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SBB Ullervad 14:19 Fastighets AB
Org nr 556974-7925

Ar;sflrfedﬁvi‘Sning_z for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger féljande drsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

= fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

= noter
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foregaende Ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBBE Ullervad 14:19 Fastighets AB intygar hdarmed att
resultatrdkningen och balansrikningen i arsredovisningen faststéllts pa arsstdmma den

Ty

Arsstamman beslét att godkinna styrelsens forslag. till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberattelsen och dvriga
bifogade handlingar stammer 8verens med originalen.
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SBB Ullervad 14:19 Fastighets AB
Org nr 556974-7925

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberittelse
Information om verksamheten

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

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

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet i virldsekonomin. Bedémningen
att bolaget 1nte har nagon dlrekt expenenng av krlget 1 Ukrama men paverkas t111 en del av

kapltalbmdmng och har t111 oang t111 back up-fac:111teter for att tacka; forfall

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Hyresintikter tkr
Driftnetto tkr
Balansomslutning tkr

Soliditet %0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 5030127
Arets resultat -2 256 085

kronor 2774 042

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dvertors 2 774 042

B Signerat FS,CLI 1B A
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Resultatrikning Not 2022

ﬁI:Iyres.int_éi'kterﬁ 5 { 602
Ovriga rorelseintakter -

Driftkostnader -796
Underhall 412

Forvaltningsadministration -327

Driftnetto 5 7 067

Centraladministration 126
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 100

Rorelseresultat o 5> 84l

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

13

00 =

1877

Summa resultat fran finansiella poster -1 864
Resultat efter finansiella poster 3977

Bokslutsdispositioner 9 -5 169
Skatt pa arets resultat 10 -1 064

Arets forlust -2 256

Det férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor drets resultat 6verensstimmer med arets

totalresultat.

B Signerat FS,CLI 1B A
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2021
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12
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Forvaltni ngsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgan

T-a H%ﬁL\Jﬂf}? il‘%x; /’ d JI\,LL}*f*”JE{};.‘;*"’E{,}’{*’JE(;\,}

Not

B Signerat FS,CLI 1B A

2022-12-31

101 295

101 341

290

535

108

459

459

101 800

5(25)

2021-12-31

102 395

1110

103 505
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Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Foriandringar i eget kapital

kapaital k;apifal kapital
Aktiekapital Fritt eget
kapital

Bundet eget ~ Fritteget  Totalt eget

Eget kapital 2021-01-01 50 5913 5963

_____ . _882 _ 82

Arets resultat och totalresultat -2 256 2256

Eget kapital 2022-12-31 S0 2775 2823

Klassi

ficering av eget kapital

kvotvirdet dr 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i
forekommande fall, tilldgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran
aktiedgaren.

Arets resultat
Arets resultat Overensstaimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 119 tkr (119 tkr).

B Signerat FS,CLI 1B A
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Kassaflodesanalys Not 2022

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 5 941

Aterldiggning av poster som inte ingar i kassaflodet

-Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgéngar 1 100

Erhallen ranta 13

Betald inkomstskatt 515

Kassaflode fran 16pande verksamheten exKkl.

rorelsekapital 4 562

Forandring av kortfristiga fordringar 41
Forandring av kortfristiga skulder -6 261

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital -1 740

Forvirv av materiella anldggningstillgangar 11 -

Forandring av skulder t1ll koncern-, och

intresseforetag (netto) 1 740

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 740

Arets kassaflode 0

Likvida medel vid arets slut

B Signerat FS,CLI 1B A
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Kassaflode fran investeringsverksamheten 0
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Noter

Not 1 Allmin information

SBB Ullervad 14:19 Fastighets AB med org nr 556974-7925 har sitt séte 1 Stockholm.
Bolaget ar ett dotterforetag till SBB Alexander AB org nr 556987-3937 med séte i Stockholm.

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

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Ullervad 14:19 Fastighets AB dr

dotterbolag till och dér koncemredowsmng uppréttas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB or
nr 556981-7660, med séte 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget i arsredowsnmgen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillage som géller 1 férhallande till IFRS.

Arsr:e-d_evis-nfi‘ngenjhar- upprittats utifran antagandet om fortsatt drift.

leNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncernredowsmng som upprattas enhgt IFRS

Andrade redovisningsprinciper
Anvéanda redovisningsprinciper 6verensstimmer med dem som tilldimpades under foregaende
rakenskapsar.

Foljande virderings- och omriakningsprinciper &r tillampade 1 drsredovisningen:

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

Fun’ktionell" valuta samt red’ovisningsvaluta

1nget annat anges redowsas alla 31ffror i tusentals SEK Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner i utlindsk valuta.
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RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intdkter bestar 1 all visentlighet av hyresintékter. Intdkter redovisas i takt med att
identifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av sédljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med véirdet av ldmnade hyresrabatter.

