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SBB Verki AB
Org nr 559146-6056

Arsre dovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande drsredovisning.
Innehall Sida

- resultatrdkning

- balansrikning

- kassaflddesanalys
- noter

Q‘ij‘n inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.,

Undertecknad styrelseledamot i SBB Verkd AB intygar hdrmed att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den ¥ DR 2-OH-2X.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéattelsen och dvriga
bifogade handlingar stdimmer éverens med originalen.

va-Lof -- Strid .



SBB Verko AB
Org nr 559146-6056

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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SBB Verkd AB
559146-6056

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

har sitt sdate i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar for utforda

tjénster.

Kriget i Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet 1 varldsekonomin. Bedomningen att

kapitalbindning och har tillgéng till back up-faciliteter for att ticka forfall.

[ ovrigt har Ei‘ngga -vésenﬂiga hiandelser skett under ré;kenskapséret..

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintakter tkr
Driftnetto tkr
Balansomslutning tkr
Soliditet %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

2022

7 879
3 451
50 944
1.8

osdkerheter pa finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rénte- och

2021

7 480

3 744

i

o SignoratFs, CLI IR, 1S

bolaget inte har ndgon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av

2020

6 898
3271

42 494

0,7

2019
1 983
123 203




SBB Verko AB 3(27)
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 209 175
Arets resultat 314 705

kronor 523 880

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny :-rakning Overtors 523 880

kronor 523 880
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Resultatrikning Not 2022 2021

Hyresintakter 5 7879 7 480
Ovriga rorelseintakter 34 -137
Driftkostnader -3 366 -2 784
Underhall -299 210
Forvaltningsadministration -643 -465
Fastighetsskatt -154 -140

Driftnetto 5 3 451 3 744

Centraladministration -119 -117
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -591 -464

Rorelseresultat 6 5741 163

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 7 1013 1 766
Riéntekostnader och liknande resultatposter -1 935 -2 544

Summa resultat fran finansiella poster -922 -778
Resultat efter finansiella poster 1 819 2 385

BQkSlutsdi spositioner -1 433 2 121
Skatt pa arets resultat 10 71 -55

Arets vinst 315 209

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat 6verensstaimmer med arets
totalresultat.

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Balansriikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anliggningstillgangar

ijéWaItni ngsfastigheter 11 50 824 46 2773
Uppskjutna skattefordringar 12 43 114

Summa anliiggningstillgangar 50 867 46 387

Omsiittningstillgangar 13

Kortfristiga fordringar

Hyrestordringar 18 23
Ovriga kortfristiga fordringar 1 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 256

77 279

Kassa och bank 14 - _

Summa omsattningstillgangar 77 279

Summa tillgangar 50 944 46 666

o SignoratFs, CLI IR, 1S



SBB Verkd AB
559146-6056

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

16

13
6,17

13

o SignoratFs, CLI IR, 1S

2022-12-31

50

209

315

524

437

30 346

30 346

798

17 287
%)

11

1399

19 587

50 944

6(27)

2021-12-31

209

209

229

437

27 996

27996

16 960
115
874

17974

46 666




SBB Verkd AB
559146-6056

Foriandringar i eget kapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget
kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond
-fond
Eget kapital 2021-01-01 50 - -

Arets resultat och totalresultat - -

Eget kapital 2021-12-31 50 0 L

Arets resultat och totalresultat - ]

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget

kapital

Fritt eget

kapital

kapital
50

574

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgér till 500 st och kvotvirdet dr 100 kr per

aktie.
Iritt eget kapital

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

tillidgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt ¢vriga tillskott fran aktiedigaren.

£ lrets resultat
Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktieigartillskott uppgar per balansdagen till 328 tkr (328 tkr).

. _ S T G e - e
e Signorat FS, CLK, 1B, IS



SBB Verkd AB
559146-6056

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

A lerlaggwmg av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forandnng av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Kassaflode fran investeringsverksamheten

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

Not

14

o SignoratFs, CLI IR, 1S

2 741

91

1013
-1 935
23

5387
202
1 636

4 225

-5 142

=5 142

917

917
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2021

3163

464

1 766

-2 544

-151

2 698
-152
1 177

3723

-4 498

725



SBB Verko AB A2T)
559146-6056

Noter

Not 1 Allman information

Bolaget ar ett dotterforetag till Samhall 43 AB org nr 559105-3078 med séte i Stockholm.

