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Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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- resultatrdkning

- bal ansraknmg

- forandringar 1 eget kapital
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Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bol agets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 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
tillgang till back up-faciliteter for att ticka forfall.

I 6vrigt har inga visentliga hdandelser skett under radkenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i ssmmandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 6013 5 849 5832 5 740
Driftnetto tkr 5402 5111 5 289 5034
Balansomslutning tkr 46 057 46 414 47 055 69 554
Soliditet % 12,0 11,7 9,9 5,0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 5295 321
Arets resultat 66 872

kronor 5362193

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 5362 193

kronor 5362 193

Tratsadton L9270 obh (89770583 Gl S'gnanat FS, T M, 1B, Al




SBB Atrecal Norr Fastighets AB
559031-2913

Resultatrikning Not 2022

N

Hyresintékter 6 013

Ovriga rorelseintékter 84

Driftkostnader -89
Forvaltningsadministration -606

Driftnetto 3 5402

Centraladministration -149
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -429

Rorelseresultat 6 4 824

Resultat fran finansiella poster
Rinteintakter och liknande resultatposter 7 8
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -157

Summa resultat frian finansiella poster ~i45

Resultat efter finansiella poster 4 075

Bokslutsdispositioner 9 -3 796
Skatt pa arets resultat 10 -212

427)

2021

5 849
1

-53
-686

5111
-150

-429

4 332

244
-910

-0066

3 866

-2 879

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

B Seaoat R, LM B, Al
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Materiella anldgeningstill gdngar
Forvaltningstastigheter

Uppskjutna skattefordringar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
Fansad on 92707 Hhh 89770063 (e

Not

11

12

13
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2022-12-31

45968

45 968

5(27)

46 397

17

46 414

46 414
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt ecet kapital

B;al-.an-serat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Uppskjuwn skattegkuld
Summa avsattnin sar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
Fansad on 92707 Hhh 89770063 (e

Not

14

16

13.17
6, 18
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2022-12-31

50

5296
67

5413

135

195

195

10 894

10 894

27631

1789

46 057

6(27)

50

4521

5 346

135

&

6350

6350

32992
1 504

34 583

46 414
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget

kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2021-01-01 50

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31 S0

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 S0

Klassificering av eget kapital

Aktiekepi

Fritt eget

kapital
Fritt eget

k—apital

4 521

775
5296

67

3 363

7(27)

Totalt eget
kapital

4 571

775
5 346
67
5 413

[ 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 overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 4 500 tkr (4 500 tkr).

B Seaoat R, LM B, Al
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Kassaflodesanalys 2022 2021
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 4 824 4 532

Aterlaggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgdngar 429 429

Erhallen rianta 8 244
Erlagd rinta 757 -910
Betald inkomstskatt -87 -108

Kassaflode frian lIopande verksamheten exkl. rérelsekapital 4417 4 187
Forandring av kortfristiga fordringar -89 -
Forindring av kortfristiga skulder -5076 -4 852

Kassaflode fran lIopande verksamheten inkl. rorelsekapital -748 -665

Forandring av skulder till koncern-, och intresseforetag (netto) 748 665

)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 748 665

Arets kassaflode _ 0 0
Likvida medel vid arets borjan - -

Likvida medel vid arets slut 0

| &
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Noter

Bolaget ar ett dotterforetag till SBB Texas AB org nr 559168-5978 med séte 1 Stockholm.
Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter,

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som SBB Atrecal Norr Fastighets AB ar dotterbolag
till och déar koncemredowsnmg uppréttas dr Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981 -
7660, med sate 1 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.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al
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inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Int ﬁkter

....

1-e:nt1ﬁ_e-;ra;_de pre-statlonsat-aganden har fullfolj_t-s.: av sal_].zar;en @@h kmtroll_ har overgatt..: t111 k@_p;aren_

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intédktsredovisas 1 resultatrakningen linjért Gver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutb etalda i-ntakter Lde fa'll hyresrab atter férekommer har de redovisade hyresintéikterna reducerats

Forsdljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och féormaner 6vergar till kdparen tran
siljaren. Bedzmnﬁing_ av om risker och formaner har :é-verggétt sker vid Val‘_] e enskilt avyttrin g;:stillfalle;

hy-re-s;avtalen. Ev .hyre-srab-att.ear __pe-rl-@dlseras: 11 njart over hyre;-szavtal_ets .ko_n_tr_aktstl d d&ven om betalnlng
inte sker pa samma sétt.

