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SBB Eskilstuna 3 AB

rg nr 556902-3020

Innehall

- foérvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrdkning

- foréindringar i eget kapital

- kassaflodesanalys
- noter

foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Eskilstuna 3 AB intygar hdrmed att
en och balansrdakningen i arsredovisningen faststallts pa arsstdmma den

.
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Arsstimman besl6t att godkinna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisni ngen, revisionsberittelsen och 6vriga
bifogade handlingar stammer éverens med originalen.

Stockholm den 2003 -06-3 0

Carl Lundh M

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

er

Sida
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SBB Eskilstuna 3 AB
Org nr 556902-3020

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

*

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

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Bolaget har under aret erhallit aktiedgartillskott om 3 736 tkr.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osakerhet i varldsekonomin. Bedomningen att

bolaget inte har nagon direkt expenermg av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osikerheter pd
finansmarknaden. Bolaget ingar i SBB-koncernen som har lang rante- och kapitalbindning och har
tillgang till back up-faciliteter tor att ticka forfall.

[ 6vrigt har inga vésentliga hdndelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 2,013 2,345 2.138 2,263
Driftnetto tkr 784 764 399 1,013
Balansomslutning tkr 50,517 50,833 54,172 54,781
Soliditet % 41 0.1 6.0 -

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 3,736,884
Arets resultat -1,720,828

kronor 2,016,056

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rdkning overfors 2,016,056

kronor 230 1 6;05 6
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Resultatrikning Not 2022 2021

N

Ovriga rorelseintékter 34 7

Driftkostnader -927 -981
Underhall -92 -413
Férvaltningsadministration 176 152
Fastighetsskatt -68 -62

Driftnetto > 784 764

Centraladministration __ -38 -38
Ay- 'O_Ch:. :n:*_edgskri.vningar av materiella
anlageningstillgdngar -262 -3,780

Rorelseresultat 6 484 -3,054

Resultat fran finansiella poster

Rinteintakter och liknande resultatposter 7 305 456
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1,297 -1,437

Summa resultat fran finansiella poster -992 -981
Resultat efter finansiella poster -508 -4.035

Skatt pa arets resultat 9 -1,213 -51

e

Al“ets forlust _"1 121 -4,086

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrikning

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar
Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

A
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Ba,lanserat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

ransasl on Lo
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Fordandringar i eget kapital

Erhallna aktiedgartillskott
Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

Erhéllna aktiedgartillskott
Arets resultat och totalresultat

Aktiekapiital
[ posten aktieka
ar 100 kr per aktie.

Fritt e gel kapital

Bundet eget
kapital

Aktlekapl.tal

50

S0

50

7(27)

Totalt eget

Fritt eget
kapital kapital

kapit

k—apital
3,079 3,129

1,008 1,008
-4,086 -4,086

1 51

3.736 3,736
1,721 1721

2,016 2,066

vital ingdr det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet

Fritt .eg..et. ka,:pital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bol aget med, i
forekommande fall, tilldgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran

aktiedgaren.

ff rels resultal

Arets resultat 6verensstaimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 41 033 tkr (37 297 tkr).

W
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

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

Erhallen ranta
Erlagd réinta
Erhallen/betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvary av materiella anlaggningstillgangar 10
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut 17

A
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2022
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262

305

-1,297

2
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2021

3.054

3.780

456
-1,437

-120

416

-1,045

-1.045

3,736
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Noter

Not 1 Allmén information

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

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Eskilstuna 3 AB ér dotterbolag till och dér
koncernredovisning uppréttas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med séte
i Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Rédet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebdr att bolaget 1 arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hiansyn ti1ll sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrn antagandet om fortsatt drift.
Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisnin_g'sr-pﬁ;nc:ip-:er- Overensstimmer med dem som tillampaes under foregaende
rakenskapsar.

Viirderingsgrunder tillimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Transast o {E:E’E};?’"}?‘-;J'-'}."j_'?i%gif.aﬁg.f?:f%-f?%s;_.i’:];?éiﬁs L Eels Soaoat FS OIM, IR, VE
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomtor tor narvarande inte nagra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

I’n ta k‘t-er'

mtaktsredowsas 1 resultatrakmngen 111]] ar[ over hyresperloden Forskottsbetalda hyror redowsas som
forutbetalda intakter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter.

Forsiljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner 6vergar till koparen fran
sdljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i resultatrdkningen baserat pd villkoren 1
hy-re-savtalen, Ev h‘yre:_srab atteff_peri-odi seras 'lfinj art over hyres. avtalets kontraktstid aven om betal ﬁiﬁﬁg
inte sker pd samma sétt.

Rinteintakter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende riakenskapsar haft nagra anstillda
och har ej heller utbetalt nagra 1oner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader
F 1nan51ella 1ntakter och kostnader bestar av rantemtakter pa fordnngar samt rantekostnader pa skulder.

effektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda 1n- och
utbetalningar under rantebindmingstiden blir lika med det redovisade valdel av fordran eller skulden.
Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och

eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungli gen redowsade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

“ranisadt on GO0 L M08 s Cels  Senat S, G M, IR, KF
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Lanekostnader

Laneutglfter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att tardigstilla
aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvarde. Kostnader {or utt ag av pantbrev vid kop av
fastighet beaktas e som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enh gt pnnmpema beskrwna under avskrwmngal Kostnadel for nya pan‘tbrev som inte ar dlrekt

R S

som b.eskr_lv.s .und.er .avs.krn nmgar. Ovrlga laneutgft_er .redom sas som en kos;tnad 1 den._ pemod e
uppkommer,

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i resultatrakningen.
Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som 4r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

aktw.eras redow.snmgsmasmgt samt.beﬁntll ga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknmgsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga véirden pa tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskj utna skattefordnngar av seende avdragsgllla temporara sklllnader och underskottsavdrag

skattefordnngar reduceras nar det inte langre bedoms sannohkt att de kan utnyttj as.

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 bokslutsdispositionema i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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BALANSRAKNING

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

'F‘érvaltningsfastig’het’er redow*isas' vid f@wirvet til] anskaffﬁingsvérde inkluderat dir:ekt "h"ainfijrbara
sannohkt_ att d_en. ekonomlska nyttan som ar forknlppad, med fastl gh_eten f_orbattra,s 1 forhall.and_e t111 den.
niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskatfningstillfillet redovisas forvaltningstastigheten till
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhall kostnadsfors i den
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

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

Byggnader 50-100 ar
Markanlaggning 20 &r
Inventarier Sar

Hyresgastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggningstiligangar

Nir det finns en indikation pd att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i virde gors en
bedomning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vérdet overstiger det berdknade
atervinningsviardet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period virdenedgangen pévisas.

nedskrwnmgstlllfallet lag t111 grund for att faststalla tﬂl gangens atervmnmgsvarde Det a;terforda
beloppet dkar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgdngen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna i
RFR2. Leasingavgifterna kostnadstors linjért 6ver leasingperiodens loptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 1opande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhéllna i samband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjédrt som en minskning av den totala leasingkostnaden 1 resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsittningar
En avsittning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en fo ]d av en mtraffad handel se och det ar tmh gt att ett utﬂode ay ekonomlska

kan ,gara_s. Da,r eff_ekten. av nar 1 tlden bet;a.lnmg._ sker ar v.azs.;enth g, beraknas avsattnmgar genom
diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och, om det 4r tillampligt, de risker som &r férknippade
med skulden. Avsittningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Finansiella instrument
Fmanswlla mstrument ar var_]e form av avtal som ger upphov t111 en fina,nSIell tﬂl gang 1ett f@retag och

kortfrl st1ga fordrmgar kor‘tfrl stlga, placenngar samt 11kv1da medel Bland skulder aterﬁnns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt dvriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pd hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Reda'vis mn -fz:‘»ch=- b@mdgande-

ﬁnansmll skuld k" ttas oc:h " “dowsas med ett nettobelopp 1 balansrakmngen endast nar det forehgger
en legal ratt a,tt kwtta beleppen samt att det fﬂreh gger avsﬂ(t att reglera posterna med ett nettobelopp
fran .b.al.a_nsrakmngen nar d..e _avtal s.e;_nlw_a rat.twhetema t111 .k.assaﬂ o.de.na ..fr.an. den .ﬁnans1.ella t1..11 angen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplanmg

a;nskaffmng,stldpunkten vard@ras l.an.e_n tlll_ upplupet.a.nskaffmngsvarde- e_nl_l_*?t.-effe;ktl.vrantemetoden.q
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvintad [6ptid och vérderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Leverantorsskulder

