhetsatgarder, avfall och ventilation.

Not 5 Driftskostnader

Reparationer
Skotsel och tillsyn
Ovriga driftskostnader

Summa

I beloppet ingar koncerninterna inkdp med 36 tkr (57 tkr).

Not 6 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter:

Forfaller till betalning inom 1 ar

[\
—_
o0

20

201
-461
-551
-262
-1274

]
—
~3

16
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Forfaller till betalning senare 4n 1 men inom 5 ar

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter
Inhyrda objekt:

Forfaller till betalning inom 1 &r

Forfaller till betalning senare &n 1men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare dn fem &r

Under perioden erhéllna variabla leasingavgifter

161 850
495 867
734 474

1392 168

-131 319
I drsredovisningen for 2017 redovisades siffrorna for forfallostrukturen istéllet for

16(24)

130 492
515 555
740 301

1386 325

-104 269

betalningsstrukturen. Detta &r justerat i jaimforelsesiffrorna for 2017 i drsredovisningen 2018 for att

ge en mer rittvisande bild

I beloppet ingér koncerninterna inhyrningar med 32.004 tkr (44.040 tkr).

Not 7 Administration

I beloppet ingér koncerninterna inkdp med 5 189 tkr (12.767 tkr).

Not 8 Erséittning till revisorerna

Emst & Young AB

Revisionsuppdraget

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Summa

o
o
p—
~J

-303
-122
-369

-794
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Not 9 Loner, andra ersittningar och sociala kostnader
Medelantalet anstillda

Kvinnor

Main

Totalt

Léner, ersidttningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och erséttningar till styrelsen

Loner och erséttningar till VD

Loner och erséttningar till Gvriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for VD
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Totalt

Anstéllningsvillkor f6r VD ér 6 ménaders 6msesidig
uppsdgningstid utan avgangsvederlag.VDs 16n avser from
2017-08-14 innan dess hade bolaget inhyrda VD konsulter
med en total erséttning pa 2.015 tkr under 2017.

Not 10 Resultat frian andelar i koncernforetag

Anteciperade utdelningar
Nedskrivningar

Summa

[
—
0

1% |
w | oo

-203
-1236
-7 349

-8 788
-3 216

-355
-1 692

-14 051
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—
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-80 740

-80 740
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-2 255
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Not 11 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter

Summa

Not 12 Rintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rantekostnader och liknande resultatposter

Summa

Not 13 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt for aret
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar
Uppskjuten skatt, spec i not uppskjuten skatt

Summa

Redovisat resultat fore skatt

22% skatt pa redovisat resultat

Skatteeffekt av:

Ovriga ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej skattepliktig utdelning fran dotterbolag
Skatteeffekt av ej avdragsgill nedskrivning
Skattemissig effekt av fastighetsforséljning
Fordndring temporiatskillnad byggnad och mark
Skattekostnad avseende tidigare ar

Justering av tidigare ars uppskjuten skatt
Ovrigt

Aktuell skatt for dret

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgdr for 2018
22% (22% for ar 2017).
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-3 268
909 533
-200 097

-61
199 770

4
-3 337
461

-3 268
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Not 14 Uppskjuten skatt

Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har
redovisats i resultatrdkningen samt 4 andra sidan den
inkomstskatt som beldper sig pd verksamheten utgérs av

Temporir skillnad pé fastigheter
Justering av tidigare &rs felaktiga uppbokning

Not 15 Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffhingsvirden
Ink&p
Forsdljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar

Forséljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

Forséljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar
Utgande redovisat virde byggnader
Mark

Ingdende anskaffningsvérde
Forséljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Utgaende redovisat virde mark

Utgiende redovisat viirde byggnader och mark

Marknadsvéarde pa fastigheter

b
[mary
(v ]

2018-12-31

161 998

-112 584
49 414

-46 022
30 898
-1 950

-17 074
-9 795

9795

0

32 340

48 620
-37 116

11 504

11 504

43 844

116 000
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641
-3 337

-2 696

2017-12-31

169 576
1368
-8 946

161 998

-45 358
2778
-3 443

-46 023
-9 795

-9 795

106 180

50 699
-2 079

48 620

48 620

154 800

377982
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Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 525
Arets forandringar
-Inkép 344
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 869
Ingéende avskrivningar -453
Arets forandringar
-Avskrivningar -87
Utgaende ackumulerade avskrivningar -540
Utgdende restvarde enligt plan 329
Not 17 Andelar i koncernforetag

