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SBB Hov och Overniis Fastighets AB
Org nr 556967-5951

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

I]’mehﬁi]] S ida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning

- balansrikning

- fordndringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Hov och Overnids Fastighets AB intygar hirmed att
resultatrdkningen och balansrakningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den

Arsstimman besl6t att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och 8vriga

hifogade handlingarstimmer dverens med originalen.

stockholm den027 -0b-OS”

“@ Cundh M::Qﬁ'i_'__- er
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SBB Hov och Overniis Fastighets AB
Org nr 556967-5951

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning

- balansrdkning

- fordndringar1 eget kapital

O 00 L B

foregaende ar.
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SBB Hov och Overnis Fastighets AB 2(27)
556967-5951

Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksambhet &r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sitt site i Stockholm.

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

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.

2022 2021 2020 2019
Hyresintéikter tkr 4445 4371 4 482 4 269
Driftnetto tkr 3 449 3447 3 820 3491
Balansomslutning tkr 57 996 55 083 52 548 103 826

Soliditet Yo 14 11,8 a3 6,1

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 3(27)
556967-5951

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

B alanserade vinstmedel 6238 142
Arets r esultat —341 005

kronor 5897137

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rékﬁing dverfors 5897 136

kromor 5897 136

Tansaktion S5 LLL 49350061

SgneratFs, CI K, 1B,Al



SBB Hov och Overnis Fastighets AB
556967-5951

Resultatrikning

Hyresintikter
Ovriga rorelseintékter

Driftkostnader
Underhall

Forvaltningsadministration

Driftnetto

Centraladministration

anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Raénteintdkter och liknande resultatposter
Raintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets forlust

Det forekommer 1nget Ovrigt totalresultat vartor arets resultat Overensstammer med arets

totalresultat.

Tansaktion S5 LLL 49350061
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2021
471

-300
-147

3 447

-689

2 135

-113

341




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 5(27)
556967-5951

Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anligeningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 45 293 45710

Summa anliggningstillgangar 45 293 45710

Omsiittningstillgingar 12

Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar

5

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

12 33
190

119
26

12 703

190

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar 12 703 9373

Summa tillgangar 57 996 55 083

Transaktion 997700 T ELL 493520611 S SenorattS LV B A




SBB Hov och Overnis Fastighets AB

556967-5951

Balansrikning

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncerntéretag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

~-ansakilon 997777

"L 49359961

; L;_Zl;-_Zl;-_il'}

Not
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2022-12-31

294

2 060

48 025

48 025

109

1561

1 670

57 996

2021-12-31

6 692
454

6 23 8

6 288

294

1 947

1 947

45 000

45 000

138
1416

1554

55 083




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 7(27)
556967-5951

Forindringari eg

Bundet eget Bundeteget Bundeteget — Fritt eget Totalt eget
kapital kapital kapital kapital kapital
Aktiekapital Uppskrivnings Reservfond  Fritt eget
-fond kapital
Eget kapital 2021-01-01 50 . 6 692 6 742

Arets resultat och totalresultat 434 ~454
Eget kapital 2021-12-31 50 0 0 6 238 6 288

Arets resultat och totalresultat _ -341 -34]
Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 5 897 5947

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet dr 100 kr per
hele. .. . . . .

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och {orluster som genererais 1 bolaget med, 1 férekommande fall,
tillagg for avsittning till reservifond, utdelnmgar samt évriga tillskott fran aktiedgaren.

Arets resultat
Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade akticidgartillskott uppgar per balansdagen till 1 750 tkr (1 750 tkr).