Rinteintiakter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregdende rikenskapsar haft ndgra anstillda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Rinteintikter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av

effektivrantemetoden. Effektivrintan ar den rédnta som gor att nuvéardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Ranteintikter respektive rintekostnader 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 forfall.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

som &r hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev vid kop av
fastighet beaktas ej som finansiell kosthad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enligt principerna beskrivna under avs;krivningar Kostnader tor nya pantbrev som inte ar direkt
forknippande med forvarv aktiveras enbart pa bygegnad och skrivs av enligt principerna fér bygenad
som beskrivs under avskrivningar. Ovri ga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de

Transast on iy bbb ARG TINR S seanat FS, LML B A
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uppkommer.
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkom stskatt utg.rs av aktuell skatt och uppsk]uten ska‘tt Inkemstskatt redowsas 1 resultatrakmngen
skattesatser SOm Ar beslutade eller 1 praktlken beslutade per balaﬁédagen Hlt hor dven Justermg av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Korttristiga skattefordringar och skatteskulder t6r nuvarande och tidigare perioder faststélls t1ll det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuel]; mkemstskatt utgar fran arets skattephktl ga resultat Vllket kan Skllja s1g fran det redowsade
kan overstl ga de redowsmngsmasm ga skattema531 ga dlrektavdrag for vissa ombyggnatloner vﬂka
aktiveras redovisningsméissigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppsikjuten 'Ska'tt' "beréiknas enli tr‘t‘ b'alansrékni'nﬁsmetoden 'med 'utﬂﬁnﬁspunkt‘i tem'poréra skil’lnader

'tlllampnmg av de skattesatser och skatteregler som ar beblutade eller 1 praktlken beslutade per
balansdagen.

Upp sk‘jiutna s’kattefordringar '&V'S'e”fende* avdrags gilla temporé—ira *skillnader‘ och' 'u"nd erskottsavdrag

skattefordrmgar r:e_duceras nar dett inte l.angre bedoms .s.annohkt att de ...kan utnyttj as.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utglfter laggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 forhallande till den
niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som

kosma‘d i de*n p‘eriid de uppk@mmt—:&r ”Efter anskaffﬁingstillfallet' re'dovis:a'sz férvaltni'ﬂgsfasti-hieten till

Tranisast on BG2007 7 55 MBS HE3 S EwaL s, b M, 1B Al
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tillagg tor eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall kostnadstors 1 den
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas 1 resultatrikningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar

Markanldggning 20 ar

Inventarier 5 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av utifran hyre:—savtal'e}ts kontraktstid.

\Tar det ﬁnns en lﬂdlkatIOH pa att en t111 gang eller en grupp av tillgangar minskat i virde gors en
beddmning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet 6verstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvérde.

'b;el,epet_ Qkar t1_1_1;?anérens. .redow s.ade. vard;e;:, do;c_k ho_frst t111. de‘t Varde tlll_?,an,ff_en s.kulle _ha._ haft .(efter'
avdrag tOr normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing
Samth ga leasmgavtal redewsas som Gperatmnella leasmgavtal 1 enhghet med undantagsreglema 1

kostnadsfors lopande for den perlod tlll Vllka de hanfers Formaner erhallna 1 samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad hiandelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer a‘tt kravas for att reglera forphktelsen s-amt en tﬂlforhthg uppskattnmg av beloppet

m_ed, _skulden. Aysattmngar omprovas Vld Var_] e bokslutstlllfa,lle.

