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

foregéende 4r.

Und__ertecknad styrelselﬂdamot | 'SBB Nyby Fastlghet’s AB' intygar hérmed att

Arssﬁtémman; besldt att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberattelsen och évriga
bifogade handlmgar stammer dverens med originalen.
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Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Innehall Sida
- forvaltningsberattelse 2
- resultatrakning 4
- balansrakning 5
- fordndringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter

foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

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

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

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har bolaget verkstallt en omvind fusion med tidigare moderbolaget SBB Alexander AB, org
nr 556987-3937. Moderbolag efter genomford fusion dr Samhall 44.2 AB, org nr 559427-1180.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina fortsitter att skapa oro 1 virldsekonomin samtidigt som den hoga
inflationen och dkande riantekostnader skapar osdkerhet inom finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-
om SBB inte kan erhdlla finansiering i tillrécklig
till fortsatt drift inte foreligger.

omfattning sa finns det risk for att forutséttningarna

1 ¢vrigt har inga visentliga hiandelser skett under rdkenskapsaret.

Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2023 2022 2021 2020
Hyresintakter tkr 13 742 12 620 12 336 12 309
Driftnetto tkr 9633 10 576 10 333 10 036
Balansomslutning tkr 388 242 155 063 146 427 138 658
Soliditet Y0 0,1 6,3 7,6 7.9

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
T1ll arsstaimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 53 158 799
Arets resultat -33 157 559

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras s att

1 ny rékning dverfors 1 240

kronor L 240
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Resultatrikning

Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader
Underhéll
Forvaltningsadministration

Driftnetto

Centraladministration
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

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

Resultat efter finansiella poster

Arets forlust

Not

13 742
52

-1 487
-561

9633

281
-50 551

429)

2022

12 620

-41 199

-103

-1 527

Det torekommer inget Ovrigt totalresultat vartor arets resultat overensstimmer med arets totalresultat.
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SBB Nyby Fastighets AB

Balansrikning

Anliggningstillgangar

Finansiella anliggningst

Fordringar hos koncenforeta

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa omsiittningstilleangar

Summa tillgangar

Not

11

12
13
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2023-12-31

276 000

84 979

360 979

11

26 360
414
462

27 263

21263

388 242

2022-12-31

136 900

24

17 668
414
3
54

18 163

18 163

155 063




SBB Nyby Fastighets AB

Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital
'_B-alia;n-serat resultat
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncernforetag

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Skulder till koncerntdretag

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14
15

16

17

6,18
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2023-12-31
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53 159

51

640

3255

379 179

379179

39
4 930
128

5117

388 242

2022-12-31

50

10 559
-1 404

640

2 863

142 003

142 003
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Foridndringar i eget kapital

Bundet eget
kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2022-01-01 50

Arets resultat och totalresultat
Eget kapital 2022-12-31 50
Fusionsresultat

Erhéllet aktiedgartillskott
Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2023-12-31 50

Aktiekapital

Fritt eget
Fritt eget

kapital

-1 404

9155

-17 036

-53 158

1

I posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvirdet

ar 100 kr per aktie.

I'vitt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1

forekommande fall, tillagg for avsittning till reserviond, utdelningar samt dvriga tillskott fran

aktiedgaren.

ﬁrets resultat .
Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 72 095 tkr (11 055 tkr).
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Irengaxtio- 992221 102b (57184555 s Sie-areb PO AL, KK LS, D




SBB Nyby Fastighets AB

Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

-Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran 1opande verksamheten exkl.
rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

intressefOretag
Forvary av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Foérandring av skulder till koncern-, och intresseforetag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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-41 199

50 551

5 249

-10 485

414

2022

8 946

1527

115
-2 518
-825

4 530
-9 489
4765

7245
-3 300
107

-194

-84 979

-85 208

61 040

24 362

35 402

-1 448

-949

23491

2397
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Noter

Not 1 Allmén information

SBB Nyby Fastighets AB med org nr 556974-7941 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till Samhall 44.2 AB, org nr 559427-1180 med site 1 Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet dr att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Nyby Fastighets AB ar dotterbolag till och

dir koncernredovisning upprittas ar Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med
site 1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas uppriittande

mnnebdr att bolaget 1 arsredovisningen for den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
godkdnda IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som galler 1 forhdllande till IFRS,

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning for juridiska personer i enlighet med reglerna i BENAR
2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som uppréttas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Anvénda redovisningsprinciper §verensstimmer med dem som tillampades under féregaende

rakenskapsar.

