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& SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB
Org nr 559146-5215

Styrelsen avger {6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

= balansridkning

- fordandringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- nhoter

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

Undertecknad styrelseledamot i SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB intygar hdrmed att
resultatrakningen och balansrdakningen i arsredovisningen faststéllts pa arsstimma den

Arsstimman besl&t att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

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

05-30

Stockholm den ()3

Carl Lundh Mortimer
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SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB
Org nr 559146-5215

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

*

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bfel.a_gets 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 l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Bolaget har under rdkenskapsaret gjort en utvardering av .e-ffekten av cov:_i:d_ 19 pa verksamheten och
beddmer att bolaget inte pé_verkats av den _pigéeﬁdef pandemin. Bolaget foljer den fortsatta
utvecklingen noga och har en forhojd beredskap att agera vid behov.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintiakter tkr 1,157 1,157 1.071 1,215
Driftnetto tkr 180 559 278 360
Balansomslutning tkr 12.934 13,032 12,936 13,014
Soliditet %o LR 5.0 4.1 3.1

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Ba:]" anserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors

— e e e R N T L T e ::
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kronor

kronor
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561,189

235,432

325,757

32877157
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Resultatrikning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader
Underhall
Forvaltningsadministration

Driftnetto

Centraladministration
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Riénteintakter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

N

2022

1,157

- 780

=148
-49

180

147
-111

4(26)

2021

1,157
13

-82
-50

-78

1

-408

-45

559

-18
-111

39
252

-213
217

_57
-78

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anliiggningstillgangar

Forval tningsfastigheter B 11 12,927 12,981

Omsiittningstillgangar 12

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar - 12
Ovriga kortfristiga fordringar .

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

N
i

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar 12,934 13,032
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Ba,lanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncerntoretag
Ak‘tuella s’katt‘eskulder

Summa eget kapital och skulder

Iifi ”:1?”‘3

L obh R

Not

13

14

15

12,16
6. 17

12
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2022-12-31

50

561
-235

326

376

52

200

200

4,438

4,438

) O

7,286
31
335

7,868

12,934
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2021-12-31

50

474
37

501

611

52

155

155

4.491

4,491

d 348
33
342

7-? 723

13,032
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Fordandringar i eget kapital

Bundet eget
kapital

Aktiekapital

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31 S0

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 S0

Klassificering av eget kapital

Eget kapital 2021-01-01 50

Fritt eget
kapita

k—apital

474

kapital
Fritt eget

561

326

7(26)

Totalt eget
ka ital

524

611

=23
376

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

ar 100 kr per aktie.
Fritt eget kapital

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

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

aktieagaren.

Arets resultat
Arets resultat Overensstammer med Arets totalresultat.

B Seaoat R, LM B, Al
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

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

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av skulder till koncern-, och intressef¢retag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2022

242

2472
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2021

430

111
39
-252
-11

314
49
-323

-55

-158

158
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Noter

Not 1 Allman information
SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB med org nr 559146-5215 har sitt site i Stockholm.
Bolaget ir ett dotterforetag till SBB NYAB 1 HoldCo AB org nr 559138-8573 med site i Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och foérvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB ér dotterbolag
till och dér koncernredovisning uppréttas dr Samhillsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981 -
7660, med site 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
ﬁnans1ell rapportermgs rekommendatmn RFR 2, Red(wlsmng fer ]UI"IdlSk person Rek@mmendatlonen

godkanda TFRS och ut‘ta]anden sa langt detta ar mcgh gt inom ramen for arsredow snmgslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagge som géller 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift

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

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

Foljande virderings- och omréikningsprinciper ér tillimpade 1 arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillimpade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvédrden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redowsﬂmgsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta tor bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siftror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte ndgra

Transad on DO TTELL IR T8 ClE Seooegt FS DI M, IR, Al
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transaktioner 1 utlandsk valuta.

Intakter
F 6retagets i'ntéikter be‘stér 1 all 'Vasenﬂighet av ”hyre sin‘tékter' Inté,kter redavi'sas 1 t’al{t med att

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas i resultatrdkningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade 'hyr;esi.nt;éijkterna- reducerats
med virdet av limnade hyresrabatter.

