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SBB Hoganis Samhillstastigheter AB
Org nr 559094-9698

Styrelsen avger {0ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys
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Om inte annat srskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Hoganas Samhillsfastigheter AB intygar hidrmed att
resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den

Arsstimman beslét att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och &vriga
bifogade handlingar stimmer 6verens med originalen.

Stockholm den 2023 -06- 3 0

Carl Lundh Mortimer
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SBB Higaniis Samhillsfastigheter AB
Org nr 559094-9698

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- bal ansraknmg

- forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter '

O 00 ~1 L B

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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SBB Hoganéds Samhillstastigheter AB
559094-9698

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

2(26)

Bol agets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har

sitt sdate 1 Stockholm:

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som lopande fakturerar for utforda tjénster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

.Kn get mellan Ryssland @ch Ukrama har skapat en stor @sakerhet i Varldsekonomm Bedemnmgen a,tt

ﬁnansmarknaden lolaget 1ngar1 SBB koncemen som har lang rante- OCh kapltalbmdnmg och har

tillgdng till back up-faciliteter for att tacka forfall.

I 6vrigt har inga visentliga hdandelser skett under radkenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i ssmmandrag.
Hyresintikter tkr

Driftnetto tkr
Balansomslutning tkr

Soliditet ' %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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7 850
5703
64 237
2,1

Seat P, LM B, 15

2021

71720

5971

62 877

7.3

2020
6 249
6 042

57 880

0,4

2019
6 533
6551
52 .58
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 1 277 145
Arets resultat -66 831

kronor 1210314

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 1210314

kronor 1210314
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SBB Hoganéds Samhillstastigheter AB
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Resultatrikning Not

N

Hyresintiakter

Ovriga rorelseintdkter
Driftkqstnader

Underhall .
Forvaltningsadministration

Driftnetto 5

Centraladministration
Avskrivningar av materiella anldggningstillgadngar

Rorelseresultat 6

Resultat fran finansiella poster
Rinteintakter och liknande resultatposter 7
Rintekostnader och liknande resultatposter 8

Summa resultat frian finansiella poster

Bokslutsdispositioner 9
Skatt pa arets resultat 10

Arets resultat

2022

7 850
213

-1 :9’0 5
-224

5703

-84
-968

4651

196

1042

-846

-3 811
61

4(26)

2021

7 726

1392
80
283

5971

-16
-903

45992

266

-1028

762

4230

2815

1123

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.

A

Tradsad on GO0 ThLL 4954978 e
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SBB Hégands Samhéllstastigcheter AB

559094-9698

Balansrikning

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstill gngar
Forvaltningstastigheter

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga tordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

A
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11

12

2022-12-31

44 684

44 684

13
19333

207

19533

64237

5(26)

45 400

45 400

17 195
282

17477

17477

62 877
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital

et kapital
al 50 50

Balanserat resultat 1277 154

Arets resultat -67 1123

1210 1277

Summa eget kapital 1 260 1327

Obeskattade reserver 14 130 130

Uppskjuten skatteskuld 15 300 250

Summa avsittningar 300 239

Langfristiga skulder 12, 16
Skulder till koncernforetag 6. 17 59875 58 704

Summa langfristiga skulder 50 825 58 794

Kortfristiga skulder 12

Leverantorsskulder 73
Aktuella skatteskulder 30 81
Ovriga skulder 70 29

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 549 2277

Summa kortfristiga skulder 2722 2387

Summa eget kapital och skulder 64 237 62 877

Tratsad on LH200T b 4934978 G Senorat F5, G, IB, 1S




SBB Hdégands Samhillstastigheter AB
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital 2021-01-01

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31

Klassificering av eget kapital

Aktiekepi

Bundet eget

kapital

Aktiekapital

S0

S0

Fritt eget

kapital
Fritt eget

k—apital

154

1123

1277

-67

1210

7(26)

Totalt eget
kapital

204

1123
1327

1260

[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och

kvotvardet ar 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i

forekommande fall, tilldge for avsittning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran

aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat Overensstammer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktieagartillskott uppgar per balansdagen till 1 542 tkr (1 542 tkr).

