SBB i Sodertilje 2 AB
556717-0062

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 SBB i Sodertiilje 2 AB intygar att resultatrdkningen och

balansrdkningen i &rsredovisningen har faststillts pa drsstimman den 12 juni 2 024.
Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksd att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Sverens
med originalen.

Stockholm den 9 juli 2024

Styrelseledamot




SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1 januari 2023 — 31 december 2023

Styrelsen for SBB i Stdertélje 2 AB avger hdrmed féljande arsredovisning.

Innehall Sida

Forvaltningsberattelse
Resultatrdkning

Balansrakning

Rapport 6ver férandring i eget kapital
Kassaflodesanalys
Tillaggsupplysningar

Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i hela kronor.
Uppgifter inom parantes avser féregaende rakenskapsar.:

Kriget mellan Ryssland och Ukraina fortsatter att skapa oro i vérldsekonomin samtidigt som den héga inflationen

och Okande rantekostnader skapar osakerhet Inom finansmarknaden. Bolaget ingar | SBB-koncernen som

paverkats negativt av férsédmrade méjligheter till finansiering. Bedémningen goérs. att om SBB inte kan erhalla

finansiering i tillracklig ‘omfattning sa finns det risk for att forutsattningar till fortsatt drift inte foreligger, vilket i

féri@angningen kan bli ogynnsamt fér bolaget

Verksamhet | )
Bolaget verksamhet ar att direkt eller indirekt genom bolag, dger och férvalta fastigheter. Bolaget har sitt séte |

Hallbarhetsrapport

med Arsredovisningslagen 6 kap 10'§.

Innehav av.egna aktier

Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020 2019

Hyresintakter 21 424 19 942 17 066 15 521 16228
Resultat efter finansiella poster -1 794 2083 % : =

Soliditet (%) 1% 3% 1% 0% 1%

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar-att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst -33 371

Arets resultat -5 741
39 112

disponeras sa att

I ny rakning overiores 39112
-38112
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Resultatrékning

Not

Hyresintakter 5

Ovriga rérelseintakter
Summa roérelseintikter

Fastighetskostnader 6
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader 7
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 8
Rantekostnader och liknande resultatposter 9
Surmma resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Férandring av periodiseringsfonder

Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 10
Arets resulitat

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér bolaget.
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1 jJan. 2023~
31 dec. 2023

21 424

394

21818

-8 711

739
3544
12 994

6 824

4203

14821

10618

-1 794

-1 794

3947

-5 741

afpreral JMUAL, KR Uy LY

1 jan. 2022-
31 dec. 2022

10 942
127
20069

-8 743
-255
-2910
-11 908

8161

1492

-7 570

-5 078

2083

2083

-1 634
449
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Farvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggningar och férskott

Finansiella anl&ggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag

UppskKjuten skattefordran
Summa anlaggningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Qwriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

4 fr gy PR ET il E:"’ '._l.-:‘._—n_ ; 5w I.—I.—=——:r=—‘ -:],:LH]F 2
ansalkiing D9%%% T ERSTE10123E250

Not

11

12

13

14
15,13

31 dec. 2023

293072

44 821

10 336
11 048
399 278

86
2924
303
16

33

2 961

2 961

362 239
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31 dec. 2022

330 781

0
332 494

42
312
355

355

332 849
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Skulder till koncernfretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
okulder till koncerntoretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

ansalkiing 09222 0 5537319136259

17

18

Not

18

19

20

100
44 300
44 400

-33 371
5 741
-39 112

5288

1375

1375

27099
O

217

325 302
352618

2911
2958

afpreral JMUAL, KR Uy LY

31 dec. 2023 31 dec. 2022

100
44 300
44 400

-33 820
449

-33 371

11029

1375
1375

12103
0
0
0
12103

189

304 410
270
258

3215
308 342
332 849
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Rapport dver forandring eget kapital
kapital

Ingaende eget kapital,
2022-01-01

Férandri ng uppskrivningsfond °

2022-12-31

Ingaende eget kapital,
2023-01-01

Arets resultat 0
Utgaende eget kapital, 100
2023-12-31
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resultat

Summa eget

kapital
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Kassaflodesanalys

Lépande verksamhet

Rorelseresultat

Aterlaggning av avskrivningar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital

Forandring rorelsefordringar
Féréndring rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i férvaltningsfastigheter

Avyttring av anldggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Aktieagartiliskott

Okning langfristiga skulder

Féréandring av externa lan

Férandring koncernfordran

Férandring av koncernskuld

Férandring langfristiga e] réntebarande
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel i borjan av aret
Likvida medel vid arets slut
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21

22

1 jan. 2023—

31 dec. 2023

8824
3544

4 203
-14 821
572

1178

221
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Not 1 Foretagsinformation
Namn: SBB i Sodertalje 2 AB, séte i Stockholm

Org nummer: 556717-0062

Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsforvaltning

Bolaget &r dotterforetag till B Bostad 87 AB, 559266-0848. Nérmast éverordnade moderforetag som uppréttar

koncernredovisning i vilken féretaget ingar ar Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, 556981-7660, med séte |

Stockholm. Moderféretag for hela koncernen ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB, 556981-7660.

Not 2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

Arstedovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér

juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BENAR 2012:3 da bolaget &r ett

dotterféretag till Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660 som tillampar IFRS | dess

koncernredovisning.

Andrad uppstéiiningsforin i resultat- och balansrékningen

foregaende ar uppdelat pa féljande poster; driftskostnader, underhall, forvaltningsadministration samt

fastighetsskatt, men har nu slagits ihop och redovisas som Fastighetskostnader i resultatrakningen. Férdelning

enligt tidigare ar aterfinns | not 6.

Uppstéllningsformen i balansrakningen har éndrats jamfort med féregaende ar. Pagaende nyanlaggningar och

forskott avseende materiella anlaggningstiligangar ingick féregaende ar i posten Forvaltningsfastigheter men har
nu delats upp i némnda separata poster. Se vidare i not 11 och not 12.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och
antaganden

Nér styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade:

redovisningsprinciper maste vissa Uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av

tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse 1or

féretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de &ndras beskrivs nedan:

Vérdering av forvaltningsfastigheter
Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassafiéde och

diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella

stallning. For viktiga antaganden och beddmningar | samband med vardering av férvaltningsfastigheter se not 10.

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt véarde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund
av dels mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivi, dels till f6ljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten ar baserad

pa skattesatsen 20,6 procent.
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Org.nr 556717-0062

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning

Féretagets intékter bestar i all véasentlighet av hyresintakter. Intédkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska

fordelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa ett tillférlitligt sétt.

Hyresintakter

Hyresintakter fran férvaltningstastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intéktsredovisas i

resultatrékningen linjart éver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. | de fall

hyresrabaiter forekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Aktuell inkomstskatt hanforlig till posterftransaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte |
resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen | enlighet med balansrakningsmetoden f6r temporéra skillnader mellan
tilgangars och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig

realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framféralit pa grund av skillnader mellan bokféringsméassiga avskrivningar

och skatteméssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter:

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast | den omtfattning att det ar sannolikt att framtida 6verskott kommer att

finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnytfjas..

skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till

skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas

B N W o W e T
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Org.nr 556717-0062

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénférbara
den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten f6rbattras i férhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Efter anskaffhingstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag 1or ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och
[6pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Forvaltningsfastigheter 100 &r

Nedskrivning av icke-finansiella anlaagningstillgangar
Tillgangar som [6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden

En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning fér férvantade
kreditférluster, gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet ar det hoégre av tillgangens verkliga véarde minskat med férséljningskostnader och dess
nyttjandevarde.

Leasing

leasingperioden.

Finansiella instrument

skuld eller ett eget kapitalinstrument i eft annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, ovriga fordringar och upplupna
intékter. Pa skuldsidan aterfirns leverantorsskulder, rantebarande skulder, derivatinstrument och upplupna
Kostnader.