Firsﬁlj ﬁin- a;v: f asﬁ‘g’heter :r*e'dovi sas i -s-amb aﬁd med att *1*i-is‘ke-r' ro-ch '-’fi')-rm éner -évezré;r | t’ill kfi‘p‘ a;r'eﬁ "‘*frén-

I - 2 ﬁ'

hyresavtalen Ev hyresrabatter penodlseras 1111] art over hyresavtalets kontraktstld aven om betalmng
inte sker pa samma sétt.

Rinteintiakter redovisas i den p eriod de avser.

Personal
Bolaget har varken under 1nnevarande rikenskapsar eller foregdende rakenskapséar haft nagra anstillda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

_Fmanswlla mtakter OCh kostnader bestar av ranteintakter pa fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Rinteintikter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den rdanta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalningar under riantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller skulden.
Rinteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade viérdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rianta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

som &r hanforliga till ﬁnansmnng av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprék att fardigstalla
aktlveras som en del av tlll gangens anskaffmngsvarde Kostnader for ut ag av pantbrev v1d kop av _

ferkmppande ..m.e.d_. te.rvarv aktwar.as__enbart p.a .byggnad oc:h_. skrws. av enh gt _prmclperna for b_yggna.d
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i1 den period de
uppkommer.

“radisaEl on L Chbh MEIERETTR oo Seanrat FS, LM, IR, A
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrikningen.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som 4r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfnistiga skattefordringar och skatteskulder t6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det
belopp som forviintas dterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuel]; mkemstskatt utgar fran arets skattephkﬁ oa resultat Vllke‘t kan Skllj a 51g fran det redowsade

kan overstlga de redow snmﬁsmasm ga skattemasswa dlrektavdrag f@r vissa ¢ ombyggna‘tloner v111<a
aktiveras redovisningsmissigt samt befintliga underskottsavdrag,

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknmingsmetoden med utgangspunkt 1 temporira skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga tempordra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redcm smng ech beskattmng redowsas emellertld den uppskjutna skatteskulden pa

re s_ulta-_trakn_l ngen _red_cmsas 11_,1klusw;e, _up_pslgut;en __sk_att.
BALANSRAKNING

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

Fervaltmngsfastlgheter redewsas md forvarvet t111 anskaffnmgsvarde 1nkluderat dlrekt hanferbara

Sannehkt att den ek@nomlska nyttan som ar forkmppad med fastl gheten forbattras 1 forhallande tlll den_
niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den pertod de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med

“radisaEl on L THLL BRI Ee Seqcat FS OIML IR AL
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tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lopande underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50-100 ar

Markanldggning 20 ar

Inventarier 5 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggnmgstlllgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i virde gors en
beddmning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet 6verstiger det beraknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period vardenedgangen péavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nir det har skett en fordndring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet 1ag till grund for att faststalla tillgangens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgangens redovisade varde, dock hogst till det virde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing
Samthga leasmgavtal redewsas som operatlonella leasmgavtal 1 enll ghet med undantagsreg]ema 1

kostnadsfors lopande for den pened t111 vﬂka de hanfors Formaner erhallna 1 samba,nd med tecknandet
av ett avtal redovisas linjdrt 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.

Avsiittningar
En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell torpliktelse
som en foljd. av en mtraffad handelse och de‘t ar troli gt att ett utﬂede av ekonemlska

m_arknad sb..edamnmgar av p.e_ng.a,rs t1 d.sv.arde .ochj om d.et ar 1:111 am_pll.gtj de. n.sker som ar fm‘l{mpzpade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

“radisaEl on L THLL BRI Ee Seqcat FS OIML IR AL
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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 egetkapltalmstru ,,,,, ent 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrdkningen inkluderar pa till gangsmdan aktier och andelar 1 foretag dar koncernen inte
har ett bestimmande mﬂytande (finansiella tillgangar varderade till verkligt varde), derivatinstrument,
ﬁ:)rdnngar hos mtresseforetag/ _| olnt ventures andra langfrlstlga ferdnngar hyresfordrmgar ovrlga
kl’.e_dltl_HStltUtj obh.g_atmnsl&m .fgre;tagso_.ertlﬁkatj ov rlga la_nfn.stl_ga. skul_derj denyatmstrum.ent?.
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och barﬂagaﬂde

En finansiell till gang eller finansiell skuld tas upp 1 balansridkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrikningen nér faktura har skickats.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
faktura d4nnu 1nte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nar det toreligger
en legal ratt a,tt kwtta be] oppen samt att det foreh gger av sﬂq att reglera postema med ett nettobelopp

....

