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SBB Servitutet AB
Org nr 559225-6910

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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559225-6910

Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sitt sate 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar for utforda
tjénster.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osdkerhet i viarldsekonomin. Bedémningen
ar att bolaget inte har nagon direkt exponermg av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av
osiakerhet pa finansmarknaden. Bolaget ingdr i SBB-koncernen som har 1ang rinte- och
kapitalbindning och har tillgang till back up-faciliteter for att tacka forfall.

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2019/2020
Hyresintékter tkr 3 603 3429 3 029
Drniftnetto tkr 2 197 % 234 2093
Balansomslutning tkr 24 475 22 894 21133
Soliditet ' % 7,2 8,2 6,3

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Signerat FS CLV B, MFL
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 1 454 092
Arets resultat -131 014

kronor 1 323 078

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning overfors 1323 078

kronor 1323 078

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL




SBB Servitutet AB
559225-6910

Resultatrikning

Ovriga rorelseintakter

Driftkostnader
Underhall

Forvaltningsadministration

Fastighetsskatt

Driftnetto

Centraladmini stration _
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Rinteintdkter och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstaimmer med arets

Not

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL
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2021
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SBB Servitutet AB
559225-6910

Balansrikning

Anliggningstillgangar

Forvaltni ngsfastigheter
Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncerntoretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Not

11

13
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SBB Servitutet AB
559225-6910

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Leverantorsskulder
Skulder t1ll koncerntoretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

15

10

o, 17

12
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SBB Servitutet AB
559225-6910

Foriandringar i eget kapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget
kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond
-fond
Eget kapital 2021-01-01 50 - -

Arets resultat och totalresultat - -

Eget kapital 2021-12-31 50 0 L

Arets resultat och totalresultat - ]

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

brritt eget kapital

Fritt eget
_ _ka-p_ ital
Fritt eget

kapital
992

462

1454

-131

1323

7(26)

Totalt e get

kapital

1042

462
1504

-131

1373

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats 1 bolaget med, 1 foreckommande fall,

tillagg {61 avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran akticigaren.

Arets resultat _ _
Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Transalktion 897777 1495 L0513
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SBB Servitutet AB
559225-6910

Kassaflodesanalys Not 2022
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 1 982
A lerlaggwmg av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anldggningstillgangar 153

Erhallen ranta 5
Erlagd rinta 404

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.

rorelsekapital 1 567
Fordndring av kortfristiga fordringar -268
Forandring av kortfristiga skulder -207

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl. o
rorelsekapital 1 092

Forvirv av materiella anlaggningstillgdngar 11 -1 516

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 516

Fordndring av skulder t1ll koncern-, och
intresseforetag (netto) 374

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 374

Arets kassaflode -50
Likvida medel vid arets borjan 50
Likvida medel infusionerade bolag -

Likvida medel vid arets slut 13

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL
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559225-6910

Noter

Not 1 Allman information

SBB Servitutet AB med org nr 559225-6910 har sitt sdte i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till IB Bostad 85 AB org nr 559266-0822 med site i Stockholm.
Bolagets huvudsakliga verksamhet ér att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Servitutet AB ér dotterbolag till och déar
koncemredowsmng uppréttas dr Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med

sate 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

I_Reko.mm.e;n_datl_onen _mn_e;b_ar att bola_get 1 ars_redw.lsnmge;n for ;d_e_n ]_urldl s_ka personen skall tillampa
samtliga av EU godkidnda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som giller 1 forhallande t1ll IFRS.

Ars:r;e-d_evisnfi‘ngen_Zhar uppréttats utifran antagandet om fortsatt drift.

'reglema 1 BFNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncemredow smng som upprattas enh gt
IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

raken_skapsar _

Foljande varderings- och omrékningsprinciper ér tillimpade 1 arsredovisningen:

Tlll_gang,ar; ,a\zs.attnmgar _och _skul_d_er har_ varderats .t111 anskaffmn_g_svarden om mget_ annat anges
nedan.

