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SBB NYAB 2 HoldCo AB
Org ur 559138-8565

Arsredovisnin: for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning,

[nnehall Sida

- forvaltningsberiittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar i eget kapital
- kassaflédesanalys

- noter

\O 00 ~J W BN

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

Arsstimman bes|6t att godkénna styrelsens férslag till vinstdis position.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen, revisionsberittelsen och dvriga
bifogade handlingar stimmer 6verens med originalen.
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SBB NYAB 2 HoldCo AB
Org nr 559138-8565

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.

Transaldtion 99777 1ahs A80/ 16643
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559138-8565

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

har sitt sdate i Stockholm.

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

Visentl igfl hindelser under *rﬁkensﬁkal)Sﬁl"et

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

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

[ vrigt inga vésentliga hindelser har skett under rikenskapsaret.

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 982 163 90 90

Driftnetto tr 694 51 429 195
Balansomslutning tkr 6 622 4 880 4770 3 073

Soliditet Yo 17,5 14,6 14,8 2,1

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

/1EEN3 (e Signerat BS, CLNV, B AL
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 660 273
Arets resultat 332 115

kronor 002 388

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors 092 388

kronor 992 388
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Resultatrikning Not 2022 2021
Hyresintikter A 982 163

Driftkostnader -98 -109
Underhall -10
Forvaltningsadministration Ko
Fastighetsskatt -29 -42

Driftnetto 5 694 =51

Centraladministration -15 -14
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -19 -19

Rorelseresultat 6 660 -84

Resultat fran finansiella poster _ -
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 18 207
Riéntekostnader och liknande resultatposter 8 -90 -263

Summa resultat fran finansiella poster 72 -56
Resultat efter finansiella poster 588 -140

Bokslutsdispositioner 9 -151 158
Skatt pa arets resultat 10 -105 -15

Arets vinst 332 3

totalresultat.

Transalktioy 397777 1Lhho M35 163 Signerat FS, CL VB, Al
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Balansrikning

Anliggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningstastigheter

Finansiella anldggningstillgdngar

Fordringar hos kén@remféreta
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

T-a H%ﬁL\Jﬂf}? il‘%x; /’ d LLLE’{*’JE“ L&k
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

T-a H%ﬁL\Jﬂf}? il‘%x; /’ d LLLE’{*’JE“ L&k

Not
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Foriandringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundeteget — Frtteget Totalt eget

kapital kapital kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond  Fritt eget
-fond kapital

Eget kapital 2021-01-01 50 - - 658 708

Arets resultat och totalresultat 2 2

Eget kapital 2021-12-31 50 0 L 660 710

Arets resultat och totalresultat - - 332 332

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 992 1042

Klassificering av eget kapital

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

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats 1 bolaget med, 1 foreckommande fall,
tillagg {61 avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran akticigaren.

Arets resultat _ _

Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 1 639 tkr(1 639 tkr).

Transaldtion 99777 1ahs A80/ 16643
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

A zerlaggnmg av poster som inte ingar i kassaflodet
- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forandnng av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 099777 Laih (A0 16647
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Noter
Not 1 Allman information

SBB NYAB 2 HoldCo AB med org nr 559138-8565 har sitt siate i Stockholm. Bolagets
huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter.

Bolaget ir ett dotterforetag till Hemfosa Sverige AB org nr 556780-5816 med site i Stockholm.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB NYAB
och dir koncernredovisning upprittas ar S-a;mhﬁl,I_Sb;yggnadsbc}l-a_g.et 1 Nerden AB org nr 5 5 698 1- -
7660, med site 1 Stockholm.

SBB NYAB 2 HoldCo AB upprittar ej koncernredovisning, med hanvisning till AR

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redowsnmg for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget 1 arsredovisningen for den juridi ska personen skall tilldimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sé langt detta 4r mojligt inom ramen for

arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giéller 1 férhallande t1ll IFRS.

Arsre:d:ovifs-n-iingen.ﬁh-a;r' upprdttats utifran antagandet om fortsatt drift.
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer (januart 2021) i enlighet med

reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt
IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillampades under féregaende
rakenskapsar.

Foljande véarderings- och omrékningsprinciper dr tillimpade i drsredovisningen:

Vardermgsgrunder tillampade vid uppriattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfer for narvarande inte nagra
transaktioner 1 utldndsk valuta.