Foljande vérderings- och omrékningsprinciper ér tillimpade 1 arsredovisningen:

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

. ur'ﬂ-_. o N - | o
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om

inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfér for niarvarande inte nagra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intﬁkter

1-d,-en_t-1f l-erade prcsta_tl;onsataanden; har fullf_Ql J_t;s. av -S_aljza_ren och___kontmll har ov-ergatt _t_111 _kzo.a-ren_.-

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter r att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen lmjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter térekommer har de redovisade hyresintékterna reducerats
med virdet av limnade hyresrabatter

Forsalining av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och formaner 6vergar till koparen fran

sdljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille

'Hyres'intékter f-rﬁ;n férvaltningsfastighet-er--riedovisas li-nj’art 1 'resu'l't’atraknin gen 'bas-e-rat --pé vi‘l‘lk--oren 1

mtei .-Sker pd samma S;att*.
Ranteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller toregaende rdkenskapsar hatt nagra anstéllda

och har ej heller utbetalt ndgra loner eller andra erséttningar.

Finansiella intakter och kostnader

.'Finansiella inltikter oc*h kos‘tnader 'bestﬁr av 'ranteintékter 'pf?a' fordrin gar-* samt“rantekostnader pa skulder.
effektwrantemetoden Effektlvrantan ar den ranta, som gor att nuvardet av alla, framtlda, 1n- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Ranteintikter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Irensa«lio- 982221 1000771784555 (R Sigoarel PBAL KK LS, [
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Lanekostnader - -
_'Lé,neutgifter utgf‘)rs av r‘énta GCh anra "kostnader som up’p star ndr ett 'fé*)r'etag 'léna;r p*engar' Léneutoifter

fastlghet beaktas ej Som f1nan51ell kastnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och mark och SkI‘IVS
av enligt principerna beskrivna under avsknvnmgar Kostnader tor nya pantbrev som 1nte dr direkt
forknippande med forvérv aktiveras enbart pd byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovr.lga. laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de
uppkommer,

Ko-n-cf'e:m'bidragj . o ..
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ak‘tuell skatt ar skatt Som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tlllampmng av de
skattesatser som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Korttristiga skattetordringar och skatteskulder tér nuvarande och tidigare pertoder faststalls till det
belopp som forvintas aterfés fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgdr fran drets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror frimst pd mdjligheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter som
kan overstiga de redovisningsméissiga, skattemissiga direktavdrag t6r vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemdssiga virden pa tillgangar och skulder. De temporédra skillnaderna har
huvudsaklwen uppkommlt genom avskrwnmg av fastlgheter UppSk_] uten skatt beraknas med

balansdagen._

UppSkj utna skattefordrmgar avseende avdrags gllla temporara sklllnader och underskottsavdrag

skattefordrmgar r:educeras nar de_t_ mte langre_ bedoms s_annohkt_ att_ d._e. kan_ u.tnytg 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 bokslutsdispositionerna 1
resultatrakningen redovisas mklusive uppskjuten skatt.

Irensaxtio 982221 15557571784555 s
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BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

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

:'transa;ktlonskostnader Tlllkommande utmfter laﬁgs tlll det redowsa;de vardet for fastl gheten om det ar
sannohkt a‘tt den ek0n0m1ska ny‘l.‘tan som ar forkmppad med fastlgheten forbattras 1 forhallande till den
kostnad 1 dén perlod de uppkommer Efter anskaffmngstlllfallet redov:lsas forvaltnmgsfastl gheten t111
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
-tlllagg for eventuell uppskrwnmg Utg1fter for reparatloner och IOpande underhall kostnadsfors 1 den

yttras.

