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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2021 - 31. december 2021 for
SBB Stationsvej ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af SBB Stationsvej ApS aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn , den 29/04/2022

Direktion

Oscar Sven Lekander Ilija Batljan

Sofia Eva-Lotta Strid



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SBB Stationsvej ApS for regnskabséret 1. januar — 31. december 2021, der omfatter r
esultatopgorelse,

balance, egenkapitalopgerelse og noter herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af SBB Stationsvej ApS aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.

december 2021, samt af resultatet af SBB Stationsvej ApS aktiviteter for regnskabsaret 01. januar — 31. december 2021 i
overensstemmelse

med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark.

Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for
revisionen af

arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

Vi er uathangige af SBB Stationsvej ApS i overensstemmelse med Internationale Ethics Standards Board for Accountants
"internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA's Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores

ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og IESBA Code

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen

har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden
vaesentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere SBB Stationsvej ApS evne til at fortsette driften; at
oplyse om forhold

vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift,

medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere SBB Stationsvej ApS, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gere

dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes

besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af
sikkerhed, men er ikke en

garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
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der er geeldende i

Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af
besvigelser eller fejl og kan

betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
okonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* 1dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl,

udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at

danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end

ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvargelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

* Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter

omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af SBB Stationsvej ApS interne
kontrol.

*

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skon
og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,
samt om

der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe

betydelig tvivl om SBB Stationsvej ApS evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores

revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige

revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under
revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om
ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om

ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden
made synes at

indeholde vesentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet i

overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, 29/04/2022

Kaare Kristensen Lendorf ,mne33819
Statsaut.revisor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR:30700228
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i at eje og investere i fast ejendom, ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom
samt al virksomhed,

som efter direktionens skon er beslegtet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi baseret pa den afkastbaserede verdiansettelsesmodel. Verdiansattelsen er
forbundet med

vaesentlige skeon omkring fremtidigt lejeniveau, driftsomkostninger, atkastkrav, samt andre forudsatninger. Som folge heraf
har ledelsen

udarbejdet en folsomhedsanalyse vedrerende endret afkastkrav.

En @ndring pa +/- 0,25 %-point 1 forrentningskravet betyder ca. -4,6/+5,0 mio. kr. 1 @ndret markedsverdi.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsédret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat pa kr. 4.984.198 og selskabets
balance pr. 31-12-

2021 udviser en balancesum pa kr. 120.745.363, og en egenkapital pa kr. 10.135.009.

SBB Danmark AB og SBB Danmark ApS har erkleret, at de ikke kraver selskabets lan indfriet frem til 30-06-2023
sdledes, at selskabet

har mulighed for fortsat drift.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens finansielle stilling



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Generelt Arsrapporten for SBB Stationsvej ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler i klasse C. Arsregnskabet er aflagt efter samme
regnskabspraksis som sidste ar. Arsrapporten er aflagt i danske kroner. Generelt Generelt om indregning og méling I
resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab, der vedrerer
regnskabsaret. Aktiver indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske
fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt. Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser
til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved
indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges, og som be-
eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen. Resultatopgerelsen Bruttofortjeneste og -tab Med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste.
Bruttofortjenesten bestar af en sammentrekning af regnskabsposterne lejeindtegter, ejendomsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger. Lejeindtaegter Lejeindtegter omfatter opkravet leje ved udlejning af ejendomme. Opkravede
bidrag til dekning af fellesomkostninger mv. optages 1 balancen. Andre eksterne omkostninger Andre eksterne
omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardireguleringer omfatter arets regulering af ejendomme. Finansielle indtegter og omkostninger Finansielle
indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster
omfatter renteindtaegter og -omkostninger. Skat af arets resultat Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede
skattepligtige indkomst og drets regulering af udskudt skat med fradrag af den del af rets skat, der vedrerer
egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datterselskaber. Den
danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber 1 forhold til disses skattepligtige
indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet
anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling). Balancen Investeringsejendomme Investeringsejendomme omfatter
investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og
kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes péd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger 1 opferelsesperioden indregnes i
kostprisen. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsverdi revurderes arligt pd
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel. Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for
erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes
under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r. Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendomme divideret
med investeringsejendommenes regnskabsmessige vaerdi med fradrag af deposita. Andringer 1 dagsverdien indregnes i
resultatopgerelsen under posten 'Veardiregulering af investeringsejendomme'. Som folge af malingen til dagsverdi
foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme. Tilgodehavender Tilgodehavender maéles til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede
tab. Periodeafgraensningsposter, aktiver Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsér. Likvider Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som
uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdieendringer. Udskudt
skat Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller afvikling af
forpligtelsen. Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion. Udskudt
skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geldende, nar den
udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1
resultatopgerelsen. Anden geld Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til
nominel vaerdi. Eventualaktiver og -forpligtelser Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses
alene 1 noterne.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2021 - 31. dec. 2021

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinzer primaer drift

Nedskrivning af finansielle aktiver

@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

I alt

Note 2021
kr.

9.325.490

9.325.490
-798.257

-2.068.824
-68.342

6.390.067
-1.405.869
4.984.198

4.984.198
4.984.198

2020
kr.

8.897.146

9.390.151

-2.325.082

7.065.069

5.510.742

5.510.742
5.510.742

Side 10 af 13



Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Udskudte skatteaktiver
Tilgodehavende skat
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note 2021
kr.
120.716.508

120.716.508

120.716.508

26.017
26.017

2.838
28.855

120.745.363

2020
kr.
121.493.005

121.493.005

121.493.005

0
0
0
6.952

6.952
26.800
33.752

121.526.757
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Balance 31. december 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Gealdsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Periodeafgransningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Note

2021

kr.

40.000
10.095.009

10.135.009
2.287.220
2.287.220

41.824.982
240.070

42.065.052
2.259.155

132.735
61.407.564
601.976
685.270
1.171.382

66.258.082

108.323.134

120.745.363

2020

kr.
40.000
5.110.811

5.150.811
1.483.327
1.483.327

236.686
236.686

105.341
77.227
113.293.721
60.126
1.119.518

114.655.933

114.892.619

121.526.757
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Noter

1. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021
Gennemsnitligt antal ansatte 0



