SBB Signalisten Fastighets AB
Org nr 556983-3931

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

-~ resultatriikning

-~ balansrikning

- fffir’iin-dt‘ingar i eget l{a;p-ital.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB S:gnahsten Fastighets AB intygar harmed att
resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen faststilits pa arsstimma den

02.0‘12'3 0530

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

(L 2_3 ffzzl@

Stockholm den ol

Carl Lundh Mortimer
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SBB Signalisten Fastighets AB
Org nr 556983-3931

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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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 osikerhet i virldsekonomin. Bedémningen
att bolaget 1nte har nagon dlrekt expenenng av krlget 1 Ukrama men paverkas t111 en del av

kapltalbmdmng och har t111 oang t111 back up-fac:111teter for att tacka; forfall

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019
Hyresintékter tkr 6 384 6 248 6353 6 525
Driftnetto tkr 5479 5243 3 318 5 820
Balansomslutning tkr 73 483 69 656 68 510 98 044.

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Signerat FS, OV B Al
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 6 091 908
Arets resultat -125 090

kronor 5 966 818

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny :-rakning Overtors 5966 818

kronor 5966 818

Transaldion 999777 15k (03407413 Com8®  Sicnerat FS, CLV, 1B, Al
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Resultatrikning Not

Hyresintakter 5
Ovriga rorelseintakter

Driftkostnader

Underhﬁll _

Ovriga kostnader

Driftnetto 5,6

Centraladministration
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat 7

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Riantekostnader och liknande re-sul.t:at:poster 9

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

totalresultat.

Transalktion 997777 1abh MU3A0YATS S
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2021

6 248
12

-239
-104

5243

-1 393

53

-1 147

3 850

393

-1372

-1 094

2. 975

-2 981

-119

-979

2 871

-2 106

-207

125

558
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Féw-a*ltni ngsfastigheter
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion F7777 1500 /453407
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2021-12-31

67 028

67 028

4 397

186

45

2 628

2 628
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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

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion F7777 1500 /453407
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2021-12-31

5534
558

6 092

6142

803

1 456

1 456

58 747

58 747
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Foriandringar 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

Aktiekapital

kapital
Aktiekapital

kapital
5534

558

6 092

125
S 967
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Totalt eget

kapital

- 558

6 142

-125

6017

[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgér till 500 st och

kvotvardet dr 100 kr per aktie.
lritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1
forekommande fall, tillagg for avsittning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran

aktiedgaren.

Arets resultat

Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 814 tkr (814 tkr).

Tansaltion 097777 1565 (493102415
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Aterldiggning av poster som inte ingar i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran 16pande verksamheten exKkl.

rorelsekapital o _
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.

rorelsekapital

Fordndring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Transalktion 997777 1abh MU3A0YATS S
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2021

3 849

1 394

-1372

-124

2753
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Noter

Not 1 Allmin information

SBB Signalisten Fastighets AB med org nr 556983-3931 har sitt sédte i Stockholm.
Bolaget ar ett dotterforetag till SBB Dallas AB org nr 556830-9396 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 Signalisten Fastighets AB ér dotterbolag

till och déar koncemredowsnmg upprittas dr Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981 -

7660, med site i Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget i arsredowsnmgen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillage som géller 1 férhallande till IFRS.

Arsr:e-d_evis-nfi‘ngenjhar- upprittats utifran antagandet om fortsatt drift.

leNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncernredowsmng som upprattas enhgt IFRS

Andrade redovisningsprinciper
Anvéanda redovisningsprinciper 6verensstimmer med dem som tilldimpades under foregaende
rakenskapsar.

Foljande virderings- och omriakningsprinciper &r tillampade 1 drsredovisningen:

Vardermgsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Fun’ktionell" valuta samt red’ovisningsvaluta

1nget annat anges redowsas alla 31ffror i tusentals SEK Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner i utlindsk valuta.

Signerat FS, OV B Al
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RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intdkter bestar 1 all visentlighet av hyresintékter. Intdkter redovisas i takt med att
identifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av sédljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med véirdet av ldmnade hyresrabatter.

Forséljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

HyreSI ntakter fran forvaltmngsfastl gheter redowsas 1111] art 1 resultatraknmgen baserat pa V1llk0ren i

m_‘te sk.er; pa samma ..satt..
Ranteintikter redovisas 1 den pen od de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsér haft nagra
anstallda och har ¢ heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar av ranteintikter pa fordringar samt rintekostnader pa
skulder. Réanteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivraintemetoden. Effektivrantan ar den ridnta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Rénteintékter 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.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rédnta och andra kostnader som uppsta,r nér ett foretag lanar pengar.
ﬁLaneutglfter som ar hanforh ga tlll ﬁnan31er1ng av en t111 gang,, som tar en betydande t1d 1 ansprak att
'Vld kop av fastlghet bea.ktas ej som ﬁnan31ell kostnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrlvnlngar Kostnader 10r nya pantbrev
som inte ar direkt forknippande med forvary aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Signerat FS, T M B, Al
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppsk] uten Skatt Inkomstskatt redwlsas 1

't1llampnmg av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktlken beslutade per balansdagen H1t her
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa tillgangar 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 i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira 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 1
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

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

jF@rvaltmngsfastl gheter redowsas md forvarvet t111 anskaffnmgsvarde mkluderat d1rekt hanfc)rbara

re.d.ows.as som k@s_mad 1 de;n pe.rl.o.d. de; uppkammﬁrf Eft.er an,skaffmng;stlllfallet redqws.as
forvaltningstastigheten till anskaftningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg t6r eventuell uppskrivning. Utgifter for reparatloner och
IOpande underhall kostnadsfors 1 den penod de uppkommer Vmst eller forlust redovisas i

Signerat FS, T M B, Al
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Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlidggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifrdn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggmngshllgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat i vdrde 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 resultatriakning i den period virdenedgangen pavisas.

-w,d nedskrwnmgstlllfall' it lag t111 grund f'@r att faststalla t1llgangens atervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Le:ﬁasing

-te_ckn_andet av ett _avtal. redows&s lm_] 4rt som en ml_n;sknmg av den t_otala_ leasmgkastnaden 1
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

ﬁRabatt som erhalhts pa, leasmgavglfter som forfaller 30 ]um 2021 eller tldlgare tlll fOl]d av de

rsabat_t.en h@r 1:11_1‘__ Med rabatt_ avses _enda;st andmng av leasmgavtal_ som 1nnebar att, totala
leasingavgifter under avtalets 10ptid &r lagre efter omforhandlingen.

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

.Avsﬁttni’ngar

forpl_lktel se s;-_m en f!lj_ d av en _mtraff;ad _h.andeal_se oc_h d_et. ar tr.oh.gt att. e;tt utﬂ_o,de. av' ekonomlska
resurser 'k'om'mer att krﬁvas' f6r att' refgl era férpliktelsen s'ia;mt en tillf@rliﬂi jg Uppskattning av "b efl oppet
di.sikontermg av det forva.ntade fra,muda kassaﬂ.det t111 en rintesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedommngar av pengars tldsvarde och om det ar tlllamphgt de risker som ir

Signerat FS, T M B, Al
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Finansiella instrument

ﬁFmansmlla mstmment ar var]e form av avtal som ger‘ upphov tlll en ﬁnan51ell tlllga, _____ g 1 ett ft’)retag
redowsas 1 balansraknmgen mkluderar pa tlll gangss1dan aktler och andelar 1 foretag dar koncemen
mte har ett bestammande mﬂytande (ﬁnan51ella t111 gancfar varderade t111 verkh gt warde)

skulder aterﬁnns skulder tﬂl kredltmstltut obhga‘tmnslan foretagscemﬁkat ovnga langfrls‘tlga
skulder, derivatinstrument, leverantérsskulder, upplupna kostnader samt dvriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och boritagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansraknmgen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp 1 balansrdkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura aninu 1nte mot‘taglts Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottaglts En ﬁnansmll_
det_ fo_reh_ager en Ieal ITaII .a;t_t kwft_ta bel_oppen _s.amt .att_ det fereh e;J: .avslkt, att regl_er-a postem_a med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrdkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av
en ﬁnan51ell tillgang En ﬁnans1ell skuld tas bort fran balansraknmgen nar forphktelsen 1 avtalet

Upplanmg

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag t6r transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten varderas lanen till upplupet an-skaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.
ﬁLangfrl stiga skulder har en forvintad 16ptid ldngre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

'dl skmte;r_l_ng t_ll_l n.om_l.n.ellt belop_p_.