Leveranttirs s‘kulder ar férpliktelser att 'b etala f ir varor -eﬁll er t‘j an ster som "h-ar* férv‘érvats- 1 den lopande
Leverantorsskulder klasmﬁceras SOMm kOI’th’lbtl ga skulder om de forefdller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ér langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder, Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

Akt,leagartﬂl_skott redov’i‘st as hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
ent 0kning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebdr att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under permden samt for eventuella intikter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som innu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvintas inte komma att ha nagon vésentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
_ :"Oﬁdi‘iez‘

t111 gangar

Not 3 Uppskattningar och bedéomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for véasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under néstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

EX‘tém maﬂ{ﬂadSVé.fdfeﬁﬁ' av fiﬂ'altﬂiﬁ "sf'f*asti”’ 'Ih'e“te'r

--utfastelse om framtlda utfal]

Koncernen har under aret tillampat 2-5 % rinta p4 koncerninterna mellanhavanden.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr gsenom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rintenisk.
Det ar bo] agets styrel se som 4r ytterst ansvari g for exponen n g hanten n g OCh uppfbl]nmg av foretagets

nskema faststalls av styrelsen i en ﬁnanspohcy som remderas arh gen

Marknadsrisk

Rdanterisk

Med réanterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av dndrade
marknadsrintor. Bolaget dr huvudsakli gen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
|6per med rorlig rianta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrintor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av dndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden bestar enbart av
SEK. Dirigenom 4r bolaget ¢j exponerat for valutarisk.

leVldltets-- ch fmansnerlngsrlsk

:)olagets ﬁnan31ella kaldBl’ Med ﬁnanswrmgsnsk avses nsken att bolaget 1nte kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte

fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakhgen héanforlig
till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation foljs lepande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera Vamlngss1 ignaler. Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras
av bokférda virden pa samtliga finansiella tillgdngar.

Vﬁr‘d e'rin-g av f' ina'nsiella 'ins'trument

.....

Koncemens ﬁnan51 ella tlll gangar bestar av skuldmstrument egetkapitalinstrument samt derivat.

“ranisadt on GO0 L M08 s Cels  Senat S, G M, IR, KF
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Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som 4r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
fér’ -fé'rv‘a'l-tning av ﬁllgﬁn gen och 'karaktﬁren péii ﬁll gé‘"in gen S avtals-enli ga kassaﬂ éd en. Kencemens
mtresseferetag/j omt Ventures andra lan gﬁ‘l st1 ga fordnn gar hyresfordm N gar ovri ga kortfn st1 ga
fordringar, upplupna intakter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskattningsvirde innehas enligt aftirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassatloden som
endast ar betalnmgar av ka,p1ta1belopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet Tlll gangama

.Fmanswlla rlsker

Egetkapitalinstrument

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

Derivat

Klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de klassificeras som sékringsinstrument och
den effektiva delen av sédkringen redovisas i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt
beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassifcermg 'o“ch' Vﬁrdermg avf namiel Za Skulder

enh gl; effektwrantemetoden Derlvat klasmﬁceras tlll ‘verkll gt varde via resultatet forutom om de
klassificeras som sidkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas 1 "Ovrigt
totalresultat”. Verkligt varde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av

nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster &r framéatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nédr det finns en exponering for kreditrisk.
H yre afardrin gar

:[orenklade modellen for fordrans ﬁarva,ntade ater_s_taende loptld Kencemen baserar varde mg av
forvintade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende lepﬁd (stadlel) .m det har skett en Vasenthg oknmg av kredltn sk sedan forsta

till gangar som bedems vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for den
aterstaende [optiden (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgangar och ferdnngar baseras berakmngen av
ranteintdkterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som 1 foregaende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillaimpar koncernen en metod baserad pd extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster virderas utifrdn sannolikhet for falhssemangj forlust givet
falhssemang samt exponermgen v1d falhssemang Koncernen har deﬁmerat falhssemang som da

"_3:: et_.almngsmstallgelse _ferell gger._

For kredittorsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dar hidnsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Viarderingen av forviantade kreditforluster beaktar
eventuella sidkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier, De finansiella tillgangarna
redovisas i balansrikningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra intressenter samt uppratthélla en
optlmal kapltal struktur for att halla kostnaderna for kapltalet nere. For att uppratthalla eller ]ustera

till aktleagama,,. utfar.da nya, aktl,er eller sa,lj a .tll.lgan_gar for att mms.ka skuldema.