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

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Verkd AB ar dotterbolag till och dér
koncernredovisning upprittas d4r Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981-7660, med

sate 1 Stockholm.

SBB Verko AB upprittar ej koncernredovisning, med héanvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

I_Reko.mm.e;n_datl_onen _mn_e;b_ar att bola_get 1 ars_redw.lsnmge;n for ;d_e_n ]_urldl s_ka personen skall tillampa
samtliga av EU godkidnda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som giller 1 forhallande t1ll IFRS.

Ars:r;e-d_evisnfi‘ngen_Zhar uppréttats utifran antagandet om fortsatt drift.

'reglema 1 BFNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncemredow smng som upprattas enh gt
IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

raken_skapsar _

1. Uppskjuten skatt

Enligt RFR2 redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattetordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnytt] as.

I bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporéra

skillnader i fastigheter fr.o.m 2021,

Signerat FS, GV B, 1S
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SBB Verko AB 10(27)
559146-6056

Foljande virderings- och omrakningsprinciper ar tillampade 1 arsredovisningen:

T111 gangar avsattmngar och kulder har varderats tlll anskaffmngsvarden om mget annat anges

nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra

transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intsikter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
mtaktsredowsas 1 resultatraknmgen lmj art over hyrespenoden Forskottsbetalda hyror redowsas

redu@erat-s med -vard-et av l. a_mnade; .hy;re;-;srab a.--tte.r,

Forsaljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner 6vergar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och féormaner har overgatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfélle.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Rénteintakter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstédllda och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra erséttningar.

Finansiélla 'int?ikter och kostnader

effektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden. Rénteintédkter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respek‘uve skuld och det belopp som regleras vid
forfall.

Signerat FS, CLV B ES
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SBB Verko AB 11(27)
559146-6056

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hanforliga till ﬁ'nansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstélla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvérde. Kostnader for uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas e] som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskriv mngar Kostnader for nya pantbrev
som inte 4r direkt forknippande med forvéry aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
pnnmperna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktue‘ll skatt 'och 'uppskj uten skaft Inkemstskatt'red'ovisasi

'tﬂl.ampnmg av .de; skattes_atser som ar be.slutad_e ell_er 1 prakt.lken b@slutade, _p_e;r balansdage_n, Hlt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Aktuell inkomstskatt utgdr fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskrlvmngar pa fastigheter
som kan overstiga de redovisningsmaissiga, skattemassiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakmngsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssi ga virden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berédknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som av satts t111 obeskattade reserver utgo:r skattephktlga temporara sklllnader Pa -grund av

pa obeskattade reserver som en del av de Dbeskattade reserverna. Aven bokslutsdlsposmonema 1
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Signerat FS, CLV B ES
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SBB Verko AB 12(27)
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BALANSRAKNING

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

'transaktlonskostnader Tlllkommande utmfter laggs tlll det redowsade vardet for fasﬂ gheten om det
ar sannohkt att den ekonomlska nyttan som ar forknlppad med fastlgheten forbattras 1 forhallande

resultatrakmngen den redev_l smngspemd da. tlllg_angen a‘v_yttra._s_

Linjdr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgdngar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

'\Tar det ﬁnns en mdlka‘uon pa att en t111 gang eller en grupp av t111 gangar minskat 1 virde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det beridknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvéarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period viardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lég till grund t6r att faststilla tillgangens étervinningsvérde Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hianfors. Férmaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redowsas 1111_] art som en mmskmng av den totala leasmgkesmaden 1

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

Signerat FS, GV B, 1S
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Avséttningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras Dér effekten av nar 1 t1den betalnll:lﬂr sker ar \fasenth g? beraknas av sattmngar genom

forkmppade med skulden Avsattmncrar omprovas v1d Valje bokslutstﬂlfalle

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 egetkapltalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansridkningen inkluderar pa till gangss1dan aktier och andelar i foretag dar koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella till géngar virderade till verkligt virde),
deﬁvatmstrument fordnngar hos 1ntres seforetag/ J omt Ventures andra langfrl Stl ga fordrmgar

skulde.r a;te.rﬁ_nn_s _skul.de;r tﬂl _._k_red_ltm s.t_ltu.t ob_._l_l.gatlonslan_ .fqretagsce;rtl_ﬁka.t ov_rl_g_a. langfrl_s‘tlga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ¢vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