Tranisast on BG2007 7 55 MBS HE3 S EwaL s, b M, 1B Al
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Finansiella instrument

Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en ﬁnaﬁsi-el'l siku"l d" elleir' ett egetkapitalinstmm feﬁt" i ett annat féretaﬁ Finansi“el l-a in-Stm'm-eﬁt- som

har ett bestamm ande mﬂytande (ﬁnan51ella t‘l" gan gar varderade t1ll verkhgt Varde) denva'tm strum ent
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristica skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt 6vri ga kortfristiga skulder. Redowsnmgen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och bm*ﬂagandé

En finansiell till gang eller finansiell skuld tas upp 1 balansriakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansriakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, 4ven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgdng och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen endast nar det foreligger
en legal rdtt att kvitta beloppen samt att det toreligger avsikt att reglera postema med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillging tas 1 normalfallet bort
fran balansrakningen nér de avtalsenliga réttigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt

utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upp Z&n i’n? jg‘

anskaffmngstldpunkten varderas lanen tll upplupet anskaffmngsvarde enh gt effektlvrantemetoden
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvéantad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt b_,elQp_p_

Leverantéorsskulder

LeverantoOrsskulder dr torpliktelser att betala {or varor eller fjanster som har forvérvats 1 den 16pande
verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassiticeras 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 rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.

Kassatlodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet justeras

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al
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for transaktioner som inte medtort 1n- eller utbetalningar under perioden samt f6r eventuella intékter
eller kostnader som hinfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som annu mte borj at tlllampas

foret_agets ﬁnan_:,l_@lla rap_mterg

Nyckeltals definitioner
Eget. kapl_tal inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillegangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskaﬁmngar och bedommngar om framtlden De uppskattnmgar for

verklwa resultatet De uppskattmngar och antaganden som 1nnebar en betvdande rlsk fo:r Vasenth ga
justeringar 1 redovisade viarden fOr t1110‘a;naar och skulder under nastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av forvaltningsfastigheter

Den externa varderingen av forvaltningsfastigheterna ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en d1skonter1ng av dessa med hdnsyn till en riskfri rinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor sdledes bedomningar av framtiden och ér osikra och kan inte tas som en
utfastelse om framtida utfall.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestr i huvudsak av rinterisk.
Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller t6r exponering, hantering och upptdljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Rdinterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av dndrade
marknadsrantor B@laget ar huvudsaldlgen exponerat for ra:nterlsk gen“ om dess laneﬁnansmrmﬁ Lanen

markna-dsffa:ntor,

Transast on iy bbb ARG TINR S seanat FS, LML B A
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Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av dndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av
SEK. Dirigenom ér bolaget ej exponerat {6r valutarisk.

Med 11kv1d1tetsn sk avses nsken att bolaget far problem med att mota dess dtaganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillrdcklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sma avtalsenh ga forphktelser l@lagets exponermg for krechtn sk ar huvudsakhgen hanforllg
stadlum 1dent1fiera mmmgs&gnaler Bolagets mammala expéﬁenng for kredﬂnsk bedoms motsvaras
av bokforda virden pa samtliga finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument
Klassificering och vardering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgdngen och karaktiren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskatitningsvirde och innefattar: fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langftristiga fordringar, hyrestordringar, 6vriga kortfristiga

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

klasmﬁcerade t1ll upplupet anskaffnmgsv ardevarderas 1n1tla t tlll verkh gt Varde med tlllagg av

redowsmngstﬂlfallet vardera,s tﬂl gangama enll gt effektl vrantemetoden T111 ganga,r klasmﬁcerade till
upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som
endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se not
Finansiella risker.

Ligetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
vérdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt varde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligtbeskrivning i not Finansiella instrument.