. vskrwnmgstl_er tlllampas_.

Byggnader 50-100 &t
Markanlidggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifrn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggmngstlllgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 varde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet dverstiger det beriknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning 1 den period vardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en forandring 1 de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet lag till grund for att taststélla tillgangens atervinningsviérde. Det aterforda

beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadstors linjart over leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgitter
kostnadsf()rs lopande for den perlod t111 v11ka de hanfors Formaner erhallna 1 samband med tecknandet

hy_reskontrakt b.et_raktas. som -Qperatlonel_la-. l.e;as_:l_ngavtal,

Irensa«lio- 982221 1000771784555 (R Sigoarel PBAL KK LS, [




SBB Nyby Fastighets AB 13(29)
556974-7941

forfallodag pa tre ma.nader .eller m1.ndr_e_.,

Avsiittningar

En avsattning redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell t6rpliktelse

som en foljd av en intriaffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforhthig uppskattning av beloppet

kan goras. Dar effekten av nér 1 tiden betalning sker dr visentlig, beriknas avsittningar genom

diskontering av det forviantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddémningar av pengars tidsviarde och, om det ar tillampligt, de risker som dr forknmippade

m_ed. skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Finansie*lla finstrument

en f1nan51ell Skuld eller e‘t‘t egetkapltahnstrument 1 ett a,nnat foretag Fmansmlla 1nstrument SOm
redovisas 1 balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar 1 féretag dir koncernen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar vérderade till verkligt Varde) derwatmstrument
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, h

kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder t1ll
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt évriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pé hur de
finansiella instrumenten har klassificerats. " | ' "

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrédkningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp 1 balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, 4ven 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 nir det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas 1 normalfallet bort
fran balansrdkningen ndr de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgdngen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalming. Detsamma géller tor del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort frin balansrakningen nar férpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma giller f6r del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet anskaffningsvérde enli gt effektwrantemetoden
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 1optid och vérderas utan disl

1l nominellt belopp.

..“..
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Leverantorsskulder o - - , o _
_'Leverantérsskulder ar fé‘rpliktelser att b-etala ff:‘)r varor e‘ller tjfaf“nster som har férvarvats; 1 den 16pande

'_Leverant_orss_k.ul_der klasmﬁc_eras som kortfnstlga skulder om de_ forefaller nom ett_ ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar lingre). Om 1nte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.
Aktiedigartillskott

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

K: -ssaﬂé‘d!esanalys
for transaktloner som :mte medfort n- eller utbetalmngar under perloden samt for e’ventuella mtakter
eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade [FRS med framtida tillampning forvéntas inte komma att ha nagon vésentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital mklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

redowsnmgsandamal SOm bhr fOl_] den av dessa kommer deﬁmtmnsmasmgt sallan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som 1nnebér en betydande risk tor vésentliga
justeringar 1 redovisade vérden for tillgdngar och skulder under nistkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av forvaltningsfastigheter
Den externa varderingen av torvaltningstastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalnmgsstrommar samt en dlskontermg av dessa med hansyn tﬂl en rlskfrl ranta och rlskpaslag

utfa,stelse om fram‘tlda utfall

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

hkmdltets- och_ k.r..;edltrlsker_. Mark_nadsrlskema .bestar 1 .huvudsak av ra,nterlsk.

Det dr bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppfoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller t0r exponering, hantering och upptéljning av de finansiella
riskerna faststills av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk

Réinterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6lyd av dndrade
marknadsrantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
l6per med rorlig rdnta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.