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL



SBB Servitutet AB 10(26)
559225-6910

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

identifierade prestationsataganden har fulltoljts av séljaren och kontroll har 6vergatt till kdparen.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intédktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med virdet av ldmnade hyresrabatter.

Forsiljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner 6vergar till kdparen fran
sdljaren. Bedomning av om risker och férmaner har 6vergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

Hyresintikter fran toérvaltningsfastigheter redovisas linjart 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjdrt 6ver hyresavtalets kontraktstid dven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Riénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft nagra
anstéllda och har e heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader bestar av rinteintikter pa fordringar samt riantekostnader pa
eftektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir Iitka med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
fortall.

™ Slgnerat BS, CLV, 1B, MFY

Transaktion 099777 Laid (0505513
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SBB Servitutet AB 11(26)
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Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hanforliga till ﬁ'nansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstélla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvérde. Kostnader for uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas e] som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskriv mngar Kostnader for nya pantbrev
som inte 4r direkt forknippande med forvéry aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
pnnmperna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktue‘ll skatt 'och 'uppskj uten skaft Inkemstskatt'red'ovisasi

'tﬂl.ampnmg av .de; skattes_atser som ar be.slutad_e ell_er 1 prakt.lken b@slutade, _p_e;r balansdage_n, Hlt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forvéntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgdr fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskrlvmngar pa fastigheter
som kan overstiga de redovisningsmaissiga, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakmngsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssi ga virden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berédknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som av satts t111 obeskattade reserver utgo:r skattephktlga temporara sklllnader Pa -grund av

pa obeskattade reserver som en del av de Dbeskattade reserverna. Aven bokslutsdlsposmonema 1
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Signerat FS, OV B, MEL
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SBB Servitutet AB 12(26)
559225-6910

BALANSRAKNING

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

'transaktlonskostnader Tlllkommande utmfter laggs tlll det redowsade vardet for fasﬂ gheten om det
ar sannohkt att den ekonomlska nyttan som ar forknlppad med fastlgheten forbattras 1 forhallande

resultatrakmngen den redev_l smngspemd da. tlllg_angen a‘v_yttra._s_

Linjdr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

'\Tar det ﬁnns en mdlka‘uon pa att en t111 gang eller en grupp av t111 gangar minskat 1 virde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det beridknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvéarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period viardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lég till grund t6r att faststilla tillgangens étervinningsvérde Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hianfors. Férmaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redowsas 1111_] art som en mmskmng av den totala leasmgkesmaden 1

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig forfallodag pa tre méanader eller mindre.

Signerat FS CLV B, MFL
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SBB Servitutet AB 13(26)
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Avséttningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras Dér effekten av nar 1 t1den betalnll:lﬂr sker ar \fasenth g? beraknas av sattmngar genom

forkmppade med skulden Avsattmncrar omprovas v1d Valje bokslutstﬂlfalle

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansridkningen inkluderar pa till gangss1dan aktier och andelar i foretag dar koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella till géngar virderade till verkligt virde),
deﬁvatmstrument fordnngar hos 1ntres seforetag/ J omt Ventures andra langfrl Stl ga fordrmgar

skulde.r a;te.rﬁ_nn_s _skul.de;r tﬂl _._k_red_ltm s.t_ltu.t ob_._l_l.gatlonslan_ .fqretagsce;rtl_ﬁka.t ov_rl_g_a. langfrl_s‘tlga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ¢vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

ZEn ﬁnans1ell tlllgang eller ﬁnans1ell skuld tas upp 1 balansrakmngen nar bolaget bhr part enho“[
sklckats Skuld tas upp nar metparten har presterat och avtalsenh g sky1d1 ghet foreh gger att betala
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrakningen nir de avtalsenliga rittigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av
en finansiell t111gang En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfrl stiga skulder har en forvantad 10ptid langre dn 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort torviantad 16optid och véarderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjdnster som har forvirvats 1 den
[6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottaglts
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Signerat FS, OV B, MEL
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Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren
som en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras t0r transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som finnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha ndgon visentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
ZEget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala

tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolazet g0r uppSkattninGar och :bedi?‘)mninﬁar om framti'den De upps’kattningar ff)r

Justenngar 1 redv.l.sade varden for tlll_a.nar QCh. .skul.de;r un;de.r; nastkommande ar b-e;handlas. 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av férvaltningstastigheter

Den externa virderingen av forvaltmngsfastl gheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &r osakra och kan inte tas som

en utfistelse om framtida utfall.