.)eri'mz‘

den effektlva delen av sa,knncren redowsas 1 ”.vrw‘t totalresulta,t” Verkh@t varde faststalls enlwt
besknvnm_g_ 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al
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Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskatfningsvirde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaftningsviarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfiallet varderas de till upplupet anskattningsvirde
enligt effektivrantemetoden. Dernvat klassificeras till verkligt virde via resultatet férutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas i ”Ovri gt

totalresultat”. Verkli gt vérde faststalls enligt beskrlvmng i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaftningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nar det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tlll-ampas for koncemens hyresfordrmgar En forlustreserv redowsas 1 den

forvantad_e kredltforluster pa h1stor1ska, .,kundforluster kombmerat m_ed_ fr,amatbhckande fakt.or;er._

OVFi; ga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsviirde

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
forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna alternatlvt for en kortare tldspenod bemende pa
red@.v_l_sn..lngstll.lfall_et redm 15as en f@rlustreserv for .tlllgang,ens. .ate.rstaende l.Oz_ptld. (.sta.dl.e. ..2). For
tillgangar som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for férvantade kredittorluster f6r den
aterstaende loptiden (stadie 3). For kredit-forsimrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintikterna pa ﬁl‘lgingens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa

bruttobeloppet som i foregdende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ér 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

betalningsinstillelse foreligeer.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
hlstonsk aktuell och framatbhckande mformatlon Vardermgen av forvantade kredltforluster beaktar

r;e;dovlsas. 1 balansrakmng;en som n_.;ett.o av b.ruttovarde .och.ferlustreserv._

Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk
Bola,gets mal avseende kapltalstmkturen ar att trygga bolagets formaga att fortsatta sin Verksamhet s

opti mal ..kapiltalzstruktur f:i" att halla ko stnadern-a fijr k-api'tal.e‘t .n'er.é; For att:"up_p:rétthéll'ré ;él.l'.e_r justera
kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al



SBB Atrecal Norr Fastighets AB 18(27)
559031-2913

till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal
2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 6 666 6013
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom 5 ar 26 552 24 052
Forfaller till betalning senare an fem ar 9 703 14 666

:_:42‘ 021 ':'44 731

'Foretaget ha:r mgatt operatl onella hyresa al med hyresgaster avseende uthyrmnﬁ av f@rvaltnmgs—

Operationella leasingataganden

Inga vasentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstiende

Bolaget har en nérstdenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB-koncernen.
Bolagets transaktioner med ndrstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderinta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstillda och loper med 2-5 % rianta som betalas
k‘vartal sv1s

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

2022 2021
Forsdljning (tkr) 1 .
Inkép (tkr) 556 649
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Korttristiga tordringar hos koncerntoretag (tkr) - ’

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al
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Langfristiga skulder hos koncernforetag
Kortfristiga skulder hos koncernforetag

Not 7

(tkr)
(tkr)

Rantemtakter och liknande resultatposter

Ranteintikter koncernforetag

Summa

“ransadton CU20TTobh (489 10h8s  CemB  S'gnarat S, G M, 1B, Al

22-12-31
-10 894

27 631

20272

lco | oo

19(27)

21-12-31
-6 350
-32 992

|\
-
b2
 —

244

244
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntékstnader koncernféretag
Ovriga rantekostnader

Summa

Not 9 Bokslutsdispositioner

Limnat koncernbidrag

Summa

Not 10 Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6%
Skatteettfekt av ] avdragsgilla kostnader

Redovisad skattekostnad

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
Fansad on 92707 Hhh 89770063 (e

5 Seacat FE O M B, Al

2022

;756

=757

2022

-3 796

-3 796

2022

112

_-?2'1' 2

279

-57
=155

212

20(27)

-909

-910

2021

-2 879

-2 879

-212

-212

-203

-212
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Aterford nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav bokfort virde mark

2022-12-31

34 971

-2945

-4386

-5 629
57

-3 72

45 968

6 383

21(27)

2021-12-31

54 971

54 971

486

2945

-5 686

-5629

46 397

6 383

Upply snin om v:erkl“i__-t.:-v_éirde' pa forvaltningsf as:ti;'het:er:_

Byggnaderna utgdrs 1 sin helhet ay forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet tor fastigheterna uppgar till 94,8 mkr (95,3 mkr). Viardering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Vardeﬂngama har baserats pa en analys av nuvardet pa framtlda kassaﬂoden for respektlve fastlghet
fofvaltnlﬁgsadmlnl stratlonskostnader samt behov av. 1nvester1ngar Kalkylpenoden utgor 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
dédrefter berdknas hy.re sintdkterna till den marknad shy...ra,. SO gall er 1.d.ag..