Valutarisk
Med valutarisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av andrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av

SEK. Darigenom ér bolaget ej exponerat for valutarisk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tullracklig finansiering t1ll en rimhig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en foérlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
'tlll kundfordrmgar Befmthga kunders fmanswlla 51tuat10n fOljS lopande upp for att pa ett tldlgt

av bokford_a V.ard;en p.a_samtha;..ﬁnansl;ella t111 g_angar.
Virdering av finansiella instrument

Klassificering och vardermg av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgingar bestir av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.
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Klassificeringen av finansiella tilleangar som ér skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
fé‘r f Waltning av ti Il gﬁnen och karaktéiren pﬁ tillgéngens av’talsenliga kassaﬂden Koncernens

klasmﬁcerade tlll upplupet anskaffnmgsvardevarderas mltlalt tﬂl Verkh gt x/arde med tlllagg av
*transa;ktlonskostnader Hyresfordrmgar I‘@dOVISElS 1n1t1alt tlll det fakturerade Va:rdet Efter forsta,

endast ar betalnmgar av kapltalbelopp och ranta pa det utestaende kap1talbeloppet Tlllgangama
omfattas av en forlustreservenm for forvantade kreditforluster, for vidare information, se not

kgetkapitalinstrument

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

)em’vat‘

deﬁméffektlva_ delen av s.ak_rmen_ r_._;edows_as 1 Ov_r_lgt totalreéultat . Ver_khgt varde faststalls_ _enhgt
beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Kla-m'f Cerm och vdrdermg avy f 'nam'z'el Za- Simlder

skulder redowsade t111 upplupet anskaffnmgsvarde varderas 1n1tlalt t111 Verkhgt varde 1nkluswe
'transaktlonskostnader Efter det forsta redowsnmgstﬂ]fallet varderas de t111 upplupe‘t anskaffmngsvarde
enligt e
klasmﬁceras SOm sakrmgsmstrument och den effektlva delen av sakrmgen redowsas 1 Ovrlgt
totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskriviing av finansiella tilleanear

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

Hyres f(f)'rdm‘ngar

forenklade modellen for fordrans f()rva.ntade aterstaende lop‘tld Koncemen baserar Varderm@r av
forvantade kreditforluster pé historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
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Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
't1llampas en nedskrwmngsmodell med tre stadler Imtlalt samt per Varje balansdag,, redowsas en
aterstaende lopt1d (stadlel) Om det har ske‘tt en Vasenthg oknmg av kredltnsk sedan forsta
redowsmngstﬂlfallet redowsas en forlustreserv for tﬂlgangens aterstaende 10pt1d (stache 2) For

kredltratmg Fowantade kredltforluster varderas_ utlfran sannohkhet for falhssemang,, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran 4r 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsdmrade tillgdngar och fordringar gérs en individuell bedomning dir hénsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvintade kreditforluster beaktar
eventuella sikerheter och andra kreditforstirkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgingarna
redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovarde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen dr att trygga bolagets formaga att fortsatta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt uppratthalla en
optimal kapitalstruktur £or att halla kostnaderna tor kapitalet nere. For att upprétthalla eller justera
kap1talstrukturen kan koncemen forandra den utdelmng som betalas tﬂ]. aktleagama aterbetala kapital

.....
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Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning mom et ar _ 14 489
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 31272

18(29)

2022

13 742
43 402

45 761

57 144

Foéretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyring av
fastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 &
samt avtalad indexupprakning.

Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingdtaganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med nirstaende

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Nord

torvaltnings-
r med fast hyra

en AB-koncernen.

Bolagets transakuoner med narstaende mbegrlper utlanmg av bolagets agare och pa de lanen

kvartalsv1s
Rénta berdknas kvartalsvis pa genomsnitthig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper t] anster avseende tekmsk och admmlstratw firvaltmng fran SBB IB Servic*e AB samt

SBB Forvaltnings AB.

Bolagets totala inkop och forsaljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget

tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

2023 2022

Inkép (tkr) 708 356
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 84 979 :
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 26 360 17 668
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -379 179 -142 003
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -4 930 -
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SBB Nyby Fastighets AB 19(29)

Not 7 Rénteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter koncernforetag 5 425 115
Réntentakter 7

Summa 5432 115

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022

Rintekostnader koncernforetag -10 480 -2 512
Ovriga rintekostnader 5 6

Summa -10 485 -2 518

Not 9 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Léamnat koncernbidrag -6 514 -7 534