Koncernen har under aret tillampat 2-5 % rianta pa koncerninterna mellanhavanden.

Signerat FS, OV B, MEL
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rianterisk.
}Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansv arlg for exponemngj hantenng och uppfolj nmﬂr av

Marknadsrisk

Rdinterisk

Med réanterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
dndrade marknadsrdntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen loper med rorlig rénta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedniver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden

bestar enbart av SEK. Darigenom dr bolaget e] exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk
ZMed hkwdnetsrlsk avses nsken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till

'tlllrackhg ﬁnan31er1ng t111 en rlmllg kostnad

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en férlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation fo6ljs lopande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssi ignaler. '
Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda vérden pd samtliga
finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument

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

Skuidinsz‘i ument

Koncemens skuldmstrument klasszlﬁ ceras t111 upplupet anskaffmngsvarde och 1nnefa,ttar fordrmgar
hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, ovriga kortfristiga
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffmngsvardevarderas initialt till verkligt varde med tilldgg av
-transaktlonsk@stnader Hyresfordrmgar redowsa,s 1n1t1a1t tlll det fakturerade Vardet Efter forsta

Signerat FS, OV B, MEL
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mformatlm se n.ot.Fmansl_ ;ell;.a,_n sk_er*

Egetkapitalinstrument
Koncemens egetkap1tal1nstrument bestar av mnehav i aktler (noterade och onoterade) samt ovriga

resultatet Verkh gt Varde faststalls enh gt besknvmng i not Fmanmella mstrument

Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 ”’.vngt totalresultat”. Verkligt virde faststlls
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskattningsvirde varderas nitialt till verkligt viarde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet

anskaffﬁingsvérde enligt' efféktiwaﬁtemetode*n Derivat kl a;ssiﬁ-cera-s til‘l‘ 'Verkli g‘t varde 'via resul*tateﬁt

' ”.Vn gt totalresultat” Verkhgt varde fa,ststalls enh gt besknvnmg i not Fmans1ella instrument.

_Nedsﬁmvmng av _‘mamsze/la z‘le gangar

nedsknvnmg for forvantade kredltforluster --’i--_-iedskrlvnmg for kredltforluster ar framatbhckande och

en forlustreservering gors redan vid torsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tlllampas for koncemens hyresfordrmgar En forlustreserv redom sas, 1

av for\zant_ade; _kredltfa_rl_u s.te.r_ p.a. _h1 st_rl_sk_a. .kundf()rlu ster k;.ombl_n.e.r;at me;.d _fra;m.a.tbhckand.e _faktore_.r..

Ovrig ga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
Fér Fordringar hos intresseféretag/joint ventures, Ovnga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
*tlllampas en nedsknvmngsmodell med tre stadler Imtlalt samt per var]e balansdag,, redowsas en

'tl_ll gangar som bedams vara kredﬂforsamrade reserveras forts;att for forvant.ade kredl_tforluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3)- For kredit-torsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rdnteintdkterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttebeloppet som 1 foregaende stadier.

krechtratmg Forvantade kredltforluster varderas utlfran sannohkhet for falhssemang,, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

Signerat FS, OV B, MEL
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For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvintade kreditforluster
beaktar eventuella sidkerheter och andra kredittorstarkningar 1 form av garantier. De finansiella
tillgangarna redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets formaga att fortsatta sin verksambhet,
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 uppritthélla eller

_ Justera kap1talstrukturen ka,n kcxncernen forandra den utdelnmg som betalas t111 akﬁeagama

.....

Signerat FS, OV B, MEL
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 1 074 1 004

1074 1 004

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 &r
med fast hyra samt avtalad indexuppriakning.

