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Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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- kassaflodesanalys

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar. |

Undertecknad styrelseledamot i SBB Vdsthagen 1 Fastighets AB intygar hdrmed att
resultatrdkningen och balansrikningen i rsredovisningen faststillts pa drsstimma den

2023- D05

Arsstimman beslét att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och évriga
bifogade handlingar stammer dverens med originalen.
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Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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SBB Visthagen 1 Fastighets AB
556959-1380

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksambhet &r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget

har sitt sidte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 1opande fakturerar for utférda

tjanster.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

att b@laget mte har nagon dlrekt exponermg av krlget I Ukrama men paverkas tlll en del av
osakerheter pa ﬁnansmarknaden Bolaget mgar 1 SBB koncemen som har lang rante- och

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintéikter tkr
Driftnetto tkr
Balansomslutning tkr

Soliditet %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Transaktion 992770 D LELIA934GL 20 Sy

2022
17 649
13 949
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2021

17 166
13 482
214 146
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2020

17 119

13 823
217 312
11,3

2019
17297
12 148

322 186
3,4
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

B alanserade vinstmedel 26 892 055

Arets resultat 759 358

kronor 27644 413

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rékﬁing dverfors 27 644 413

kronor 27 644 413

Transaktion 992770 D LELIA934GL 20 Sy
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Resultatrikning Not 2022 2021

Hyresintakter 5 17 649 17 166
Ovriga rorelseintékter 612 560
Driftkostnader 2916 2671
Underhall -769 -759
Forvaltningsadministration -627 -814

Driftnetto d 13 949 13 482

Centraladministration 237 -233
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -4 048 -4 041

Rorelseresultat o 9 664 9 208

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter och ﬁl;ifknra;nde-:-res:ul.tatp-rs%_t-e-r- 7 51 189
Rintekostnader och liknande resultatposter -3 446 -3 810

Summa resultat fran finansiella poster - 359 -3 02

Resultat efter finansiella poster 6 269 D D87

Bokslutsdispositioner 9 -4 389 -1 699
Skatt pa arets resultat 10 -1 128 -1 484

Aref:ts 'VilliSft 752 2 404

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstammer med arets
totalresultat.

Transaktion 992770 D LELIA934GL 20 Sy
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anligeningstillgangar

Forvaltni ngsfastigheter 11 210 559 212 974

Summa anliiggningstillgangar 210 559 212 974

Omsiittningstillgangar 12

Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar - 4
Ovriga kortfristiga fordringar 347 336
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 207 832

554 1172

Summa omsittningstillgangar 554 1172

Summa tillgangar 211 113 214 146

Transaltion 997970 IhbLIA930H /U0 e
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SBB Visthagen 1 Fastighets AB

556959-1380

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncerntéretag

Kortiristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder 11l koncerntoretag
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

~-ansakilon 997777
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2021-12-31

24 488
2 404

26 892

26 942

6 209

6 209

4 388

4 388

414

171 456
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176 585

214 146




SBB Visthagen 1 Fastighets AB
556959-1380

Forindringar i eget kapital

Bundet eget
kapital

Eget kapital 2021-01-01 50

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31 50

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 50

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget
kapital
Fritt eget
kapital

24 488

2404

26 892

732

27 644

Totalt eget

kapital

24 538

26 942

752

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och

kvotvirdet dr 50 kr per aktie.

Fritt egel kapi tal

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

forekommande fall, tilldgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran

Arets resultat
Arets resultat Overensstammer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 7 000 tkr (7 000 tkr).

Transalktion 9497700 T hLLIA934UL 20 Gl
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SBB Visthagen 1 Fastighets AB
556959-1380

Kassaflodesanalys
Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

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

Erhallen ranta
Erlagd rédnta

Kassaflode frin lopande verksamheten exkl.

rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.

rorelsekapital

Forandring 1 fordringar hos koncern-, och
intresseféretag -
Forvary av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

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

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Not

2022

618
-12 361

2021

9208

4 041

189
-3 810

9628
-614

-11 464

Transalkdion 9490770 D LLLAS3AUL /20 SN Senorat £SOV B A
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Not 1 Allméin information

SBB Visthagen 1 Fastighets AB med org nr 556959-1380 har sitt séte 1 Stockholm.

Bolaget ir ett dotterforetag till Samhall 116 AB org nr 559336-7120 med séte i Stockholm.