Leverantorsskulder
LeverantOrsskulder dr forpliktelser att betala 16r varor eller tjdnster som har férvéarvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottaglts

Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidi gare
(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 vérde.

Aktiesdgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren
som en okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

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

Signerat FS, T M B, Al
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Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvintas inte komma att ha nagon vésentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

IEget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedéomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar tor
redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, séllan att motsvara det
'verkh ga resultatet De uppskattmngar och antaganden som 1nnebar en betydande r sk tor vasenth ga

Den extema vardermcren av forvaltmngsfastl ghetema ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osékra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdisom marknads-,

hkwdltets— och kredltrlsker Marknadsn skema bestar 1 huvudsak av ranteﬂsk

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt véirde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsrantor Bolaget ar huvudsakh gen exponerat for ranterl sk genom dess

kostnader paverkas Vld andrade marknadsrantor

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till £f6ljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden
bestar enbart av SEK. Dérigenom &r bolaget €] exponerat for valutarisk.

Signerat FS, T M B, Al
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillréacklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
\Y, -ed kredltrl sk avses rlsken far att motparten i en transaktlon orsakar b@laget en forlust genmn att

ha,nforh g tlll kundfordrlngar Beﬁnth ga kunders ﬁnans1ella s1tua,t10n foljs lopande upp for a,tt pa ctt
tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering t6r kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda virden pa samtliga
finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument
Kiassz ﬁzcermg Och vardermg av f nanszella Z‘zﬁgangar

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvirde och innefattar: fordringar
hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfnsnga
fordrmgar upplupna mtakter kortfn sti ga placermgar samt hkwda medel F1nan51ella t111 gangar
'trans;aktmns.kpstnade_r.. _Hyresfordrmgar re.dov.l_sas 1n1_.t.1 _;al_.;t t_1l.1. d_et. ..fakturera.de Vard,et.. Eﬁ_er forsta.
redovisningstillfiallet varderas tillgangarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskattningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservermg for forvintade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

Lgetkapitalinstrument
Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt évriga
vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt varde via

resultatet. Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

._Derz' vm‘

enhgt beskrwmng 1 net Fmanswlla mstrument

Klassificering och viirdering av finansiella skulder
}Fmanswlla skulder klasmﬁceras tlll upplupet anskaffmngsvarde med undantag av derlvat

anskaffnmgsvarde enh gt effektwrantemetoden Derwat klasmficeras t111 Verkh gt Varde via resultatet
forutom om de klassificeras som siakringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Signerat FS, T M B, Al
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaftningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forviantade kreditforluster. Nedskrivning for kredittorluster ar tframatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nar det finns en exponering for
kreditrisk. | | ' |
Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1

den forenklade medellen for fordrans forvantade a,terstaende loptld Koncernen baserar Vardermg

Ovriga finansiella z‘z!igangar redovisade till upplupet anskaffningsvcrde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovrig ga kortfristiga fordnngar samt Likvida medel
t111ampas en nedskrwmngsmodell med tre stadler ]thlalt samt per Varje balansdag,, redowsas en
aters.ta.endﬁc; l.tl.d (sta-d.lel )-‘ Q.m d,et- ..har .sk.ett en v.asentl 1g .O;.k.m.ng_. av k.redltrl s.k.. sedan .forst.a
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv 1or tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forviantade kreditforluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3)- For kredit-torsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rénteintdkterna pa tlllgangens redovisade vérde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 foregéende stadier.

Vid virdering av forviantade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exp oneringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

'betal’niﬁgsiﬁst-éll else foreligger.

h1 storlsk aktuell C)Ch framatbhckande 1nformat10n Vardenngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella sakerheter och andra kredltforstarkmngar 1 form av garanﬂer De ﬁn_agn_s_l_ell_a

ﬁF-ra-ndri-ng.ar- av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

H‘anteri‘ng av 'kapi’talrisk

'sa“éﬁ: det kan generera avkastmng tlll aktleagama och nytta, fbr andra mtressenter samt uppratthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppréatthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utféirda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar ) 6914
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 91599
Forfaller till betalning senare dn fem ar -

16 113

Foretaget har ingdtt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av

17(25)

2021

6 377
2 108

21 239

forvaltningsfastigheter, De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 &r

med fast hyra samt avtalad indexupprakning.

