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SBB Hov AB
Org nr 556883-5515

Arsredovisning for rikenskapséaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberéttelse

- resultatrikning

- balansrikning

- férdndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

= noter

O OO =1 Wh I RO

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser
fGregaende ér.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Hov AB intygar harmed att resultatrdkningen och
balansrakningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den _q, “ﬂﬁ 3 U

Arsstimman beslét att godkiinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen, revisionsberattelsen och évriga
bifogade handlingar stammer dverens med originalen.

Stockholm den __ J,
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

.Knget mellan Ryssland och Ukrama, har skapat en stor osakerhet 1 varldsekonomm Bedommngen att

ﬁnansmarknaden lolaget mgam S-koncemen som har lanG rante— och kapltalbmdmng och har
tillgdng till back up-faciliteter for att ticka forfall.

Flerirsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

_ 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter tkr 19,140 18,006 16,944 16,794
Driftnetto tkr 10,252 9,485 8,837 7,066

Balansomslutning tkr 218,111 190,452 176,794 167,285
Soliditet % 10.8 14.1 13.2 13.6

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF



556883-5515

Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 24 877.047
Arets resultat -3,330,378

kronor 21,546,669

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning Overfors 21,546,669

kronor 21,}54 6j669
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Resultatrikning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader

Underhall

Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Not

N

2022

19,139,607

4,789

779,633
1,599,502
-378.876

10,251,673

2021

18,005,913

167,334

-848.429
-1,196,471
-391,104

9,484,068

Centraladministration -311,731 -297,062
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2,282,558 -1,789,168

Rorelseresultat 6 7,657,384 7,397,838

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter 7 232,912 461,345
Rintekostnader och liknande resultatposter -3,678,002 -3,114,524

.:H

Summa resultat fran finansiella poster -3,445,090 -2,653,179
Resultat efter finansiella poster 4,212,294 4,744,659

Bokslutsdispositioner 9 -7.470,282 -1,268,560
Skatt pa arets resultat 10 -72.390 -1,042.390

Arets resultat -3,330,378 2,433,709

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfasticheter 11 213,454.401 188,708.337
Inventarier, verktyg och installationer 12 - 39,580

213,454,401 188,747,917

Summa anliiggningstillgangar 213,454,401 188,747.917

Omsiittningstillgangar 13

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 263,445 322.428
Ovriga kortfristiga fordringar 4288 297 1,703
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 105,340 230,133

4,657,082 554,264

Kassa och bank 12 1,149,799

Summa omsiittningstillgangar 4,657,094 1,704,063

Summa tillgangar 218,111,495 190,451,980

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

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
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

A
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2022-12-31

24 877,047

-3,330,378

21,546,669

21,596,669

404,316

404,316

162,512,281

6(28)

2021-12-31

50.000

22,443,337

2,422,735

332.064

332,064

151,615,857

162,512,281

27,983, 1T
457,793

340,761

2,391,000

L LI,2 7]

124,285
8,082,414
721.565
338,742
1.887.272

11,154,278

190,451,980
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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

22,443

kapital
Fritt eget

2,434
2 4’987 7

3,330

21,547

7(28)

Totalt eget
ka ital

22,493

2,434
-3,330
21,597

[ 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.

Ackumulerade aktiedagartillskott uppgar per balansdagen till 21 426 tkr (21 426 tkr).

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

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

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald/erhallen inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvary av materiella anlaggningstillgangar 11

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 19

A
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-26,987,000

3,426,355

3,426,355

-1,149,787
1,149,799
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2021

7,399,000

461,000
-3,115.000
287,000

1; 032300 0
7,250,000

15,103,168

-16,440,000

-16,480,000

2.256,000

2.256.000

879,168
270,631
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Noter

Not 1 Allmén information

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

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Hov AB ir dotterbolag till och dér
koncernredovisning uppréttas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med séte
i Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Rédet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebdr att bolaget 1 arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hiansyn ti1ll sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrn antagandet om fortsatt drift.
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisnin_g'sr-pﬁ;nc:ip-:er- Overensstimmer med dem som tillampaes under foregaende
rakenskapsar.

Viirderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovis ning-sy aluta _ _
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor fér narvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

NING

Intakter
'F‘éretagets 'i“nt’falktrer bestﬁ‘r 1 a’ll v as'e‘-nﬂighet av hy-re-sinté;kter' 'Intﬁkte‘r redovi‘sas i takt med att

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
1ntaktsredov1 sas 1 resultatraknmgen 1111] art over hyresperloden Forskottsbetalda hyror redovisas som

med va;r.:e:;.t av l--amnade .hyresrab a;.?t.-te_r.

Forsdlining av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och tormaner évergar till képaren fran
siljaren. Bedzmﬁing av om risker och féormaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfélle.

inte sker_p-a samma .satt.
Riénteintdkter redovisas i den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende riakenskapsar haft nagra anstéllda
och har e) heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintakter pa fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Rinteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beraknas med tillimpning av
effekt'vrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda in- och

Rantem akter respektwe rantekostnader mkluderar penedlserade belopp av transaktlonskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till ﬁnan31er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstilla
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev vid kop av
fastl ghet beaktas e] som ﬁnans1ell kostna,d utan a.ktlveras och fordela,s pa byggnad och mark och sknvs;
torkmppande me;d_ forvarv aktlverasenbart pa byggnad och skrws av enhgt prmmpema for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. iOv__..ga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de

Transadton Lo hHEL MBEA0455  BEE Soaoqat FS UM, IR, VE
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uppkommer.
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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

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF
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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.

