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SBB Miirsta 2 AB
= Org nr 556761-3756

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- forindringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Mérsta 2 AB intygar harmed aﬁbﬁsmdéatrflﬂlingen och
balansrdakningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den {UL) "9U” & U |

Arsstamman besl6t att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberdttelsen och 6vriga bifogade
handlingar stammer dverens med originalen.
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SBB Miirsta 2 AB
Org nr 556761-3756

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning

- balansrdkning

- fordndringar1 eget kapital

O 00 L B

- noter

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor. Uppgifter inom parentes
avser foregaende ar.
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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
Hyresintikter tkr 1912 1 887 1 871 1895
Driftnetto tkr 1 220 1 137 1116 1 391
Balansomslutning tkr 23 167 21811 20 436 19 564

Soliditet % 14,3 13.8 10,2 2.0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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SBB Marsta 2 AB
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors

~-ansakilon 997777
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kronor

kronor

2 796 526
317 138

3113 664

3113 664

3113 664
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Resultatrikning Not 2022 2021

Hyresintékter 5 1912 1 887
Ovriga rorelseintédkter 13

Driftkostnader -533 -561
Forvaltningsadministration -65 -47

Driftnetto S 1220 1 137

Centraladministration 12 -12

anlaggningstillgangar -211 211

Rorelseresultat 6 997 914

Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 35
Riéntekostnader och liknande resultatposter 8

S0

0
I
NI

Summa resultat fran finansiella poster 287 255§
Resultat efter finansiella poster 710 6359

Bokslutsdispositioner -306 -39
Skatt pa arets resultat 10 -87 -128

Arets vinst 317 492

Det forekommer 1nget Ovrigt totalresultat vartor arets resultat Overensstammer med arets
totalresultat.
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anligeningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningstastigheter 11 18 983 19 160

Summa anliiggningstillgangar 18 983 19 160

Omsiittningstillgingar 12

Kortfristiga fordringar

Hyrestordringar 0 17
Fordringar hos koncernforetag 6 4 035 2298
Aktuella skattetfordringar o e 15
Ovriga kortfristiga fordringar 90 321
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4

4 184 2651

Kassa och bank 14 0 0

Summa omsittningstillgangar 4184 26351

Summa tillgangar 23 167 21 811

Teansaltion 99777 bbbIA93MAAE | EE  SgneratFS, IV, B LS
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncerntéretag

Kortiristiga skulder
Leverantorsskulder
Aktuella skatteskulder
Ovri oa skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder
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2022-12-31

100

317

3114

3214

151

1114

1 114

17 983

17 983

0

672

705

23 167
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2021-12-31
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Forindringari eg

Bundet eget Bundet eget Bundet eget
kapital kapital kapital

Aktickapital Uppskrivnings Reservfond

-fond
Eget kapital 2021-01-01 100 ~

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31 100 0

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 100 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt cget

kapital
Fl‘ltt cget
kapital

;'k-ap:ifa'l

2 405

2897

303
3 200

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st och kvotvérdet dr 100 kr

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och {orluster som genererais 1 bolaget med, 1 férekommande fall,

tilldge for avsittning till reservfond, utdelnimgar samt 6vriga tillskott fran akticdgaren.

Arets resultat
Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen il 0 tkr (0 tkr).
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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

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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Not 1 Allman information
SBB Mirsta 2 AB med org nr 556761-3756 har sitt sate 1 Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till Samhéll Alfa 2 Holding AB org nr 559079-7592 med séte i
Stockholm:.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, d4ga och térvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som SBB Mirsta 2 AB ér dotterbolag till och dér
koncemredov:tsnmg uppréttas dr Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981-7660, med
sate i Stockholm.

SBB Mirsta 2 AB upprittar ¢j koncernredovisning, med hianvisning till ARL 7:2.

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.

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner i utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intikter
ﬁF érietafgets- intékter bestﬁr 1 all' vas‘enﬂ'ighet '-av 'hyre sintﬁkter' Intékt!er re-dovfisas 1 'ta;kt m-ed 'a;tt

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas i resultatrakningen linjért 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintakterna
reducerats med virdet av lamnade hyresrabatter.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergar till koparen fran
saljaren. Bedomning av om risker och féormaner har overgatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfille.