A
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SBB Hdégands Samhillstastigheter AB
559094-9698

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterlaggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgdngar

Erhallen rédnta

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvarv av materiella anlaggningstillgingar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Fordndring av skulder till koncern-, och intresseféretag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

LikVida m ede] Vid érets _ Slllt

Not

11

Seat P, LM B, 15

2022

4651

196
-1 042

-51

4722
-2 076
386

8(26)

2021

4992

903

266

-1 028

3032

-252

> 133
-4 955
33

252

-2 780

261

-2 780

762

762
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Noter
Not 1 Allmiin information

SBB Hoganis Sambhillsfastigheter AB med org nr 559094-9698 har sitt séte i Stockholm.

Bolaget ir ett dotterforetag till Samhall 61 AB org nr 559089-3391 med site i Stockholm.
Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter,

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som SBB Hogands Samhallsfastigheter AB ér
dotterbolag till och dér koncernredovisning upprittas ar Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr
556981-7660, med site i Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

ﬁn_ansldl appertermgs rekommendatlon RFR 2 Red(Wlbﬂlﬂg for ]urldlsk perscm Rekommendatlonen

innebdr att bolaget 1 arsredovi Smngen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med

hansyn t11] samban_det mellan redowsmng och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisningsprinciper dverensstaimmer med dem som tillimpades under foregaende
rakenskapsar.

Transaslon L9700 hoL U39S el Senorat PR, OIML IR TS
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559094-9698

Olaets funku_onella Valuta.ar .sven.ska krono;r;j SEK, och utgor rapporteringsvaluta toér bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

Int'éikter

1-_d;ent1fierade. pr-esta.tlQn.sataganden .ha_r fullfolj .t-s av salj aren oeh kontroll h.ar overgat‘t ft111 koaren.

Hyresintakter fran forvaltningstastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som

intaktsredovisas i resultatrakningen linjédrt 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intéakter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats
med vardet av ldimnade hyresrabatter.

'F@rsal] nmg av fast1 gheter redowsas 1 samb and med att rlsker och formaner overgar tlll koparen fran

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjéart 1 resultatrakningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid 4ven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Rinteintikter redovisas i den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intikter och kostnader

F 1nans1ella 1nta.kter och kostnader bestar av rantemtakter pa fordrmgar samt rantekostnader pa skulder.
eff‘ektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gm att nuvardet av a,lla framtlda in- och
utbetalningar under rdantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller skulden.
Ranteintakter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade viérdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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559094-9698

Lanekostnader

Laneutgifter utgodrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstalla
aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvirde. Kostnader {6r uttag av pantbrev vid kop av
fastl ghet beaktas ej som ﬁnanmell k(:)stnad utan ak’[weras och {‘brdel as pa byggnad och mark och sknvs
forkmppande med forvarv aktlveras enba.rt pa byggnad och skrws av enlwt pnnmpema for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de
uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskj uten ska,’rt Inkomstska‘rt redowsas 1 resultatrakmngen

aktm.er,as redowsnmgs_masmgt samt.beﬁnthga underskottsavdragz.

Uppskjuten skatt berdknas enligt bal ansraknmgsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende aydragsgﬂla temporira skillnader och underskottsavdrag

redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Sambandet mellan redomsnmg och bebkattnmg redcwlsas emellertld den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionema i
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt héanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 14ggs till det redovisade vardet for fasti gheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den
niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstilltallet redovisas forvaltningstastigheten till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhéll kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

By ggﬂad er 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarter 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 virde gors en
bedomning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vardet Overstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta dtervinningsvirde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nar det har skett en forandring 1 de antaganden som vid
nedskrwnmgstﬂlfallet lag till grund for att faststélla tillgangens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgdngen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsférs linjdrt 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 1opande for den period till vilka de hdnfors. Formaner erhallna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjéart som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Transaslon L9700 hoL U39S el Senorat PR, OIML IR TS
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L’ikv‘ida mede‘l

f@rf,all@dag pa tre manader el_le.r mmdre.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Déar eftekten av nédr1 tiden betalning sker ar vasenthg,,,_ berdknas avsittningar genom
diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument _ o

