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5 SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB
& Org nr 559146-5181

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansrikning 5
- f6randringar i eget kapital | 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. U
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB mtygar harmed att

resultatrakmn_'en och balansrakningen i arsredovisningen faststilits pa arsstimma den

Arsstamman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

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

- balansrikning

- forindringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter
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Om 1nte annat sadrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksambhet ir att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sttt sdate 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som lopande fakturerar tor utférda
tjanster.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osdkerhet 1 varldsekonomin. Bedomningen att
bolaget inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av osdkerheter
pa finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rante- och kapitalbindning och har

I ovrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintakter tkr 1673 1 628 1 623 1 597
Driftnetto tkr 975 919 1 043 983
Balansomslutning tkr 21295 19 258 19 390 19 548
Soliditet . % 4 9 3 9 4 j2 3 4

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel 716 582
Arets resultat 179 309

S_tyrel sen foreslar att vinstmedlen disponera—s_ sa att

i ny rakning overfors 895 891

kronor 895 891

BB S oneratBS CLV B AL
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Resultatrikning Not 2022 2021
Hyresintédkter 5 1673 1 628

Driftkostnader -556 -502
Underhall -90 153
Forvaltningsadministration -52 -54

Driftnetto 5 975 919

Centraladministration _ -16 -19
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar 158 158

Rorelseresultat 6 801 742

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 7
Réantekostnader och liknande resultatposter

- 60
-361 -364

0

Summa resultat fran finansiella poster -361 -304
Resultat efter finansiella poster 440 438

Bokslutsdispositioner 9 -121 425
Skatt pa arets resultat 10 -140 -03

Arets resultat 179 52

Det forekommer inget ovrigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med drets totalresultat.

B8 SonoratFS CLK, 1B, Al
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Balansrikning

Anliiggningstillgingar

Materiella anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not 2022-12-31

21 287

| o | oo

- o0

21295
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2021-12-31

19 232

19 232

26

6

19258
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB

Summa eget kapital och skulder

~-ansaktlo 997777

BRI
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Not

14

13

12, 16

4

2022-12-31

50

117

179

396

946

121

247

247

1587

1387

49
12 076

73

192
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2021-12-31

50

769
-2

717

767

182

132

1227

7227

10 907

175

11 082

19 258
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Fordndringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundeteget — Fritt eget  Totalt eget
kapital kapital kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond  Fritt eget
-fond kapaital
Eget kapital 2021-01-01 50 - - 769 819

_52 52

Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 717 767

Arets resultat och totalresultat

179 179

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 - 046

Arets resultat och totalresultat

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital _ _ - _ _ _ _

1 posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 300 st och kvotvéardet ar 100 kr
per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1 forekommande fall,

tilldgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt évriga tillskott fran akticéigaren.

Arets resultar
Arets resultat Gverensstammer med Arets totalresultat.
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Kassaflodesanalys Not
Den lopande vcrks_amlheten

Rorelseresultat

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvarv av materiella anldggningstillgangar 11
Kassaflode fran investeringsverksamheten

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut 18

8 Sgnerat FS, CLI, 1B, Al
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Bolaget ar ett dotterforetag t1ll SBB NYAB 1 HoldCo AB org nr 559138-8573 med sate 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB ér
dotterbolag till och dér koncernredovisning upprittas dr Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB org
nr 556981-7660, med site 1 Stockholm.

SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB uppréttar e) koncernredovisning, med hianvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande
Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for

finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
ﬁRekommendatlonen mnebar att bolaget 1 arsredow smngen for den ]ur1d1ska personen skall tillampa

Rekommendatlonen anger vﬂka undantag och tlllagg som gallerl forhallande 1:111 IFRS
Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer Qanua,rl 2021) 1 enlighet med
reglema i BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovi sning som uppréttas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillampades under foregaende

Foljande vérderings- och omrékningsprinciper ar tillampade 1 arsredovisningen:

Tlllgangar avsattmngar OCh skulder har varderats tlll anskaffnmfrsvarden om mget annat anges nedan.

gnerat FS, CL M B, Al

“ansaktion 997777 b55/480/11700
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktmnella valuta ar svenska kronor SEK och utgor rapporteﬂngsw aluta for bolaget Om

transaktl oner 1 utl andsk valuta

RESULTATRAKNR

Intikter
Foretagets intdkter bestar 1 all vasentlighet av hyresintékter. Intdkter redovisas 1 takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har évergatt till kdparen.