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

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som SBB Visthagen 1 Fastighets AB ar

dotterbolag till och dar koncernredovisning uppréttas 4r Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB or
nr 556981-7660, med site 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprattat sin arsredowsmng enhgt arsredowsnmgslagen (1995 1554) och Radet for
ﬁRekommendatmnen mnebar a:l:t bolaget 1 arsredowsnmgen for den ]UI‘ldl ska persenen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredowsmnﬁslagen och med hansyn tlll sambandet mellan redowsmng och beskattmng

ﬁBFNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncernredomsnmg som upprattas enll gt IFRS

Andrade redovisningsprinciper
Anvianda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillampades under féregaende
rakenskapsar.

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

nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
B olagets funktlonella Valuta, ar svenska kronor SEK och utgor rapportenngsvaluta for bolaget Om

tra.nsaktlon;er i ut,landsk valuta _

Transalkdion S0 LLLAG3AUL 20 Eeeee
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RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intidkter bestar 1 all vésentlighet av hyresintékter. Intikter redovisas i takt med att
identifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med vérdet av lamnade hyresrabatter.

Forsdljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och formaner 6vergar till képaren fran
siljaren. Bedomning av om risker och férmaner har dvergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

ﬁHyresinté;kter frén f Grva;ltningsfasti g‘heter- redovi Sas 1111] art1re sult-atrﬁknin gen 'b aserat pa vi’l lkoren i

mte- s_k.er pa samma ..s-att
Rénteintdkter redovisas i den period de avser.

Personal

Bolaget har varken under innevarande riakenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstillda och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rantei ﬁtékter"pé fordringar samt rintekostnader pa
skulder. Réanteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektwr“ temetoden Effektlvra,ntan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda in- och
skulden Rantemtakter respektwe rantekostnader mkluderar perlodlserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det

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

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ridnta och andra kostnader som uppstér nér ett foretag lanar pengar.
Léneutgifter som &r hianforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprék att
fardigstalla aktiveras som en del av tillgangens anskaftningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev
Vld k@p av fastlghet beaktas e_] s50m ﬁnan31ell kostnad utan aktlveras ach fordelas pa byggnad och
som mte ar dlrekt forkmppande med forvarv aktlveras enbart pa byggnad och SkI‘lVS av enh gt
principerna for bygegnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Transaltion 997777 (hLLT4030L/ /20 S SeneratFS, CLI, 1B A
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrdkningen. Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor

dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

v1lka aktweras redowsnmgsmasm gt samt beﬁnthga underskattsavdrag

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden pa tillgangar och skulder. De temporéara skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattetordringar reduceras nar det inte ldngre bedéms 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 i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Fiirvaltningsfasﬁgheter

hyresmkomster eller vardestegrmg eller en kombmatlon av dessa

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvérvet till anskaftningsvérde, inkluderat direkt héanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter lédggs till det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannohkt att. den ekonemlska nytta,n som ar forkmppad med fastl gheten forbattras 1 forha]lande

redoxf 1Sas som kos,tnad 1 .den. penQd .de uppkommer.. Efte.r .anskaffmngstﬂlfallet .redv.l. $as
forvaltningsfastigheten till anskaffningsvdrde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrwnmg samt med tlllagg for eventuell uppsknvmng Utglfter for reparaﬁoner och

resultatrakmngen den redow smncrspenod da tlllgangen avyttras

Transaltion B0 YT BBLIAN3AUL 20 S
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Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlidggning 20 ar
Inventarier Sar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifrén hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Naér det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat 1 vérde gors en
bedomning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet overstiger det berdknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatriakning i den period virdenedgangen pavisas.

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

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

_A:vsiﬁttningar

resurser kommer att kra‘vas tOr att reglera forphktelsen samt en tlllforhthg uppskattnmg av beloppet
kan goras. Dir effekten av ndr1 tiden betalning sker dr visentlig, berdknas avsittningar genom
dlskontermg av det forvantade fra,mtlda kassaﬂodet till en rantesats fore Skatt som aterspeglar

och en ﬁnan31ell sku]d el]er ett egetkapltalmstrument 1 ett annat foretag Fman51 ella mstrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa till gang551dan aktier och andelar i1 toretag dar koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde),
derivatinstrument, fordrmgar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland

Transaltion 997777 (hLLT4030L/ /20 S SeneratFS, CLI, 1B A
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skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga
skulder, dertvatinstrument, leverantérsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

R‘edovismng Och bgrﬁagandé

skwkats Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenh g S ,;;-.._jldlghet foreh ger’ att betala
dven om faktura 4nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nir 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 balansraknmgen nar de avta,lsenh ga rattl ghetema t111 kassaﬂodena fran den

en ﬁnan31ell t111 gang En ﬁnanswll skuld tas bort fran balansraknmgen nar forphktel'sen 1 avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala tor varor eller tjdnster som har f6rvirvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mott-agits
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ér lingre). 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.

