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Arsredovisning for rikenskapsdret 2023
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- kassaflodesanalys

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

foregaende &r.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB mtygar harmed att
el tad _knrlagen och balansridkningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den

J )1 __"'j'f" -

ﬁ.rs;stﬁmjm an beslét att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéttelsen och &vriga
bifogade handlingar stammer overens med originalen.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 1 Stockholm.

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

Kriget mellan Ryssland och Ukraina fortsitter att skapa oro 1 varldsekonomin samtidigt som den hoga
inflationen och okande rintekostnader skapar osdkerhet inom finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-
koncernen som paverkats negativt av forsimrade mojligheter till finansiering. Bedomningen gors att
om SBB inte kan erhélla finansiering i tillrdcklig omfattning sa finns det risk for att forutsattningarna

il fortsatt drift inte foreligger.

1 9vrigt har inga vasentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintakter tkr 10 022 8 510 8 429 8 445_
Driftnetto tkr 7717 4670 6015 6518
Balansomslutning tkr 137 297 157 292 162 973 163 232
Soliditet %0 126 12,6 13,5 10,4

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

.- -F_. o N | o
Irenga«tio- 392221 1005751870777 TR Sic-orsl PAL, BE LS, D



SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB

556734-3198

Forslag till vinstdisposition

T1ll arsstaimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras s att

1 ny rdkning verfors
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Resultatrikning

Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader
Underhall

Forvaltningsadministration

Driftnetto

Centraladministration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

11
12

10022
390

2417
312
-466

7717

185

2022

8 510

-1 940

-1 599
-301

4520

4 670

-84

2998

838

66

-2 647

~4. 223

-1525

6925
-1 458

-2 276

132

=2 144

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat vartor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.
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Balansriikning
E]Fillggﬁg]%gflln

Anliigeningstillgangar

'_F ordrmgar hos koncemforetag
Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristi_ _a -fordrin__ar;

_._Foruitbetalda_ kostnader @c_h .u_pp_l-Upna intakter

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar
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135463

21 706

157 169

124

123

128

157297

2022-12-31

138 842

18 402

157 244

157292




SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB
556734-3198

Balansrikning Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital 17
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 18

Avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder 14, 16
Skulder till koncernforetag 8, 20

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 14
Leverantorsskulder

Skulder till koncerntoretag 3
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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4000

15 825

19 767

23 767

2418

2418

126 687
543
2312

879

130 202

157 297

2022-12-31

4 000

15825

19825

135964

157292




SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB
556734-3198

Foridndringar i eget kapital

Bundet eget Fritt eget

kapital kapital

Aktiekapital Fritt eget

kapital

Eget kapital 2022-01-01 4 000 17 969 21 969

Arets resultat och totalresultat _ 2144 2144
Eget kapital 2022-12-31 4 000 15 825 19 825

Arets resultat och totalresultat 3942 3 942
Eget kapital 2023-12-31 4 000 19 767 23 767

Klassificering av eget kapital

Aktickapital

kvotvirdet dar 100 kr per aktie.

Iritt eget kapital

Fratt eget kaplta] motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 b013;et med, 1
forekommande fall, tillage for avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran
aktiedgaren.

Arets resultat

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 96 488 tkr (96 488 tkr).
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

- Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rinta

Forandring av kortfristiga skulder
Kassafléde frén lipande verksamheten inkl, rorelsekapital

Fordndring 1 fordringar hos koncern-, och intresseforetag
Férvirv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Fordndring av skulder till koncern-, och intresseforetag (netto)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Not 1 Allmiin information

SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB med org nr 556734-3198 har sitt site 1 Stockholm.
Bolaget ir ett dotterforetag till IB Bostad 93 org nr 559266-0905 med site 1 Stockholm.

| B‘*olagets 'h'uvu_dfs;a;ikl 1ga verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta

_ - AB ir dotterbolag
-1:111 _o_ch _dar koncernredomsnmg upprattas ar S_amhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-
7660, med séte 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet tor
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
mnebdr att bolaget 1 arsredovisningen tor den juridiska personen skall tilldimpa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mOJhgt INOm ramen for arsredowsnmgslagen GCh med

Arsredovis ningen har upprattats utifran antagandet om fortsatt drift

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR

2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisnigsprinciper dverensstimmer med dem som tillimpades under féregaende
rakenskapsar.

