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e Org nr 556846-8432

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

InnehAll Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansriikning 5
- fordndringar i eget kapital 7
- kassaflodesan a]y S ]
- noter 9

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

foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Atrecal 2 Fastighets AB intygar hirmed att
resultatrik

Arsstimman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och ovriga
bifogade handlingar stdmmer dverens med originalen.

Stockholimden (L%
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SBB Atrecal 2 Fastighets AB
Org nr 556846-8432

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- bal ansraknmg

- forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter '

O 00 ~1 L B

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

2(27)

Bol agets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har

sitt sdate 1 Stockholm:

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Bolaget har under aret avyttrat 1 fastighet

Totalt virde for avyttrade fastigheter uppgar till ett varde om 1,9 mkr.

bolaget inte har nagon dlrekt exponermg av krlget 1 Ukrama men paverkas t111 den del av osakerheter
pd finansmarknaden. Bolaget ingar i SBB-koncemen som har lang rinte- och kapitalbindning och har

tillgang till back up-facil i:t?et‘er tor att tacka fortall.

[ 6vrigt har inga vésentliga hindelser skett under rédkenskapsaret.

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i ssammandrag.

Hyresintakter der

Driftnetto tkr

Balansomslutning tkr
Soliditet %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Iifi ”:1?”‘3

Seqoat FS, 0L M, IR, Al

2021

4447

42 018

7,8

2020

4 437

3 992
42 408

2019
4515
3 748
53 141
4,3
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 3225 457
Arets resultat 2133 042

Ep 3092415

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 3092 415

kronor 3092 415

“ransad on L0080 0 s S8 Seqaat FS 01 M, IR, Al




SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Resultatrikning

Hyresintiakter

Ovriga rorelseintdkter

Driftkostnader

Underhall
Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt

Driftnetto
Centrala;dministtaﬁ{)n o
Av- och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgdngar
Resultat fran forsaljning av fastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Arets resultat

Not

N

197

373

341

427)

2021
4 447
71

2969
552

6 793

-130

-3389

111
-098

-587
5 687

4934

584

Det férekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med arets totalresultat.
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SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Balansrikning

Anliggningstillgangar

Angar

Materiella anldggningstill
Forvaltningstastigheter

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

s N S o I -'=-.E..-"_.--..'--.-'..-' [: [ [ % o T T e e U i
Farisast on L2727 hh% (881194

Not

11

12

s S ooat PR OIM IR, A

2022-12-31

39736

39736

96

126

126

5(27)

42018

42 018

42018




SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

eget kapital
ital

k

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

s N S o I -'=-.E..-"_.--..'--.-'..-' [: [ [ % o T T e e U i
Farisast on L2727 hh% (881194

Not

13

14

12,15
6, 16
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2022-12-31

50

-133

3092

6(27)

50

2641
584

3225

3275

799

799

8 116

8116

28 668
6
1154

20 828

42018




SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Forandringar i eget kapital

Eget kapital 2021-01-01

Atets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31

Klassif

icering av eget kapital

Aktiekapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget

kapital kapital

kapital

Aktiekapital Uppskrivnings Reserviond

-fond

I
|

L

|

Frit cget
kapital

Fritt eget

kapital

2 641

584

=] 33

3092

7(27)

Totalt eget
kapital

- 584

32758

133

3 142

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvéardet dr 50 kr

per akltie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i férekommande fall,
tilldgg tor avsitining till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Avrets resultat

Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat,

SEnerat 5, M, 1B Al




SBB Atrecal 2 Fastighets AB
556846-8432

Den lopande verksamheten
Raorelseresultat
Aterlagegning av poster som inte ingdr i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella anliggningstill gangar
-Forséljningsresultat materiella anlaggningstillgangar

FErhallen rianta
Erlagdranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran Iopande verksamheten exKl.
rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

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

t A5 F DL 31 ? 31:’3%‘)1 :lr ,;. fr ;:j el

Not

17
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2022

4213

373

665

-126
-6 369

-2 909

2250

8(27)

2021

6274

389

111
-698
25

6051

-6 638

2 ZM)

-587

587

587

| O



SBB Atrecal 2 Fastighets AB 9(27)

Noter
Not 1 Allmiin information

SBB Atrecal 2 Fastighets AB med org nr 556846-8432 har sitt site i Stockholm.