10 (22)
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Org.nr 556717-0062

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang elier finansiell skuld tas upp 1 balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

avialsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp | balansrékningen nar faktura har skickats och féretagets ratt till
""" korlig. Skuld tas Upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,

annat satt utsléicks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfélle utvérderar féretaget om

det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av

nedskrivining.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar en

modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvérdemetoden.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS © avseende

tillgangar som ar skuldinstrument. Fér ovriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.
Derivatinstrument med negativt verkligt vérde redovisas som en skuld till det negativa verkliga véardet med

effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman fér dotter- och intressebolag samt

joint ventures | enlighet med reglerna | IFRS 9 utan tillampar istallet principerna for vardering enligt I1AS 37,
Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en

exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditfériuster aterspeglar nuvardet

av alla underskott | kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for

kreditforsamring sedan forsta redovisningstilifallet. Férvéntade kreditférluster aterspeglar ettt objektivt,

sannoliknetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En férlustresery

kortare tidsperiod beroende pa aterstaende Ioptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk

sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en

forlustreserv for tillgangens aterstaende Ioptid (stadie 2). For tillgangar som bedoms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster fér den aterstaende loptiden (stadie 3). Fér kreditférsamrade

tilgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av

torlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som | féregaende stadier.

LT AT I.—

) R e ..‘.:I".""'_" fde' Ty . r_: —
atsalkling 0893557 L BEETRI0T

afpreral JMUAL, KR Uy LY

11 (22)



framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och andra

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till upplupet anskaffningsvérde, det vill séga netto av

bruttovéarde och foriustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatréakningen.

Likvida medef

kraven pa forlustreservering 1or forvantade kredittorluster:

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga skulder

Bolaget kiassificerar en tillgang som en omsattningstiligang nar bolaget forvantas realisera tillgangen, eller avser
att séalja eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter
rapportperioden samt nér bolaget innehar tillgangen primart fér handelsandamal eller att tillgangen utgdrs av
likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anldggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en Kortfristig nar bolaget férvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden primart for

reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbiarag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu Inte har tratt | kraft och som
Inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar i RFR 2

den 1 januari 2024 eller senare kommer att ha en vésentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter.
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SBB | Sédertalje 2 AB
Org.nr 556717-0062

Not 5 Hyresintikter

Féretaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintékterna, reducerat med

eventuella hyresrabatter, redovisas linjart éver hyresperioden.

1 jan. 2023—
31 dec. 2023
21 424
21424

Hyresintakter
‘Summa hyresintakter

1 jan. 2022-
31 dec. 2022
19 942

19 942

parkeringsplatser och de kommersiella leasingkontrakten har oftast en hyresperiod om mellan 3 och 36 manader.

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppségningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande:

31 dec. 2023 *31 dec. 2022

1-534r
Mer &n 5 ar

*Sakna jmf siffror enlig 2022 AR,

‘Not 6 Fastighetskostnader

1 jan. 2023-

31 dec. 2023
6 707

322

1166

516

Dritt

Reparation och underhall
Fastighetsadministration
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader 8711

1 jan. 2023-

31 dec. 2023

""F'a's-’ti_g.hietSk'astnadefr avseende forvaltningsfastigheter som
8 711
8711

genererat hyresintakter
Summa fastighetskostnader

Not 7

koncernen 26%

*Sakna jmf siffror enlig 2022 AR

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

1 jan. 2023-

31 dec. 2023

Ranteintakter, koncerntoretag 4191

‘Summa rénteintikter enligt effektivrantemetod

Summa rénteintdkter och liknande resultatposter 4203
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4203

1 jan. 2022-

31 dec. 2022
6719

407
1117

1 jan. 2022~
31 dec. 2022

8 743

8 743

*2022

1 Jan. 2022-

31 dec. 2022

1492

O
1492

1492
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Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2023~ 1 jan. 2022-
31 dec. 2023 31 dec. 2022
Rantekostnader, koncernforetag 14 809 7563

'Rantekostnader, évrigt 12

‘Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod
Summa rantekostnader och liknande resultatposter

14 821
14 821

7 :
7570
7 570

Not 10 Skatt pa arets resultat
De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader fér rékenskapsaret med avslut den 31 december
2023 ar féljande: o

1 jan. 2023- 1 jan. 2022-

Redovisad skatt i resultatrakning
Aktuell skatt

Justeringar avseende tidigare ar
Féréndring av uppskjuten skatt
‘Summa redovisad skatt

Avstamning av effektiv skattesats

Resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 %
Skattepliktiga poster som ej finns i bokféringen
Ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgilla rantekostnader
Férandring av uppskjuten skatt
Skatteeffekt pa skattemassigt underskott
‘Summa