Foljande vérderings- och omrékningsprinciper 4r tillimpade 1 arsredovisningen:

Virderingsgrunder tilliimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgangar, avsidttningar och skulder har varderats till anskattningsviarden om inget 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 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nigra
transaktioner 1 utlindsk valuta.
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Intikter
F Oretagets 1Iltakter bestﬁr 1all Vaseﬂﬂlghet av hyregmtakter Intakter redowsag ] ta,k t me d ot

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrdkningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats
med virdet av ldimnade hyresrabatter.

F 6rsfaljrning- av fa-sti gheter -redovistas 1 s-amba-nd med att risﬁker-- o-c’h fé'rméner-- -évefrgé:r t1ll koparen fran
vyttringstillfille

Hyresintékter fran torvaltningstastigheter redovisas lingdrt 1 resultatrikningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen, Ev hyresrabatter periodiseras linjirt 6ver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Ranteintikter redovisas 1 den period de avser.

'_'Pse‘rson 'al

.o_ch har _;eJ heller utbetalt nagra l.o_n_er eller an;dra ers_attmngar.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader bestar av rintemtikter pad fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Réntemntikter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den rinta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rdntebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Riénteintakter respektive rantekostnader 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 forfall.

Lanekostnader _ __ _
Lféneutﬁi’fter utgérs av rénta Och andra "kostnader som uppstﬁr nar ett fit‘)r':eta g 'l"fana'r penﬁar Lﬁneutgift_er

aktweras som en del av tlllgangens anskaffmngsvarde Kostnader for uttag av pantbrev Vld kop av
fastlghet beaktas e] som fman51ell kostnad utan aktlveras och fordelas pa byggnad och mark och skrlvs

som beskms _uner _avskmmngarg Ovrlga laneutg_lfter redowsas som _en_kostnad 1 den_perlod _de_
uppkommer.

Koncernbidrag

.- -F_. o N | o
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Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrakningen.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

.‘Kortfri'stigaf 's'kattfefordringar oc‘h skaftt:eskulder fér' nuvaran:e och tid@i‘g‘are perioder faststills till det

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet Detta bemr framst pa mOJhgheten att nyttja skattema551ga avsknvmngar pa fasugheter som

mellan redowsade och skattemasmga Varden pa t111gangar och skulder De temporara skﬂlnadema har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
-tﬂlampnmg av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller 1 praktiken beslutade per

Uppskjutna skattetordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nir det inte ldngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra 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.

Forvaltningsfastigheter
_'F orvaltmngsfasu gheter bestar av fastl gheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvérvet till anskaffningsvéirde, inkluderat direkt hdnférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter lages till det redovisade virdet for fastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 forhallande till den
niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstilifillet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaftningsvéirde med avdrag f0r ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med

tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lopande underhall kostnadsfors 1 den
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period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas 1 resultatrdkningen den redovisningsperiod dé
avvttras.

rofes ek 13 fE KPS [
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Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgingar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

'_Byggnader 50-100 ar
M Agoning 20 ar
'Imrentaner Sar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid

Na,r det fmns en mdlkatlon pa att en tlllgang eller en grupp av tlllgangar minskat 1 virde gors en
bedomning av dess redovisade virde. 1 de fall det redovisade virdet dverstiger det beridknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvarde

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrdkning 1 den period vardenedgangen pavisas.

avdragz _.f Or .n.ormala__avskrwmnr.) om mgen _.nedskrwnm_ g] orts...

Leasmg

av _e_tt. avtal redovlsas .lm_,];art som en mmskmng av -den. to;t;a,la-. l_e_a.smgko;stnaden_ [ resultate;t,_ Sa-mtl_l_ga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en f6ljd av en intrédffad hiandelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer a‘tt"krévas fér'att regle‘ra 'férpli'ktelsen samt en 'ti'llfiz‘)rlitlig 'uppskattning av belopp@et

dlskontermg av det forvantade framuda kassaﬂodet tlll en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella

marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det dr tillampligt, de risker som &dr férknippade
med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstillfélle.