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

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Atrecal 2 Fastighets AB ér dotterbolag till
och dar koncernredowsmng upprattas ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981-7660,
med site 1 Stockholm.

SBB Atrecal 2 Fastighets AB upprittar ¢j koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas uppriittande

ﬁnansmll rappertermgs rekommendaﬂon RFR 2 Redowsmng for ]urldlsk persan Rekommendatlonen.
innebar att bolaget i arsredovisningen for den ]_un_dl ska personen skall tillampa samtliga av EU
godkéinda '[FRS .ch uttaland’en sﬁ lé;ingt detta ﬁr' méjlig‘t inom ramen fir érsredovisningslagen och med

och t111agg_._ som gal].er 1 f_orhallan_de t111_ IF RSﬁ

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

_'B'olaget t‘illampar ft‘ivilli gt RFR 2 Redwi sning f@r j"uri di ska p'ersoner (januari 202’1 )‘ i 'enli' t'rhet mied

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper Overensstimmer med dem som tillimpades under féregaende
rdkenskapsar.

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har viarderats till anskaffningsviarden om inget annat anges nedan.

“ragnsasl on il o pARa s s Sooar FSCLM, IR, Al




SBB Atrecal 2 Fastighets AB 10(27)
556846-8432

Olaets funku_onella Valuta.ar .sven.ska krono;r;j SEK, och utgor rapporteringsvaluta toér bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

Int'éikter

1-_d;ent1fierade. pr-esta.tlQn.sataganden .ha_r fullfolj .t-s av salj aren oeh kontroll h.ar overgat‘t ft111 koaren.

Hyresintakter fran forvaltningstastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som

intaktsredovisas i resultatrakningen linjédrt 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intéakter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats
med vardet av ldimnade hyresrabatter.

'F@rsal] nmg av fast1 gheter redowsas 1 samb and med att rlsker och formaner overgar tlll koparen fran

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjéart 1 resultatrakningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid 4ven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Rinteintikter redovisas i den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intikter och kostnader

F 1nans1ella 1nta.kter och kostnader bestar av rantemtakter pa fordrmgar samt rantekostnader pa skulder.
eff‘ektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gm att nuvardet av a,lla framtlda in- och
utbetalningar under rdantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller skulden.
Ranteintakter 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.

“ragnsasl on il o pARa s s Sooar FSCLM, IR, Al
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Lanekostnader

Laneutgifter utgodrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstalla
aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvirde. Kostnader {6r uttag av pantbrev vid kop av
fastl ghet beaktas ej som ﬁnanmell k(:)stnad utan ak’[weras och {‘brdel as pa byggnad och mark och sknvs
forkmppande med forvarv aktlveras enba.rt pa byggnad och skrws av enlwt pnnmpema for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de
uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskj uten ska,’rt Inkomstska‘rt redowsas 1 resultatrakmngen

aktm.er,as redowsnmgs_masmgt samt.beﬁnthga underskottsavdragz.

Uppskjuten skatt berdknas enligt bal ansraknmgsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden 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 ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende aydragsgﬂla temporira skillnader och underskottsavdrag

redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Sambandet mellan redomsnmg och bebkattnmg redcwlsas emellertld den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionema i
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

“ragnsasl on il o pARa s s Sooar FSCLM, IR, Al
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BALANSRAKNING

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

Forvaltningstfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt héanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 14ggs till det redovisade vardet for fasti gheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den
niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstilltallet redovisas forvaltningstastigheten till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhéll kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

By ggﬂad er 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarter 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 virde gors en
bedomning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vardet Overstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta dtervinningsvirde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nar det har skett en forandring 1 de antaganden som vid
nedskrwnmgstﬂlfallet lag till grund for att faststélla tillgangens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgdngen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsférs linjdrt 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 1opande for den period till vilka de hdnfors. Formaner erhallna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjéart som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

“ragnsasl on il o pARa s s Sooar FSCLM, IR, Al
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L’ikv‘ida mede‘l

f@rf,all@dag pa tre manader el_le.r mmdre.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad hindelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Déar eftekten av nédr1 tiden betalning sker ar vasenthg,,,_ berdknas avsittningar genom
diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade
med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument _ o