Transaktion a7 BELT4935006] Senerat FS CHV B, A




SBB Hov och Overnis Fastighets AB
556967-5951

Kassaflodesanalys
Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Aterliggning av poster som inte ingr i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.

rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forviry av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av skulder till koncern-, och

intresseforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel infusionerade bolag

Tansaktion S5 LLL 49350061
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SBB Hov och Overnis Fastighets AB 9(27)
556967-5951

Not 1 Allmiin information
SBB Hov och Overnis Fastighets AB med org nr 556967-5951 har sitt site 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 Hov och Overnis Fastighets AB 4r

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

org

SBB Hov och Overnis Fastighets AB upprittar ] koncernredovisning, med hinvisning till ARL
T s

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

finans_l.ell ..rapporte;rmgs rekqmmendatl on RFR 2 R@dew smng for ] ur_l_.d_l sk_ _pe;rson_.
Rekommendationen innebér att bolaget 1 .érszredcwi sningen for den juridiska personen skall tillaimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r m&jligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som giller i forhéllande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrén antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning tor juridiska personer (januart 2021) 1 enlighet med
reglerna 1 BENAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt
IFRS.

Anvinda redovisningsprinciper Overensstimmer med dem som tillimpades under foregdende
rakenskapsar.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillimpade 1 arsredovisningen:

Vardenngsgrunder tilliimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges

nedan.

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 10(27)
556967-5951

Funkt"iOnell valuta samt 'r'ed‘o-vis‘ningsvalut’a

mget_ annat anges redow sas alla -s1ffmr 1 tu_se_ntal 8 -SEK Bo.l.a,g.et genomfor for: _.nawarande inte _na_gra._
transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

I’Htﬁkt‘er

1.d..__e.nt1.ﬁ e;rade.. pr-estatmnsat.aganden ha,.r fullfl_.] ts av salj aren O;-(::rh ko.ntroll .har werga-tt t1 11 koparen-,

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas i resultatrakningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med virdet av lamnade hyresrabatter.

salj aren. ledomnmg av om r1i sker och formaner har overgatt. sker Vld varje enskllt
avyttringstillfalle.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjdrt 6ver hyresavtalets kontraktstid dven om betalning
inte sker pa samma sétt.

Rénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstéllda och har ej heller utbetalt nigra loner eller andra erséttningar.

Fmansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rianteintikter pa fordringar samt réintekostnader pa
skulder. Réanteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrintemetoden. Effektivriantan dr den rdnta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintakter respektive rdntekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
tortall.

Tansaktion 98777 L 55549557081 vgnarat BS, CHV, B, Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 11(27)
556967-5951

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nédr ett féretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hdnforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstilla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev
vid kop av fasughet beaktas e] som ﬁnanswll kostnad utan aktlveras och fordelas pa byggnad och

Skatter
Inkomstskatt utg('f)r's av aktue”ll 'skatt och uppskj uten skatt Inkemstskatt 'red'ovisas 1

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

Aktuell mkomstskatt utgar fran arets Skattephku ga resultat v1lket kan skﬂ] a si g fran det redowsade

'Vllka. .aktweras re;dov,lsn1_ngsmas_31gt s.amt. beﬁnth a underskettsavdra.,

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakmngsmetode 1 med utgangspunkt 1 temporéara skillnader
mellan redovisade och Skattemasmga virden pé tillgdngar 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 temporidra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

ZBelopp som avsatts t111 obeskattade reserver utgor skattephkuga temporara sklllnader Pa gru,nd av

re_sultatraknmg;en__red_om_sa.s. mklu_s_we. upps_k_]_uten _s.katt.,

Tansaktion 98777 L 55549557081 vgnarat BS, CHV, B, Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 12(27)
556967-5951

BALANSRAKNING

Forvaltmngsfastlgheter
Forvaltningstfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhélla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

fF 6rvaltningsfasti g‘hetier redwi sas vid férvﬁrvet ti 11 anskaffn‘in gsvéirde i'nkluderat di‘rekt 'héinférb ara
ar sannohkt att d_en _ekn_omlska. nyttan som Ar fc)rk_m_pad_ med .fastlzghete;n forbattras 1 forhallande
t1ll den niva som gillde da den ursprungligen anskaftades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas
forvaltningsfasti gheten till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
l6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer Vinst eller forlust redovisas i
resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgdngen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anviands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlédggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av utifrdn 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
bedomning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vérdet dverstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period virdenedgéngen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfillet lag till grund for att faststilla tillgéngens a,tervmmngsvarde Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade varde, dock hogst till det varde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Le‘a‘.‘s’ing

fRFRZ Leasmgavglftema kostnadsfors 1111] it Gver leasmgperlodens loptld Rorhga avg1fter .............
kostnadstors 16pande for den period till vilka de hanfors. Férmaner erhallna 1 samband med
-'tecknandet av ett avtal redowsas 1111] art som en mmsknmg av den totala leasmgkostnaden 1