.- -F_. o N | o
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Fmansnella mstrument

redowsas 1 ba_lansrakmngen _1_nkluderar pa_ t11_l.gan_551dan aktler_ och_ and_felar 1 foretag dar konc.ernen_ nte
har ett bestammande inﬂytande -(ﬁnansiel la :tillgﬁnﬁar'vﬁrderade tﬂl Verkli gt* vﬁrde) -deriva‘tinstrument?

kortfnstlga fordrmgar kortfrlstlga placermgar samt hkwda medel lland skulder aterﬁnns Skulder t1ll
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovrlga langfristiga skulder, dertvatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt gvriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella mstrumenten har klassificerats.

mstrumentets avtalsmasmga Vlllkor Hyresfordrmgar tas upp 1 balansraknm@en Nar faktura har sklckats
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenhg skyldlghet foreh gger att betala aven om

ﬁ‘an balansrakmngen nar de avtalsenhga rattlghetema t111 kassaﬂodena fra,n den fmanswlla tlllgangen
upphor Exempelms Vld mottagen hyresbetalmng Detsamma galler for del av en fmanswll tlllgang En

utsla.cks Detsamma. g_aller fo.r degl av en fmans.lell skuld.,,_

Upplaning
Upplamng redovisas initialt till erhallet belopp etter avdrag tor transaktionskostnader. Efter
anskaffnmgstldpunkten Varderas lanen t111 upplupet anskaffnmgsvarde enh g‘t effektwrantemetoden

ar.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort férvantad 16ptid och varderas utan diskontering
t1ll nomellt belopp.

Leverantorsskulder . o . . .
'Leverantérsskulder* ar férp‘liktelser att betala fé‘r vzaror'ellxer tj énster som har férvéirvats 1 den l6pande

Sku_lder.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.
Aktiesagartillskott

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.

Irengaxtios 582221 10567418707 778 e

PR I fE ],{I,{: [ o [“ ,
“?I':“_"]J 2l f*‘E i Htﬂ“ g A By b



SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB
556734-3198

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras

for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under peno_den samt for eventuella mtikter
eller kostnader som hiantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

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

foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
'_Eget kapital mklusive obeskattade reserver efter avdrag t0r uppskjuten skatt 1 relation till totala

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Justermgar 1 redowsade Varden for tlllganﬁar och skulder under nastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsviirdering av forvaltningsfastigheter
Den externa varderingen av forvaltningsfastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalmngsstrommar samt en dlskontermg av dessa med ha,nsyn t111 en rlskfrl ranta och rlskpaslag

hkwdlte‘ts och kredltrlsker Marknadsrlskema bestar i huvudsak av ranterlsk
Det ér bolagets styrelse som dr ytterst ansvarig for exponermg? hantering och upptoljning av foretagets

finansiella risker. De ramar som galler for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk
Rmz rem’sk

.- -F_. o N | o
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marknadsrantor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt vérde eller framtida kassatloden fluktuerar till f6ljd av 4ndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloéden bestar enbart av
SEK. Dirigenom édr bolaget ] exponerat for valutarisk.

leVldltets- och fmansnermgsnsk

b.ola_.@ts fmans.lell_a --sku_ld_er, ed. fmanswnngsﬂsk avses .rlsken at_t bQ.lag@t mt.e kan uppbrma
tillracklig finansiering t1ll en rimhg kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
tulltolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakhgen hanforhg
'tﬂl kundfordrmgar Befmtll ga kunders f1nan51ella 51tuat10n foljs lopande upp for att pa ett tldlgt

av .bokfor_a va:rden _pa _s_amthga fmanmella t111 g,;a,ngar,

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

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tilledngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affirsmodell
for forvaltning av tillgdngen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaftningsvirde och innefattar: fordrmgar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevarderas initialt till verkligt varde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Etter forsta
redovisnin@stil Iféi;llet véirderas t‘i’l’l g?a'ngama *en?li'gt effekﬁv‘réntemetoden Till gﬁnﬁar klas"sificerade till

endast ar betalmngar av kapltalbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet Tﬂlgangama
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se not
Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestir av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt dvriga
véardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Derival
Klasmflceras till verkligt virde via resultatet forutom om de klassificeras som sikringsinstrument och
den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt vérde faststills enligt