Finans'iella instrument ar varje fcrrm av avtal som ger upphov 'till en ﬁnansiell ti’ll@ﬁng i ett fére‘tag; och
redowsas 1 balansraknmgen mkluderar pa, t111 gang551dan aktler OCh andelar 1 foretag dar koncemen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar varderade till verkligt varde), derivatinstrument,
férdringarhos -intressieféreta 'g/j’ oint' ve‘ntures a'ndra 'léngfrisﬁ ga "fOrdringar hyre'-sf‘ordri:n gar icsvri ga
kredltmstltut obh gatlonsldn foretagscertlﬁkat ovri ga langfn stlga skulder derwdtmstrument
leverantdrsskulder, upplupna kostnader samt Gvriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Re*dm‘i;s nm och- bomagmde

mstrumentets avtalsmasmga V1llkor Hyresfordrmgar tas upp 1 ba.lansraknm@en nar fa,ktura har sklckats
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenhg skyldlghet forehgger att betala aven om
finansi'élll skuld k' "tta,s och redowsas med ett nettobelopp 1 balansrakmngen endast nar det foreh gger
en legal ratt att kwtta belappen sa,mt att det forellgger a,vsﬂ{t att regl era postema med ett nettobelopp

fran b,al.ans.rakmngen nar _de .avtalse;_nhga. ra,.ttl ghetema tlll kassaﬂ.od.ena fran den ﬁnans1.ella. tlllsz;ange.n
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller t6r del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt

utsldcks. Detsamma giller f6r del av en finansiell skuld.

Upplanmg

ar.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvéntad 16ptid och vérderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Tranisadl on B90TTH0L MES0L el Sencat S, CI M, IB, Al
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Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder ar torpliktelser att betala tor varor eller tjanster som har foérviarvats 1 den l1opande
V-Erks-amheten ffﬁn 'l-everantérer 'LeverantérSSkuld er red ovi’sa's -nar'faktura m-@ttagifs

skulde_r,
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.
Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 0kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en ¢kning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

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

Nya IFRS som iinnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning férvéntas inte komma att ha ndgon vésentlig effekt pa

foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet _. . - _ _
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betyd,ande risk for visentliga
Justeringar 1 redovisade virden for tillgangar och skulder under néstkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av forvaltningsfastigheter
Den ex-terna Vardeﬁnfren av fowaltnmﬁsfastl frheterna ar baserad pa antacranden om framtlda

“radisaEl on L THLL BSOS s Seqoat FS, O M, 1B, Al
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestdr 1 huvudsak av rénterisk.
Det ar bo] agets styrelse som ar ytterst ansvari g for expcmenn g hantenng och uppfoljnmg av fgretagets

r1skerna faststalls av styrelsen i en ﬁnanspohcy som rewderas arh gen

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rianterisk avses risken att verkligt virde eller tframtida kassafloden fluktuerar till £f6ljd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rénterisk genom dess lanefinansiering. Linen
|oper med rorlig rianta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid andrade
marknadsrintor.

Vafumﬁsk
valutakurser. _B_ol.aget be_drwer sin verksamhet 1 .Sverlge och foretagets n- och utﬂ.oden bestar enb_art. av
SEK. Darigenom ér bolaget €] exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk
\/Ied hkwdltetsn sk avses nsken att bolaget far pmblem med att mota dess ataganden relaterade till

t1llrackhg ﬁnansmrmg tlll en rlmhg kostnad

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakhgen hanforlig
till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation foljs 16pande upp foér att pa ett tidigt
stadium identifiera vammgs&gnaler

Belagets ma};lmala exponermg for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pd samtliga

Vardering av finansiella instrument
Klassificering och véirdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

“radisaEl on L THLL BSOS s Seqoat FS, O M, 1B, Al

J




SBB Atrecal 2 Fastighets AB 16(27)
556846-8432

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens aftarsmodell
for torvaltning av tillgangen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassatloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvéarde och innefattar: fordrmgcu* hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga

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

klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfillet varderas tillgdngarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskattningsvirde innehas enligt attarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassatloden som

en—dast ar*betalningar av ka,pitalbelopp o-ch ranta -pé det utesté,ende kapitalbeloppet Ti‘llgénga—ma.