ﬁnan51ell skuld tas bort fran balansraknm gen nér forphktelsen 1 avtalet full gOrs eller pa annat Satt
utslicks. 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 anskatfningsvirde enligt effektivrantemetoden.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Leverantorsskulder
Levera‘nférs skulder ar"férpliktelsier att‘ b‘etala fir varor eﬂ-er -tj ;;ingter som har-f@rvgwatg i den lopande

Leverantorsskulder kla551ﬁceras som kortfrlstl ga skulder om de forefaller 1nom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna 4r langre). Om inte, tas de upp som langfristiga

skulder.

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

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.

Kassaftlodesanalys _
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet justeras
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for transaktioner som inte medfort 1n- eller utbetalningar under perioden samt tor eventuella intiakter
eller kostnader som hantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som annu mte bOl‘_] at tlllampas

feret.agets ﬁnan_:,lell__a _r-apporter.

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

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for vésentliga
justeringar 1 redovisade virden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas 1

huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av férvaltningsfastigheter

Den externa vérderingen av forvaltningsfastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en dlskontermg av dessa med hinsyn till en riskfri rinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor sdledes bedémningar av framtiden och 4r osdkra och kan inte tas som en
utfastelse om framtida utfall.

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

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 bestér i huvudsak av réinterisk.

Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfoljning av foretagets
ﬁnansiéll-a' riﬁs-kér De ramar som gﬁllﬁer fﬁsr *ea;-pcmering;., 'haﬁtering -och uppfélj ning av de finansiella

Marknadsrisk

Rdnterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget 4r huvudsakligen exponerat for ranterisk genom dess lanefinansiering. L.Anen
l6per med rorlig ranta vilket innebdr att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.
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_Vaiszari Sk“
Valmakur.ser. Bola_get be.drw er sin Verks.amhet 1 Sverl_ge o_.ch foretag._ets 1n- .oc.h.. utﬂo;den. b,.es.tar enbart av
SEK. Dirigenom dr bolaget €] exponerat 10r valutarisk.

Likviditets- och finansierigsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att moéta dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig 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 sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakhgen hanforlig
till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation foljs lopande upp for att pa ett tidigt
stadium identifiera Vam1ng551gnaler Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras
av bokforda virden pa samtliga finansiella tillgangar.

Vardermg av fmansnella mstrument

Koncemens ﬁnanm ella tlll gangar bestar av skul dmstmment egetkapitalinstrument samt derivat.

_Sku[dmsz‘mmem‘

fordmlgar uppl J,pna mtakter kOI"tfﬂ stl ga placenngar samt 11kv1da medel Fmanswlla tlll gangar
klasm-ﬁcerade till upplupet anskaffmngsvardevarderas 1n1t1a1t t111 verkh gt Varde med tlllagg av

redowsmngstﬂlfallet varderas t111 ganﬂama enh gt effektwrantemetc)den T111 ganga,r klasmﬁcerade till
upplupet anskaffnmgsvarde mnehas enhgt affarsmodellen a;tl: mka.ssera avtalsenhga kassaﬂoden som
omfattas av en forlustreserveﬂng.f@r .fo..rvantade.kr;edltforluster? for v..ldar.e mformatmm se not
Finansiella risker.

Ligetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt dvriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligtbeskrivning i not Finansiella instrument.