Operationella leasingataganden

Bolaget har operationella leasingataganden 1 form av tomtratt. Rékenskapsarets kostnader f6r

tomtrétt uppgar till 48 tkr (48 tkr).

Not 6 Avtalade framtida tomtrattsavgilder

Tomtréttsavgalder ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.

Framtida avtalade tomtrattsavgalder forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31

Avtalade tomtrattsavgilder inom ett ar 438
Avtalade tomtréttsavgélder mellan ett och fem ar 194
Avtalade tomtrittsavgilder senare dn fem ar 36

Summa 278

Not 7 Transaktioner med nirstaende

koncernen.

2021-12-31

45
194
85

327

Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
belopanderinta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstéllda och 16per med 2-5 % rédnta som

betalas kvartalsvis.

Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig beldning frdn de tvd senaste kvartalen.

Transaktion 997797 1aas 403107473 S8 Sionerat FS, CLIV. B, AL
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Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB

samt SBB Forvaltnings AB. Prissittning pa tjédnster fran koncernforetag sker till marknadsméssigt

pris.

Bolagets totala inkop och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Forséljning (tkr) -
Inkép (tkr) 371
Kortfristiga skulder hos koncerntforetag (tkr) -
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 7 346

Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -62 780 -58 747

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) _

Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter
2022

Ranteintikter konc emf@retag 53

Summa

ER

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022

Réntekostnader koncernforetag -1 142

Summa -1 147

Not 10 Bokslutsdispositioner

2022

Fordandring av pertodiseringsfond i
Lamnat koncernbidrag -2 981

Summa -2 981

Transaktion 997797 1aas 403107473 S8 Sionerat FS, CLIV. B, AL
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Not 11 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad _ _R6
Uppskjuten skattekostnad -119 -121

Total skattekostnad -119 =207

Redovisat resultat tore skatt -6 764

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% | -157
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -71 -
Skatteeffekt av schablonrinta pé periodiseringsfond -1 -1
Justering uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter -48 -49

Redovisad skattekostnad -119 207

Not 12 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaftningsvédrden 77 854 77 725
Inkop 45 129

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 77 899 77 854

Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 826 -0 432
Arets avskrivningar -1 400 -1394

Utgaende ackumulerade avskrivningar -12 249 -1U 020

Utgaende restvirde enligt plan 65 673 67 028

Varav boktort varde mark 7750 7750

Transaldion 997757 1555 /493407413 @8 Signerat FS, CLI, 1B, Al
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningstastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 115,5 mkr (118,8 mkr). Virdering av
fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Véarderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hiansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intiakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upphor. Fér perioden dérefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra som géller 1dag.

till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms ka1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxerings-

varden. Langsiktig vakans beaktas 1 varderingarna och beddms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga

observerbara marknadsdata).

Not 13 Finansiella instrument

Finansiella
Finansiella tillgdngar/skulder
tillgangar/skulder varderade
vérderade t1ll upplupet till verkligt vérde
tkr, 2022-12-31 anskaffningsvérde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 7391 0

Summa 7 391 0
Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 62 780
Leverantorsskulder 61
Upplupna kostnader 2246

Summa 72 478

o O O
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Finansiella Finansiella

tillgangar/skulder tillgangar/skulder

virderade till upplupet  vérderade till verkligt

tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde virde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 2 583 0

Summa 2 583 0
Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 58 747 0

Upplupna kostnader - 1995
Summa 63 325 0

I ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till
redovisat vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
itk_r 2‘0’2'2 12 3“’1 aktiva. marknader indata indata

:Verkh gt varde (aktler oc__h .a,n.delar) 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas
Ovriga langtristiga skulder 0 -62 780 0

