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oA SBB Nacka 2 AB

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehéll Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrdkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

\O 0 ~} W K

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Nacka 2 AB intygar harmed att res.ultatrakmngen och
balansridkningen i arsredovisningen faststilits pa arsstamma den H4-NR:_ 2

Arsstamman besl6t att godkénna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéattelsen och 6vriga bifogade
handlingar stammer overens med originalen.

Stockholm den _ 2025 'ﬂﬁ" 5 ]

Carl Lundh M<>r‘ti neY
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SBB Nacka2 AB
Org nr 556686-3493

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- bal ansraknmg

- forandringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter '

O 00 ~1 L B

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

Bol agets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 1 Stockholm.

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

.Kn get mellan Ryssland @ch Ukrama har skapat en stor @sakerhet i Varldsekonomm Bedemnmgen a,tt

ﬁnansmarknaden lolaget 1ngar1 SBB koncemen som har lang rante- OCh kapltalbmdnmg och har
tillgang till back up-faciliteter for att ticka forfall.

I 6vrigt har inga visentliga hdandelser skett under radkenskapsaret.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i ssmmandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintikter tkr 3454 3248 3216 2 698
Driftnetto tkr 2 043 2459 1934 1275
Balansomslutning tkr 162 660 163 006 177 985 167 068
Soliditet % 77,1 76,0 69,5 73,4

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel 123 833 063
Arets resultat 1 485 249

kronor 125318312

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 125318312

kronor 125318 312
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Resultatrikning Not 2022 2021

N

3 454 3248

Ovriga rorelseintékter ] 3

Hyresintiakter

Driftkostnader -1 070 933
Underhall ~127 330
Forvaltningsadministration -141 -120
Fastighetsskatt -73 -69

Driftnetto 5,6 2 043 2 459

Centraladministration 37 =30
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -498 -498

Rorelseresultat 7 1 508 1 931

Resultat fran finansiella poster
'Rﬁnte:intakter och likn-ande: resultatposter 9616 9 483
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -8 151 -9 244

m

Summa resultat fran finansiella poster 1 465 239
Resultat efter finansiella poster 2 973 2 170

Bokslutsdispositioner 10 -1428 -1850
Skatt pa arets resultat 11 -60 -60

Arets vinst 1 485 260

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

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstill gngar
Forvaltningstastigheter

Finansiella anldgeningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

@ktuella skattefrdringar
Vri_:a kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgingar

A
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

eget kapital
ital

k

Arets vinst

Summa eget kapital

Avsattningar

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

A
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget Fritt eget Totalt eget

kapital kapital kapital
Aktiekapital Fritt eget
kapital

Eget kapital 2021-01-01 100 123 574 123 674

Arets resultat och totalresultat _ 260 260

Arets resultat och totalresultat - 1 485 1 485
Eget kapital 2022-12-31 100 125 319 125 419

Klassificering av eget kapital

Aktiekapi
[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och
kvotvardet ar 100 kr per aktie.

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

forekommande fall, tilldge for avsittning till reservfond, utdelningar samt ovriga tillskott fran
aktiedgaren.

Arets resultat overensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 4 000 tkr (4 000 tkr).

A
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Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterlaggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgdngar

Erhallen rinta
Erlagd réinta

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring i fordringar hos koncern-, och

intressefOretag
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av skulder till koncern-, och intresseforetag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode o

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Not 1 Allméin information

SBB Nacka 2 AB med org nr 556686-3493 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till IB Bostad 86 AB org nr 559266-0830 med site i Stockholm.

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

Moderbolag i den minsta och storsta koncernen som SBB Nacka 2 AB iér dotterbolag till och dir
koncernredovisning uppréttas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660, med séte
1 Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

ﬁn_ansldl appertermgs rekommendatlon RFR 2 Red(Wlbﬂlﬂg for ]urldlsk perscm Rekommendatlonen

innebdr att bolaget 1 arsredovi Smngen for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU
godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med

hansyn t11] samban_det mellan redowsmng och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift.

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

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisningsprinciper dverensstaimmer med dem som tillimpades under foregaende
rakenskapsar.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om
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inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for nirvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Int ﬁkter

....

1-e:nt1ﬁ_e-;ra;_de pre-statlonsat-aganden har fullfolj_t-s.: av sal_].zar;en @@h kmtroll_ har overgatt..: t111 k@_p;aren_

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intédktsredovisas 1 resultatrakningen linjért Gver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutb etalda i-ntakter Lde fa'll hyresrab atter férekommer har de redovisade hyresintéikterna reducerats

Forsdljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och féormaner 6vergar till kdparen tran
siljaren. Bedzmnﬁing_ av om risker och formaner har :é-verggétt sker vid Val‘_] e enskilt avyttrin g;:stillfalle;

hy-re-s;avtalen. Ev .hyre-srab-att.ear __pe-rl-@dlseras: 11 njart over hyre;-szavtal_ets .ko_n_tr_aktstl d d&ven om betalnlng
inte sker pa samma sétt.