Kassaflodesanalys : - . . .
Kassatlodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet
justeras fr transaktioner som 'inte 'me'dfrt“i‘n el‘l er utb'etalnin gar 'u'nder' p'eri o'den sam't fér'

Nya IFRS som iinnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvéintas inte komma att ha_négon visentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet

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

Transaltion 997777 (hLLT4030L/ /20 S SeneratFS, CLI, 1B A
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsédndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det
'verkhga resultatet De uppskattmngar OCh antag anden som mnebar en betydande nsk for Vasenth ga

Den externa vardenn g_en_ av f orvaltmng sfas__tlghetema ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hinsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor sdledes bedomningar av framtiden och ar osdkra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget ar genom sm verksamhet exponerat for 011ka typer av ﬁnan51ella risker sasom marknads-,
_________ ——

)et ar bolagets styrelse som ar ytterst ansv arlg for exponenngj hantermg och upptolj nmg av

foretagets finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppféljning av de

finansiella riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsréintor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for ranterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen 16per med rorlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid dndrade marknadsréntor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt véarde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av
andrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfléden
bestar enbart av SEK. Dérigenom ar bolaget e) exponerat for valutarisk.

Med hkwdltetsrlsk avses rlsken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en nmlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en torlust genom att
1nte fullfol]a sina avtalsenhga forphktelser Bolagets exponermg for kredltrlsk ar huvudsakh gen
t1d1 gt stadlum 1dent1ﬁera Varmngsm gnaler lolagets max1mala exponeﬁﬁg for kredltn sk bedoms
motsvaras av bokforda virden pa samtliga finansiella tillgangar.

Transaltion 997777 (hLLT4030L/ /20 S SeneratFS, CLI, 1B A
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Virdering av finansiella instrument
Klassificering och virdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument
Klasmﬁcerm@en av ﬁnansmlla t111 gangar som ar skuldmstrument baseras pa koncemens

hs 1ntressefore;tag/] -01n_t__ventures? andra la_ngfn_stl_ga_ fordrmgarn hyresfordrmgar,, ovrlga kortfns_tlga_,
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordnngar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redowsnmgstlllfallet Varderas t111 ganﬁama enh gt effektwrantemetoden Till gangar klasmficerade
som e:n;d.ast ar b.etal.nm .a,r ;avkapl.talbe_lopp QCh. ra_nt_a.. p..a_ .de_t ute.,s.ta_egnd_e; kapl_talelqpp et..
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvintade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

Lgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt ¢vriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via
resultatet. Verkligt virde faststills enligtbeskrivning 1 not Finansiella instrument,

Derivat

Klassificeras till verkligt viarde via resultatet forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument
och den effektiva delen av sikringen redovisas 1 ”Ovrlgt totalresultat”. Verkligt varde faststills
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskattningsviarde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaftningsvarde véarderas initialt till verkligt varde

1nk1uswe transaktl onskostnader Efter det torsta redow snmgstlllfallet varderas de 1:111 upplupet

forutom om de klasmﬁceras som. sakrmgsmstrument och den effektwa delen av saknngen redowsas
i ”Ovngt totalresultat”. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning i1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for torvantade kreditforluster. Nedskrivning tor kreditforluster ar framatblickande och

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

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillimpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans forvintade dterstdende 16ptid. Koncernen baserar virdering
av forviantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Transaltion 997777 (hLLT4030L/ /20 S SeneratFS, CLI, 1B A
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forlustreserv for de nastkommande 12 méanaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
ﬁte*rstﬁende ] ('5'p'ti*d (stadiel')' 'Om die't' 'har S‘keﬁ en Vﬁsenﬂig ikﬁi‘ng av kr!editri isik sed'an f érsta;

-1:111 gangar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for
den aterstdende loptiden (stadie 3) For kredit-forsdamrade tillgangar och fordnn?ar baseras

berdkningen av rénteintikterna pa tlllgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pé bruttobeloppet som i foregdende stadier.