.Fmanswlla 11 sker

FEgetkapitalinstrument

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

.'eri vaf

be.skrwn_mgl nt .Fl.nan.s.l_.ell.a. ._1.nstmment

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt vérde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i "Ovrigt

totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella 'ﬁﬁgéﬁgar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster dr framatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den torenklade modellen tillampas for koncernens hyrestordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, f6r fordrans forvantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forviantade kredittorluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
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Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvcirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
[orlustreserv {or de nédstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende loptid (stadiel). Om det har skett en Vasenthg okning av kreditrisk sedan forsta

redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
t1llﬁangar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for den

b;rutt()b_el_ Gpp_et_ som 1 fere gaende. stadl_er.

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

betalning av fordran 4r 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vardermgen av forvantade kreditforluster beaktar
ev entuella sakerheter och andra kredltforstarknm gar 1 form av garantl er. De finansiella tillgdngarna

Fordndrningar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsétta sin verksamhet, sa

att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja tillgangar f6r att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal
2022

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas

avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar | 5 069
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 20274
Forfaller till betalning senare 4n fem ar 16 706

42 049

forvaltmngsfastlgheter De kommer51ella leasmgkontrakten har oftast hyresvﬂlkor mellan
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstaende

18(27)

4572
18 289
19 643

42 504

0-30 ar

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhaéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-koncernen.

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

belopanderanta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstéllda och 16per med 2-5 % rinta som betalas

kvartalsvis.
'Ranta beraknas k\, aﬂalsws pa genomsmtth g belanmg fran de tva senaste kvartalen

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Forsédljning (tkr) .
Inkop (tkr) 385
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 22 076
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 12.213

“ragnsasl on il o pARa s s Sooar FSCLM, IR, Al
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Not 7 Riinteintikter och liknande resultatposter

2022

Rinteintdkter koncernforetag

N | S

Summa

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022

Rantekostnader koncernforetag 665
Ovriga rantekostnader

Summa -665

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022

Lamnat koncernbidrag -3 438

19(27)

111

111

2021

-9/

-698

Summa -3 438
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattékoStn-ad _
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av j avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter

Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Forséljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende ackumulerade avskrivningar
Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingﬁ;ende: ackumulerade nedskrivningar
Forsaljningar och utrangeringar

Aterford nedskrivning

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan
Varav bokfort virde mark

s N S o I -'=-.E..-"_.--..'--.-'..-' [: [ [ % o T T e e U i
Farisast on L2727 hh% (881194
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2022

.
-172

-249

116

-24
-135

77
-13

-249

46 315
-2 314

44 001

-3. 602
114
-377

3 868

-691
291
4
-396

39737
5744

20(27)

-169

-169

753

-155
_14

-169

2021-12-31

46315

46 315
-3.209

396

3605

-091

42019
6179
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

har gjorts kvartalsvis av oberoende varderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hédnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhdlls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under

fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrianta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsmaéssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

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

Transadt on DU ESL MBGTOM L Bl Soqoat FS UM IR, AL
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristi ga skulder

Upplupna kostnader

Summsal

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Sumima

Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet
anskafftningsvirde

12213
22076
1376

35665

~ Finansiella
tillgangar/skulder
véirderade t1ll upplupet

anskatfningsvérde

——

[|]

8116
28 668
1154

37938

22(27)

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

& ch O

Finansiella
tillgdngar/skulder
véarderade till verkligt
varde via Arets resultat

0

o O O

o=

I ovanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt viarde (aktier och andelar)
Derivatinstrument

oS O
o KD

Likviditetsplaceringar 0

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

ventures 0 0

Skulder viirderade till verkligt virde
Dernvatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder t1ll kreditinstitut
Obligationslan

o
g
D
Q0
(725
€
@
=
-y
7
2
o O OO

12213
12 213

Ovriga langfristiga skulder

Summa

Transadt on DU ESL MBGTOM L Bl Soqoat FS UM IR, AL
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata. indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgadngar véirderade till
verkligt virde (aktier och andelar)
Derivatinstrument C
Likviditetsplaceringar 0

o O
OO O

Tillgangar for vilka upplysning om
verkhgt varde lamnas

Y entures 10) 0 0

Skulder varderade till verkligt virde
Denvatinstrument Q0 O

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

vriga lzéngfristiga skulder

8116

o O O
=g ol o)

=

Summa

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2022.
Vardering t111 verkligt varde per 2021-12-31:

Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt véirde under 2021.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Posten avser innehav i sa vél noterade som onoterade aktier och 6vriga virdepapper som virderas till

verkhgt virde med en virdeforandring i resultatet. Innehaven har dérmed vérderats enligt savél niva 1

som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
ovriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och ¢vriga ¢j observerbara data anvénts for att

faststilla virdet.