Rinteintiakter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregdende rikenskapsar haft ndgra anstillda
och har ej heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa fordringar samt rantekostnader pa skulder.
Rinteintikter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av

effektivrantemetoden. Effektivrintan ar den rédnta som gor att nuvéardet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Ranteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

som &r hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstilla
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for uttag av pantbrev vid kop av
fastighet beaktas ej som finansiell kosthad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enligt principerna beskrivna under avs;krivningar Kostnader tor nya pantbrev som inte ar direkt
forknippande med forvarv aktiveras enbart pa bygegnad och skrivs av enligt principerna fér bygenad
som beskrivs under avskrivningar. Ovri ga laneutgifter redovisas som en kostnad 1 den period de

Transadton GO0 THLL (Oh005L [ e Soqoat FS O M) IR, ME
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uppkommer.
Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

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

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

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets___skattephktma resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mejh gheten att nyttja skattemissiga avskrlvnmgar pa fastigheter som
kan Overstiga de redovisningsmassiga, skattemaéssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer vilka

aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrfafknihgsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redowsade och skattemabm ga Varden pa till gangdr och skulder De temporard sklllnddema har
tlllampnmg av de skattesatser och Skatteregler som ar beslutade eller 1 praktlken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattef’ordrmgar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporara 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 i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Forvaltmngsfastlgheter

hyresmkomster eller vardestegmng eller en kombma‘tlon av dessa

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hantorbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet {or tastigheten om det ar
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 forhallande till den
niva som gillde da den ursprungligen anskaftades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
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kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaftningstilltdllet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffni’ngsvﬁrde med 'avdrag f(‘:‘)r ackumul eradie' avskri’vningar' o*Ch ev-entue] 1 -n‘ed*skrivn'ing sa,mt med’
perlod de uppkommer Vmst eller forlust redowsas 1 resultatraknmgen den redowsmngsperlod da
tillgangen avyttras.

'Lm] ar avskmvmngsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier Sar

Nedskrivningar av icke-finansiella anliiggningstillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat 1 varde gors en
bedomning av dess redovisade varde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det berdknade
atervinningsvirdet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

'nedskrlvmngstﬂlf‘allet lag t111 gmnd for att faststalla t11]_ gangens atervmnmgsvarde Det aterforda
beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det viarde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag tOr normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operatunella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna i

RFR2. Leasmgavgﬁtema kostnadsfors lmj art over leasmgperlodens 10pt1d R,orh ga avglfter

av -et_t_ _a\z-tal redow.s,as 111‘1] _ar_t_ som ;enml_nskmng av de,n tota_l_a leasmgkostnaden 1 _resultatet._ Samthga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsiattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intraffad hiandelse och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att kravas fer att reglera forphktelsen samt en tﬂlforhth g uppskattnmg av 'b elopp}et

dlskentermg av det_ ervantade framtl.da_. k_as.saﬂ .@det t1ll_ en rantesats. for._e skatt_ som aterspeglar aktuella
marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och, om det ar tillampligt, de risker som ér torknippade
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med skulden. Avsittningar omprévas vid varje bokslutstilltalle.

Finansiella instrument

Finansiella mstrument ér varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och
en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstmment i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar i foretag dar koncernen inte
har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgdngar varderade till verkligt véirde), derivatinstrument,
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, évriga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, dvriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ovriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redmiisnm gao och boﬁfagande'

:S.k.uld tas upp nar mo.tparten ha.r pre.st.erat .o.ch avtalsenhg skyldlhet_forellgger att b:etala? daven om
fak‘tura én‘nu int'e* mOttagitS‘ LEV erantﬁrs“skulder tas “upp nér faktura mo'ttagits 'En' 'ﬁ'na'ns‘iell tillgﬁng OCh.

fra,n balansrakmngen néar de avtalsenhga ra,ttl ﬂrhetema, t111 kassaﬂodena fran den ﬁnansmlla tlllgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalmng Detsamma giller for del av en finansiell tillgdng. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma giller tor del av en finansiell skuld.

Upplaning
Upplanmg redowsas initi alt t1ll erhallet bel opp efter avdrag for transaktlonskostnader Efter

'Leverantors skulder och andra rorelseskulder har kort forvantad 1opt1d, och varderas utan dlskontermg
till nominellt belopp.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvarvats 1 den lopande
_-verksamhfeten frﬁn Ieverantf:‘)mr 'LeverantéjrSSkulder' 'redovisas nar faktura; mottagit‘s

sku_l_der .
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.
Aktiedgartillskott

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital,
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Kassaflodesanalys
K'assaﬂf)desanalysen har'up‘prﬁt‘tats en’li gt den indirekta metoden vilki*et innebar att re‘sultatet 'justeras

foretagets ﬁnan51ella rapporter

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag t6r uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redwi‘sﬁinasﬁn-damél som b-lir félj de‘nz av dessa komme*r“ d‘e-ﬁﬂiﬁ@nsméissi"ﬁt séillan att moﬁtsvara det

Justermg_ar 1 re_d.omsa_de Var_den for t111 gangar _o_ch skulder under.n_astkommande ar b.ehandlas 1
huvuddrag nedan.