“ranisadt on GO0 L M08 s Cels  Senat S, G M, IR, KF
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Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsigningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar
Fortfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar

2022

1,352
106

1,458

18(27)

1,080
437

1,517

.'Foretaget har mgatt operatlonella hyresavtal med hyresgaster avseende uthymmg av forvaltnmgs-

samt avtalad mdexuppraknmg
Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingdtaganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med niirstiende

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

Bolagets transaktioner med néirstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen

belopanderanta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstéllda och 16per med 2-5 % rinta som betalas

kvartalsvis.

.Ranta beraknas kvartal SV1S pa 1lerelziluzzz»rnlsmtth g belamng fran de tva senaste kvartalen

AR Samt_

SBB Forvaltnmgs AB Pnssattnm pa t] anster fran koncernforetag sker t111 marknadsmasm gt pris.

Bolagets totala inkop och torsidlining med andra foretag inom hela den toretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

Forsaljning (tkr)
Inkop (tkr)
Langfri sti £a. fordnngar hos koncemforetag (ﬂﬂ‘)
Kortfristiga fordringar hos koncerntoretag (tkr)
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)
Kortinstiga skulder hos koncerntoretag (tkr)

“racisadt on U200 T BLG MB4908 10 e

Sganal F5, O M, 1B, MF

-15,592

32,227

126

-18,339
-32,158
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Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter
2022

Ranteintakter koncernforetag 305

Summa 305

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022

Réntekostnader koncernforetag -1,294

Ovriga rantekostnader e

Summa -1,297

19(27)

456

456

2021

1,436

-1,437

Not 9 Skatt pa arets resultat

2022

Uppskjuten skattekostnad -1,213

Total skattekostnad -1,213

Redovisat resultat fore skatt -508

Skatt berdknad enligt gillande skattesats, 20,6% 105

Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader 187
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter -1,131

Redovisad skattekostnad -1,213

5 Sgaonal S, G M, 1B, MF

A

Tranisadl on LU0 THhL ME40S8 16 (e

2021

=51

-4.035
831

-882

51
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Not 10

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inl<;0p

anlaggmngstlllgangar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

i N

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade uppskrivningar

Ingdende ackumulerade nedskrivningar

Arets nedskrivning
Aterford nedskrivning

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Varav bokfort varde mark

Uppskrivningar utgérs av uppskrivet varde pa mark 3 128 tkr (3 128 tkr)

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

2022-12-31

63,906
30

959

64.951

-2,289
-420

3,128

3,128

-19.044

158

-18,886

46,484

17,491

20(27)

2021-12-31

63.607

299

63.906

-1 ?8565
-420

2,289

3.128

3,128

-15,684
'3;, 3 6()

119,044

45,701

17,491

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 56,5 mkr (57,8 mkr). Virdering av fastighetsbestandet

har gjorts kvartalsvis av oberoende varderare.

Va,rdermgama har baserats pa en a,nalys av nuvardet pa framtlda kassaﬂoden for respektlve i'astl ghe‘t

darefter beraknas. h_yre.smtaktema t1ll den m ar_knad sh_yr.a. som _gall er 1..d_a,g_¢

ransasl on Lo

Sganal F5, O M, 1B, MF
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Drift- och underhallskostnader har bedomts utifrin foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Investenngar har bedomts
utifran det behov som foéreligger. Fasti ghetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-véirden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

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

Not 11 Uppiskjjfut;efn.. skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfér sig till féljande:
Underskottsavdrag 3.749 3.302

Temporara skillnader pa fastigheter : 1,116
Carry-forward av rianta - 544

Summa uppskjuten skattefordran 3,749 4,962

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr. 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaftningsvirde

20

119
139

247
32,274
132

48,445

_ Fi.nanzsiz_ell a
tillgangar/skulder
varderade till upplupet

22(27)

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade

till verkligt varde
via Arets resultat

0

&= (&5 2 @

~ Finansiella
tillgangar/skulder
véarderade till verkligt

anskaffningsvirde virde via Arets resultat

18
1

69

18.339

.'