Operationella leasingataganden

Not 6 Transaktioner med niirstaende

i Norden AB-

koncernen
Bolagets transaktlener med narstaende mbegnper utlanmg av bolagets agare och pa de lanen

'betalas kvartal Svis.

Riénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjdnster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB
samt SBB Forvaltnings AB. Prisséttning pa tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsmaéssigt

pris.

Bolagets totala inkop och forsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

Forsiljning (tkr) _ _
Inkop (tkr) 352 354
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - 485
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 337 -
Léangfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 21 633 19 5@82

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Signerat FS CLV B, MFL
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Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

f]-g;é;ntekostnader koncernforetag -401 -329
Ovriga rantekostnader 4 -1

Summa -403 -330

Not 8 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Forandring av periodiseringsfond _ 121
Lamnat koncernbidrag 1677 -1019

Summa -1677 -1140
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Not 9 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad - -75
Uppskjuten skattekostnad 37 _45

Total skattekostnad 37 -120

Redovisat resultat fore skatt -94 583

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%) 19 -120
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader ' -55 .
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter -
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond -1

Redovisad skattekostnad -37 -120

Not 10 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld hiantor sig till foljande:

Temporira skillnader pa
fastigheter 109 12

Summa uppskjuten skatteskuld 109 72

Forandringen mellan aren har redovisats Over resultatrakningen.

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL
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Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden
Inkop

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgﬁende ackumulerade avskﬁ_vning;ar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav boktort virde mark

2022-12-31

21(26)

2021-12-31

22 925

24 441

-269
-153

-4272

24 019

4 646

21 166
1 759

-128
141

269

22 656

4 646

Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och ingar 1 Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsearet har rubricerats om.

Upplysning om verkligt virde pd forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgérs i sin helhet av forvaltningsfastigheter,

fa.stlghetsb_estandet. har. _g_]_o.rts kv.artalsws av ¢ ob.ero.ende Varderare.,.

Vﬁrderingama h'ar' aS'er'ats pﬁ en 'analy's av 'nuvardfet pﬁ framti‘da 'kassaﬂéden for respektive

-utgor ]O ar. Under kalkylpeﬂoden utgors 1ntakterna ay avtalade hyresmvaer fram tlll avtal stlden
upphor. For perioden darefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoéms ka1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utlfran det behov som foreh gger Fastlghetsskatten bedoms utlfran senaste taxenngs-

Kalﬁkyl ranta och ;dfi‘re.ktavkastnin.gs-kra-v- ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsm a'ssi_gga-

bedomningar av marknadens forrantningskrav.

Virdering har skett till nivd 3, IFRS 13 (Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa

observerbara marknadsdata).
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Not 12 Finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
'ﬁfk'r 2‘02‘2 12- 3—*1 anskaffhingsvirde

Omga _koritfrl stl_ga fordnnggar 350
Summa 350

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 21633
Leverantorsskulder 99
Upplupna kostnader - 544

Sumima 22 276

Finansiella
tillgangar/skulder

22(26)

Finansiella
:iti'l‘lrg.?a;ngar/skulder-
varderade

till verkligt varde

via Arets resultat

0
0

—

Fi‘nansiella

vérderade till upplupet varderade t111 verkhgt'
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde virde via Arets resultat

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 147

Likvida medel | 50
Summa 197

Finansiella skulder
Ovriga kortfristiga skulder 519
Upplupna kostnader 331

Summa 850

0

I ovanstaende tabell presenteras koncernens ﬁnan51ella t111 gangar och skulder, upptagna till

Noterade priser pa Andra observerbara
aktiva marknader indata

verkllgt Varde lamnas
Ovriga langfristiga skulder 0 21 633

Summa 0 21 633

Transaltion $27777 Lahd M0h 0h513 e Signorat FS OV B MFL
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Skulder for vilka upplysning om
'verkllgt varde lamnas
Ovriga langfristiga skulder 19 582 0

Summa 0 19 582 0

| O

Varder.l.ng 't.1_.ll verkh,gt var,de per 202 1- 1_2-3-1....
Jamforelse ar
Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt vérde under 2021.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sa vil noterade som onoterade aktier och ¢vriga virdepapper som virderas
till verkhgt virde med en vardeforandring 1 resultatet. Innehaven har ddrmed viarderats enligt savil
niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. F6r onoterade
aktier och ovriga vardepapper har indata sasom senaste emissioner och dvriga €] observerbara data
anvants for att faststilla vardet.