Signerat FS, OV B Al
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Intikter
Foretagets intikter bestér i all vasentlighet av hyresintikter. Intakter redovisas i takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfsljts av séljaren och kontroll har évergatt till koéparen.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrdkningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intédkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintidkterna
reducerats med viardet av lamnade hyresrabatter.

Forsiljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och féormaner overgar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och férmaner har évergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

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

Rinteintikter redovisas 1 den period de avser.

Persenal

-anstallda och har e_] heller utbetalt na,gra, loner eller andra ersattmngar

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av -rénteiintékterpé fordringar samt rantekostnader pa
skulder. Rénteintdkter pd fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av
effektivrintemetoden. Effektivriantan dr den ridnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det

ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
fortall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hianforliga till ﬁnans1er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprék att
fardigstélla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvéarde. Kostnader for uttag av pantbrev
Vld kop av fastlghet beaktas 6_] som ﬁnan31ell kostnad utan aktlveras ach fordelas pa byggnad och
som 1nte ar dlrekt forkmppande med forvarv aktlveras enbart pa byggnad och sknvs av enhgt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovri ga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Signerat FS, T M B, Al
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppsk] uten Skatt Inkomstskatt redwlsas 1

't1llampnmg av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktlken beslutade per balansdagen H1t her
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa tillgangar 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 i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna 1
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhélla
hyresinkomster eller viardestegring eller en kombination av dessa.

ar sannohkt att den ek0n0m1ska nyttan som ar f ' kmppad med fastlgheten forbattras i forhallande;_
redows.as. som kos_tnad 1 _den_ perlod _de upp;kommer. Eft_e_r .anskaffnmgstlllfallet_ .redws_as
forvaltningsfastigheten till anskaftningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrwmng samt med t1llagg for eventuell uppskrlvnmg Utglfter for repara‘uoner och

resultatraknmgen den redow snmgsperlod da tlllgangen avyttras

Signerat FS, T M B, Al
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Linjar avskrivningsmetod anviands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlaggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifrn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i vérde gors en
bedémning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vérdet overstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lag till grund for att faststélla tillgdngens atervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet dkar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Lfeasing

RFRZ Leasmgavgﬁterna kostnadsfors hn] art over leasmgperlodens loptld Rorh ga avglfter
kostnadstors 1opande for den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna 1 samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden 1

resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsﬁttningar

forphktelse som en f.l]d av en mtraffad handel se och det ar trohot att ett utﬂode av ekonomi‘skla
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalnmg sker 4r vésentlig, beriknas avséttningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en riantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r
forknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Signerat FS, T M B, Al
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Finansiella instrument

ﬁFmansmlla mstmment ar var]e form av avtal som ger‘ upphov tlll en ﬁnan51ell tlllga, _____ g 1 ett ft’)retag
redowsas 1 balansraknmgen mkluderar pa tlll gangss1dan aktler och andelar 1 foretag dar koncemen
mte har ett bestammande mﬂytande (ﬁnan51ella t111 gancfar varderade t111 verkh gt warde)

skulder aterﬁnns skulder tﬂl kredltmstltut obhga‘tmnslan foretagscemﬁkat ovnga langfrls‘tlga
skulder, derivatinstrument, leverantérsskulder, upplupna kostnader samt dvriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och boritagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansraknmgen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp 1 balansrdkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura aninu 1nte mot‘taglts Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottaglts En ﬁnansmll_
det_ fo_reh_ager en Ieal ITaII .a;t_t kwft_ta bel_oppen _s.amt .att_ det fereh e;J: .avslkt, att regl_er-a postem_a med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrdkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av
en ﬁnan51ell tillgang En ﬁnans1ell skuld tas bort fran balansraknmgen nar forphktelsen 1 avtalet

Upplanmg

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag t6r transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten varderas lanen till upplupet an-skaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.
ﬁLangfrl stiga skulder har en forvintad 16ptid ldngre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

'dl skmte;r_l_ng t_ll_l n.om_l.n.ellt belop_p_.

Leverantorsskulder
LeverantOrsskulder dr forpliktelser att betala 16r varor eller tjdnster som har férvéarvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottaglts

Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidi gare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga

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

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

Kassaflodesanalys

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

Signerat FS, T M B, Al
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Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvintas inte komma att ha nagon vésentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

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

Not 3 Uppskattningar och bedéomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar tor
redovisningsandamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, séllan att motsvara det
'verkh ga resultatet De uppskattmngar och antaganden som 1nnebar en betydande r sk tor vasenth ga

Den extema vardermcren av forvaltmngsfastl ghetema ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osékra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdisom marknads-,

hkwdltets— och kredltrlsker Marknadsn skema bestar 1 huvudsak av ranteﬂsk

Marknadsrisk

Ranterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt véirde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsrantor Bolaget ar huvudsakh gen exponerat for ranterl sk genom dess

kostnader paverkas Vld andrade marknadsrantor

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar till £f6ljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden
bestar enbart av SEK. Dérigenom &r bolaget €] exponerat for valutarisk.