.)eri'vaz"

den eff’ek‘tlva delen av Sa,kI‘IIerI‘l redow $as i ”Ovrl Grt totalresultat” Verklwt varde faststalls enlwt
beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

ratsast on LY o e s G Sonoat FS C1M, 1B, Al
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Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaftningsvéirde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstilltillet varderas de till upplupet anskatthingsvirde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet {6rutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovngt
totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivauing av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaftfningsviarde, omfattas av
nedskrivning for forvéintade kreditforluster. Nedskrivning tor kredittorluster ar framatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nér det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade mode]len t1llampas for koncemens hyresfordrmgar En forlustreserv redowsas 1 den

For Fordrmgar hos mtres seforetag/ 1 omt ventures 1-vr1 ga ertfn Stl ga fordnnga,r samt Likvida medel
tlllampas en nedskrwmngsmodell med tre stacher Imt1a1t samt per var]e balansdagﬁ redmlsas en

tlll.ganga_r sOm bedo_ms. vara__kredltforsamrade reserveras fort-sa.tt,_fer fo.rvantad_e k.redlftferluster for den
éter*stéende 1-6pﬁden '(’st'adie 3) Fér kredit f@rsamrade t‘illgéngar oc’h fordringar' baseras berakningen av

"bru.ttob.el .p.p.e.t. som 1 foregaende sta.dl.er.*

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kredltratmg Forvantade kredltforluster varderas utlfran sannohkhet for falhssemangj forlust gwet
”:)etalmng av ferdran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer 1nd1kerar att
betalningsinstillelse foreligeer.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dir hinsyn tas till
historisk, aktuell och framitblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kred1tforstarkmngar i form av garantier. De finansiella tillgdngarna
redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovérde och ftorlustreserv.

Foérandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrikningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt uppratthalla en

optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktieagarna, aterbetala kapital

“radisaEl on L Chbh MEIERETTR oo Seanrat FS, LM, IR, A
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till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller silja tillgangar for att minska skulderna.
Not 3 Operationella leasingavial

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 1,157 1,157
Fortaller till betalning senare dn ett men tnom 5 ar 575 515

Foretaget har ingdtt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av férvaltnings-
fastig gheter De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 &r med fast hyra
samt avtalad indexuppréikning.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB-koncernen.
Belagets transaktloner med narstaende mbegrlper utlanmg av bolagets agare OGh pa de lanen

kvartalsws

Rénta beraknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB samt
SBB Forvaltnings AB. Prissattning pa tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsméssigt pris.

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

2022 2021
Forséljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 48 54
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) - -
Kortfristiga fordringar hos koncerntoretag (tkr)

Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -4,438 -4,491

Transad on DO TTELL IR T8 ClE Seooegt FS DI M, IR, Al
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Kortfristiga skulder hos koncernforetag

Not 7

(tkr)

Riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintakter koncernforetag

e A - S _.-. a e .':-._.ﬂ §4 3 PR [: [ [ % :_‘i-:l-;.-.-\.'q. g .---:: -~ A ._ I- AR,
rasaAt on L2777 Thhh OIS

B Seaoat R, LM B, Al

22-12-31

18(26)

21-12-31
-7.348

2021
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Not 8 Rintekostnader och iknande resultatposter

Rin-tekostnader koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 9 Bokslutsdispositioner

Forindring av periodiseringsfond
Erhallet koncernbidrag

Summa

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redowvisat resultat tore skatt

Skatt beraknad enligt géllande skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Redovisad skattekostnad

e A - S _.-. a e .':-._.ﬂ §4 3 PR [: [ [ % :_‘i-:l-;.-.-\.'q. g .---:: -~ A ._ I- AR,
rasaAt on L2777 Thhh OIS

B Seaoat R, LM B, Al

-190

39
-84

45

19(26)

-252

2021

2021

-33

_45

78

165
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Dot 11 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Pégaende nyanl: aggmngar och forskott avseende materiella

anldaggningstillgangar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrlvnmgar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Varav bokfért virde mark

Upplysning om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

2022-12-31

13,381

517

13,438

-400
-111

511

12,927

2,621

20(26)