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF
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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

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF



556883-5515

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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_Vaizf;fari Sk“
Valmakur;ser. Bola_get be.drw er sin Verks;amfhet 1 Sverl_g_e_ o_.ch foretag_ets 1n- .oc,:.h.. utﬂoden. 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 kreditri sk ar 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
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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
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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 6,834,026 6,229,000
Fortaller till betalning senare dn ett men tnom 5 ar 182,231 591,000

7,016,257 6,820,000
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 1 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

Forsiljning (tkr) - .
Inkop (tkr) 2,309 1,690
Langfristiga fordringar hos koncernféretag (tkr) - -
Kortfristiga fordringar hos koncerntoretag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -162.512 -151,616

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF
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22-12-31 21-12-31
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -27,986 -8.082

Not 7 Rinteintikter och liknande reszu_ltatposter

2022 2021

Rénteintikter koncernforetag 232,809 454,738

Summa 232,912 460,345

Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rantekostnader koncernforetag 3.659.173 3.101.519
Ovriga réntekostnader -18,828 -13,004

Summa -3,678.001 -3,114,523

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Lamnat koncernbidrag 7,470,059 i

Fordndring av periodiseringsfond 23 -1,268,560

Summa 7,470,282 -1,268,560

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021
Aktuell skattekostnad -138 -782.970
Skatt hanforlig till tidigare ar - -149,784
Uppskjuten skattekostnad -72,252 -108,636

Total skattekostnad -72,390 =104l 390

Redovisat resultat fore skatt -3,258,000 3,476,000

Skatt b .e_réi;knad enhgt :;gélland,e skattesats, 20,6% 671,000 -716,000
Skatteettekt av €] avdragsgilla kostnader -566,000

Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond -2,000 -1,000
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat - -150,000
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter -175,000 -175,000

Redovisad skattekostnad -72,000 -1,042,000
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Dot 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 209.789.000 193.309.000
Inkop 3 037,379 9,651,000
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgingar 21,930,000 6,829,000

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 236,776,379 209,789,000

Ingdende ackumulerade avskrivningar -21,081,000 -19,386,000
Arets avskrivningar -2.240.978 -1.694.83 1

Utgaende ackumulerade avskrivningar -23,321,978 -21,080,831

Utgaende restvirde enligt plan 213,454,401 188,708,169

Varav bokfort varde mark 33,431,224 33,431,224

Upp

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet tor fastigheterna uppgar till 553 mkr (454 mkr). Virdering av fastighetsbestandet

Virderingama har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dér hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intékterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
dérefter berdknas hyresintdkterna till den marknadshyra som giller 1dag

Drift- och underhéllskostnader har bedomts utifrdn foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och dlder. Kostnaderna bedoms Oka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-vérden.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav ar 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 pa
observerbara marknadsdata).

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Not12  Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 667.000 667.000

Utgaende ackumulerade anskaffhingsvirden 667,000 667,000

Ingaende ackumulerade avskrivningar -627,000 -533,000
Avskrivningar -40,000 -94.337

Utgaende ackumulerade avskrivningar -667,000 627,337

Utgéende restvarde enligt plan 39,663

|

Not 13 Finansiella instrument

Finansiella
Finansiella tillgangar/skulder

tillgangar/skulder varderade

varderade till upplupet till verkligt vérde

tkr, 2022-12-31 anskaffningsvirde via Arets resultat

Finansiella tillgangar

Hyresfordringar 263 0
Ovriga kortfristiga fordringar 4288 0

Summa 4,551 0

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 162,512

Ovriga kortfristiga skulder 28.326
Upplupna kostnader 2391

Summa 193,229

oD
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Finansiella
tillgangar/skulder

Finansiella
tillgdngar/skulder

viarderade till upplupet  virderade till verkligt

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

Finansiella tillgangar

Hyresfordnngar 322
Ovri ga kortfristiga fordringar 2
Likvida medel 1,150

Summa 1,474

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 151,616
Leverantorsskulder 124

Ovriga kortfristiga skulder 8,421
Upplupna kostnader 1,887

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

virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar vérderade till

verkligt varde (aktier och andelar) 0

erkll_gt varde_ lamna_s

Ovriga langfristiga skulder 0 -162,512

Summa 0 162,512

Noterade priser pA Andra observerbara

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata
Tillgangar virderade till verkligt virde

Finansiella tillgangar varderade till

verkligt virde (aktier och andelar)

verkligt viirde limnas

Ovriga langfristiga skulder 151,616

Transadon GO TTNLS 8540455 Cames  Soonqgt FS OO M IR WF
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Summa 0 -151.,616 0

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivéerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2022,
Virdering till verkligt varde per 2021-12-31;
Jamforelse ar

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt viarde under 2021.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt vérde

P@S‘ten avser mnehav 1 sd val neterade som onoterade aktler och ovn ga vardepapper som Varderas tlll

iiiii

mfﬁga vardepapper har mdata sasom senaste emissioner. OCh ovrlga ej ob serverbara data anvants for att
faststélla vardet.