Signerat FS, T M B, Al
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillréacklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
\Y; -ee:d kredltrl sk avses rlsken far att motparten i en transaktlon orsakar b@laget en forlust genmn att

ha,nforh g tlll kundfordrlngar Beﬁnth ga kunders ﬁnans1ella s1tua,t10n foljs lopande upp for a,tt pa ctt
tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering t6r kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda virden pa samtliga
finansiella tillgangar.

Virdering av finansiella instrument
Kiassz* chermg Och vardermg av f nanszella Z‘zﬁgangar

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvirde och innefattar: fordringar
hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfnsnga
fordrmgar upplupna mtakter kortfn sti ga placermgar samt hkwda medel F1nan51ella t111 gangar
'trans;aktmns.kpstnade_r.. _Hyresfordrmgar re.dov.l_sas 1n1_.t.1 _;al_.;t t_1l.1. d_et. ..fakturera.de Vard,et.. Eﬁ_er forsta.
redovisningstillfiallet varderas tillgangarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskattningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservermg for forvintade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

FEgetkapitalinstrument

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

._Derz' vm‘

enhgt beskrwmng 1 net Fmanswlla mstrument

Klassificering och viirdering av finansiella skulder
}Fmanswlla skulder klasmﬁceras tlll upplupet anskaffmngsvarde med undantag av derlvat

anskaffnmgsvarde enh gt effektwrantemetoden Derwat klasmficeras t111 Verkh gt Varde via resultatet
forutom om de klassificeras som siakringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Signerat FS, T M B, Al
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaftningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forviantade kreditforluster. Nedskrivning for kredittorluster ar tframatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nar det finns en exponering for
kreditrisk. | | ' |
Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1

den forenklade medellen for fordrans forvantade a,terstaende loptld Koncernen baserar Vardermg

Ovriga finansiella z‘z!igangar redovisade till upplupet anskaffningsvcrde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovrig ga kortfristiga fordnngar samt Likvida medel
t111ampas en nedskrwmngsmodell med tre stadler ]thlalt samt per Varje balansdag,, redowsas en
aters.ta.endﬁc; l.tl.d (sta-d.lel )-‘ Q.m d,et- ..har .sk.ett en v.asentl 1g .O;.k.m.ng_. av k.redltrl s.k.. sedan .forst.a
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv 1or tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forviantade kreditforluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3)- For kredit-torsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rénteintdkterna pa tlllgangens redovisade vérde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 foregéende stadier.

Vid virdering av forviantade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exp oneringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att

'betal’niﬁgsiﬁst-éll else foreligger.

h1 storlsk aktuell C)Ch framatbhckande 1nformat10n Vardenngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella sakerheter och andra kredltforstarkmngar 1 form av garanﬂer De ﬁn_agn_s_l_ell_a

ﬁF-ra-ndri-ng.ar- av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

H‘anteri‘ng av 'kapi’talrisk

'sa“éﬁ: det kan generera avkastmng tlll aktleagama och nytta, fbr andra mtressenter samt uppratthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppréatthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utféirda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Signerat FS, T M B, Al
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 980 887
Forfaller till betalning senare én ett men inom 5 ar 2 768 3354

3 748 4241

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningstastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprikning,

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med niirstaende

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen.

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderénta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstallda och Ioper med 2-5 % rénta som
betalas kvartalsvis.

Rinta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB
samt SBB Forvaltnings AB. Prisséttning pa tjanster fran koncernféretag sker till marknadsmassigt

pris.