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 13(27)
556967-5951

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intréffad hindelse och det 4r troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kravas fOI’ att reglera forphktelsen samt en t1llfor11t11g uppskattmng av beloppet

dlskontermg av det forvantade framtlda kassaﬂodet 1:111 en rantesa‘ts fore skatt som aterspecrlar
aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det ér tillimpligt, de risker som 4r
forknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfélle.

Finansiella instrument
Finansiella instrument 4r varje form av avtal som ger upphw till en finansiell tillgang i ett foretag
ch en ﬁnans1ell skuld eller ett egetkapltalmstrument | ett annat foretag F1nan51ella mstrument som

h_yresfcrdmngar; vaga kortfrl.stlga fordmngar; _k_o.rtfm stlga._pl_ac.enngar,, sa.mt 1_1k_V1da m.edel, Blan;;d_
skulder aterfinns skulder till kredifinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, dvriga langfristiga
skulder de-rivatinstrument IeVe*rant'éf)rsi Skul d‘er 'Upplup’ﬂa kostnader samt' 6vriﬁga kortfristiga skulder.

..Redowsnmg och bom‘agande

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld tas upp i balansraknmgen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansridkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp nidr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nar
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera pestema med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas i
normalfallet bort frdn balansrédkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tlllgangen upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av
en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i 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
anskaffmngstldpunkten varderas lanen t111 upplupet anskaffnmgsvarde enh gt effektlvrantemetoden

an 1 &r.
iLeveranti‘Brs skulder och andra r'érel's_e_sikul.dse-_r har kort torvantad loptid och vérderas utan

Leverantorsskulder
}Leverantorsskulder ar forphktelser att betala for varor eller t] anster som har forvarvats i den

Leverantbfsskulder kla351ﬁceras som kortfrl st1 oa skulder om de forefaller 1n0m ett ar eller t1d1 gare

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

Tansaktion 98777 L 55549557081 vgnarat BS, CHV, B, Al




SBB Hov och Overnis Fastighets AB 14(27)
556967-5951

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

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren
som en 0kning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet
justeras fOr transaktioner som 1nte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt {or
eventuella intdkter eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

\Iya _o(;h :aj,ndrade ._[FRS med fra,mtl da t1 l.llam_pnmg forvantas inte komma att ha ndgon vésentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

NycKkeltalsdefinitioner
_Soizdzz‘ef

'Verkh ga resultatet De uppskattnmgar och antaganden som 1nnebar en betydande nsk for vasenth ga
justeringar 1 redovisade virden tor tillgangar och skulder under ndstkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

ﬁ]en extema wardermgen av fom altnmgsfastl ghetema ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och ér osikra och kan inte tas som
en uttdstelse om framtida uttall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av ranterisk.
Det ar bolagets styrelse som dr ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppféljning av

foretagets finansiella risker. De ramar som géller 6r exponering, hantering och uppfoljning av de
finansiella riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Tansaktion 98777 L 55549557081 vgnarat BS, CHV, B, Al
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_Ramei zsk

Med rianterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafloden fluktuerar till f6lid av
dndrade marknadsréantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
laneﬁnansmrmg Lanen loper med rorh g ranta wlket innebaér att bolagets framtida finansiella

andr_ad_e \z_alutakurser_* B-@laget bedr_we;r sin v_erks.amhet 1 .Sve;nge _och foretage;ts. 11- QCh. utﬂoden
bestar enbart av SEK. Darigenom ar bolaget €] exponerat for valutarisk.