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrédntan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar _
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag.

Rdntebdrande fordringar och skulder
Koncernens réantebédrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslin, Foretagscertifikat och Ovriga

langfristiga skulder. I upplysningssyfte beréknas ett verkligt véarde for rantebarandefordringar och
skulder genom en d1skontermg av tramtlda kassaﬂoden av kapltalbelopp och ranta dlskonterade tlll

marknadsranta samt .att _kredltm arg_malen .b.aed.oms vara dens_amm a som Nar la_nen ._1_ng1cks.

K ar'zﬁisziga- fardringar -ach' skzdder

hyresfordrmgar ovnga kortfnstlga fordnngar upplupna mtakter 16‘« erantorsskulder upplupna

kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt viarderingshierarkin gors inte
for dessa poster.
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Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 24 877.047
Arets resultat -3,330,378

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rdkning overfors 21,546,668

Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

.......... 9

Periodiseringsfonder 2.422 735 2,422.735

Summa 2422735 2,422 735

Not16  Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hantor sig till foljande:

Temporira skillnader pa fastigheter 764,361 692,109
Underskottsavdrag -360,045 .
Carry-forward av ranta ] 360,045

Summa uppskjuten skatteskuld 404,316 332,064

Forandringen mellan dren har redovisats 6ver resultatrakningen.

W
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Not17  Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider _ o 3 ,
Den del av ldngfristiga skulder som férfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen

Summa 0

| S

Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag
21201 202 1-]12-3]

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 151,616,000 149,360,000
- Tillkommande skulder 10,896,000 2,256,000

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 162,512,000 151,616,000

Utgdende redovisat vérde 162,512,000 151,616,000

Not 19 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden 12 1,149,799

Likvida medel 1 kassatlodesanalysen 12 1,149,799

Not 20 Stillda sakerheter

Stiillda séikerheter till forman for koncernforetag

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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2022-12-31 2021-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 172,900,000 172.900.000

Summa stillda sikerheter 172,900,000 172,900,000

Transadt on GO RLL U405 R Soqoat FS OIML IR, MF
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Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

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

Stockholm - -

]]ij;a'Ba;tlj an Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har lamnats - -

Emst & Young AB

Malm Ekman Lorentzon
Auktoriserad revisor
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_den 31 demember 2022 E}Ch av dess fmanaella resultat IZ'}Ch

kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-

berdttelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Griind for utlalanoen

"Vl har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrws ndrmare i avsnittét Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB Hov AB enligt god

revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar eriligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

St ;;;gwmm ansvar

:kqntre-ll som da- be_dﬁm.e;r ar .n_@-dva_ndlg f.@.r att ;Uppratt;a; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

_upphara med verksamheten eller mte har nagat reahstlskt
alternativ till att gora nagot av detta.

redowgnmgen som helhet mte mnehaller nagra vasentllga fel-
-aktlgheter vare ssg dessa bemr pa oegentllgheter eller

vara uttalanden lellg sakerhet ar en hc:-g grad av sakerhet

men ar ingen garant;i fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
-vasentlig felaktlghet om en sadan fmns Felaktigheter kan-

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vaSenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter gller ml_ssta_g, utformar och utfor gzr_an_skn_!_n_gsat--
jgérder bland annat utifrén 'dESsa riSker ach inhémtar reVi--

utgma en grund for vara uttalanden Filsken for att mte-
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte f6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvien slutsatsom Iampllgheten latt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagr.:m vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser seller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
.osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysnmgar ar

fram_ t:ll d_atum_et far r.ews.lansberattelsen Doc_:k ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte [Angre kan fortsitta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

pl.a.ner.a.de.amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser --unda_r

revisionen, daribland de eventuella betydande brister |1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utféri en
revision av styrelsens forvaltning av SBB Hov AB fér ar 2022-
01-01 - 2022-12-31 sami av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tullstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enllgt

forslaget | fervaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

VI har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | iorhallande till SBB Hov AB enligt . god
revisorssed | Sverige och har i-ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

_utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bﬁlagets
verksamhetsart, omfatthing och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet ‘och
stalining i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forttépande beddma bolagets ekonomiska. situation och att
tillse att bolagets organisation ér utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hovisorng &

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

. ft&'retagi’t nﬁgan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négﬁn

bal-ag_et,_ -e_lle-r

o pé né‘got annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt’ieb;al-;a;gsla,ge_n,

av bﬁlagets vmst eller farlust ach darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad: av sakerhet bedémaom forslaget
ar f@renllgt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhat, men ingen garanti
for att en revision som uiiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
"fowaltmngen C}Gh forslaget t|II dlsposmcner av bolagets wnst_

-skaperna Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Malin Ekman Lorentzon

Auktoriserad revisor
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