Kal kylrﬁ;nta och d’ifrektavkastning_isk-_rav ar baserat pa extern virderares erfarenhetsmaissiga beddémningar
av marknadens forrantningskrav,

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

Transast on iy bbb ARG TINR S SeanralFh, UM, IB.Al
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Not 12

Temperara. sklllnader pa fastl gheterFastl ghete1

Summa uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran

2022-12-31

Fordandringen mellan aren har redovisats éver resultatrakningen.

Not 13

tkr. 2022-12-31

Summa

Finansie‘l’la skul‘der
Ovrl_ga kortfrl stl_ga sku.ld_er
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella tillgangar
Suimma

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Iifi ”:1?”‘3

Finansiella instrument

b A8 TN

Finansiella

tilleangar/skulder

varderade till upplupet

anskaffningsvarde

10 894
27 631

. 1 789

40 314

~ Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvirde

6350
32992

1504

40 846

Seqoat FS, 0L M, IR, Al

22(27)

2021-12-31

| S

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade

till verkligt varde
via Arets resultat

0

o

Finansiella-

vard.e. via Arets ..re.s.ultat_

0

f=E=K<

-
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varde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde

verkligt viirde (aktier och andelar) 0

Skulder for vilka upplysning om

Ovriga langfristiga skulder -10 894
Summa 0 -10 894

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas
Ovriga langfristiga skulder

| o

Summa 0 -6 350

-6 350

23(27)

indata

E; observerbar
indata

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt virde under 2022.

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

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivierna i hierarkin for verkligt varde under 2021

Finansiella tillgangar virderade fill verkligt virde

Posten avser innehav i sa vil noterade som onoterade aktier och 6évriga virdepapper som varderas till
verkligt virde med en virdefordndring 1 resultatet. Innehaven har ddrmed virderats enligt savil niva 1

ovriga viardepapper har indata sasom senaste emissioner och ¢vriga ej observerbara data anvénts for att

faststélla virdet.

Derivatinstrument

B Seaoat R, LM B, Al

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
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Verkligt varde for rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrantan pa balansdagen.

_Pesten avs.er_ pl_aceﬁ n._.l bzérsn_terade bolag.

Rantebdrande fordringar och skulder
.K@ncernens rantebarande ferdrmgar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordrmgar hes

skulder _genom en dlskontermg av fr.amtlda kass aﬂ .o.den av kapl.talb elepp o.ch r.a.n;ta,.. dl.sk.@nterade t1ll
aktuell marknadsrinta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade véirdet da rintan motsvarar aktuell
marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen 1ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade virdet reflektera verkligt virde
hyrestordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt varderingshierarkin gors inte

for dessa poster.

Not 14 Forslag till disposition av resultatet

Balanserade vinstmedel 5296
Arets resultat 67

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning overfors 5363
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Not 135 Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa fastigheter

Summa uppskjuten skatteskuld

Foérindringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

Not 17

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som {6

faller till betalnin

senare dn fem ar efter balansdagen

Langfristiga skulder hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

B Seaoat R, LM B, Al

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
Fansad on 92707 Hhh 89770063 (e

2022-12-31

135

135

2022-12-31

123

195

2022-12-31

2022-12-31

6 350

25(27)

2021-12-31

135

135

2021-12-31

| S

2021-12-31

| &

2021-12-31

2 806
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2022-12-31 2021-12-31

- Tillkommande skulder 4 544 3 544

Utgaende ackumulerade an sk-aﬁnin':gsvérd-en. 10 894 6 350

Utgaende redovisat virde 10 894 6 350

B Seaoat R, LM B, Al

v SRS - NP - v 1 R E s A O S . W, St D i S :
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Not 19 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

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Cransad on LU 000 M8 L0085 CEE S encal b, LM, B, Al
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jN;@.rr _Fast_lgh_ets_ AB for &r 2022 01-01 - 2022- 1;2:-_3::1 t_

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-

enden réttvisande bild av SBB Atrecal Norr Fastighets ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafldden for aret enligt

arsredovlsmngslagen Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovrgmngens Ovriga delar.