'bolagets ﬁnansnella skulder Med ﬁnansmrmgsnsk avses r1sken att bolaget 1nte kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Med kred1trlsk avses rlsken tor att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakli gen
hanforlig till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation foljs 16pande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera v ammgs signaler.

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pa samtliga
finansiella tillgangar.

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

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens
aﬂ‘arsmodell fer forvaltnmg av tlllgangen och karaktaren pa tlll gangens avtalsenhga kassaﬂoden
hos mtresseforetag/ J_Q-lllt venturesj sandr.a_ _l.an_gfﬂ_stlga fordrmﬁar? .hyres_fordnngag ovrl_ga ko_rtfnstl ga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffnmgsvardevarderas iitialt till verkligt virde med tillagg av
-transaktwnskostnader Hyresfordnngar redowsas 1n1tlalt t111 det fakturerade vardet Efter forsta

t111 upplupet anskaffmngsvarde mnehas enhgt affarsmodellen att mkassera avtalsenhga kassaﬂoden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
T1llgangarna omfattas av en forlustreserverl_n_g tor torvantade kredittorluster, tor vidare

Vardepapper Samthga av koncemens eﬂetkapﬂahnstrument Varderas tlll verkh gt varde via
resultatet. Verkligt varde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.
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Klassificeras till verkligt varde via resultatet torutom om de klassificeras som sakringsinstrument
och den effektiva delen av sidkringen redovisas 1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststélls
enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt virde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet viarderas de till upplupet
anskaftningsvirde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet
forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sdkringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av _‘mansze!!a tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for
kreditrisk.

H yresfordrm gar

den ferenklade madellen for fordrans f@rvantade aterstaende loptld Koncemen baserar vardermg
av forvintade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdarde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, .vnga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tilldmpas 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 16ptid (stadiel). Om det har skett en visentlig okning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv for tillgadngens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for
-den éterstéende lépti-den (sta'di:e '3) Fér' kre'dit férsamrade till génga*r -o‘ch fordri‘ngar‘-aseras

falhssemang samt exponeﬁngen v1d falhssemang Kencernen har deﬁmerat falhssemang som da
betalning av fordran ar 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra ftaktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

fFor lqedltforsamrade t111 gangar och fordrmgar gors en 1nd1v1duell bedomnmg dar hansyn tas till

b eaktar eventuella Sakerheter OCh a.ndra kredltforstarknmgar i form av garantler De ﬁnan51ella
tillgangarna redovisas i balansrdkningen som netto av bruttovarde och forlustreserv.,

Forandringar av torlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.
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Hantering av kapitalrisk

17(27)

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets tormaga att fortsitta sin verksambhet,

Not 5 Operationella leasingavtal

2022

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 4 838
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 &r 13 094
Faorfaller t1ll betalning senare dn fem ar 3775

21 707

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan
med fast hyra samt avtalad indexuppréikning.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Tansaktion S5 LLL 49350061
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Not 6 Transaktioner med nirstaende

18(27)

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

koncernen.

ﬁB olagets transaktloner med narstaende mbegrlper utlamng av bolaaets agare och pa de lanen

'b etal as kvartal svis.

jﬁRanta beraknas kvartal‘svis pé, genomsn‘iitﬂig 'be‘léning frﬁn de‘ tvé, senaste 'kvartalen

22-12-31

21-12-31

Forsiljning (tkr) -

Kortfristiga skulder hos koncerntforetag (tkr)
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 12 363
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 48 025

Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) -

Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter koncernforetag 116
Riénteintakter -

Summa 116

Not 8§ Riantekostnader och liknande resultatposter

2022

Raéntekostnader koncernforetag -803
Ovriga riantekostnader 2

Summa 805

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Lamnat koncernbidrag -2 363 -2 360

Summa -2 363 -2 360

Not 10 Skatt pf?l arets resultat

2022 2021

Uppskjuten skattekostnad -113 -114

Total skattekostnad -113 =] 1

Redovisat resultat tore skatt -228 -340

Skatt beraknad enligt gillande skattesats, 20,6% (21,4%) 47 70
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -142 -166
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond
Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter -18 -18

Redovisad skattekostnad -113 -114

Transaktlon 997770 5BLLA9a500E1 EeemE SonerattS CLEV IR A
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Not 11

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Péagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Utgaende ackumulerade anskaftningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav boktort varde mark

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet to6r fastigheterna uppgar till 77,5 mkr (78,6 mkr). Virdering av
fasti_.g_hetsb.esténdet. har -gj;:.rts-. kvartalsvis av oberoende virderare.