Hyresifnté;kter 'ﬁ‘én férvaltnifngsfasﬁ gheter* ar att‘bietrakta som ‘operati? onie‘lla leasingavtal som
f()rutbe;talda. mtakfte;r._ I de;_ _fall _hyres;rabatter .f@rekommer; _._har ;d..e _re;d-om,sade.. hyr--es;_l ntaktema _redu:c@r-ats
med virdet av lamnade hyresrabatter.

Forsdljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner dvergar till kdparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille.

Hyresintikter frin forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart Gver hyresavtalets kontraktstid d&ven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Rénteintidkter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rdkenskapsér eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstdllda och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Fman Sl ella .-1_nt.akter -OG.h k@-smader be;stérrafv ranteintdkter pa fordringar samt rantekostnader pa
skulder. Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalnmgar under rantebmdmngstlden bhr 11ka med det redowsade vardet av fordran eller skuld.en

Senerat FS, CLV B Al
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Lanekostnader
Laneutglfter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar penﬁar

*fOI" byggnad som besknvs under avskrlvnmgar Ovnga laneutglfter redowsas som en kostnad i den
period de uppkommer.

ﬁKonc_ernbidmg _ _
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrakningen.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
-skattesatser som ar beslutade eller1 praktlken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av

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

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pa mgjligheten att nyttja skatteméssiga aVSkriVningar' pa fastigheter som
kan overstiga de redovisningsmaéssiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppsk_]uten skatt beraknas enh gt balansrakmngsmetoden med utgangspunkt 1 temporara sklllnader

huvudsakhgen uppkommlt genom avsknvnmg av fastl gheter Uppskjuten Skatt beraknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgllla temporara skﬂlnader och underskottsavdrag

uppsk] utna skattefordrmgar reduceras nar det mte langre bedoms sannohkt att de kan utnytt] as.

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 i
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter

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

Senerat FS, CLV B Al
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Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvérvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till
den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskattningstilltfallet redovisas
forvaltningstastigheten till anskaftningsviarde med avdrag t6r ackumulerade avskrivningar och
eve‘ntuell nedskrivninfg samt med till agg fér aev‘ientue*ll uppsk'ri'vniﬁg Utgifter f‘ér re‘pa,rati oner och

resultatrakmngen den redow snmgspenod da t111 gangen avyttras

Linjér avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

ny'rze_szgastanpas sningar skrivs av utifran :hyre_savtalets kontraktstid.

Nar det ﬁnns en 1nd1kat1on pa, att en tlllgang eller en grupp av t111 gangar minskat i virde gors en
bedomning av dess redovisade varde. I de fall det redovisade virdet Overstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvirde.

Ne-ds;krivniﬂgsb eloppet belastar periodens .resulft.aﬁtrﬁkning:.i. den peri:d Véi;rde.nedgﬁngen pavisas.

......

avdrag_ fo_r nermal_a avy ;sknvmngar_) om mg_en nedskrwmng g_l_ o_rts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i
RFR2. Leasingaveifterna kostnadstors linjart 6ver leasingperiodens 1optid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hénférs. 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.

Li’kvida medel

_ursprungh g forfallodag pa tre manader eller mmdre

Senerat FS, CLV B Al
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Avsiittningar

En avsattnmg redewsas 1 balansraknmgen nar bolaget har en beﬁnthg legal eller mformell

resurser kommer att kravas for att reglera forphktelsen samt en t111forhthcr uppska‘rtmng av beloppet
kan goras. Dir effekten av nar i tiden betalning sker 4r visentlig, berdknas avsittningar genom