Vi har utfort revisionen enligt Intérnational Standards on
Auditing (ISA) och god rewS[onssed | Sver[ge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrws narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till SBB Atrecal Norr

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har i Svrigt

tullgjort vart yrkéesetiska ansvar-enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga soem grund f&r vara uttalanden.

u-pprat-ta_s @c_h att d&n g-e.r en ra_ttv.l_s.an_d;e-- .bi_l.d; e_-n_ll-q.-t-

;'érsredovisni"ngslagen Styrelsen ansva rar éven for den in'terna

a_r_s_redo_v.lsn_l_ng _s_om mte mnehaller nagra v_ase_nt_lig.a

felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets formaga att fortsgtta verksamheten.
.DEH upplyser nar Sa ar tlllampllgt om f@rhallanden som kan

.redomsnmgen SOM helhet mte mnehaller nagra \fasentllga eI

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

.mlsstag, och a-t-t-lamna en rewsmnsberattelse Som mneha Ier
men ar mgen garanh for att en rewSlon som utfors enhgt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter-eller misstag och anses vara
vasentllga om de ensknt eller tlllsammans rnmhgen kan for-

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk inst&lining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentllga felakhg-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller m|55tag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-

sionspevis som ar tlllrackhga och andamalsenhga for att
utgéra en grund for vara uttalanden Risken for att inte

upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for envasentlig felaktighet som beror pa

information eller &sidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f&r var revision fér att utforma

granskningsatgdrder som &r |3mpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten Iden interna kontrollen.

e Uutvarderarvi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattnmgar ]

redovisningen-och tillhdrande upplysmngar

» drarvienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredawsmngen Vidrarocksa en slutsats, med grund i de

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser s3dana hiandelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vﬁéfﬁe&n*:’l_i_'g oslék'e'-rﬁhe-ts’fa;.kmr,, -mé;ste- Vi _i’
revisionsperattelsen fasta uppmarksamheten pé

.:upplysmngarna if arsredowsmngen om den vasentllga

fVara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews s50m mhamtasr

'_' ram till datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gdra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar viden overgripande presentationen, strukturen
oc:h mnehallet i' arsredowsmnqen darlbland umjlys

Ilg-g.;a-nd-e. -tra_nsaktm_ema och han-.d-e.l.se rna Da -ett S_att--sc:.'m:

ger en rattvisande pild.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, dariblang de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identitierat.

misstag, eftersom oegenthgheter Kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalskning, avakthga uteldmnanden, felaktig
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_Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltmng av. SBB Atrecal Norr
Fastighets AB tér ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
t&riust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

torslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsirihet for rdkenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Kevisorns

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBB Atrecal Norr
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har | ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser at’t‘ de revisions bevis vi 'har i"nhémtat ar tillrackliga-och

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
;t’ioner "'betréffande bol'agets vinst eller 'f'fj'rl”ust Vid 'ffj'rs'lag till

.b@.l.a.g-e.ts .e.gn.a ka.p.l.ta.l .ko.nsollde.rln.gsbehov .I.I_kafld.i.tet c:-.ch
stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad $3 att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i oyrigt kontrolleras: pa ett betryggande satt.

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

tor att med enrimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till n_a_gon
forsummelse som kan toranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

arsredowsmngsiagen eller bolagsordmngen

vart mal betrdffande revisionen av f3rslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rlmlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget

gr forenligt med aktiebolagslagen.

for att en revision sem utfors enllgt god rewmonssed | Sveﬂge-
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattn_mgsskyldlghet mot bolaget eller att ett

......

forenllgt med aktlebolagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av

férvaltningen och forslaget till d[5p03|t|oner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
Skamerna Vllka tlllkommande granskmngsatga rder som utfors:

risk och vasentllghet Det mnebar att Vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
|genom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, wdtagna.

atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrlhet Som underlag for wart utta-l-a-n-de

......

'w_|_nst eller forlust har Vi granskat om forslaget ar forenllgt med_

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framagar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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