2021-12-31

13,223

158

13,381

-289
-111

400

12,981

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 17,1 mkr (18,9 mkr). Virdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
ddr hénsyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivéer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 &r. Under
kalkylperioden utgors intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
ddrefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens 'Skick och ﬁlder Kostnaderna bed@ms ika; i takt med ii.nﬂ:ation mvesterinﬁar h'ar bed_{jmts

Lang31kt1g vakans beaktas i vardenngama och bed@ms utlfran fastlghetens lage och sklck

Kalkylrénta och direktavkastningskrav &r baserat pa extern vérderares erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

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

Transad on DO TTELL IR T8 ClE Seooegt FS DI M, IR, Al
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31
Finansiella tlllgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31

Finansiella tillgingar
Hyrestordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till upplupet
anskaftningsvarde

4458
216

7,286
335

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet

anskaffninesviarde

4491
7,348
342

21(26)

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

&= (&5 2 @

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verkligt

virde via Arets resultat

D OO

@

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

vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Iifi ”:1?”‘3
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Noterade priser pa Andra observerbara
ther, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tlllgangar varderade tlll Verkllgt varde

;e._rkhgt Vardﬁ (_aktl,er @_ch and_el _ar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -4.43 8

Summa 0 -4,438

Noterade priser pd Andra observerbara
ﬂﬂ" 2021-12-31 aktiva marknader indata

Fl nansi el_l A t1 11 gan_gar v_arderade .t1.]fl
verkligt varde (aktier och andelar) 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -4,491

Summa 0 -4,491

22(26)

Ej observerbar
indata

Ej observerbar

indata

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

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

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt viirde

Posten avser innehav i sd vél noterade som onoterade aktier och dvriga vardepapper som vérderas till
verkligt Va;rde med en virdeforiandring i resultatet. Innehaven har ddrmed virderats enligt savil niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
ovriga vardepapper har indata sasom senaste emissioner och évriga ej observerbara data anvénts for att

faststélla vardet.

Derivatinstrument

Verkligt vérde for rinteswappar baseras pa en diskontering av beréknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar

Transad on DO TTELL IR T8 ClE Seooegt FS DI M, IR, Al
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Posten avser placering 1 borsnoterade bolag.

Réime Z)éfmﬁde fardﬁﬁgar @c;??: sky]dg ¥

langfﬂs‘u ga skulder I upplysmngssyfte beraknas ett verkhgc varde fOl‘ rantebarandeferdrmgar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rinta diskonterade till

aktuell marknadsranta Det verkh ga va:rdet motsvarar det redewsade vardet da rantan motsvarar aktuell

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristi ga fordringar och skulder bedéms det redovisade virdet reflektera verkligt virde

hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantoérsskulder, upplupna

kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte
for dessa poster.

Not 13 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande stdr foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 561
Arets resultat 2235

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

| ny rdkning overtors 196

326
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Not 14

Periodiseringsfonder

Summa

Not 15

Uppskjuten skatteskuld hinfor sig till foljande:

Obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld

Temporira skillnader pa fastigheter

Summa uppskjuten s

katteskuld

Foriandringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrakningen.

Not 16

Upplan

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfal

Ing

senare én fem &r efter balansdagen

Summa

e A - S _.-. a e .':-._.ﬂ §4 3 PR [: [ [ % :_‘i-:l-;.-.-\.'q. g .---:: -~ A ._ I- AR,
rasaAt on L2777 Thhh OIS

ler till betalning

B Seaoat R, LM B, Al

2022-12-31

2022-12-31

200

24(26)

2021-12-31

2021-12-31

200

2022-12-31

Re

155

155

2021-12-51

O
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Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 4 491 4278
- Tillkommande skulder -53 213

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden 4 438 4. 491

Utgaende redovisat varde 4,438 4,491

Not18  Stillda siikerheter

Stillda sikerheter till form:in for koncernforetag
Avseende skulder t1ll kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 9.152 9,152

Summa stillda siakerheter R132 #1532

B Seaoat R, LM B, Al

e A - S _.-. a e .':-._.ﬂ §4 3 PR [: [ [ % :_‘i-:l-;.-.-\.'q. g .---:: -~ A ._ I- AR,
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Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

omv arldsfaktorer da kassaﬂ odena huvudsakll gen kommetr fran hyresgaster som 4r skatteﬁnan sierade av
de nordiska staterna alternativt hyresreglerade hyresratter. Bolaget har en lang rante- och
kapitalbindning och har bortsett fran foretagscertifikat endast mindre forfall de narmaste 12
manaderna. Forfallen av foretagscertifikat 4r sakerstillda med back up-faciliteter. SBB har antagit en
kontinuitetsplan med riktlinjer f6r verksamheten under covid 19-krisen samt fortsitter att f6lja
utvecklingen noggrant.