Summa 0 -62 780 0

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar vérderade till
verkligt varde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
-\ferklijgt virde lamnas
Ovriga langfristiga skulder -58 747 0

sSumma 0 -58 747 0

Signerat FS, OV B Al
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Virdering till verkligt varde per 2021-12-31;
Jamforelse ar
Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2021.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Posten avser innehav 1 sd vél noterade som onoterade aktier och 6vriga vardepapper som vérderas

t1ll Verkhgt virde med en virdeforandring i resultatet. Innehaven har darmed varderats enligt saval
mva 1 som mva 3 De noterade aktlema har Varderats t111 noterat pns pa marknaden For onoterade

anvants for. att_ fa__ststal 1.._a. v.ardet_.__

Derivatinstrument

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

ﬁfLi'kvi'ditfetspl aceri‘ngar

mtresseforetag/] oint ventures Skulder t111 kred1t1nst1tut .bhgatlonslan Foretagscertlﬁkat och
.vn ga langfrl sti ga skulder Iupplysmngssyfte beraknas ett verkh gt Varde for

kapltalbelopp och rinta dl skonterade t111 aktuell marknadsranta Det verkh ga vardet motsvarar det
redovisade virdet da rdntan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms
vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristiga fordrmgar och skulder bedoms det redovisade vérdet reflektera verkligt
*varde hyresfordnngar ovrlga kortfnstlga fordnngar upplupna mtakter leverantorsskulder

Varderlngshlerarkm gors mte for dessa poster

Signerat FS, T M B, Al
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Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 6 092
Arets resultat 125

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dvertors 5 967

5 967

Not 15 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 203 203

Summa 803 803

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa fastigheter 1 576 1 456

Summa uppskjuten skatteskuld 1576 1456

Furéndriﬂjgen mellan aren har redovisats (‘ft‘)‘ver--.-r_esulftaﬁtrﬁkningen..

Transaktion 997797 1aas 403107473 S8 Sionerat FS, CLIV. B, AL
M ] 1 ;



SBB Signalisten Fastighets AB
556983-3931

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

- Tillkommande skulder

Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Not 18 Stallda sdkerheter

For egna avsittningar och skulder

Avseende Skulder till kreditinstitut

For koncerforetag
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sidkerheter

ﬁ;O'rge_nsfijrbindels-_er

Summa eventualforpliktelser

2022-12-31

Transaltioy 397777 1Hh0 /MU0 S, Signorat FS, OV 1B, Al
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2021-12-31

55 200

1 500 000

1 500 000

55 800

58 747

2021-12-31

355 200

55200

2021-12-31

1 500 000
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Not20  Visentliga hiindelser efter rikenskapsa

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

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

Stockholm - -

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats - -

Emst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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otta Strid (ES)
Styrelseledamot
Fersonnumimer 18750408-2 780
eva-lotta@ qbbwdwf
+467U-48U6 76 L
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Namnet som returnerades fran svensikt Banwil) var

I

“Sofia Fva-fotta St d”
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
Styrelseledamaot
Fersonntiiminer 18881 275- 1457

carl@sbbnorden.se

+4b (2-4550894 7

Namaeltsom returnerades fr af*‘f svenskt BankiD var "Carl-
Garan Anders Lundgh Mortimer”
wfﬁ“;’? racie 20 EB. O5-75 182847 ESTWC?JL?&

Namnet som returnerades fran svenskt BankiDvar
"ANDIERS LINUSSONT
DL erade 2023-05-29 21:35:22 CEST{ +0200;
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér SBB

Signalisten Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

enden rattvisande bild av SBB Signalisten 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 Intemahonal Standards on
Auditing (ISA) och god rewS[onssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i f&rhallande till SBB Signalisten

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 d'en' 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 arsredovisningen, 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

maskopi, forfalskning, avakthga uteldmnariden, felaktig
information eller 8sidosattande 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
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om eftektivi-
teten i-den interna kontrollen.

o 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

férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar: slutsatsen-
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmdarksamheten  pa

.: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 verksamneten.

¢ 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 maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelserunder
revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identitierat.

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

Penneodokanreritnyvckel Q3102 T FQWHABZ-GRCH-SQ60V-8U4Ps
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styreélsens forvaltning av SBB  Signhalisten
Fastighets AB f&r ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

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 Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBB Signalisten

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 “och
stéllning i Gvrigt.

av bolagets angelagenheter Detta mnefattar 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:

e fSretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan toranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

ars r_e.dov.l_sn | ng_si_a g_e_n e.l_.l__e.r .b@lag_sorain_.l_.n_gen_._

vart mal betrdffande revisionen av ftérslaget 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 énligt god revisionssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till d[5p03|t|oner ay bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
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, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

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

......

'w_|_n_5t 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

2 (2)
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