Hyresintakter fran forvaltningstastigheter redovisas linjért 1 resultatrakningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjirt over hyresavtalets kontraktstid d&ven om betalning

inte sker pa samma sétt.
Rénteintidkter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstdllda och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader
ijiﬁa'nsiella inté’k‘ter Oc*h 'klstnader“bes‘tér av 'rantei"ntﬁkter pa 'f O dnngar samt rantekostnader pa

effektwrantemet@den Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda 11- och
utbetalningar under ridntebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden Rantemtakter respektwe rantekostnader mkluderar penodlserade belopp av
'ursp_runglfién_ re_dowsade v';éirde.t. av .fo_rdran_ re_sp.ektwe .skul__d_ o-c.h__ de_t bel_opp som re-gle,ras vid
forfall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rdnta och andra kostnader som uppstar néir ett féretag lanar pen gar.
Laneutgifter som &r hanférliga till ﬁnansmrmg av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardl gstalla aktweras som en del av t111 gangens anskaffmngsvarde Kostnader for uttag av pantbrev

mark och sknvs av enh gt pnnaperna besknvna under avskrwmngar Kostnader for nya pantbrev

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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pnnprerna for b_yggnad som beskrws under avskrwnmgar .Vrlga laneutglfter redowsas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Koncembldrag

Skatter

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

'belapp som fervantas aterfas fran eller betalas t111 Skatteverket

Aktuell inkomstskatt utgér fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig frén det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméassiga avskrivningar pa fastigheter
som kan overstiga de redovisningsmassiga, skattemadssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

mellan redowsade och skattema351 ga Va,rden pa t1llgangar och skulder De temporara sklllnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordrmgar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vérdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

sambandet m ell.an _._redav.lsnlng_ o.ch_ bes_k_attmng _re;dowsas e;mell,ertld de;n_ u_p skj.utna _sk_attes_kulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna 1
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

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

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskattningsvirde, inkluderat direkt hiantorbara
-transaktlonskostnader Tlllkommande utglfter laggs t111 det redowsade Vardet fer _fas_tlgheten om det
ﬁll den niva som gallde da dén”hrsp'mngl'ifreﬁ anskaffades Alla, andra tlllkommande utglfter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfillet redovisas

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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forvaltningstastigheten till anskattningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg f6r eventuell uppskrivning. Utgifter fOr reparationer och
l6pande underhall kostnadstors 1 den period de uppkommer. Vinst eller torlust redovisas 1
resultatrdkningen den redovisningsperiod dd tillgdngen avyttras.

avskmmngsude_r tlll_ampas‘

Byggnader 50-100 ar
Markanlagening 20 ar
Inventarier 5ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

bedomnmg av dess redowsade varde I de fal]_ det red0v1sade Vardet overstl ger det beraknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

'Ne-d:S-kri-ynin_gs.b;-el_opp et belastar -p-e-fi.odens resultatrdkning 1 den per:i od vﬁrdenedgﬁngen pavisas.

'Vld nedskrwmngstﬂlfallet lag t111 grund for att faststalla tlllgangens a,tervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet Okar tillgangens redovisade viarde, dock hogst till det virde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag f6r normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

RFR2 Leaéihgavglftema kostna,dsfors 1111] irt over leasmgperlodens loptld Rorh ga avglfter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhéllna 1 samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden i
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsiittningar

fer_km p_pade me;d .s_kulden_. A‘v sattmng:ar -o_m_p_m.vas w.d Va;g & b@kslutstlllf alle.
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Fina'nsi?ella 'i'll'stfrument

skuélde_r a;t;erﬁnns skulde;r .itléll .kredltmsu.tug obll_g_atlonslan_;, foretagscert;lﬁkat,,, Ovrl ga _1 angfrl stl.fra.
skulder, dertvatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakmngen nir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansrikningen nir faktura har
skickats. Skuld tas upp niar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven 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 néir
det toreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera postérna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansraknmgen nar de avtalsenh ga ra,ttl ghetema t111 kassaﬂodena fran den
en ﬁnan31ell t111 gang En ﬁnanswll skuld tas bort fran balansraknmgen nar forphktel'sen 1 avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffmngstldpunkten varderas lanen tlll upplupet anskaffnmgsvarde enh gt effektlvrantemet@den
an 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvéintad 1optid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Levemm‘émskuZde;

lopande verksamheten Tan leverantorer Leverantorsskulder redow sas Nar faktura mottaglts
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ér eller tidigare
(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 vérde.