2018

Ingéende anskaffningsvirde 400
Genom forvirv av dotterforetag -
GEnom forséljning av dotterforetag -100
Utgidende ackumulerat anskaffningsviirde 300

Utgiende restviirde enligt plan 300

20(24)

2017-12-31

434
91

525

-435
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Koncernen Org nr Site Kapital-
andel (%)
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Centrala Sundbyberg AB 559103-8731 Sundbyberg 100
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Rissne AB 559103-8772 Sundbyberg 100
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Or AB 559106-5734 Sundbyberg 100
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Hallonbergen AB 559107-5832 Sundbyberg 100
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Rissne nr 2 AB 559101-1399 Sundbyberg 100
Bokfort Bokfort

Kapital- Rostritts- Antal vérde vérde
Belopp i kronor andel %  andel % aktier 18-12-31  17-12-31
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Centrala Sundbyberg AB 100 100 50 000 50 000 50 000
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Rissne AB 100 100 50 000 50 000 50 000
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Or AB 100 100 50000 50 000 50 000
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Hallonbergen AB 100 100 50 000 50 000 50 000
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
Rissne nr 2 AB 100 100 1 000 100 000 100 000
Lokalfastigheter Fastighetsutveckling
BRF i Sundbyberg AB 100 100 1 000 100 000
Summa 300 000 400 000
Not 18 Transaktioner med niirstiende

Transaktioner med nirstiende som genomforts pi andra in marknadsmassiga villkor
Inga transaktioner har skett med nérstdende pa andra villkor &n marknadsméssiga, forutom de

fastighetsoverlatelser som avtalats till bokforingsméssiga varden inom bolagskoncernen.

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag
I hyresintikter ingar koncernintern forséljning med 4.468 tkr (921 tkr) och for de koncerninterna

kostnader ingar taxebundna avgifter med 220 tkr (140 tkr), administrativa kostnader med 3 159 tkr
(12.767 tkr) samt Ovriga driftkostnader med 43.567 tkr (44.097 tkr).
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda hyror

Forutbetalda forsékringspremier
Forutbetalad kostnader

Ovriga poster

Summa

Not 20 Kassa och bank

Igoncernkonto
Ovriga konton

Summa
Beviljad ej utnyttjad checkriakningskredit uppgar till 14 mkr
(4 mkr).

Not 21 Utdelning pa aktie

2018-12-31

39321
41

22
2599

41 983

2018-12-31

178 374
4963

183 337
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2017-12-31

14 887
23
62

14 972

2017-12-31

858 115
51 587

909 702

P4 bolagsstdmman 2019-04-09 kommer ingen utdelning att foreslds avseende ar 2018 att foreslas.
Utdelningarna avseende 2017 och 2016 uppgick till 908.043 tkr (O tkr).



Lokalfastigheter i Sundbyberg AB
556628-6729

Not 22 Uppskjuten skatteskuld

Temporir skillnad pa fastigheter

Avsittning vid periodens utgang

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda hyror

Upplupna 16ner och semesterloner
Upplupna sociala avgifter

Ovriga personalrelaterade kostnader
Ovriga poster

Summa

Not 24 Eventualforpliktelser

Summa eventualforpliktelser

2018-12-31

36 381
651
445

4
1171

38652

2018-12-31

0
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2017-12-31

6 256
417
336
138

3650

10 797

2017-12-31
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Not 25 Hiindelser efter balansdagen

Avtal om forsdljningen av samtliga aktier i bolagen Lokalfastigheter Centrala Sundbyberg 1 AB
och Lokalfastigheter Centrala Sundbyberg 2 AB till Balder Kommersiella Fastigheter AB tréffades
den 6 september 2018. Det ekonomiska frantrédet sker den 1 februari 2019.

Den 17 december 2018 beslutade kommunfullméktige om val till ny styrelse som tillsattes 1
februari 2019. Marica Johansson tillsattes som ny verkstédllande direkt6r from 5 februari 2019 och
ersétter di Fredrik Holm efter beslut i kommunstyrelsen den 4 februari 2019.

Sundbyberg - -

Tom Wardegard Berit Berggren
Ordférande Forste vice ordférande
Jan Bojling Bert Jageby

Andre vice ordforande

Lina Larsson Kajsa Olsson-Persson
Gunhild Manell Marica Johansson

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har limnats - -

Emst & Young AB

Daniel Oberg
Auktoriserad revisor