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

HyreSI ntakter fran forvaltmngsfastl gheter redowsas 1111] art 1 resultatraknmgen baserat pa V1llk0ren i

m_‘te sk.er; pa samma ..satt..
Ranteintikter redovisas 1 den pen od de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsér haft nagra
anstallda och har ¢ heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar av ranteintikter pa fordringar samt rintekostnader pa
skulder. Réanteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivraintemetoden. Effektivrantan ar den ridnta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Rénteintékter 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
fortall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rédnta och andra kostnader som uppsta,r nér ett foretag lanar pengar.
ﬁLaneutglfter som ar hanforh ga tlll ﬁnan31er1ng av en t111 gang,, som tar en betydande t1d 1 ansprak att
'Vld kop av fastlghet bea.ktas ej som ﬁnan31ell kostnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrlvnlngar Kostnader 10r nya pantbrev
som inte ar direkt forknippande med forvary aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

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

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

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

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

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

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

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

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller véirdestegring eller en kombination av dessa.

jF@rvaltmngsfastl gheter redowsas md forvarvet t111 anskaffnmgsvarde mkluderat d1rekt hanfc)rbara

re.d.ows.as som k@s_mad 1 de;n pe.rl.o.d. de; uppkemmer. Eft.er an.skaffmng;stlllfallet redqws.as
forvaltningstastigheten till anskaftningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg t6r eventuell uppskrivning. Utgifter for reparatloner och
IOpande underhall kostnadsfors 1 den penod de uppkommer Vmst eller forlust redovisas i
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Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlidggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifrdn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggmngshllgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat i vdrde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det beridknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvéarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatriakning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nir det har skett en f6rindring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lag till grund for att faststélla tillgangens atervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Le:ﬁasing

-te_ckn_andet av ett _avtal. redows&s lm_] 4rt som en ml_n;sknmg av den t_otala_ leasmgkastnaden 1
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsﬁttningar

forphktel e s;qm en fql_] d av en .mt.raffad .h.andeal.se och d_et- ar trohgt a.tt- e;tt utﬂ-de- av .e;kan.omiska
resurser kommer att krdvas tor att reglera torpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér 1 tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedommngar av pengars ’[ldS\f arde och om det ar tlllamphgt de risker som ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument 4r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapnalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrikningen inkluderar pa tlllgang551dan aktier och andelar 1 foretag dédr koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde),
denvatmstrument fordﬂngar hos mtresseforetag/] olnt ventures, andra langfrlstl ga fordnngar
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s‘kulder éterﬁn‘ns skulder ﬁll kredit‘insﬁ’mt obli gationsléjn féretagscertiﬁkat Gvri'cra "lénofristi ga

sk.1 cka.ts_., S.k_ul_d .ta_s upp nar m.@tpa_rten. ha..r __p._rﬁs..terat Q.Ch. .avtalsenhg _s__;;-.,;ld1 ghet foreh g__er a__tt. b..e.talﬁ-aj
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nédr faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det toreligger 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 frén balansraknmgen nir de avtalsenli ga réttigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av
en finansiell t111gang En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag tor transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsviérde enligt effektivriantemetoden.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvintad 16ptid och vérderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

'Leverantérsskulder éir*férpli‘ktelser att 'etafla fér vamrefller tj anster som harférvarva*ts 1 den
Leverantorsskulder k1a551ﬁceras som kortﬁ'l st1 ga skulder om de forefaller 1inom et‘t ar eller t1d1 gare
(eller under normal verksamhetscykel om denna 4r langre). Om inte, tas de upp som langfristiga

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

A’ktieﬁgartillskoﬁ

som en -okmng_ av frltt eget kap-ltal..

Kassaflodesanalys o , ,
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
ju’steras fér transakti‘oner som inte 'medfrt 'in- eller“utb ie'tafln'i ngar under* p‘erioden samt ﬁ"j‘r“

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

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
till gangar.
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, séllan att motsvara det
-'Verkh ga resultatet De uppskattmngar och antaganden som mnebar en betydande rlsk for Vasenth ga

Den extema Vardermoen av forvaltmngsfasﬁ gheterna ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hinsyn till en riskfri rinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osédkra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker saisom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestér i huvudsak av rinterisk.
Det dr bolagets styrelse som Ar ytterst ansvarig for exponenngj hantering och uppfol] nmg av

foretagets ﬁnan31ella nsker De ramar som D‘aller for exponerlngj hantermg och uppfolj ning av de

Marknadsrisk

Rdnterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt véirde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsréntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen l6per med rorlig rinta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid d&ndrade marknadsréantor.