.- -F_. o N - | o
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beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och virdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde vérderas initialt till verkligt varde inklusive

transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet anskaffningsvérde

, ;r't_‘, ki
1 .. ..- _.-a:.hl:l:r. HE n .I'L'%. f I:" T
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Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrlvnmg for forvantade kredltforluster Nedskrwnmg for kred1tforluster ar framatbhckande* och en

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, £6r fordrans forvantade dterstaende 10ptid. Koncernen baserar vardering av
forviantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tilleangar redovisade till upplupet anskaffningsvirde

For Fordringar hos intresseféretag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende loptld (stadlel) Om det har sketl: en vasenthg okmng av kredltﬂsk seda,n forsta

-tﬂlgangar som bed.oms vara 1<red1tforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kred1tforluster for den
aterstaende loptiden (stadie 3). For kredit-forsimrade tillgdngar och fordringar baseras beraknmgen av
ranteintdkterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som 1 foregdende stadier.

Vid vérdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster varderas utifran sannolikhet f6r fallissemang, forlust givet
falhssemang samt exponermgen Vld falhssemang Koncemen har deflmerat falhssemang som da

petabningsnsalics forcigger.

For kreditférsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dér hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas 1 balansrikningen som netto av bruttovéirde och forlustresery.

Fordndringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta fo6r andra intressenter samt uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppratthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forédndra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapatal
till aktiedgarna, uttdrda nya aktier eller sidlja tillgangar for att minska skulderna.

.- -F_. o N | o
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Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas

avseende 1cke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ettar 10 001
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 32 504

42 505

2022

2347

Foéretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av torvaltnings-
fastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar med fast hyra

samt avtalad indexupprakning.

Operationella leasingataganden

Bolaget har operationella leasingataganden 1 form av tomtrétt. Rikenskapsarets kostnader for tomtrétt

uppgar till 563 tkr (338 tkr).

Not 6 Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelseintékter utgors av forsakringsersittningar pa 821 tkr (0 tkr) samt vidarefakturerade

kostnader mot hyresgéster pa 69 tkr (0 tkr).

Not 7 Avtalade framtida tomtrattsavgalder

Tomtrattsavgilder ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.

Framtida avtalade tomtrattsavgalder forfaller till betalning enligt nedan.

2023-12-31

Avtalade tomtrittsavgilder inom ett ar 450
Avtalade tomtrittsavgilder mellan ett och fem ar 1658
Avtalade tomtrittsavgilder senare d4n fem ar 11 738

2022-12-31
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Not 8 Transaktioner med niirstiende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-koncernen.
Bolagets transaktioner med nirstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
belopanderinta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstillda och loper med 2-5 % rinta som betalas
k\/artalsws

Z.Bola;oet koper tJ Anster avseende tekmsk och admmlstratlv forvaltnmﬁ fran SBB IB Serwce AB samt
SBB Férvaltnings AB. Prissittning pa tjanster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt pris.

Bolagets totala inkop och foérsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

2023 2022

Forsédljning (tkr)
Inkop (tkr) 537 296
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -126 687 -134 947
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 31
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 21 706 18 402

Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022

Rénteintikter koncernforetag 338 305

Summa 838 305

Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter

Ovrl ga ranteko stnader

Summa

I rens
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Erhallet koncernbidrag

Not 12 Skatt pa arets resultat

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beraknad enligt gillande skattesats, 20,6% (20,6%)

Ej avdragsgillt rintenetto

Justering uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

P
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Inkép

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Arets avsk;rlvnmgar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade uppskrivningar

2023-12-31

137

1018

-32 032
-4 534

-36 566

65 824

2022-12-31

947

235

105 050

-27 512
-4 520

-32 032

65 824

Utgdende ackumulerade uppskrivningar 65 824 65 824

Utgaende restvirde enligt plan 135 463 138 842

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygonaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vérdet f6r fastigheterna uppgar till 202 mkr (205 mkr). Vardering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Vérderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och

forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under
kalkylpenoden utgors lntaktema av a lade hyresmvaer fra,m tlll avtalstlden upphor. For perioden