Summa 6514 7534

. ur'ﬂ-_. o N - | o
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Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad enligt gallande skattesats, 20,6%
Skatteettekt av e avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond
Bokforingsméssiga avskrivningar

Skatteméssiga avskrivningar

Ej avdragsgillt rintenetto

Justering uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

Irensagtio- 922221 1056771784555 e
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden
Inko6p

Péagaende nyanldgeningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgingar
Genom fusion

Utgdende ackumulerade anskattningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Arets nedskrivningar .
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Varav boktort varde mark

. ur'ﬂ-_. o N - | o
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2023-12-31

229

189 422

378 424

-51 873
-1 551

-33 424

-49 000
-49 000

276 000

33592

2022-12-31

187 824

342

13979
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Upplysning om verkligt virde pé forvaltningstastigheter

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Varderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pd framtida kassafloden for respektive fastighet
dir hansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslige, hyresnivder, drifts-, underhélls- och
kalkylperioden utgors intikterna av avtalade hyresnivder fram till avtalstiden upphor. For perioden
dérefter berdknas hyresintékterna till den marknadshyra som galler idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms ¢ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedémts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-vérden.

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

Virdering har skett till mva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2023-12-31

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Owﬁiga kortfristiga fordringar

sSumma

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella
tillgdngar/skulder

379179

4 930
128

384 296

Finansiella

tillgdngar/skulder

virderade till upplupet
anskaffningsvérde

24

17 671

17 693

142 003

fl_:64_

142 355

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade fill verkligt
virde via Arets resultat

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

. ur'ﬂ-_. o N - | o
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Noterade priser pa Andra observerbara
aktiva marknader indata

Tlllgangar viarderade till verkligt varde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas
Ovriga langfristiga skulder

Summa 0 -379 179

Noterade priser pa Andra observerbara
aktiva marknader indata

Tlllgangar virderade till verkligt virde

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas

Ovriga langfristiga skulder 0 -142 003

Summa 0 -142 003

Ej observerbar

mdata

| ©

Ej observerbar

indata

Det har mte skett nagra forﬂyttnmgar mellan nivaerna 1 hierarkin f6r verkligt virde under 2023.

] mfa re!s.e ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin £6r verkligt virde under 2022,

j_Pgsten avser mnehav 152 val noterade som onoterade aktier och dvriga virdepapper som virderas till
-verkhgt varde med en wardeforandrmg 1 resultatet Innehaven har da mied varderats enhgt saval mva 1

faststalla vardet

Derivatinstriument

Verkligt virde for rdnteswappar baseras pa en diskontering av beridknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrdntan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag.
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Rantebdrande fordringar och skulder

Koncernens rintebdrande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovrl.a
langfrlstl ga skulder. I upplysnm gssyfte beraknas ett Verkh gt Varde for rantebarandefordrmgar och

aktuell marknadsranta Det Verkh ga vi “rdet motsvarar det redowsade Vi “rdet da rintan motsvarar aktuell
marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms vara densamma som nar ldnen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, ovrlga kortfristiga fordringar, upplupna intakter, leverantoérsskulder, upplupna
kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt varderingshierarkin gors inte
for dessa poster.

Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden y .
- Tillkommande fordringar 84 979 -

Utgédende ackumulerade anskaftningsvérden 84 979 0

Utgaende redovisat varde 34 979 0
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Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 53 159
Arets resultat 153158

Styrelsen foresldr att vinstmedlen disponeras s att

1 ny rdkning verfors

Not 15 Fusion

Per 2023-09-30 har det tidigare moderforetaget SBB Alexander AB org nr 556987-3937 fusionerats ner
i foretaget (nedstroms fusion). | |

1 foretagets resultatrakning tér 2023 mgar O tkr 1 nettoomséttning och 0 tkr 1 rorelseresultatet, som
hanfor sig till SBB Alexander AB:s resultatrakning for tiden fore fusionen.