Valutarisk
Med 'valutari‘sk avses ri‘s’ken att"verkli gt 'varde eller framﬁda kassaﬂ 6den ﬂu‘ktuerar 'ﬁll fé‘lj d av

'bestar enbart av SEK Da.rlgenom ar b,olaget e.] exponerat fo_r Vasluta,rlsk._

lewdltets— Och fmansnermgsnsk
:bolagets ﬁnan51ella skulder Med ﬁnan51er1ngsn sk avses ri sken att bolaget mté kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en nmlig kostnad.

Med kredltnsk ax}.éles fisl%en tor att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fulltolja sina avtalsenliga torpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakli gen
hanﬁarh g t111 kundfordrmga,r Beﬁnth ga kunders finanswlla situation fol]s 10pande upp for att pa eft

mOtsvaraS av bokforda Varden pa samthga ﬁnanmella tlllgangar

Signerat FS, T M B, Al
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Virdering av finansiella instrument
Klassificering och virdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella ‘ullgangar som dr skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltnmg av t111 gangen oc:h karaktaren pa tlllﬁanﬁens avtalsenhga kassaﬂoden
hos mtrc-ssef@ret.ag/]mnt venturesj andra _l.an_gfnstlga_ fordnn_gar? _hyresferdnnar? ovng-a k@_rtfnstlga
fordringar, upplupna intdkter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffnmgsvardevarderas initialt till verkligt virde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyresfordrmgar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affairsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

Lgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt varde via
resultatet. Verkligt virde faststills enligtbeskrivning 1 not Finansiella instrument,

Derivat

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

K Zas s*i‘j icering OC’h véirdering avf namieﬂa Skudeer

Fmansmlla sk.ulder .redwl.sade 1:111 upplupet_ an_sk.affmngsvarde w.ardera;s 1n1t1.-a.l.t. tﬂ.l verkhgt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet
forutom om de klassificeras som sékringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivining for torvantade kredittorluster. Nedskrivning for kredittorluster dr framatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nir det finns en exponering {6r
kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tilldmpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modellen for fordrans forvantade aterstaende lOptld Koncemen baserar vardenng

Ovriga finansiella Zz!Zgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde
For Fordrmgar hos 1ntressef0retag/] oint ventures Ovr1 ga, kortfn st1 ga fordﬂngar samt lewda medel

Signerat FS, T M B, Al
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forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 1optid (stadiel). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfiallet redovisas en forlustreserv tor tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
-1:111 gangar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for

beraknmgen av rantemtaktema pa tlllgangens redowsade varde netto av forlus-tresen ermg,, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillaimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, torlust givet
faﬂi*ssemaﬁg sa;mt' expcmeri-ngen vid‘ fallissemang Koncerneﬂ h-ar deﬁnierat' fa;lli*stsaemang som da

h1 storl.sk_ .aktu.ell, .O.Ch ...frama.tbh,ckande ...mform.atl.on .. Varderl ngen av f@rvant.ade .kredltfo.rlu s.te.r
'b eaktar' ev entuella S'éke'rheter och andra kredi’tférsta*'rkni'ngar 1 ‘form av garanti‘er De ﬁ'ﬂan siella

ﬁFzréndringgar av forlustreserven redovisas 1 resultatrdkningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mél avseende kapitalstrukturen ir att trygga bolagets forméaga att fortsétta sin verksambhet,

sa att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

';avse;e.nde 1 cke uppsa_gnmgsbara .l.easmgavtal

Forfaller t1ll betalning inom ett ar 9414 8 602
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 &r 37 655 34 407
Fortaller till betalning senare &n fem ar 47 853 52 327

94 922 95 336

fastlgheter ' De kommer81 ella leasmgkontrakten har oftast_ hyr_e sml_lkor m ell.an_ O 3 ar med fast _hyr_a_
samt avtalad indexuppréikning.

Signerat FS, T M B, Al
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Operationella leasingataganden

Inga vasentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstaende

koncemen

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

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

-y

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

Inkop (tkr) 327 398
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) . _
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - :
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -86 913 -80 004
Kortfristiga skulder hos koncerntoretag (tkr) 8 581 17 497

Not 7 Ranteintikter och liknande resultatposter
2022 2021
Rinteintdkter koncernforetag 13 31

Summa 13 31

Signerat FS, OV B Al
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Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022

f]-;{;é;ntekostnader koncernforetag -1 874

Ovriga rantekostnader -3

Summa -1 877

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022

Lamnat koncernbidrag -5 169

Summa -5 169

Not 10 Skatt pa arets resultat
20272

Uppskjuten skattekostnad -1 064

Total skattekostnad -1 064

Redovisat resultat fore skatt -1192

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% 246
Skatteettekt av e avdragsgilla kostnader -384

Skatteeffekt av schablonridnta pa periodiseringsfond -1
Justering uppskjuten skatt temporéara skillnader fastigheter -971

Justering uppskjuten skatt carry forward rénta 46

Redovisad skattekostnad -1 064

B Signerat FS,CLI 1B A
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2021

-1 662

2021

-4 632

-231

-231

-651

134
-211
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Varav boktort varde mark

Upplysning om verkligt virde pd forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgérs i sin helhet av forvaltningsfastigheter,

fa.stlghetsb_estandet. har. _g_]_o.rts kv.artalsws av ¢ ob.ero.ende Varderare.,.