Aktiedgartillskott
Aktleagartlllskott redowsas hes glvaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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Kassaflodesanalys

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte komma att ha nagon véasentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag tor uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och beddomningar om framtiden. De uppskattningar {for
redovisningsdndamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betyd-ande risk for vasentliga
justeringar 1 redovisade vdrden for tillgangar och skulder under ndastkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av férvaltningsfastigheter

Den externa virderingen av forvaltningsfastigheterna dr baserad pd antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri ridnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och ar osidkra och kan inte tas som
en uttastelse om framtida uttall.

Koncernen har under dret tillimpat 2-5 % rénta pa koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rénterisk.
Det ar b@lagets styrelse som ar ytterst ansvarlg for exponenngﬂ hantermg och uppfoljmng av

Marknadsrisk

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloden fluktuerar t1ll £oljd av
andrade marknadsriantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat t6r ranterisk genom dess.
lanefinansiering. Lanen 16per med rorlig rinta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid andrade marknadsréntor.
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Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafléden fluktuerar till £6l;d av
iandrade valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfléden
bestar enbart av SEK. Déirigenom &r bolaget ¢j exponerat for valutarisk.

lewdltets- OCh fman '“enngsnsk
:belagets ﬁnanswlla skulder Med finanswrmgsrlsk avses rlsken att bolaget inte kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk 4r huvudsakli gen
hanforlig till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation f6ljs 16pande upp for att pé ett
t1d1 gt stadlum 1dent1ﬁera varn1ng351 gnaler

ﬁnan_s_lella t1_11..g_angar._

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

S ku]dinsz‘mmem

hos 1ntressef®retag/] oint ventures andra langﬁ'lstlga tordrmgar hyresfordrmgar ovnga kortfrlstlga_
fordringar, upplupna intakter, kortfri stiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvérdeviarderas initialt till verkligt virde med tilligg av
transakﬂonskostnader Hyresfordnngar redowsas .1n.1.t1-alt- t111 det fakturerade vardet Efter forsta

't111 upplupet anskaffnmgsvarde 1nnehas enh gt a -.--..arsmodellen att mkassera avtalsenhga kassaﬂoden_
som endast 4r betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvintade kredittorluster, £6r vidare
information, se not Finansiella risker.

.E g@fkapzmlmsz‘mmem‘
Vardepapper Samth ga av koncemens egetkapltahnstrument varderas tlll verkh gt varde via
resultatet. Verkligt varde taststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Dertvat

Klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument
och den effektiva delen av sékringen redovisas i ”Qvri gt totalresultat”. Verkligt varde faststlls
enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaftningsvarde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas 1nitialt till verkligt vérde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet
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anskattningsviérde enligt effektivrantemetoden. Dervat klassificeras till verkligt viarde via resultatet
forutom om de klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sdkringen redovisas
1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt viarde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

A __edsknvnmg av f Inans wl[a z‘z[!gangar

nedskrwnmg for forvantade kredltforluster Nedsknvmncr f'or kredltforluster ar framatbhckande och

en forlustreservering gors redan vid forsta redovi snmgstlllfallet nér det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillimpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modellen, for fordrans forvintade dterstdende 16ptid. Koncernen baserar vérdering
av forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

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 nistkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstdende 1optid (stadiel). Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redowsnmgstlllfallet redowsas en forlustreserv for tlllgangens aterstaende 10ptld (stadle 2) For

;d_en at;er.s;t.aende loptlden_ ('s.ta_dl_e 3,_) ‘. _For kredlt _f_o_rsamrade. tlll_;gan.ar @c.h_ fordrmgar b.a_s;eras
berdkningen av ranteintikterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 féregaende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
krednra‘ung Fonf antade kredltforluster Varderas utlfran sannohkhet for falhssemangj forlust gm et
b etalmng av fordran Ar 31 dagar fersenad eller mer, eller om andra fakterer mdlkerar att """
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning déir hdnsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forviantade kreditforluster
'b eaktar eventuella sékerheter och andra kreditf@rstarkningar 1 form av garantier e ﬁn.ansiella

......

ﬁiﬁFrﬁndringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksambhet,
sa att det kan generera avkastnmg t111 aktleagama och nytta for a,ndra mtressenter samt uppratthalla

aterbetala kap1ta1 t111 akneagama utfarda nya aktler eller sa,lja tlllgangar for att mmska skuldema
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimfil.eas:ewgifter som k-ommer att erhallas
avseende icke uppsidgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 1 803 1 704
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 7210 6817
Forfaller t1ll betalning senare dn fem dr 2 699 4 256

11712 12 777

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltnmgsfasu gheter. De kommersiella leasmgkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Not 6 Transaktioner med niirstaende

................ t1 Norden AB-
koncemen

Bolagets transaktioner med nérstaende mbegnper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderinta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstillda och 16per med 2-5 % rédnta som
betalas kvartalsvis.

Riinta berdknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning fran SBB IB Service AB
samt SBB Forvaltnings AB. Prissittning pa tjéanster fran koncernforetag sker till marknadsméssigt

Pﬂs

Bolagets totala inkop och forsidljning med andra féretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhér presenteras 1 tabellen nedan:

2022 2021
Forséljning (tkr)
Inkop (tkr) 44 47
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr)
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 4 035 2 298
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 17 983 17 702
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Ranteintdkter koncernforetag
Rianteintiakter

VR

Not 8 Rintekostnader och liknande res;u_ltatp_o:ster

2022 2021

Raéntekostnader koncernforetag -322 -305

Summa =322 -305

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Fordandring av pertodiseringsfond 0
ILdmnat koncernbidrag -306 0

Summa -306 -39

Tansaltion 8977 hbL 14493488 E
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Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad 0 24
Uppskjuten skattekostnad -87 -104

Total skattekostnad -87 128

Redovisat resultat fore skatt 404 620

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%) -83 o
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -4 0
Skatteeftekt av ej skattepliktiga intékter 0 0

0
Skatteeffekt av schablonrinta pa periodiseringsfond 0 0
Justering uppskjuten skatt carry forward rianta 0 0

Redovisad skattekostnad ﬁ : - 128

Transaktlon 997770 BLLA93488E] £ Sonerat S CILV IR LS
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Inkop

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende restvarde enligt plan

Varav bokfort varde mark

Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende varderare.

2022-12-31

20(25)

2021-12-31

21 793
34

21 827

-2 633
211

-2 844

500

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 37,1 mkr (38 mkr). Virdering av

-211

-2 633

19 160

500

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafléden for respektive

fasti ghet dar hansyn taglts tall gallande hyreskontraktsvﬂlkor mark

'f"adslage hyresmvaer dnfts—

'utgor_ 10 ar. Un;der kal.kylpermde.n utgors 1_ntaktema av avtalade _h_y__resmvaer tra_m tlll avtals_tlden
upphor. For perioden dérefter berdknas hyresintédkterna till den marknadshyra som géller idag.

Drift- OCh undfe'rhé‘ll skcf)stnadef har'b:edémt‘s utifr?a’n ‘fér:etagets verkli ga kostnadEr oCh 'har anpassats.

bedomts utlfran det behov som forehgger Fas‘twhetsskatten bedoms utlfran senaste taxermgs-
vérden. Langsiktig vakans beaktas 1 virderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern véirderares erfarenhetsméassiga

beddémningar av marknadens forrantningskrav.