2022-12-31

2021-12-31

51 445

166

51 611

-5 735

-583

-0 318

3 037

51 045

45 710

3037

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).
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Not 12 Finansiella instrument

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet
tkr, 2022-12-31 anskaffningsvirde

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 12 363

Summa 12 363

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 48 025

Upplupna- kostnader 1 561
Leverantdrsskulder 109

Sumima 49 695

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde

Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 9373

Summa 9373

KFinansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 45 000

Upplupna kostnader 1416

Summa 46 416

21(27)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

{

o oo

e

- Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9,

Transaktion 997700 T ELL 493520611 S SenorattS LV B A
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till
verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0 0
Derivatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0 0 0

-
)

verkligt virde limnas
Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 0 0 )

Skulder virderade till verkligt virde
Dernvatinstrument 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
0

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

48 025
48 025

e | D O O
O O O

Sumima

Tansaktion S5 LLL 49350061
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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 virderade till

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

-

'v_erkl_lg_t varde l__am_nas
Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures 0 0

Denvatmstrumen.t 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

'Vriga_ langfristiga skulder

45 000

oS O O O

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt véirde under 2022.
Vérdering till verkligt véarde per 2021-12-31:
J amforelse ar

Finansiella tillgangar viarderade till verkligt varde

Posten avser innehav 1 sa vél noterade som onoterade aktier och 6vriga virdepapper som varderas
till verkligt virde med en vdrdeforandring 1 resultatet. Innehaven har darmed vérderats enligt savil
nivd 1 som nivéa 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pd marknaden. For onoterade
aktier och Ovriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data
anvants for att faststélla vardet.

Der‘ivatinstrument
enhgtkantraktets_ w_llkor _ch forfallodagar Qch .med utgang_spunkt, 1 markna.dsrantan pa.
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al
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Riéntebdrande tordringar 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. 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.

Kortfristiga fordringar och skulder

For toljande korttristiga fordringar och skulder beddms det redovisade vardet reflektera verkligt
virde hyresfordringar, 6v‘riga kortfristiga fordringar, upplupna intakter, l*ﬁeverantérsskulderﬁ_
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
viarderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 13 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans férfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel & 78
Arets resultat -341

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors 5 897

Not 14 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Pertodi seﬁngsfonder 204 204

Summa 294 294

Teansaktion 997777 bhhrA0300E1 1 s Sonorat FS, CLIV, B Al
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter 2 060 1947

Summa uppskjuten skatteskuld 2 060 1947

Forandringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrakningen.

Not 16  Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaftningsvarden 45 000 41 835
- Tillkommande skulder 3167 3655
- Avgaende skulder -142 -490
- Omklassificeringar m m - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 48 025 45 000

Utgédende redovisat vérde 48 025 45 000

Transaktlon 997770 5BLLA9a500E1 EeemE SonerattS CLEV IR A
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Not 17 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

|
|

| O
| S

Likvida medel 1 kassatlodesanalysen

Not 18  Stillda siikerheter

2022-12-31 2021-12-31

For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Pantsatta aktier 43 898 43 898

Stiallda sikerheter till forman for koncernforetag

Summa stallda sakerheter 43 898 43 89 g

Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas arsstimman - - forfaststillelse.

Stockholm __ = =

llija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordférande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot
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Ernst & Young AB

Anders Olof Linusson
Auktoriserad revisor
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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.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB Hov och Overnis
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.

: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:

o identifierar och bedémer 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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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

revision av styrelsens forvaltning av SBB Hov och Overnas
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 oberaende I férhéllande tiII S‘BB Hov E}Ch Overné.s

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

2{(2)
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