31 dec. 2023 31 dec. 2022

O
0

3947

2023

-1 794

369
5

1 604

-1 848

3947
-121

0
0
-1 634
-1 634

2022
2083
-429
0
-1034
0

=171

0

-1 634

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 220,1 procent (78,4). Under aret har ingen inkomstskatt redovisats |

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran

Ingaende varde

Skattekostnad (-) fintékt (+) redovisad i resultatrékningen
Utgaende varde

Uppskjuten skatteskuld

Ingaende varde

Skattekostriad (+) fintakt (-) redovisad i résultatrakningen
Utgdende virde
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31 dec. 2023 31 dec. 2‘02’2-:.
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0
11048
11 048

12103
14 996
27 099

O

10 469

1634
12103
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Not 11 Farvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden
Inkop

Tillkommande utgifter
Férsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar, aktiverade projekt

‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

31 dec. 2023

10 657

O
0

-44 821

266 412

272339
28 237
0

0]

300 576

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Omklassificeringar 0 0

Arets avskrivning 3215 2207

Utgaende ackumulerade avskrivningar -29 521

Ingaende ackumulerade uppskrivningar 56 511 b¥ 215

Arets avskriviingar pa uppskrivet belopp. -329 704

Utgaende ackumulerade uppskrivningar 56 182 56 511

Utgaende redovisat viarde 293 073

Upplysning om verkligt viarde pa férvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det beddmda belopp 'som skulle inkasseras | en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga
parter som &r oberoende av varandra och som har ett infresse av att transaktionen genomférs eller sedvanlig

marknadsféring, dér bada parter férutsatts ha agerat insikisfullf, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 388,83 mkr (495,9). Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka é&r véaletablerade

fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanférs till niva 3 i verkligt vardehierarkin. Det innebar att
verkligt vérde har bestamts med hjélp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Vérdet har bedémts i
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fére detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Vérderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard, IVS. Marknadsvarderingen
genomférs av externa varderingsforetag och vid véardebeddmningen tillampas normalt en kombination av
ortsprismetod genom avstdmning mot genomférda transaktioner av likartade objekt och avkastningsbaserad med,

Det ar bolagets bedémning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och béasta satt.

Not 12 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

31 dec. 2023 31 dec. 2022

330 781

Inkdp under aret 0

0
Ombklassificeringar, aktiverade projekt 44 821 0
0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 44 821

Not 13 Fordringar hos koncernféretag
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Ingaende ackumulerade anskaffringsvarden
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Lan gfristiga fordri négia.r:hio's koncernforetag
Lan till koncernbolag
‘Summa langfristiga fordringar hos koncernféretag

Omséttningstiligangar

Fordran pa koncernbolag
Summa Kkortfristiga fordringar hos koncernforetag
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31 dec. 2023
0

11147

11 147

31 dec. 2018

10 336

10 336

31 dec. 2023
2524
2524
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31 dec. 2022
0
1713

1713

31 dec 2017

1713

1713

31 dec. 2022
0

0
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Not 14 Hyresfordringar

_ 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Kundfordringar 738 337
Reservering for forvantade kreditfériuster -652 -296
Summa 86 41

Aldersférdelning kundfordringar

Nominellt  Forvantad
""" beloj kreditforlust Procent
Ej férfalina fordringar 18 0 0%
Farfallna fordringar 0-29 dagar 37 0 0%
Férfallna fordringar 30-89 dagar 39 9 23%
Férfallna fordringar > 90 dagar 643 643 100%.
Redovisat varde 737 652 123%

Tabellen visar férvantat redovisat varde vid fallissemang, brutto.