Resultat- och balansrdkningen kommer att férelaggas arsstimman - - for faststéllelse.

Stockholm “ =

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats —.

Emst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
Styrelseledamaot
Fersonnummer 18881223-1457
carlt@

sbbnorden.se

+4b (2-4550894 7

Namsaeatsonr returnerades fran svarskt Bank!D var "Card-
Garan Anders Lundgh Mortimer”
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér SBB Rotebro
3:45 Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattnlng har arsredovisningen upprattats i
-enllghet med arsredmnsnmgslagen GCh ger en i alla.

'Fastlghets ABS fmansnella stallmng per den 31 december'
2022 ac_h av dess finansiella resultat och kassafléden for aret
enligt arsredwnsmngslagen Forvaltningsberdttelsen &r

forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resuitat-

rakningen och balansrikningen.

Grang [or uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB
Rotebro 3:45 Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

'Vl anser att de revnsmnsbews w har mhamtat ar tlllrackllga-

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

'uppr"a'ttas och att den ger en rdattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ar noédvandig for att

uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedemnmgen av  bolagets farmaqa att fortsédtta
verksamheten. Den upplyser nar sa dr tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka farmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av detta.

Hevisorns ansver

-'uppsta pa grund av Gegentllgheter eller mlsstag och anses.
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare

fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk Installnmq under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentllga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
Gegentllgheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasen'tllg
felaktighet till f6ljd av eeqentllgheter dr hagre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsmtllga uteldmnanden,  felaktig

information eller Ssidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r Idmpliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

I redwusmnqen och tillharande upplysmngar

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av amredwusmngen Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Gm w drar slutsatsen a'tt det fmns en wasentllg
uppmarksamheten pa upplysnmgarna I arsredawsmngen
om den vasentllga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysnmgar ar atlllrackllga modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. -utv‘érderar 'vi :d:e_n_; Tc_.'w'erq_r-ipa_nde presentatmnen

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identitierat.
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

revision av styrelsens forvaltning av SBB Rotebro 3:45

Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller

foriust.

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberdtteisen och beviljar styrelsens

ledam6ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

dgignden

-@f fﬁ i ;%f

Rotebro 3:45 Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt-dessa

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga

och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fﬂrslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslagtiil
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar fersvarllg med hdnsyn till de krav sam
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefatiar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska

situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokfdringen, medelsférvaltningen och bolagets

ekonomiska angeldgenheter i &vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Hevisorns gnsvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen; och

dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, & att inhdmta
revisionsbevis far att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot | naqat vasentligt

avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet

mot bolaget, eller

» panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsiagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mdl betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av 'balaqets'uin&st 'el'ler foriust, ach 'dérmed vﬂr’t uttafl'ande om

Revisorns ansvar. Vi &r obemende i f_arhall,and_e till .SBB

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt gad revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fﬂrslag till dlspﬂsntmner av bolagets
vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi pmfessmnellt omdome och har en professionellt
skeptisk mstallnmg under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen ach forslaget till dlspasltlaner av bolagetsvinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tlllkammande granskmngsatgarder som
utférs baseras pa var prafessmnella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentllghet Det innebdr att vi
fokuserar gransknlngen pa sadana atgdrder, omraden och
forhailanden som ar vasentllga for verksamheten och dér
avsteg och wertradelser skulle ha sédrskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlaq, mdtagna atgdrder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande balagets vinst eller fériust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

2
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med. ett certifikat fran en betrodd tredje part: All kryptografisk information: ar.
innesluten i denna PRF, fbr framtida validering om s ks,

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
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