Koncernmissiga virdet pa tillgdngar och skulder som overtogs av foretaget var, vid tidpunkten for
fusionen, enligt féljande:

Anldggningstillgangar 189422
Omséttningstillgangar 25
Skulder -206 300
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Not 16 Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa

Not 17 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa fastigheter

Summa uppskjuten skatteskuld

Foérandringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

Not 18

- Tillkenemands ghalder

Utgdende ackumulerade anskaftningsvérden

Utgaende redovisat virde

Langfristiga skulder hos koncernforetag

. ur'ﬂ-_. o N - | o
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2023-12-31

640

3255

142 003
237176

2022-12-31

640

2022-12-31

2 863

2022-12-31

379179

379179

9931

142 003

142 003
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Avseende: skuld_er t‘ill kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sakerheter

Not 20 Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser inom koncern

Summa eventualforpliktelser
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2023-12-31

163 200

163 200

2023-12-31

675 000

675 000

2022-12-31

2022-12-31
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Not 21 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att féreldggas arsstimman - - for taststillelse.

Stockholm

Leiv Synnes Annika Ekstrom
Ordférande Styrelseledamot

Daniel Tellberg Krister Karlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats A

Emst & Young AB

Peter Bergstrom
Auktoriserad revisor
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Vi har utfdrt en revision av arsredowsmngen for SBB Nyby-

Fastighets AB for ar 2023-01-01 -2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredowsmngen upprdttats i enlig-
het med. arsredowsmngslagen och gereni alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av. SBB Nyby Fastighets ABs finansiella
stallining per den 31 december 2023 och av dess finansiella

resultat och kassafloden for aret enhgt arsredovnsmngslagen

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststéller resultat-

rakningen och balansrékningen.

enllgt dessa standarder beskrws narmare | avsmttet Rewsoms-

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB Nyby Fastighets
AB-enligt god revisorssed i Sverige och hari6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvarenligt dessa krav.

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

Vi vill f8sta uppmarksamheten pa informationen som [Amnas i

_forvaltmngsberattelsen av vilken det framgar att koncernen i

_mlken bolaget mgar paverkats negatwt av fersamrade-

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

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

lIsens ansvar

upprattas @ch att den ger en rattwsande brld enllgt-

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

misstag.

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

'paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansyar

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

upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

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

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

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

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen. Dessutom:

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

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

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

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

information eller asidoséattande av intern kontroll.

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

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

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

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhtrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

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

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

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

att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i

revisionsberadttelsen  fasta  uppmarksamheten  pa

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

Vara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews Sam mhamtas:

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

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

o utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

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

liggande transaktionerna och héndelserna pd ett satt som

ger en rattvisande bild.

m_t_e_rn_a .kr:mtrc}llen _som w |d_ent|f|erat_.
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Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

re‘viSi"on av'sty're'ls'eh's 'ft‘}’rvaltn‘ing av SBI Nyb'y Falst‘i‘ghfets AB_

':dl_smos;tloner be_t_ra_f.fande bo_l_a_g_ets w_n_st el.ler farlust |

Vi tillstyrker att bolagsstd&mman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

zansvar enllgt denna beskrws narmare [ avsmttet Rewsams

ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB Nyby Fastighets

AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar-enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

-u.tcl.el_nmg mnefatt_ar detta ._b_l_and annat. en be_dammng_ av om

-utdel’nihgen é’r fﬁrsuar’l'ig med 'héinsyn ti'I'I d‘e krau som 'bol’age'ts_

'bolagets egna kapltal kcmsolldermgsbehov Iukwdtet och_

stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddéma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
_medelsfmrvaltmngen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med enrimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller g@rt S|g skyldlg t|II nagm

b;ﬂ_lagezt-, el |EF

® pa nagnt annat satt handlat i Str|d med aktiebalagslagen

av bc}lagets vmst eller forlust E}Ch darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedtéma om forslaget
ar forenligt med aktlebolagslagen

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

kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professnonellt omddme och har en professionellt

skeptlsk installning under hela revisionen. Granskningen av

forvaltnmgen och forslaget till d|sp051tlﬁner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-

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

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

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

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

aktiebolagslagen.

Goteborg det datum som framgar av elektronisk signering.

Ernst & Young AB

Peter Bergstrom
Auktoriserad revisor
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