Vid vardering av forviantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditraﬁng F‘é:’)rvantade kred’itféﬂuste'r"'vérd'eras utifr?an sannol'ikhet fér' fa;l'l‘issema;ngﬂ fC’)rluSt givfet
"b.etaln_l.n.g av fordran ar 3] daga,r fersen_ad eller mer, eller om a,ndra fakt_o_rermdlkerar att

b etalningsinstéllel se foreligger.

hlstonsk aktuell och framatbhckande 1nformat10n Vardenngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella sikerheter och andra kreditforstiarkningar i form av garantier. De finansiella
tillgangarna redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovirde och forlustreserv.

F éréndringa:r av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Hantermg av kapltalnsk

s3 att det kan generera avkastmng Al aktleagama och nytta for andra mtressenter samt uppratthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen férindra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Fortaller t1ll betalning inom ett ar 18 754 16 918
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 75 015 67 671
Forfaller till betalning senare &n fem ar 206 291 203 011

300 060 287 600

fastlgheter, De komm_emella ]easmgkontrakten har_ oftast_ hyres.vlll_kor m.ell.an _O 3 ar med fast _hyra_
samt avtalad indexupprékning.

Transaltion QPP IBLLIA9340L /70 Cemg  SeneratFS, CLV, 1B AL
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Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med niarstaende

17(25)

Bolaget har en nirstaenderelation med bolag inom Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB-

koncernen.

B olagets transaktl oner med narstaende mbegnper utlanmg av bolagets agare och pa de lanen

'b etalas kvartal SViS.

ZRanta beraknas kvartal SV1S pa genomsmttll g belamng fran de tva senaste kvartalen

'.s.amt .SBl _FQrv_altmngsAB_ .Prl.ssatt_n_m pa. tj.an,s.t_er fra.n kencemferetag sker t;lll_ marknadsma;s_slgt.

pTIS.

Bolagets totala ink6p och térsialjning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Inkop (tkr)
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Korttristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Léngfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)

Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintdkter koncernforetag

Summa

Transalkdion S0 LLLAG3AUL 20 Eeeee

Senerat £S5, CL VM B, 4

Al

2022

612

-11 856

-156 991

2022

51

EY

2021

-4 388
-171 456

189

189
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Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader koncernforetag
Ovriga rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Not 9 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond
Lamnat koncernbidrag

Summa

Not 10 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géillande skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

2022

3 445

18(25)

~3 446

2022

N 67

2021

32

-4 389

-1 699

. R . -
Transalktion 997770 I hLLTANSAUL 20 EEE Sgnerat BS, CHV B A

2022

-1 128

-1 128

1 880

-387

-1128

13

1471

-1 484

3 888

-801
-639
-44

-1 484
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 226 090 225 437
Inkop 32 459
Péagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar 1 601

Utgaende ackumulerade anskaftningsvirden 227 123 226 090

Ingdende ackumulerade avskrivningar -13 116 9075
Arets avskrivningar -4 048 -4 041

Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 164 -13 116

Utgaende restvirde enligt plan 2 1 359 212 974

Varav bokfort virde mark 16 167 16 167

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vérdet tor fastigheterna uppgar till 378 mkr (382 mkr). Virdering av
fasti_.g_hetsb.esténdet. har -gj;:.rts-. kvartalsvis av oberoende virderare.

uppher F or permden daref‘i:er beraknas hyresmtaktema tlll den marknadshyra som galler 1dag

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
t1ll fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utifrén det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-
virden. Langsiktig vakans beaktas i viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

ZKalkylranta och dlrektavkastnmgskrav ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsméssiga

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

Transalkdion S0 LLLAG3AUL 20 Eeeee

Segnerat £S5, G B Al



SBB Visthagen 1 Fastighets AB

556959-1380

Not 12

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Hyrestordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

'Vrig_a. kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Fimansiella instrument

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet

347
347

11 836
1877
156 991
5343

176 047

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet

20(25)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

{

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verkligt

anskaffningsvirde virde via Arets resultat

A

340

4 388
414
171 456

180 960

0

o oo O

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

~-ansakilon 997777

CBLLTAG3AUL 20 S
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tkr, 2022-12-31 aktw.a mar knader 1_ndata_

Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -11 836

Summa 0 -11 836

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar virderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
'verkhgt virde limnas
Ovriga langfristiga skulder

|

-4 388

Summa 0 -4 388

Vard_enng 'tﬂl‘ ve.rkh_gt var_de .per 2012 1- 1.2 3 1__

Ej observerbar

indata

Ej observerbar

indata

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt virde under 2021.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav i1 sd vél noterade som onoterade aktier och ovriga virdepapper som vérderas
t111 Verkhgt Varde med en Vardeforandrmg 1 resultatet Innehaven ha,r darmed Varderats enh gt saval

Derivatinstrument

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

balansdagen.

szwdz te Zsplacerm gaf

Transaltion B0 YT BBLIAN3AUL 20 S
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Rantebdrande fordringar och skulder

Koncernens riantebdrande fordringar och skulder som avses i1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
Ovriga langfristiga skulder. Tupplysningssyfte beriknas ett verkli gt vérde for
rantebarandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsrinta. Det verkliga virdet motsvarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedéms
vara densamma som nér lanen ingicks.

_Kbﬁ,ri;s*ﬁ ga f@rdrmgar Och Skulder

-va,rde hyresfordrmgar ovrlga kortfrl stlga fordr“nga,r upplupna mtakter leverantorsskulder
upplupna kostnader och évriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivéer enligt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.

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

Balanserade vinstmedel 26 892
Arets resultat 752

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors 27 644

Not14  Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

22
Summa 22 22

Transaltion B0 YT BBLIAN3AUL 20 S
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter 7337 6 209

Summa uppskjuten skatteskuld 7337 6209

Forandringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrakningen.

Not16  Upplining

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langftistiga skulder som forfaller till betalning
senare 4n fem dr efter balansdagen

=1
I=

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden 4 388 _
- Tillkommande skulder 7448 4 388

Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 11836 43838

Utgédende redovisat varde 11 836 4 388

W o y : .
Transaltion B47YT T BBLIAN3AGS /20 e Sonorat £S5 OV B AL




SBB Vasthagen 1 Fastighets AB 24(25)
5569591380

Not 18 Stallda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 176 600 176 600

Summa stillda sikerheter 176 600 176 600

Not 19 Eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

Borgenstorbindelser 500 000 500 000

Summa eventualtorpliktelser 500 000 500 000

Transaktion 992770 D LELIA934GL 20 Sy

SgneratFs, CI K, 1B,Al



SBB Vasthagen 1 Fastighets AB 25(25)
5569591380

Not 20 Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut
Inga visentliga handelser efter rdkenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - - for faststillelse.

Stockholm = =

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats - -

Ermst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Transaktion 9497770 D hLL 483406 /20 S SenorattS CLV B A
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:flﬁ.aﬁslﬁlla rasult.at. .cmh ka_ss.aflo.den fo.r ;a.re.t anhgt

érsred@visn i 'n‘gslag en. Ffjrval't ni n‘g-_;sb‘e;rét_t;e.lése:n';-é.ir férenlig med

Vi '.t_izlzls.t:yrker- darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Crund for wttalanden

"Vl har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB Vasthagen 1
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

St gwgmm ansvar

:kc:rn_tmll som da be_dﬁma;r ar .n_@-dvandlg f.@.r att ;Uppratta; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

_upphara med verksamheten eller mte har nagﬂt reahstiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller

véara uttalanden:. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,

men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sver[ge alltid kommer att upptacka en
-vasentllg felaktlghet om en sadan flrms Felaktigheter kan-

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
véntas 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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_Utaver VAr revision av arsredovisningen har vi aven utféri en
revision av styrelsens farvaltnmg av SBB. Vasthagen 1
Fastighets AB for ar 2022-01-01 — 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Som framgar av forvaltningsberattelsen finns inget resultat att

disporiéra. Vi tillstyrker att bolagsstdmman béviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
_ansva?‘r' 'Vi‘ ar aberoen'de i‘ fﬁ"rhéllande' "i:"i'II oBB Vé‘sthagen 1

LV slger

'Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget t|II dISpE}SI--

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

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat ait
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hevisorns &

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

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

. fﬁxretagit négan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négen

balaget.,_ -eller

o pﬁ né‘gat annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt"ieba_l-;aj_gsla_;g_en.,

ar farenllgt med aktiebalagslagen

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

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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