ZEn ﬁnans1ell tlllgang eller ﬁnans1ell skuld tas upp 1 balansrakmngen nar bolaget bhr part enho“[
sklckats Skuld tas upp nar metparten har presterat och avtalsenh g sky1d1 ghet foreh gger att betala
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrakningen nir de avtalsenliga rittigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av
en finansiell t111gang En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. 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 anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfrl stiga skulder har en forvantad 10ptid langre dn 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort torviantad 16optid och véarderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjdnster som har forvirvats 1 den
[6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottaglts
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.
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Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren
som en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras t0r transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som finnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha ndgon visentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolazet g0r uppSkattninGar och :bedi?‘)mninﬁar om framti'den De upps’kattningar ff)r

Justenngar 1 redv.l.sade varden for tlll_a.nar QCh. .skul.de;r un;de.r; nastkommande ar b-e;handlas. 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av férvaltningstastigheter

Den externa virderingen av forvaltmngsfastl gheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &r osakra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Det ar bolagets styrelse som 4r ytterst ansvari g for exponenngj hantermg och uppfolj ning av
toretagets finansiella risker. De ramar som géller t6r exponering, hantering och upptoljning av de
finansiella riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

TransaltioT $A777 1Lanhd M2 8179 Signerat FS, LM B, IS
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Marknadsrisk

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6lid av
dndrade marknadsréantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
ldnefinansiering. Lanen 16per med rorlig rénta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid d&ndrade marknadsréntor.

Valutarisk _ _ _ _
_"M'e'dval‘utarisk avses risken att*vefkli gt *vérde ':ell-erfr'amtida kassaﬂfjden ﬂuktuerar -til'l f{:islj d av

bestar enbart av SEK Da.rlge.nom ar bolaget e.] exponerat fo.r Vaslutansk..

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess dtaganden 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 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation fo6ljs lopande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssi ignaler. '
Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda vérden pd samtliga
finansiella tillgdngar,

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

Skuidinsz‘i ument

hQS 1nt_re-s_sef@ret.ag/]mnt Venturesj andra _l.angfrl.stlga_ fordnn_gar? .hyresfordnnar? ov.ng-a k@ﬁfnstlga
fordringar, upplupna intdkter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffnmgsvardevarderas initialt till verkligt virde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
t111 upplupet anskaffnmgsvarde mnehas enhg‘[ affarsmodellen att mkassera avtalsenhga kassatloden
Tlllgangama o_mfattas_ av en f._rl.u_stres_erverl_n_g_ for _ervantade kredltforl_uster? for: wdare
information, se not Finansiella risker.

E ge fkapzz‘afmsz‘mm em‘

'vardepapper Samthga av koncernens egetkapﬂahnstrument Varderas tlH Verkh gt varde via
resultatet. Verkligt véarde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Signerat FS, CLV B ES
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Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sikringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststalls

enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och viirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt virde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt viarde via resultatet
forutom om de klassificeras som siakringsinstrument och den effektiva delen av siakringen redovisas
i "Ovrigt totalresultat”. Verkligt vérde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

_Nedsﬁmvmng av _‘mamsze/la z‘le gangar

nedsknvmng for forvantade kred1tf0rluster --’i--_iedskrlvnmg for kredltforluster ar framatbhckande och

en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for
kreditrisk.

H yresfordrmgar

den forenklade modellen for fordrans forvantade aterstaende lOptld Koncernen baserar vardenng
av forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

For Fordringar hos intressefretag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordnngar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
ferlustreserv for de nastkommande ]_2 manaderna altematwt for en kortare tldsperlod beroende pa

redowsnmgstﬂlfallet redcwlsas en forlustreserv for tlllgangens aterstaende loptld (stadle 2) For
tillgangar som bedéms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for
den aterstaende 10ptiden (stadie 3). For kredit-forsdamrade tillgangar och fordringar baseras
'beréknin geﬂ -av ranteintﬁktema pé t’illgﬁngens red'ovi*sade vﬁrdeﬁ netto av forlustreservering, till

Vid wardemng av forvantade kreditforluster tlllampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Férvantade kreditforluster varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalmn;smst.allel-se forehgger...

hlStOflSk a,ktuell och framatbhckande 1nformat10n Vardeﬂngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella, sakerheter och a,ndra kredltforstarknmgar 1 form av garantler De ﬁnansl._e_l_l.a

ijérﬁndringgaf av torlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Signerat FS, CLV B ES
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Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets férmaga att fortsitta sin verksamhet,

en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att upprétthalla eller

justera kapitalstrukturen kan koncernen forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfdrda nya aktier eller silja tillgangar for att minska skulderna.