'dl skontermg av det forvantade framtlda. kassa.ﬂodet t111 en rantesats fore Skatt Som aterspecrla,r aktuella

med skulden. Avsattmngar omprova;s wd va,rje b@kslutstﬂlfall_a

Finansiella instrument

Finansiella instrument 4r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en ﬁnans1ell skuld eller ett egetkap1tahnstrument 1 ett annat foretag Fmanswlla mstrument som

inte har ett bestammande 1nﬂytande (ﬁnan31 ella t111 gangar Varderade tlll Verkh gt Varde)
derivatinstrument, fordringar hos 1ntresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland
skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt évriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror .p.a__hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

_Redavisnmg Och borz‘mjgandfe 'En ﬁnansiell 't’ill gﬁng el“ler" ﬁnansiell skuld 'ta's upp i b'alansrékningen 'fné;r
nér faktura har sklcka‘ts Skuld tas upp nér motparten har presterat och avta,lsenh g skyldl ghet
foreligger att betala, 4ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp néar faktura
mottagits. En finansiell till gang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansridkningen endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger

avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
rskulden En ﬁnans1ell t111 gang tas i normalfallet bort fran balansrakmngen nar de avtalsenh ga

balansraknmgennar forphktelsen i avtal et ful lgors eller a annat satt utslacks ' Detsamma _ galler for
del av en finansiell skuld.

Uppldning

Upplaning redovisas initialt till erhéllet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfnstl ga skulder har en forvintad 16ptid langre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare 4n
1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 16ptid och virderas utan diskontering
t1ll nominellt belopp.

Senerat FS, CLV B Al
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Le;verantorsskulder kla,_s SIﬁceras. sem .kQIIﬁ‘.IStlg.a skul_der Qm ,d.e .er_e;fall_er inom e.tt ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna 4r ldngre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

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

Kassaflodesanalys
Ka;s sraﬂ 6desana‘1y sen 'haruppréittats enligt den indi rekta metodren 'vilke*t 'i'nn'e*b a'*r 'at't 'result'atet ju'steras-

Nya -och andrade.. IFRS me;d. ﬁiamtl_da. till amnin g forviantas inte komma att ha ndgon vasentlig effekt
pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soﬁdz‘ tet

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och beddmningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sillan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga
justeringar 1 redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvédrdering av forvaltningsfastigheter

Den externa virderingen av forvaltningsfastigheterna ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfti rdnta och riskpéslag.
Samtliga dessa faktorer utgér saledes bedomningar av framtiden och ar osékra och kan inte tas som
en utfastelse om framtida utfall.

Senerat FS, CLV B Al
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f@retagzets ﬁnanmella_ Il sker.. De;_ ramar som g;alle_r er --exp@ne;mngﬂ .hante_rmg_ och uppf_oljmng_ av de
finansiella riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Rdinterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av éndrade
marknadsrantor Bolaget ar huvudsakhgen exponera‘[ for rantensk genom dess laneﬁnan51er1ng

_andrade._._m_arkn,adsrant_or,

Valiutarisk

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

Likvi’ditet’s— och‘ f-‘i‘nans’ier’ingsri's’k

bo;l_a;gets ﬁn.an31 ella -skul.der,.. Med ﬁn.ans1 enngsm sk_ avses 11 s.ken. at.t bolag_et .1,nte kan, uppbrmga
tillrdcklig finansiering till en nmlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
'fullfOIJ a sma. avtalsenhga forphktelser Bolagets exponermg for kred1tnsk ar huvudsakhgen hanforh o

ﬁ nan szl-ella tlllga_n ga_r.

Viirdering av finansiella instrument
Klassificering och vardering av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgingar bestér av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.
Skuldinstrument

Klassificeringen avfinansiella tillgangar som 4r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for :torva,ltmng av tlll gangen och. karaktaren pa t111gangens avta,lsenh ga kassaﬂoden Koncernens

mtresseforetag/] omt ventures andra langfnstlga fordrmgar hyresfordrmgar ovrlga kortfrlstlga
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgdngar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyrestordringar redovisas 1nitialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfillet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till

upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som
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endast ar betalnmgar av kapnalbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet T111 gangama

Fl_nan51_ella n.,ske;r,
Egetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
véardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Derivat

Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som siakringsinstrument och
den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt
beskrivning 1 not Finansiella instrument.