Denvatinstrument
Verkligt virde tor rdnteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och férfallodagar och med utgingspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag
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Riantebdrande fordringar och skulder

Koncernens réntebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langfristiga skulder. 1 upplysmngssyfte berédknas ett verkligt virde {6r rédntebédrandefordringar och
skul der genem en d] skenterm g av Framtlda kassaﬂ oden av kapltalbe] opp ech tranta di skonterade tl“

marknadsranta samt atl: kred1tmarg1nalen bedoms vara densamma som nir ].anen mglcks

Kortfristiga fordringar och skulder

For toéljande k@rt’fri'stiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vardet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leverantorsskulder, upplupna

kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt vardenngshlerarkm gors inte
for dessa poster.

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

Balanserade vinstmedel & 205
Arets resultat -133

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rdkning overfors 3092

Not 14 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till féljande:

Temporira skillnader pa
fastigheter 972 799

Summa uppskjuten skatteskuld 972 199

Forédndringen mellan aren har redovisats dver resultatrikningen.
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Not 135

Upplaning

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare #n fem ar efter balansdagen

Summa

Not 16

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
- Tillkommande skulder

- Avgaende skulder

- Omklassificeringar m m

Utgdende ackumulerade anskaffhingsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 17 Likvida medel

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen

s N S o I -'=-.E..-"_.--..'--.-'..-' [: [ [ % o T T e e U i
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Langfristiga skulder hos koncernforetag
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2022-12-31

2022-12-31

8 116
4 097

12213

12 213

2022~12~3]

| O

2021-12-31

| ©

2021-12-31

2Dy
5521

8 116

8116

2021-12-31

|
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Not 18 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rikenskapets slut.

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

Stockholm - -

]]1]& Ba‘tlj an Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Vir revisionsberéttelse har lamnats -

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Transadt on DU ESL MBGTOM L Bl Soqoat FS UM IR, AL
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E I”_l:|_l-.g.jt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-

enden réttvisande bild av SBB Atrecal 2 Fastighets ABs
finansiella stéllning 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 beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB Atrecal 2

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har i Svrigt

tullgjort vart yrkéesetiska ansvar-enligt dessa krav.

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

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

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

a_r_s_redo_v.lsn_l_ng _s_om mte mnehaller nagra v_ase_nt_lig.a

felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

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

.redomsnmgen SOM helhet mte mnehaller nagra \fasentllga eI

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

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

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

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

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

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

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

information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

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

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

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

redovisningen-och tillhdrande upplysmngar

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

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser s3dana hiandelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

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

.:upplysmngarna if arsredowsmngen om den vasentllga

fVara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews s50m mhamtasr

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

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

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

ger en rattvisande pild.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens

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

interna kontrollen som vi identitierat.

misstag, eftersom oegenthgheter Kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalskning, avakthga uteldmnanden, felaktig
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_U’t'Eﬁv'er var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en

Fevision av styrelsens forvaltmng av SBB Atrecal 2 Fastighets

AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt. av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dispenerar vinsten enligt
torslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till SBB Atrecal 2

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har I ovrigt

tullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

V| anser att de rewsronsbews vl har mhamtat ar tillrackllga ach

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
;t’ioner "betréffande 'bol'agets vins't e’l"ler 'f'fj'rl"ust 'Vid 'f'E;')'rs"Iag £ill

'utde.ln.lngen &r forsva r.I.l.g. med ha n.sv..n t.r..l..l ..de. krav som ..bﬁlagets

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér 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 53 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras: pa ett betryggande satt.

vart mal betrdffande 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 | nagot vasentligt avseende:

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

arsredowsmngsiagen eller bolagsordmngen

Vart mal betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget

ar férenligt 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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