Bolagets totala inkép och forséljning med andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

22-12-31 21-12-31
Forsilining (tkr) - -
Ink6p (tkr) - 64
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 5 088 3 993
Kortiristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - .
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - .
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 1 397 1 155

Signerat FS, OV B Al
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Not 7 Riénteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Ranteintékter koncernféretag 18 207

18 207

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réntekostnader koncernforetag -90 263

Summa -90 -263

Not 9 Bokslutsdispositioner
2022 2021

Forandring av periodiseringsfond
- 158

Erhallet koncernbidrag

-151 158

Summa

1664 (O Signorat BS, CLIV B, Al
L
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad -94 -3
Uppskjuten skattekostnad -11 -12

Total skattekostnad _105 15

Redovisat resultat tore skatt 438 16

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%) -90 3
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader ' -15 -12
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter i
Skatt hanforlig till tidigare ars redovisade resultat . -3
Justering uppskjuten skatt temporédra skillnader fastigheter -
Justering uppskjuten skatt carry forward rinta - 3

Redovisad skattekostnad _,5-1_.05_ 2

Not 11 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:
Fastigheter 231 243

Summa uppskjuten skattefordran 231 243
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Not 12

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav bokfort varde mark

pplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 8,9 mkr (9,13 mkr). Virdering av

fasti ghetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Vir

2022-12-31

20(26)

2021-12-31

4 652

1973

6 225

-95

-34

129

-1 481
15
-1 466

4 630

1 430

20

4 652

-1 496.

-1 481

3076

1430

fastlghfet d " hansyn taglts t111 gallande hyreskontraktsvﬂlkor marknadslage hyresmvaer drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperloden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intikterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
'upph@r.,. Foér perioden déarefter berdknas hyresmtaktema till den marknadshyra som _gall.er 1dag.

'tlll fastlghetens skwk och a,lder Kostnadema bedoms oka i takt med mflatlon Investermgar har
'bedomts utlfran det behov som foreh gger F astlghetsskatten bedoms utlfran senaste taxermgs-

K-:al'kyl rdnta och edire_ktavkastni ngskrav ar baserat pa extern vérderares -icxrfarenhet'smfafssir-g-a

bedémningar av marknadens forrdntningskrav.

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

Ta
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Not 13

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Summa

Kinansiella skulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Finansiella instrument

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

353

5165
38
146

5 349

Finansiella

tillgangar/skulder
véarderade till upplupet

anskaffningsvirde

4022

21(26)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

—

- Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

I ovanstédende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till
redovisat varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Transaktion 3771550 39/ 166X
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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 t1ll kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

1 O O

—
—

Sumina

/1EEN3 (e Signerat BS, CLNV, B AL
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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

e e

7
=
=
S
%
—
=

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

/1EEN3 (e Signerat BS, CLNV, B AL
LR
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Rintebdrande fordringar och skulder

Koncernens riantebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
Ovriga langfristiga skulder. I upplysmngssyfte berdknas ett verkligt 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 toljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms 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 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden

- Tillkommande fordrin@ar

- .mklasmﬁcenngar m m

Uteaende ackumulerade anskaffningsvirden

Not 15

Ta

Utgaende redovisat vérde

Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen
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2022-12-31

1 155
332

2021-12-31

1397

1397

2022-12-31

=

1 053
102

1 185

1155

2021-12-31

| S
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Not 16 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 660
Arets resultat 332

D92

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dvertors 992

992

Not 17 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 151 _

Summa 151

'S

Not 18 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

For egna avsiattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 4 000 4 000

Summa stallda sidkerheter 4 000 -4 000

TransaltioT $A7777 1Lans R0 184S Signerat FS, T M B, Al
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Not 19 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 - -

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

TransaltioT $A7777 1Lans R0 184S Signerat FS, T M B, Al
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Josefina Ekstréom (JE)
Newsec Property Asset Management
joselina. ekstrom@newsec.se
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Fva-Lotta Strid (ES)
Styrelseledamot
Personfiummer 19750408-2780
eva-lotta@sbbnorden.se
+4670-4806761
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Narmmnet sofm returnerades fran svernskt BankiD var

"Sofia Eva-Lotta Strid”
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Enligt var uppfattning har arsredovis nfi'_'n'g en uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av SBB NYAB 2 HoldCo ABs finansiella
stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléden fér aret enligt arsredowsmngslagen
Farvaltningsberdttelsen ar fdrenlia med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi har utfort revisionen enligt Intérnational Standards on
Auditing (ISA) och god rewS[onssed | Sver[ge Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrws narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi r oberoende i forhallande till SBB NYAB 2 HoldCo

AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

vrkesetiska ansvar enhgt 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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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning av SBB NYAB 2 HoldCo AB.

f6r ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande 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 ’V‘i'é‘r oberoende i‘ f@rh%llande till SBB N‘YAB '2 HoldCo

vrkeset!-ska ansvar enllgt de-ssa 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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