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran féretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och &lder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Investeringar har bedomts

utifran det behov som toreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerigs-véarden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga beddmningar
av marknadens forrdntningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not 14 Finansiella instrument

tkr, 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga 1angfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella
tillgdngar/skulder

anskaffningsvarde

4

31
126 687

2972

129 690

Fi-naﬁsiella.
tillgangar/skulder

57

134 947

960

B

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

[ -

G

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till verkligt

virde via Arets resultat

0

0

o o O

Lo

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

viarde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
aktiva marknader indata indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
0 0

Skulder for vilka upplysning om
'v:ée'-rﬁklfi'gt virde limnas
Ovriga langfristiga skulder

Summa 0 -31 0

| O
| —
| O

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt virde
0 0

Skulder for vilka upplysning om
'xfse-riklii'gt virde limnas
Ovriga langfristiga skulder 0 0

Summa 0 0 0

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt varde under 2023.
Virdering till verkligt virde per 2022-12-31 '

Jamtorelse ar

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt virde under 2022.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde

ovriga vérdepapper har indata sasom senaste emissioner och ¢vriga ej observerbara data anvénts for att
faststélla vérdet.

Derivatistrument .
Verkligt varde for rdnteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsréntan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar _
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag.
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Réntebdrande fordringar och skulder

Koncernens rintebdrande fordringar och skulder som avses i detta stycke bestdr av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langtristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rintebdrandefordringar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rinta diskonterade till
aktuell marknadsrénta. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade virdet da rintan motsvarar aktuell
marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

Foér toljande kortiristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade vérdet retlektera verkligt vérde
hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 mvaer enligt virdeningshierarkin gors inte
for dessa poster.

Not 15 Langfristiga fordringar hos koncernforetag
2023-12-31 2a22-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 18 402 20 743

- Tillkommande fordringar 3304 305
- Omklassificeringar m m - -2 646

Utgaende ackumulerade anskaftfningsvarden 21 706 18 402

Utgdende redovisat varde 21 706 18 402

Not 16 Upplaning
2023-12-31 2022-12-31
Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare 4n fem ar efter balansdagen

Summa 0

| ©
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Not 17 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras s att

1 ny rdkning verfors

Not 18 Obeskattade reserver
Periodiseringstonder
Summa

Not 19 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till t6ljande:
Tempordra skillnader pd fastigheter
Underskottsavdrag

Forandringen mellan dren har redovisats over resultatrakningen.
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
- Tillkommande skulder

Utgaende ackumulerade anskatfningsvarden

Utgaende redovisat virde

Summa stidllda sdkerheter

Irensastio- 922221 1567318707778 (e
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Not 22 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

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

Stockholm - -

Letv Synnes Annika Ekstrom
Ordférande Styrelseledamot

Daniel Tellberg Krister Karlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har limnats S,

Ernst & Young AB

Peter Bergstrom
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB, org.nr 556734-3198

'26_.21 .Fastu_g_hets AB; for &r 202.3 01 O;l 2_023 12 _31._..

Enllgt var uppfattnmg har arsredowsmngen upprattats i erilig~
het med arsredowsmngslagen och ger en | alla vasenthga avse-

:fmanmella resultat .Q,ch kassafloden for aret E‘ﬂ|l.tj;[.:;

arsredowsmngslagen Forvaltmngsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfdr att bolagsstdmman faststéller resuftat-
rakningen och balansrakningen.

enllgt dessa standarder beskrws narmare | avsmttet Rewsoms-
.ansvar Vu ar Gheroende I ferhallande t||| SBB Erstavnk 26 21

.fullgjort vart yrkesetlska ansvar enllgt dessa krav

-V’i amse'r‘ at’t 'de "rev‘i‘si‘ensbevi's v’i "har In h'érhtat ér 'ti'llréi.t:klizga och

Vi vill f8sta uppmarksamheten pa informationen som [Amnas i
_forvaltmngsberattelsen av vilken det framgar att koncernen i
_mlken bolaget mgar paverkats negatwt av fersamrade-

;t-.ll_l_ra,czkllg omfa_ttmng finns det en risk for .a;tt f;or.utsaztztmngar-

for fortsatt drift inte foreligger. Dessa forhallanden tyder pa
att det finns vdsentliga osékerhetsfaktorer som kan leda till
betydande tvivel om fdretagets foérmaga att fortsétta
verksamheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pa grund
av detta.