Aldersfordeining kundfordringar

Nominellt  Forvantad
belopp kreditforiust Procent

Forfallna, antal dagar, 2022

' E] forfallna fordringar 41 0 0%

Férfallna fordringar 0-29 dagar 0 0 0%
Férfallna fordringar 30-89 dagar 0 o] 0%
Forfallna fordringar » 90 dagar 296 296 100%:

'Redovisat virde 337 296 100%

redovisning av férvantade kreditférluster. Detta innebér att forvantade kreditfériuster reserveras fér aterstaende
l6ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Féretaget reserverar for forvantade kreditférluster
baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfér
kreditrisken initialt bedéms kollektivt fér samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per motpart.
Foretaget skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon foérvéntan pa att erhalla betalning och da aktiva

atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

17 (22)
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‘Not 15 Kortfristiga fordringar pa koncernféretag

31 dec. 2023
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag 2524
‘Summa 2 524

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2023
Forutbetalda fastighetskostnader 33

Summa 33

Not 17 Eget kapital

Aktiekapital

31 dec. 2023 31 dec. 2022 31 dec. 2023
Kvotvarde Kvotvarde Antal
Aktier 100 100 1 000

1000
Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital '
Avser det registrerade aktiekapialet.

Reservfond

31 dec. 2022

31 dec. 2022

0
0

319
312

31 dec. 2022

Antal
1000

1000

Reservionden utgdr en del av bundet eget kapital och far endast anvandas for tackning av Toriust, okning av

aktiekapitalet genom fond-/ nyemssion eller aterbetalning till aktieagarna.

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt i forekommande fall erhallna

aktieagartillskott och med avdrag fér lamnade utdelningar.
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Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For samtliga finansiella instrument ar det bokférda vardet en
approximation av det verkliga vardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt varderingshierarkin.

att minska inverkan fran ranteféréndringar pa redovisat resultat. Bolagets externa rantebarande skulder uppgick

per balansdagen till O tkr (0).

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. For bolaget utgérs
denna risk primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna
pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser
daremot att det inte existerar nagon betydande kohcentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart fér

bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgdngarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r nedskrivna bedéms vara god.
Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk f6r nagon av bolagets finansiella

tillgangar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. |

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfélj ska ha en l6éptidsstruktur som reducerar
refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppréatthalla en spridning i férfallostrukturen fér

utestaende skulder. Bolaget ar ocksa féremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns fGreskrivna | bankens

lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till féretagets konsoliderade resultat- och balansrakning.

Bolaget uppfyllde alla sadana Covenants den 31 december 2023.

Riskhantering av kapital

Féretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller mojligheten att driva verksamheten vidare for att

skapa avkastning till aktiedgarna, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls fér att minska kapitalkostnaderna.

LT AT I.—

) R e ..‘.:I".""'_" fde' Ty . r_: —
atsalkling 0893557 L BEETRI0T
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Rantebarande nettoskuld
“Summa eget kapital
Férhallande mellan skuld och eget kapital

Rantebarande Ian

31 dec. 2023
325302
5 288

61,5

31 dec. 2023

31 dec. 2022
11 029

0,0 '

31 dec. 2022

Langfristiga:
L.an fran koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga:

Banklan

‘Summa kortfristiga skulder
‘Lanebelopp

Foéretagets lan har foljande réanteférfallostruktur:

< 6 man
31 december 2023

Lanebelopp. 6]

Forfallotider for langfristiga lan &r enligt féljande:

Mellars 1 och 5 ar
Senare an S ar
Summa

Ovriga skulder

6-12 man

0
325 302

1 till 5 ar

325302 0

31 dec. 2023
325 302
3

325 302

Mer d3n 5 ar

summa

325 302

31 dec, 2022

0
O

‘Momsredovishing
Ovriga skulder
Summa
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15

37
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Not 20

Upplupna fastighetskostnader
Férutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

31 dec. 2023 31 dec. 2022

1291

1104

Not 21

‘Kortfristiga:

Ej réntebarande skulder,
koncernféretag
Langfristiga:
Réntebérande skulder,
koncernféretag

Summa

Not 22

Summa

Per den 31 december 2023 hade féretaget O

villkor hade uppfylits.

Forandringar | skulder hanforliga finansieringsverksamheten
Kassaflodes- Ej kassaflédespaverkande poster
1 jan. 2023 paverkande Fgrvarviavyttring

304 410

304 410 20 892 0 0

Likvida medel

Ovrigt 31 dec. 2023

-304 410 0 0 0

325 302
325 302

- e e
Banktillgodohavanden och kassamedel! 5 S

Bolagets bedomning om forvantade kreditforluster kopplat till likvida medel bedoms avse ovasentliga belopp,

varfor Ingen resery for forvantade kreditforiuster redovisas.