Finans'iella instrument ar varje fcrrm av avtal som ger upphov 'till en ﬁnansiell ti’ll@ﬁng i ett fére‘tag; och
redowsas 1 balansraknmgen mkluderar pa, t111 gang551dan aktler OCh andelar 1 foretag dar koncemen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar varderade till verkligt varde), derivatinstrument,
férdringarhos -intressieféreta 'g/j’ oint' ve‘ntures a'ndra 'léngfrisﬁ ga "fOrdringar hyre'-sf‘ordri:n gar icsvri ga
kredltmstltut obh gatlonsldn foretagscertlﬁkat ovri ga langfn stlga skulder derwdtmstrument
leverantdrsskulder, upplupna kostnader samt Gvriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Re*dm‘i;s nm och- bomagmde

mstrumentets avtalsmasmga V1llkor Hyresfordrmgar tas upp 1 ba.lansraknm@en nar fa,ktura har sklckats
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenhg skyldlghet forehgger att betala aven om
finansi'élll skuld k' "tta,s och redowsas med ett nettobelopp 1 balansrakmngen endast nar det foreh gger
en legal ratt att kwtta belappen sa,mt att det forellgger a,vsﬂ{t att regl era postema med ett nettobelopp
fran b,al.ans.rakmngen nar _de .avtalse;_nhga. ra,.ttl ghetema tlll kassaﬂ.oﬁena fran den ﬁnans1.ella. tlllsz;ange.n
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller t6r del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt

utsldcks. Detsamma giller f6r del av en finansiell skuld.

Upplanmg

anskaffmngstldpunkten Vardera,s lanen t111 upplupet anskaffnmgsvarde enh gt effektwrantemetoden
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort torvantad 10ptid och véirderas utan diskontering
till nominellt belopp.

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder ar torpliktelser att betala tor varor eller tjanster som har foérviarvats 1 den l1opande
V-Erks-amheten ffﬁn 'l-everantérer 'LeverantérSSkuld er red ovi’sa's -nar'faktura m-@ttagifs

skulde_r,
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.
Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 0kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en ¢kning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebdar att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intdkter
eller kostnader som hdnfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som iinnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning férvéntas inte komma att ha ndgon vésentlig effekt pa

foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet _. . - _ _
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betyd,ande risk for visentliga
Justeringar 1 redovisade virden for tillgangar och skulder under néstkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av forvaltningsfastigheter
Den ex-terna Vardeﬁnfren av fowaltnmﬁsfastl frheterna ar baserad pa antacranden om framtlda

“ratisad on GO0 L5 M34G T8 el Senat FS, G M IR, 1S
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestdr 1 huvudsak av rénterisk.
Det ar bo] agets styrelse som ar ytterst ansvari g for expcmenn g hantenng och uppfoljnmg av fgretagets

r1skerna faststalls av styrelsen i en ﬁnanspohcy som rewderas arh gen

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rianterisk avses risken att verkligt virde eller tframtida kassafloden fluktuerar till £f6ljd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rénterisk genom dess lanefinansiering. Linen
|oper med rorlig rianta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid andrade
marknadsrintor.

Vafumﬁsk
valutakurser. _B_ol.aget be_drwer sin verksamhet 1 .Sverlge och foretagets n- och utﬂ.oden bestar enb_art. av
SEK. Darigenom ér bolaget €] exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk
\/Ied hkwdltetsn sk avses nsken att bolaget far pmblem med att mota dess ataganden relaterade till

t1llrackhg ﬁnansmrmg tlll en rlmhg kostnad

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakhgen hanforlig
tﬂl kundfordrmgar Beﬁnth ga kunders ﬁnanswlla sﬂuatlon fOl]S lopande upp for att pa ett tldlgt

av bokforda Varden pa samthga ﬁnanswlla tlllgangar
Virdering av finansiella instrument

Klassificering och vdrdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

“ratisad on GO0 L5 M34G T8 el Senat FS, G M IR, 1S
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Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens aftarsmodell
for torvaltning av tillgangen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassatloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvéarde och innefattar: fordrmgcu* hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga

fordringar, upplupna intakter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar

klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskattningsvirde innehas enligt attarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassatloden som

en—dast ar*betalningar av ka,pitalbelopp o-ch ranta -pé det utesté,ende kapitalbeloppet Ti‘llgénga—ma.

.Fmanswlla 11 sker

FEgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt ¢vriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt virde via resultatet.
Verklhigt varde taststills enligtbeskrivning 1 not Finansiella instrument.