Vérde‘ri*n g har 'skett till niw 'é 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
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Not 12

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder

Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langtristiga skulder
Leverantorsskulder

Summa

Fimansiella instrument

Finansiella

tillgangar/skulder
varderade till upplupet

4 125

18 655

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade till upplupet

anskaffningsvirde

17
2619

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

{

Finansiella
tillgdngar/skulder
virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

:@3

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

~-ansakilon 997777

- 555 7A931A3AE T
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt viirde

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde Iimnas

Skulder virderade till verkligt virde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas
Ovriga langtristiga skulder 0 17 983

Summa 0 17 983 0

tkr, 2021-12-31
Tillgangar virderade till verkligt viirde

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt viirde limnas

Skulder virderade till verkligt virde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde limnas
Ovriga langfristiga skulder 17 702

SrLE S LR LR

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt véirde under 2022.
Vérdering till verkligt véarde per 2021-12-31:
J amforelse ar

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav 1 sa vil noterade som onoterade aktier och 6évriga virdepapper som virderas
till verkligt virde med en virdefordndring i resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt savél
niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade
aktier och 6vriga virdepapper har indata sdsom senaste emissioner och ¢vriga ej observerbara data
anvants for att faststédlla véardet.

Der’ivatinstrument
enl1gt.kentraktets mllkor _;c_h forfallodagar och .med utg_ang_spunkt_. 1 m.arknadsrantan pa_
balansdagen.
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Likwviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Rantebarande fordringar och skulder
}Koncernens rantebarande fordnncfar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av F ordﬂngar hos

rantebarandeferdrmgar och skulder genom en dl skontermg av framtlda kassaﬂoden av
kapitalbelopp och rianta diskonterade till aktuell marknadsrianta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade virdet da rdntan motsvarar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedoms
vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga f‘ordringar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt
vérde hyresfordringar, ¢vri ga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leverantorsskulder,
upplupna kostnader och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt
virderingshierarkin gors inte for dessa poster.

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

Balanserade vinstmedel 2797
Arets resultat 317

:‘:3- 11}4_

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rakning Gverfors 3114

3114

Not 14 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

|
o

Likvida medel 1 kassatlodesanalysen
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Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 151 151

Summa 151 151

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hénfor sig till foljande:
Temporéra skillnader pa
fastigheter 1114 1 028

Summa uppskjuten skatteskuld 1114 1028

F érﬁndriﬂg}en mellan aren har redovisats over _res.:ul.t:atré;kningen.-,..

Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 17 702 17 446
- Tillkommande skulder 281 256
- Omklassificeringar m m

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 17 983 17702

Utgaende redovisat viarde 17983 17702

Teansaltion 99777 bbbIA93MAAE | EE  SgneratFS, IV, B LS
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Not 18 Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Inga visentliga handelser har skett efter rikenskapsarets slut.

Stockholm = =

[lija Batljan Eva-Lotta Strid

Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats - -

Ermst & Young AB

Linda Sallander

Auktoriserad revisor

Transaktion 997777 1 bbL 149348846 Senerat S, GV B LS
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otta Strid (ES)
Styrelseledamot
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
Styrelseledamaot
Fersonntiiminer 18881 275- 1457

carl@sbbnorden.se

+4b (2-4550894 7

Namnet som returnerades fran svensikt BankiDvar "Canl-
Géran Anders Lundh Mortimer”
Signerade 2 23.-@5--.?5 18:14:14 CEST (+0200;

Linda Sallander (LS)
:"éf? rsonnurumer 1882091 7-48580

Namnet som returnerades fran svenskt BanklDvar
TINDA SALLANDER'
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Vi har utfort en revision av arsredowsmngen for SBB Marsta 2
AB forar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med. arsredovnsmngslagen och ger eni alla vasentliga avse:-
enden réattvisande bild av SBB Mdrsta 2 ABs finansiella
stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafléden fér aret enligt arsredowsmngslagen
Farvaltningsberdttelsen ar fdrenlia med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi har utfort revisionen enligt Intemahonal Standards on
Auditing (ISA) och god rewS[onssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande: t||| SBB Méirsta 2 AB.
enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

vrkesetiska ansvar en.|.|g_t dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga soem grund f&r vara uttalanden.