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

lIsens ansvar

upprattas @ch att den ger en rattwsande brld enllgt-

-:arsredowsmng som mte mnehaller nagra vasentliga-
felaktigheter, vare sig dessa beror pa Gegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av §rsredov"i3ningen ansvarar styrelsen for
bedommngen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten

'paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansyar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som inneh3ller

upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av: s8kerhet,
men ar ingen garanti ror att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésent'lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vantas pave_rka de ekonomiska beslut som anvandare fatiar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen. Dessutom:

+  identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig:
.Iﬁ'lﬁfjﬁ.ﬁhet_er eller m._lsst.agr ut_fo_rma.r och Ll._tf.O.i’f granskningsét-
gérder bland anna‘t‘ utifré”m dessa risker och inhémtar revi'

u_tg@ra_ en gru.n_d f._o_r vara u.tt.al_a._nd_e_m_ Rlsken fo.r a._tt_ _lnte

ut)ptécka e‘h Véserﬁt"l"i'g felaktighet ’[il'l 'fffiljd a\! oegentlig

.ml_._ss_t-ag, e:;f__t;erzsam oe-geﬂtl_l_g_heter ka_n l._n_.n;ef-azt.ta- age_ra n_._de I
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidoséattande av intern kontroll.

. S'kaf'far vi 0SS .en ffjrs'té'el'se av den clel ay balagets interna-

g_ra_nskmngsatgarder som &r I.amp.llga medﬁ h.an_syn _t_|_|__| om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi Iampllgheten | de redowsmngsprlnr::|per SOmM

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhtrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen. Vidrar-ocksa en slutsats, med grund i de

inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller

férhéllanden som kan ledatill betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen

att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i

revisionsberadttelsen  fasta  uppmarksamheten  pa

upplysningarna i arsredovisningen om den vdasentliga
c"asé‘ker‘hetsfaktorh ellér or‘n S'éd‘aha upplysniﬁgar ér

Vara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews Sam mhamtas:

'fram t|I| datumet fm‘ rewsmnsberattelsen Dack kan

i nte .Iangre .k.a.n ..fortsatta .ver;k;sza m .h-ete.n--

o utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och innehdllet i Arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-

liggande transaktionerna och héndelserna pd ett satt som

ger en rattvisande bild.

m_t_e_rn_a .kr:mtrc}llen _som w |d_ent|f|erat_.
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Fastlghets AB for ar 2023 01 Ol = 2023 12- 31 samt av-
forslaget till dispositioner betradffande bolagets vinst eller
fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapséaret.

zansvar enllgt denna beskrws narmare I avsmttet Rewsoms
;;ansvar Vl ar oberoende | forhallande t|II SBB Erstawk 26 21

Vi anser att de revisionsbevis vi har innamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

-u.td.el.nmg m.nef.att,a_r detta ..b_l.and arm_at. en be.d@mmng av om
-utdel’nihgen ar fﬁirsvar"l'ig med 'héinsyn till de krav som b::)l'age'ts_
'b@lagets 'égna kapltal kansolldermgsbehév Iukvld tet @ch_
stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation-och rorvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets @rgamsat;on gr utformad sa att bokféringen,
_medelsforvaltmngen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med enrimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:
® foretagit nagom atgard eller gort S|g skyldlg t|II nagm

b:@'@@lﬁt-r el |EF

e pa nagf:}t annat satt handlat i stmd med aktlebolagslagen

av b@lagets wnst eller forlust C}Ch darmed vart uttalande Om
detta, ar-att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professnonellt omddme och har en professionellt

skeptlsk installning under hela revisionen. Granskningen av

forvaltnmgen och forslaget till d|sp051tlﬁner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-

skaperna. Vilka tillkommande gran.sknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |

Fisk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk--
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteq och dvertradelser

skulle ha sarsklld betydelse for bolagets situation. Vi gar
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust har vi granskat om foérslaget &r forenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg det datum som framgar av elektronisk signering.

Ernst & Young AB

Peter Bergstrom
Auktoriserad revisor

2 (2)

igenom och provar fattade beslut, bes.l.u.ts.un.derlag, vidtagna
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Auktoriserad revisor

Pauppdrag av: Ernst & Young AB

Serienummer: 86 145898a50949].. . /15da/01393c8B ]
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