.'eri vaf

be.skrwn_mgl nt .Fl.nan.s.l_.ell.a. ._1.nstmment

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt vérde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i "Ovrigt

totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella 'ﬁﬁgéﬁgar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster dr framatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den torenklade modellen tillampas for koncernens hyrestordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, f6r fordrans forvantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forviantade kredittorluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvcirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
[orlustreserv {or de nédstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende loptid (stadiel). Om det har skett en Vasenthg okning av kreditrisk sedan forsta

redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
t1llﬁangar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for den

b;rutt()b_el_ Gpp_et_ som 1 fere gaende. stadl_er.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fal_h_ssemang som da

betalning av fordran 4r 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vardermgen av forvantade kreditforluster beaktar
ev entuella sakerheter och andra kredltforstarknm gar 1 form av garantl er. De finansiella tillgdngarna

Fordndrningar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksamhet, sa

att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja tillgangar f6r att minska skulderna.

“ratisad on GO0 L5 M34G T8 el Senat FS, G M IR, 1S
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Not 5 Operationella leasingavtal
2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas

avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar | 6009 5591
Forfaller till betalning senare én ett men inom 5 ar 20 963 20 795
Forfaller till betalning senare 4n fem ar 13 137 16 388

40109 42 774

s.amt a.vtal_a_d ,1._ndexu_pprakmng,
Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhaéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-koncernen.
Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
belépanderanta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstillda och l6per med 2-5 % réinta som betalas
kvartalsvis. : :

'Ranta beraknas k\, aﬂalsws pa genomsmtth g belanmg fran de tva senaste kvartalen

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

2022 2021
Forsaljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 221 390
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Kortfristiga fordringar hos koncerntoretag (tkr) 19 333 17 195
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -59 825 -58 794
Korttristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - -

Transaslon L9700 hoL U39S el Senorat PR, OIML IR TS
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Not 7 Riinteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Rinteintdkter koncernforetag 196 266

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rantekostnader koncernforetag -1 041 -1 028
Ovriga riantekostnader ]

Summa -1042 -1 028

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Forindring av periodiseringstond -
Lamnat koncernbidrag 3 811 2725

Summa -3 811 1815

Transadton L9270 Tobh 4934978 (B S'gnanat FS, M, 1B, 1S
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattékoStn-ad _
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gallande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Justering

Redovisad skattekostnad
Not 11

Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

uppskjuten skatt carry forward ranta

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar
Ombklassificering av byggnadsinventarier

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Omklassificering av byggnadsinventarier

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav bokfort viarde mark

A

T A e ¥ -1-':-1. _ -,'a-.-n'..-a'.'E [ [ ;. :_‘;“'_,.-:. PENT P
rarisast on LY2907 b5 M54 7

B e vt aty o nad
K = O AL

B Sennat FS CIMIB. TS

2022-12-31

48 043
Is

48 295

=& 643
-968

-3 611

44 634

7761

20(26)

-56
36

-292

1415

-2

-292

2021-12-31

46 345
997

20
675

48 043

-1.605
-903
-135

2643

45 400

7761
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 125 mkr (125,7 mkr). Virdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hédnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhdlls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under

fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrianta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsmaéssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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Not 12

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till upplupet
anskaffningsvirde

13
19 333

19 346

59 825
13
70

2549

62 517

Finansiella
tillgdngar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvirde

17 477
17 477

38 794

28

2277
61 100

22(26)

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

foRelsio)

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till verkligt
virde via Arets resultat

D OO

I ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

virde, klassificerade i kategorierna enligt I[FRS 9.

ransasl on L927
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Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgadngar véirderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas

Ovrma langfristiga skulder 0 ."5':9" 825

Noterade priser pa Andra observerbara
_'tkr 20’21 1'2'-3’1 aktiva marknader indata

Fmanmeﬂa £l Gangar Varderade i

verkligt varde (aktier och andelar) 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -58 794

Summa 0 -58 794

23(26)

Ej observerbar
indata

Ej observerbar

indata

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt viarde under 2022.

Virdering till verkligt virde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2021

Posten avser mnehav 1 sd val noterade som onoterade aktier och ovriga virdepapper som vérderas till
verkh gt varde med en vardeforandﬂncr 1 resultatet Innehaven har darmed varderats enhgt saval nwa 1

ovr_lga V_ardepapp_er .h_a_r mdata_ sésom senabte emissioner Qch wr_l_.g_a eJ eb se.rverbara. data___anvants f_or at.t-

faststdlla vardet,

Derivatinstrianernt

Verkligt vérde for rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsréntan pa balansdagen.