Derivatinstrument
Verkligt virde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enh g‘[ kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrintan pa

Likwviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Rantebérande fordringar och skulder

Koncernens rintebédrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
mtresseforetag/]omt ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
Ovriga langfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for
rintebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av
kapitalbelopp och rianta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedéms
vara densamma som nér ldnen ingicks. |

Kortfn stl ga fordrmgar och skulder

'varde.. h.yresfardrmgar, ov.r_l.ga_ kortfnstla f@l‘drmg;ar,,_ up "lupna mtakter leverantorsskulder
upplupna kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Signerat FS, OV B, MEL
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Not 13 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden - 50

Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 1 454
Arets resultat -131

1 323

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors 1323

1323

Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 499 499

Summa 499 499
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Not 16 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare én fem ar efter balansdagen

Summa

. O
| S

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 19 582 18 235
- Tillkommande skulder 2051 1 347

- Avgaende skulder
- Omklassificeringar m m - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 21 633 19 582

Utgaende redovisat virde 21633 1Y 04
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Not 18 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

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

Stockholm - -

Ilija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordtorande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats S

Emst & Young AB

Malin Ekman Lorentzon
Auktoriserad revisor

W Signerat FS, CLI, 1B, MFI
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Agnetha Wetterberg (AW)
Newsec Property Asset Management
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Fva-Lotta Strid (ES)
Styrelseledamot
Personnummer 18750408-2780
eva-lolta@sbbnerden.se
+4670-4806761
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér SBB Servitutet
AB foérar2022-01-01 -2022-12-31.

_het med arsredwlsnmgslagen ach ger eni alla vasentllga avse-

-enden rattvlsande blld ay SBB Servltutet ABS fmanaella

_resultat och kassafloden for aret enllgt arsredawsmngslagen
Forvaltmngsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
Svriga delar.

Vi tillstyrker darfér 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 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBB Servitutet AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

:kc:rn_tmll som da be_dﬁma;r ar .n_@-dvandlg f.@.r att ;Uppratta; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

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

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

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund I arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vaSenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter gller ml_ssta_g, utformar och utfor gzr_an_skn_!_n_gsat--
jgérder bland annat utifrén 'dESsa riSker ach inhémtar reVi--

utgma en grund for vara uttalanden Filsken for 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 f6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvien slutsatsom Iampllgheten latt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagr.:m vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser seller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
.osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysnmgar ar

fram_ t:ll d_atum_et far r.ews.lansberattelsen Doc_:k ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte [Angre kan fortsitta 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.

pl.a.ner.a.de.amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser --unda_r

revisionen, daribland de eventuella betydande brister |1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvalining av SBB: Servitutet AB for ar

2022-01-01 —2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tullstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enllgt

forslaget | fervaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till SBB Servitutet AB

enligt god revisorssed | Sverige och har | :Ovrigt fullgjort vart
yrKesetiska ansvar enligt dessa krav.

_utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bﬁlagets
verksamhetsart, omfatthing och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet ‘och
stalining i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forttépande beddma bolagets ekonomiska. situation och att
tillse att bolagets organisation ér utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hovisorng &

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

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

. ft&'retagi’t nﬁgan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négﬁn

bal-ag_et,_ -e_lle-r

o pé né‘got annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt’ieb;al-;a;gsla,ge_n,

av bﬁlagets vmst eller farlust ach darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad: av sakerhet bedémaom forslaget
ar f@renllgt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhat, men ingen garanti
for att en revision som uiiérs 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 instalining under hela revisionen. Granskningen av
"fowaltmngen C}Gh forslaget t|II dlsposmcner av bolagets wnst_

-skaperna 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 atgarder, 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 framgar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Malin Ekman Lorentzon

Auktoriserad revisor
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