Not § Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Fortfaller till betalning inom ett ar 7 672 > 617

2 672 2617

.féwalming.s-fasﬁ_gheter; De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan  0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

Inga vasentliga operationella leasingataganden foreligger.

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Not 6 Transaktioner med néirstaende

Bolaget har en néarstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen.
Bolagets transaktioner med nérstaende mbegrl_per utlaning av bolagets dgare och pa de ldnen

belopanderénta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstillda och 16per med 2-5 % rinta som
'betalas kvartal sv1s

2022 2021

Forséljning (tkr) - -
kop (tkr) 955 685
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 17 287 16 960
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 30 346 27 996
Langfristiga fordringar hos koncerntoretag (tkr) - -

Not 7 Rianteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Rinteintékter koncernforetag 1 013 1 766
Réanteintiakter . _

Summa 1013 1 766

Not $ Riantekostnader och liknande resﬂﬁltatposter

2022 2021

Rintekostnader koncerntoretag -1 930 -2 541

Ovriga rintekostnader -5 -3

Summa -1 935 -2 544

Transaltion 997777 1abM17 627 S Signerat FS, CLV, 1B S
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Forandring av periodiseringsfond _ _148
Lamnat koncernbidrag -1 433 -1973

Summa -1 433 g 12]

Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad - 91
Uppskjuten skattekostnad o2 30

Total skattekostnad =71 =35

Redovisat resultat fore skatt 3186 964

Skatt berdknad enligt gillande skattesats, 20,6% (20,6%) -80 -55
Skatteeftekt av ej avdragsgilla kostnader ’
Skatteeffekt av schablonrdnta pa periodiseringsfond
Justering uppskjuten skatt temporara skillnader tastigheter 83 -
Justering uppskjuten skatt carry forward rinta -74 -

Redovisad skattekostnad -1 -55

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Varav bokfort virde mark
Pagaende nyanl aggnmgar och forskott avseende matenella anlaggmngstlll gangar har rubricerats om

T-a
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningstastigheter.
Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 126 mkr (134 mkr). Viardering av

fastighetsbestdndet har gjorts kvartalsvis av oberoende varderare.

Véarderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperloden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upph@rt For perleden darefter berdknas _h.yremntaktema t1ll den marknadshyra som _galler 1dag.

Varden. _L.ang.sl.ktl_g_ vakans beaktas_ 1 v.ardermgarna och bedems: utlf_ran f'astl ghetens _zla_g_e @ch skl.ckj.,_

Kal kYIran'ta OCh direktavka;stning s’krav ar bas erat pa extern virderares erfarenhetsméssiga

.ob serverb ara .m.a.rknadsd a.ta)

Not 12 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till féljande:

Underskottsavdrag 151 151
Fastigheter -108 -37

Summa uppskjuten skattetordran 43 114

Signerat FS, GV B, 1S
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Not 13 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordnngar

Ovriga kortfristiga fordringar

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Ovriga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Sumina

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

18
1

19

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvirde

27 996
16 985
874

45 878

22(27)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

0

o O O O

Finansiella

til 1_;g§n;garf skulder
vérderade till verkligt
vérde via Arets resultat

I ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till
redovisat virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

B SicnoratFs Cli,IB 1S
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0 0
Dernvatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0

-
<
-

Tiljlg-ﬁngar for vilka *up_pl:ysn_'ijng; om

verkligt viirde liimnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures (0 0 0

Skulder virderade till verkligt virde
Dertvatinstrument 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om

verkligt viarde limnas
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

-

0
0
30 346

Sumina

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Tillgangar viirderade till verkligt viirde

Finansiella tillgangar varderade till

verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0
Derivatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0

)

Tiljlg-ﬁngar for vilka *up_pl:ysn_'ijng; om

verkligt viirde liimnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures (0 0

Skulder virderade till verkligt varde
Derivatinstrument 0

verkligt varde lamnas
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

0
27 996

27996

o
=
=
=
o
-

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt véirde under 2022.
Virdering till verkligt virde per 2021-12-31:
Jamforelse &r

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt virde under 2021.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt viarde

Posten avser innehav 1 sa vél noterade som onoterade aktier och ¢vriga virdepapper som varderas
t1ll verkligt virde med en vardeforandring 1 resultatet. Innehaven har darmed viarderats enligt saval
nivd 1 som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade
aktier och 6vriga vardepapper har indata sisom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data

anvants for att faststalla virdet.