KZQSS#E‘C@ring och -vﬁrdermg av ﬁnamieﬂa skulder

en ferlustreserverlng gars redan. v1d forsta redowsmn;stlllfallet. nar -d,et ﬁnns en expanermg f@r.
kreditrisk.

Hyresfordringar

Den férenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den

forenklade modellen, for fordrans forvintade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer:

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvirde

For Fordringar hos intresseféretag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tlllampas en nedsknvnm@*smodell med tre stadler Imﬁalt samt per war_]e balansdagj redowsas en
aterstaende loptld (stadlel) Om det har skett en vasenth g oknmg av kredltnsk sedan forsta
redowsnmgstﬂlfallet redowsas en fbﬂustreserv fo:r ull gangens aterstaende lopud (stadle 2) For
aterstaende 10pt1den (stadle 3) For kredlt-forsamrade tlllgan gar och fordrmgar baseras beraknmgen
av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av torlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som 1 foregaende stadier.

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

“ansaltioy 09097 I hhh AR/ 1120y S
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betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

betalningsinstallelse foreligger.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dér hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sdkerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas 1 balansrikningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga bolagets tormaga att fortsédtta sin verksamhet, sa

att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna tor kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera

till aktiedgarna, utfdrda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsdgningsbara leasingavtal.

Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 5954 -
Forfaller till betalning senare 4n fem &r 6 694 _

14 137 832

Foretaget har ingétt operationella hyresavtal med hyresgiéster avseende uthyrning av _
forvaltnmingstastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan  0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Inga visentliga operationella leasingdtaganden foreligger.

B SoneratBS OLE, B AL
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Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

AB-koncernen.

Bolagets transaktioner med nérstdende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen

belopanderinta. Agarldnen och konvertiblerna ir efterstillda och 16per med 2-5 % rinta som betalas

kvartalsvis.

Rianta berdknas 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.

Prisséttning pd tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsméssigt pris.

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

tillhér presenteras i tabellen nedan:

Forséljning (tkr)
Inkop (tkr)
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Langfri: stiga skulder hos koncernféretag (tkr)
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)

Not 7 Rinteintiikter och liknande re*s_ultatp-orster

Rinteintikter koncernforetag

Summa

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Summa

gnerat FS, CL M B, Al
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14
12 069

7 587

2022

21-12-31

=

2022

-361

-361

58
10 907

1227

2021
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Not 9 Bokslutsdispositioner

Fordand

ing av periodiseringsfond -12]
Lamnat koncernbidrag 425

Summa -121 -425

Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad =75 .
Uppskjuten skattekostnad -65 65

Total skattekostnad -140 -65

Redovisat resultat tore skatt 320 13
Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20,6% -66 -2
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -74 -63
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat - -

Redovisad skattekostnad -140 -05

B8 SonoratFS CLK, 1B, Al
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Not 11 Férvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 19 799 19 799
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar 2914 B}

Utgaende ackumulerade anskaftningsvirden 22 013 19 799

Ingédende ackumulerade avskrivningar -567 -409
Arets avskrivningar -158 158
Omrékningsdifferenser - -

Utgaende ackumulerade avskrivningar 725 567

Utgaende restvirde enligt plan 21288 19232

Vara.v :bokft')rt vﬁrde mark '3 96’0 3 96’0-

:och mgar 1 Forvaltnmgsfastl gheter Aven Jamforelsearet har rubrlcerats om.

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 27,9 mkr (28,5 mkr). Virdering av
fasti ghewb estandet har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

dar hansyn taglts tlll gallande hyreskontraktsvﬂlker marknadslage hyresmvaer dI‘lftS— underhalls—
och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar.
Under kalkylperioden utgors intidkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For
perioden déarefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller 1dag.

Drift- och underhéllskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms oka 1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-varden.
Langsiktig vakans beaktas i viarderingarna och beddms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav ér baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga
bedémningar av marknadens forrantningskrav.

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

gnerat FS, CL M B, Al
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Not 12

tkr, 2022-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovnga langfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tilleangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella instrument

Finansiella
tillgangar/skulder
viarderade till upplupet

anskaftningsvirde

0
.