Transaslon L9700 hoL U39S el Senorat PR, OIML IR TS
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_Kencernens rantebarande F@Tdrmgar och skulder som avses i detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langfristiga skulder. I upplysnmgssyfte berdknas ett verkhgt virde for rantebdrandefordringar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till
aktuell marknadsrianta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade virdet dé rintan motsvarar aktuell
marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms vara densamma som néar lanen ingicks.

.For f.l] ande kortfnstl oa fordrmgar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och ¢vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte
for dessa poster.

Not 13 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstaimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

1210

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning overfors 1210

1210

Not 14 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringstonder 130 130

Summa 130 130

TransasionLG7707 000 M83497 N8 Cell Senoal FS, G M IB, TS
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa fastigheter 374 313
Carry-forward av rinta -74 -74

Summa uppskjuten skatteskuld 300 239

Fordndringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

Not 16 Upplining

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotlder

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingédende ackumulerade anskatfningsvarden 58 704 55 307
- Tillkommande skulder 1031 3 487

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 59 825 58 794

Utgdende redovisat virde 59 825 58 794

Transaslon L9700 hoL U39S el Senorat PR, OIML IR TS
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Not 18 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga handelser efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstimman - - for faststallelse.

Stockholm - -

]]1]& Ba‘tlj an Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Vir revisionsberéttelse har lamnats -

Ernst & Young AB

Linda Sallander
Auktoriserad revisor

Transaston LU ThEL 34878 Eals Soqoat FS OIMUIB TS
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Vi .t_izlzlstiy'r'ker' darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBB Héganis
;Samhallsfagtlgheter AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar eriligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

ggﬁgsﬁwééﬁ arisvar

_kc:rntmll som da badﬁme;r a;r .n_@-dvandl@ f.@.r .att wpratt;a -e.n
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felakt‘ighetar vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

upphara med verksamheten eller mte har nagﬂt reahstiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Rovisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga fel-
-aktlgheter vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller
'misstag, och att lamna en revisionsberatielse som innehaller

véara uttalanden:. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,

men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sver[ge alltid kommer att upptacka en
-vasentllg felaktlghet om en sadan flrms Felaktigheter kan-

_m;ed_ ._g_ru-r‘u-d_ I ar sr;edw_l,sn l;n-g_en.

omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer viriskerna for vagenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
jgérde‘r bl'and -ann-at utifrén 'déessa riSker' rac*h i'nhémt'ar reVi--
utgma en grund for vara uttalanden Filsken fcrr att mte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte for att uttala oss om effekiivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvienslutsatsom Iampllghe’[en latt styrelsen anvander

-antagandet om fortSatt drlft vnd upprattandet av
mhamtade rews:onsbewsen om det fmns nagr.:m vasentllg
.osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

-at't det fmns en vasentllg osakerhetsfaktor maste Vi _|'
rewsuonsberattelsen fasta uppmarksamheten 'pé

fram_ t:ll .da.tum.e;t fm r_ews_lmsbera_t.telsen. Doc_:k Ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och ‘innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

planerade amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna Kontrollen som vi identifierat.
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_UtGUE}r var revision av arsredevlsnlngen har vi aven utfart en

revision av styrelsens fmvaltnmg av SBB Haganas_
Samhallsfastigheter AB for ar 2022-01-01 —-2022-12-31 samt

av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

"forslage’[ forvaltmngsberattelsen ach bewljar styrelsens-

ledaméter ansvarsfrihet {6r rakenskapsaret.

{srung for ittalanoen

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
;ansya;r _e;n_li_g;t d__e;;n_na _b.eskr-ius 'nérmare i‘ avsni‘ttet' Revfsams

utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bmlagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i dvrigt.

'fortlopande bedc)ma bolagets ekonomlska sntuatlon och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
rovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

FHevisorng 4

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

. fﬁxre‘tagit né‘gan étgérd eller gj’art sig sk‘yldig t‘i‘I‘I‘ négen

ar farenllgt med aktiebalagslagen

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
"forvaltmngen C}Gh forslage’[ t|II dlsposmcner av bolagets vlnst_

-skapema Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgéar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Linda Sallander

Auktoriserad revisor

2 (2)
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