32,202

226
50,776

==l

IO ED 2 O

<

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

vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

A

Tranisadt on GU2AT T hLL MUA008 £ 0

5 Sgaonal S, G M, 1B, MF



SBB Eskilstuna 3 AB
556902-3020

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tlllgangar varderade tlll Verkllgt varde

: ;e.rkhgt varde (_akt._l_,er @_ch and_el _ar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Ti‘“gﬁngar vﬁ'rderade till vierkligt virde

verkli g_t.varde (_aktl er ()Gh andel a,r) 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -18,339

Ovriga langfristiga skulder 0 -15,592
Summa 0 -15,592

Summa 1] _1._-3_533:9-

23(27)

Ej observerbar
indata

Ej observerbar

indata

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

Virdering till verkligt véarde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

Finansiella till gﬁnga}‘ varderade till verkligt virde

Posten avser innehav 1 sa vél noterade som onoterade aktier och ovriga virdepapper som vérderas till
verkli gt varde med en virdefordandring i resultatet. Innehaven har darmed vérderats enligt savil niva 1
som niva 3 De noterade aktlerna ha:r varderats t111 noterat pns pa marknaden For onoterade aktler c:)ch

faststalla Vard et

Derivatinstrument

V‘erkli gt 'Vérde fér 'rémte swappa'r basera's pﬁ en diskomeﬁhﬂg av berﬁknade framtida kassaﬂ den e.nli_gt_

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Rantebdrande fordringar och skulder

Koncernens rantebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
lan gfﬂ stiga skul der I upplysnm gssyf'te beraknas ett Verkh gt Varde for rantebarandefordrm gar och

Kortfristiga fordringar och skulder
For foljande kortfti stiga tordringar och skulder bedéms det redovisade vérdet reflektera verkligt virde

hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna

kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt Vardermgshlerarkm gors 1nte
for dessa poster.

Not 13 Forslag till disposition av resultatet

Balanserade vinstmedel 3,737
Arets resultat -1,721

2,016

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning éverfors 2,016

2,016

Transadt on UU T ESLBA0sE (L B Soqoat FS UM, IR, ME
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Not 14 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder

R S N 0
N | Oy

Summa

Not15  Upplining

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider

|y
LY

Not 16 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 18,339 18.367
- Avgaende skulder 2. 747 28

Utgaende ackumulerade anskaftningsvérden 15,592 18,339

Utgaende redovisat virde 15,592 18,339

Transast o {E:E’E};?’"}?‘-;J'-'}."j_'?i%gif.aﬁg.f?:f%-f?%s;_.i’:];?éiﬁs L Eels Soaoat FS OIM, IR, VE
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Not 17 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden - 50

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen 0 50

Not 18 Stallda siakerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stillda siikerheter till forman for koncernforetag
Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 36,000 36,000

Summa stallda sakerheter 36,000 36,000

A

“ransat on LG0T hhE B985
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Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att forelaggas arsstimman - - for faststallelse.

Stockholm - -

]]ij;a'Ba;tlj an Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har lamnats - -

Emst & Young AB

Malm Ekman Lorentzon
Auktoriserad revisor

Transast o §'E'Jf'_§?.}f"_}""};"::_'E;l:f:]_f.a..Eiﬁ'??ﬂ.-iﬁ_:?:g L Ees Soqnqar FS, UM, B, V]
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_het med arsredwlsnmgslagen ach ger eni alla vasentllga avse-

-enden rattvlsande blld av SBB Eskllstuna 3 ABS fmanaella

_resultat och kassafloden for aret enllgt arsredawsmngslagen
Forvaltmngsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
Svriga delar.

Vi tillstyrker darfér 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 beskrws ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till SBB Eskilstuna 3 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt 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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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utféri en
revision av styrelsens férvalining av SBB Eskilstuna 3 AB for ar
2022-01-01 —2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tullstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enllgt

forslaget | fervaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

Vi har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberocende | forhallande till SBB Eskilstuna 3 AB

enligt god revisorssed | Sverige och har | :Ovrigt fullgjort vart
yrKesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forttépande beddma bolagets ekonomiska. situation och att
tillse att bolagets organisation ér utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hovisorng &

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

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

. ft&'retagi’t nﬁgan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négﬁn

bal-ag_et,_ -e_lle-r

o pé né‘got annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt’ieb;al-;a;gsla,ge_n,

av bﬁlagets vmst eller farlust ach darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad: av sakerhet bedémaom forslaget
ar f@renllgt med aktiebolagslagen.

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

Malin Ekman Lorentzon

Auktoriserad revisor
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