2022-12-31

19(25)

2021-12-31

109778

-7 383

-1 100

-8 483

101 295

109 118
154

J06

109 778

-6 330
-1 053

-7 383

102 395

4276

Vﬁrderingama h'ar' aS'er'ats pﬁ en 'analy's av 'nuvardfet pﬁ framti‘da 'kassaﬂéden for respektive

-utgor ]O ar. Under kalkylpeﬂoden utgors 1ntakterna ay avtalade hyresmvaer fram tlll avtal stlden
upphor. For perioden darefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran foretagets verkliga kostnader,
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoéms ka1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utlfran det behov som foreh gger Fastlghetsskatten bedoms utlfran senaste taxenngs-

och har anpassats

Kalﬁkyl ranta och ;dfi‘re.ktavkastnin.gs-kra-v- ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsm a'ssi_gga-

bedomningar av marknadens forrantningskrav.

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

T-a
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Not 12 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:

Temporira skillnader pa fastigheter - 1 064
Carry-forward av rénta 46 46

Summa uppskjuten skattefordran 46 1110

Forandringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrakningen.

Not 13 Finansiella instrument

Finansiella
Finansiella tillgangar/skulder
tillgangar/skulder virderade
virderade till upplupet till verkligt virde
tkr, 2022-12-31 anskaffningsvirde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Ovriga korttristiga fordringar % 0

Summa 55 0

Finansiella skulder

'Vriga_ langfristiga skulder 86 913
Leverantorsskulder 147
Ovriga kortfristiga skulder 8 622
Upplupna kostnader 2836

Sumima 98 518

o OO O

e

B Signerat FS,CLI 1B A
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Finansiella
tillgangar/skulder

21(25)

Finansiella
tillgangar/skulder

_ _ virderade till upplupet  vérderade till verkligt
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde vérde via Arets resultat

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 122

Summa 122

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder R0 004
Leverantorsskulder 12
Ovriga kortfristiga skulder 17 806

Summa 97 870

§]

A

0

o OO O

e

[ ovanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde

verkligt viarde lamnas

_-Vrigg;a langfristiga skulder -86 913

Summa 0 -86 913

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

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

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -80 004

Summa 0 -80 004

Signerat FS, CLI, IR, Al
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Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt viarde under 2022.
Virdering till verkligt viarde per 2021-12-31:

Jdmforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021.

F. mamlel!a z‘z![ gan gar mrder ade z‘zll verkhgr mrde

faktl;el'.{):Ch _cwnga vardepapper har .1_n_d.ata sasom sena_ste emissioner @ch _o-vnga 6_] ob__s.erv_erb..a_ra dat.a
anvants fOr att faststdlla vardet.

Derivatinstrument

Verkligt virde for rainteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsrintan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 boérsnoterade bolag.

Réintebdrande fordringar och skulder

Koncernens rantebarande fordringar och skulder som avses i detta stycke bestar av Fordringar hos
mtresseforetavf joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och
OVI‘I ga langfrlstl ga skulder I upplysmngssyfte beraknas ett Verkh gt Varde for

ka,pltalb_el_g_p ,och_ ranta. d1 skonterade t111__ .aktu_ell marknadsr;anta ._ Det_ verkl 1 g_a. v.ardet_ m Qt_svarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen beddéms
vara densamma som nar lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordrmgar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantdrsskulder,
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Signerat FS, T M B, Al
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Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 5031
Arets resultat 5 956

2775

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overtors 2775

2 775

Not 15 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 457 457

Summa 457 457

Not 16 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen

R
| S

Summa

B Signerat FS,CLI 1B A
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Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 80 004 73 586
- Tillkommande skulder 6 909 6418

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 86 913 80 004

Utgaende redovisat vérde 86 913 80 004

Not 18 Stallda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag
Avseende skulder t1ll kreditinstitut
Fastighetsinteckningar - 83 625

Summa stillda sikerheter 83 625

B Signerat FS,CLI 1B A
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Not 19 Visentliga hiindelser efter rikenskapsa

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

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

Stockholm - -

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats - -

Emst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

T-a H%ﬁL\Jﬂf}? il‘%x; /’ d JI\,LL}*f*”JE{};.‘;*"’E{,}’{*’JE(;\,}
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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 forhallande till SBB Ullervad 14:19
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.

Qo
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvalining av SBB Ullervad 14:19
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 a'bercaende i‘ ff:'}r'hﬁllande fill "SBB Ullervad 1‘ 4"1 Q

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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