Se aven not 15 petraffande bolagets finansiella instrument och riskhantering.
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Nof 23 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter

| 31 dec. 2023 31 dec. 2022
‘Stillda sdkerheter for koncernbolag till kreditinstitut: '
Fastighetsinteckningar 180 750 213750

Eventualfbrpliktelser
Inga eventualférpliktelser finns i bolaget.

Not 24 Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm, datum enligt digital signering

T ——
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Krister Karlsson ' Daniel Teilberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har ldmnats, datum enligt digital signering

Ernst & Young AB

Jeanette Martensson
Auktoriserad revisor
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for SBB i
Sodertalje 2 AB for rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga

avseenden rattvisande bild av SBB i Sodertdlje 2 ABs.
'flnansmlla stallnmg per den 31 december 2023 och av dess.:

redowsmngsiagen Forvaltnmgsberattelsen ar fﬂrenllg med
arsredovisningens évriga delar.

VI tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sv-erige. vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande tifl SBBI Sodertélje 2 AB.

enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

'VI wll fasta uppmarksamheten pa informationen som [dmnas i

'farvaltmngsberattelsen av vilken det framgar att koncernen i
vilken bolaget ingar paverkats negativt av férsamrade
mojligheter till finansiering. Skulle finansiering inte erhallas i

tillrdcklig omfattning finns det en risk fér att farutsattnmgar
for fortsatt drift inte féreligger. Dessa férhallanden tyder p3

att det finns vdsentliga osdkerhetsfaktorer som kan leda till

betydande tvivel om foretagets férmaga att fortsatta

verksamheten. Vi har inte modifierat vart uttalande pa grund

ay-detta.

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en arsredo-

visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegenthgheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredwlsnmgen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets fﬁrmaga att fortsétta verksamheten.

Den upplyser nar sa ar tlllampllgt om ferhallanden som kan-

'antagandet ﬁm fc}rtsatt drlft Antagandet om fortsatt dl'lft"

jtlllampas dﬁck mte om styrelsen avser att Ilkwdera bulaget

:Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enfigt 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
vasentliga om de enskilt-eller tillsammans rimligen kan forvén-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionelit

omdéme och har en professionellt skeptisk instdlining under

hela revisionen. Dessutom:

o i’dentifi’erar och beddmer vi riskerna for va?senflig!a felaktig-
heteri arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tlllrackllga och andamalsenllga for

att utgéra en-grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av ﬂegentllg
heter dr hogre an fér en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller 3sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for vr revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen..

» utvdrderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rumhgheten | styrelsens uppskattmngar | redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

o drar vienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredawsmngen Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hadndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte [&ngre
kan fortsatta verksamheten.

o utvérderar vi den vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
nmgarna och om arsredwnsmngen ater'ge'r dfe undér-

ger en r_attwsan_de b:”d..

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f0r den.

Vimaste ocksa informera.om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i-den
interna kontrollen som vi identifierat.

FPenneo dokumentnyekel: 3ODEU-LIIGP-TTHEJU 74U-UXY 141038



vvvvvvvv

i A brtler
%m;m m;;; geniris

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning av SBB i Sodertalje 2 AB for

rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet 16r rakenskapsaret

_Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till

.utdelnlng innefattar detta bland annat en beddmning av om

_utdelnmgen ar forsvarlig med. hansyn till de kra*ur som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska mtuatlen och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

® feretaglt nagon atgard eller gj-:th 3|g skyldlg tlll nagon fﬂr -

balaget eIIer

o pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredawsnmqslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddoma om fOrslaget
ar férenligt med aktiebalagslagen

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattmngsskyldlghet 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 w professmellt omdéme ach har en pmfessmnellt

'farwal-tn-l-ngen och farslaqet tIII dlspemtloner av balagets wnst

gller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskmngsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innehdr att vi fokuserar gransk

ningen pd sadana &tgirder, omraden och férhllanden som &r
viisentliga fér verksamheten och dér avsteq och wertradelser

skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande

om styrelsens fﬂrslag till dlsthSitlener betraffande balagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget dr férenligt med

aktiebolagslagen.

Helsingborg den dag som framgér av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jeanette Martensson
Auktoriserad revisor
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