0

7 587
12 069
192

19 848

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet

21(28)

Finansiella
tillgangar/skulder

viarderade
till verkligt varde

via Arets resultat

0
.
0

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verkligt

anskaffningsvirde varde via Arets resultat

1227

10 907

175
309

| 1 .:::

0
0

:@3

| ova,nstf«?iende 'ta,b ell presenteras koncernens ﬁnansiellza tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

“ansalding 35757

R
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata | indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgdngar varderade till
verkligt varde (aktier och andelar)
Dernvatinstrument
Likviditetsplaceringar

SO O
oo o
o O S

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt virde limnas '

F Qrd_ri‘ﬂg ar hos intress efOretag/joint

ventures 0 O 0

Skulder viirderade till verkligt viirde
Derivatinstrument 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas '
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

o o o O
D
oo oo

- 587

@.

Summa

B8 SonoratFS CLK, 1B, Al
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tkr, 2021-12-31

Tillgangar virderade till verkligt virde

Finansiella tillgangar virderade till
verkligt varde (aktier och andelar)
Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures

erwatmstrum ent

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas '
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

Summa

aktlva marknader

(e N s T e

o © O O

@ :

Noterade priser pa Andra observerbara

1ndata_:

0
0
0

7 237

23(28)

Ej observerbar
indata

oo oo

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

Vardering till verkligt

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2022

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt virde

Posten avser innehav i s vél noterade som onoterade aktier och ¢vriga vardepapper som virderas till
verkli ot varde med en vardeforandring i resultatet. Innehaven har ddrmed varderats enligt saval niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och

gvriga vardepapper har indata sasom senaste emissione

faststilla virdet.

Denvatinstrument

roch évriga €] observerbara data anvénts for att

Verkligt virde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsréntan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar

Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

“ansakting SF7777 D LLL ARG T
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Réntebdrande fordringar och skulder

Koncernens riantebédrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
Smtresseforetag/] omt vent‘ures Skulder t111 kredltmstltut .bh gatlonslan Foretagscertlﬁkat och .Vnga
:skulder genom en d1 skontermg av framtlda kassaﬂoden av kapltalbelopp och ranta d1 skontera,de t111
aktuell marknadsrianta. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade virdet da rantan motsvarar
aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nir lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt vérde
:hyresfordnngar ovn ga kortfrl sti ga fordrmgar upplupna mtakter lew erantorsskulder upplupna

:er _dess.a posterf
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Not 13 Fo l‘Slag till d i-SpoSiﬁ-On av resultatet

Balanserade vinstmedel 717
Arets resultat 179

896

S_tyrel sen foreslar att vinstmedlen disponera—s_ sa att

1 ny réakning overfors 896

Not 14 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringstfonder 121

Summa 121 0

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hantor sig till toljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter 247 1182

Summa uppskjuten skatteskuld -247 -182

iiiii

B8 SonoratFS CLK, 1B, Al
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Not 16 Upplaning

2022-12-31

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

Summa

fe=

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31

26(28)

2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 7227
- Tillkommande skulder 360
- Avgéende skulder -

- Omklassificeringar m m -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 587

Utgaende redovisat virde 7 587

fal

2021-12-31

6 498
729

7227

7227

B8 SonoratFS CLK, 1B, Al
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Not 18 Likvida medel

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen

Not 19 Stillda sikerheter

For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Pantsatta aktier

Stiillda sikerheter till formin for koncernforetag

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sakerheter

2022-12-31

fae

27(28)

2021-12-31

10 866

12 480

23 346

L

2021-12-31

10 836

12 480

23 366
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Not 20 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - - forfaststillelse.

Stockholm & &

Ilija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordférande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats T,

Emst & Youn ¢ AB

Auktoriserad revisor
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Enligt var u D’:D:f attning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-

enden rattvisande bild av SBB Edsberg 10:60 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 8r obetroende i forhallande till SBB. Ecsberg 10:60

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

iy _?,){
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av- stvrelsens forvaltmng av SBB Edsherg 10:60
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 1 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 &r oberoende i férhallande till SBB Edsberg 10:60

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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