u-pprat-ta_s @c_h att d&n g-e.r en ra_ttv.l_s.an_d;e-- .bi_l.d; e_-n_ll-q.-t-

;'érsredovisni"ngslagen Styrelsen ansva rar éven for d'en' in'terna

a_r_s_redo_v.lsn_l_ng _s_om mte mnehaller nagra v_ase_nt_lig.a

felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets formaga att fortsgtta verksamheten.
.DEH upplyser nar Sa ar tlllampllgt om f@rhallanden som kan

.redomsnmgen SOM helhet mte mnehaller nagra \fasentllga eI

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

.mlsstag, och a-t-t-lamna en rewsmnsberattelse Som mneha Ier
men ar mgen garanh for att en rewSlon som utfors enhgt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter: kan
uppsta pa grund av oegentligheter-eller misstag och anses vara
vasentllga om de ensknt eller tlllsammans rnmhgen kan for-

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk inst&lining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentllga felakhg-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller m|55tag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-

sionspevis som ar tlllrackhga och andamalsenhga for att
utgéra en grund for vara uttalanden Risken for att inte

upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hdgre &n for envasentlig felaktighet som beror pa

maskopi, forfalskning, avakthga uteldmnariden, felaktig
information eller 8sidosattande av intern kontroll,

» skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f&r var revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om eftektivi-
teten i-den interna kontrollen.

o Uutvarderarvi [ampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattnmgar ]

redovisningen-och tillhdrande upplysmngar

» drarvienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredawsmngen Vidrarocksa en slutsats, med grund i de

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser s3dana hiandelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar: slutsatsen-
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmdarksamheten  pa

.:upplysmngarna if arsredowsmngen om den vasentllga

fVara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews s50m mhamtasr

'_' ram till datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gdra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar viden overgripande presentationen, strukturen
oc:h mnehallet i' arsredowsmnqen darlbland umjlys

Ilg-g.;a-nd-e. -tra_nsaktm_ema och han-.d-e.l.se rna Da -ett satt; som
ger en rattvisande pild.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, dariblang de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identitierat.

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

-
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
Fevision av styrelsens forvaltnmg av SBB Mérsta 2 AB for &r

2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman dispenerar vinsten enligt
torslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

-;ansvar Vi‘ ar oberoend‘e i‘ f&i‘rh%‘l'lande ti‘II S‘BB M‘érsta '2‘ AB.

vrkeset!-ska ansvar enllgt de-ssa krav--

V| anser att de rewsronsbews vl har mhamtat ar tillrackllga ach

Det &r styrelsen som har ansvaret f&r forslaget till disposi-
;t’ioner "betréffande 'bol'agets vins't e’l"ler 'f'fj'rl"ust 'Vid 'f'E;')'rs"Iag £ill

.b@.l_a.g-e_ts _e.gn_a ka.p_lt_a_l, .ko_nSOIlde_rlngs_be_hov, .I_I_kwd_i.tet “och
stéllning i Gvrigt.

av bolagets angelagenheter Dett‘a mnefattar bland armat att

fortidpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad 53 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras: pa ett betryggande satt.

vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

tor att med enrimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till n_agon
forsummelse som kan toranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

ars r_e.dov.l_sn | ng_si_a g_e_n e.l_.l__e.r ._bﬁlag_sortﬁln_.l_.n_gen_._

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

for att en revision sem utfors enllgt god rewmonssed | Sveﬂge-
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som

kan foranleda ersattn_mgsskyldlghet mot bolaget eller att ett

......

forenllgt med aktlebolagslagen

Som en del av en revision énligt god revisionssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till d[5p03|t|oner ay bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
Skamerna Vllka tlllkommande granskmngsatga rder som utfors:

risk och vasentllghet Det mnebar att Vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
|genom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, wdtagna.

atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrlhet Som underlag for wart utta-l-a-n-de

......

'w_|_nst eller forlust har Vi granskat om forslaget ar forenllgt med_

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framagar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Linda Sa llander _
Auktoriserad revisor
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