Dernvatinstrument

Verkligt varde t6r rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsriantan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Rintebdrande fordringar och skulder
Koncemens rﬁntebérande ford'ringar oc’h skuld’er som a’vse’s 1 detta stycke b:estér av Fordringa;r hos

.vn ga langfrlstl ga skulder I upplysmngssyfte beraknas ett verkh gt varde for
rantebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rahta di skonteradé till aktuell marknadsrédnta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms

vara densamma som nir lanen ingicks.

For féljléhdé? kortfnstla frdrmgar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leVera;ntérsSkuld.er?
upplupna kostnader och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 14 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Likvida medel i kassaflodesanalysen 0 0
Not 15 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 700
Arets resultat 315

224

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors 524

Signerat FS, GV B, 1S
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Not 16 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 437 437

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 27 996 25298
- Tillkommande skulder 3 363 2698

- Avgdende skulder -
- Omklassificeringar m m -1 013

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 30 346 27 996

Utgdende redovisat varde 30 346 27 996

Not 18 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 22 876 22 876

Summa stéllda sdkerheter 22 876 22 876

Not 19 Eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

Borgenstorbindelser 500 000 500 000

Summa eventualforpliktelser 500 000 500 000

o SignoratFs, CLI IR, 1S
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Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldgeas arsstimman -~ - for faststillelse.

Stockholm gl

Ilija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordférande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats - -

Linda Sallander
Auktoriserad revisor

. _ S T G e - e
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Josefina Ekstréom (JE)
Newsec Property Asset Management
joselina. ekstrom@newsec.se
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Fva-Lotta Strid (ES)
Styrelseledamot
Personnummer 18750408-2780
eva-lolta@sbbnerden.se
+4670-4806761
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for SBB Verko
AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattnlng har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av SBB Verké ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enllgt.
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r forenlig

. g © N N T T v
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resuitat-

rakningen och balansrikningen.

Grang [or uttalanden

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

Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till SBB
Verko AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fuligjort vart yrkesetlska ansvar enligt dessa krav.

VI anser att de revnsmnsbevns w har mhamtat ar tlllrackllga-

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att

upprdtta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedemnmgen av  bolagets farmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser nar sa 4r tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka foérmagan att fortsdtta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med

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

Kevisorns ansvor

-'uppsta pa grund a\f ﬁegentllgheter eller mlsstag och anses.
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas pdverka de ekonomiska beslut som anvédndare

fattar med grund i arsredovisningen.

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

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

information eller Ssidosattande av intern kontroll.

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

I redwusmnqen och tillharande upplysmngar

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

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identitierat.
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_'rwis'ian av styrelsms fii’r'valtn'ing' av “SBB Verki:’i' AB ffir' é’?r-

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

:betraffande .b.ﬂl.aqeta wnst ﬁller fqu.uat :

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens

ledamé6ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Rewmms ansvar. VI ar abemende | farhallande tiII SBB?
Verko AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fullgjort vart yrkesetlska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga

och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

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

tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar fersvarllg med hansyn till de krav sam-

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staifer pa

storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och

:farvaltnianen av bnlaq*ets angelagenhfet*er Détta innef:‘attar

?5!tu.atm.n och att tllse att bolagets organisation ar utformad

_sa' fatt :bﬂkf?ﬁrlhq*Eh medelsfﬁrvalthlhqen ﬁCh bﬂlagets-

.darmed vart uttalande am ansvarsfrlhet ar att mhamta-
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot | naqat vasentligt
avseende;

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

* panagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,

_av bolagets wnst eller fc}rlust ach darmed vart uttalande om

och

mot bolaget; eller

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av férsiaget till dispositioner

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

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

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Linda Salfander
Auktoriserad revisor

2
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