;Extern marknadsvardenng av f@rvaltnmgsfastlgheter

betalmngsstrommar sa:mt en cllskontermg av dessa med hansyn t111 en 11 skfn ranta och rlskpa,slag
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och ir osdkra och kan inte tas som en
uttdstelse om tramtida uttall.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella mstrument

hkwdﬂets- OCh kredltrlsker Marknadsnskema bestar 1 huvudsak av ran'terls <.
Det ar bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponemngp hantering och upptoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som géller for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras drligen.

Marknadsrisk
_Rémfer-f s*k

marknadsmntar, Bolaget. ar huvudsakhgen_ ex_ponerat for ra_nt;ensk genom_ des_s. l_an_eﬁ,nans_lenng. .Lan_en
loper med rorlig ranta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
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marknadsriantor.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken att verkli*gt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till {6l)d av dndrade
valutakurser. Bolaget bedriver sin verksamhet 1 Sverige och foretagets in- och utfloden bestar enbart av
SEK. Darigenom ér bolaget ej exponerat for valutarisk.

Me,d_ l1k_.v1 dl_t_etsnsk avses 1l s.ken __att_ b Ql'a'geiit far problem med att mota dess dtaganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
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 &r huvudsakhgen hanforlig
t111 kundfordrmgar Beﬁnth ga kunders ﬁnan31ella snua‘tlon fcal]s lopande upp for att pa ett t1d1 g‘t

av bokforda. varden._ pa samth.ga, ﬁnanswl l.a _tl_.l l.g_an.g_ar..

Viirdering av finansiella instrument
Klassificering och vardermg av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tiligangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens attarsmodell
tor torvaltning av tillgangen och karaktédren pa tillgangens avtalsenliga kassatloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvirde och innefattar: fordnngar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresf@rdrmgar ovriga kortfristiga
fordringar, upplupna intikter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgdngar

klassificerade till upplupet anskaffmngsvardevarderas initialt till verkligt virde med tlllagg av
transaktionskostnader. Hyresfordrmgar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfillet virderas tillgangarna enligt effektivrintemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaftningsvirde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se not
Finansiella risker.

K.oncemen,s. .e.g_etkapltalmstrum.efm bestar av innehayv i aktier (noterade och onoterade) samt dvriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument vérderas till verkligt virde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligtbeskrivning i not Finansiella instrument.

Derivat

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

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffnmgsw arde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvirde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de

klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i "Ovrigt
totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framétblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den torenklade modellen tillampas tor koncernens hyrestordringar. En torlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans forvintade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forviantade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupez‘ anskaffningsvirde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordrmgar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustresery for de nastkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende loptid (stadiel). Om det har skett en visentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgdngens aterstdende 1optid (stadie 2). For
tillgdngar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forviantade kreditforluster for den
aterstaende loptlden (stadle 3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras beraknmgen av
ranteintikterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa

bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kredittorluster virderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ér 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstillelse foreligger.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dar hinsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av forvéantade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter och andra kredittorstarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas 1 balansridkningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Fordndringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.
Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets férmaga att fortsétta sin verksambhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla en
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optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen forandra :d'e'n_utdielnin:. som betalas till aktiedagarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sdlja tillgdngar for att minska skulderna.

Not 3 Operationella leasingavtal

2022 21021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Fortaller till betalning inom ett ar 1137 1 034
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 149 ;

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av forvaltnings-
samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

Bolaget har operationella leasingataganden 1 form av tomtrétt. Rakenskapsarets kostnader for tomtrétt
uppgar till 168 tkr (168 tkr).

Not 6 Avtalade framtida tomtriittsavgilder

Framtida avtalade tomtréattsavgélder tortaller till betalning enligt nedan.

2022-12-31 2021-12-31

Avtalade tomtréttsavgélder inom ett ar - _
Avtalade tQm.trétts-ay-g'alder mellan ett och fem ar - _
Avtalade tomtréttsavgilder senare dn fem ar - -

Summa 0

[
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Not 7 Transaktioner med niarstaende

jﬁB'ol'aget”har' en nér*stﬁenderelaﬁon med b‘o’lag inom 'Samhéﬂl sbyggnadsbdlaget 1 Norden AB-kon-cemen_,
bel opanderainta Agarlanen och konvertlblema ir eftersta]lda och Ioper med 2 5 % ranta som beta]as
kvartalsvis.

Rénta 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 tjanster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt pris.

Bolagets totala inkop och forsilining med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhér presenteras i tabellen nedan:

Forsaljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 231 99
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 109 838 109 727

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - -
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) -36 230 -38 277
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Not 8 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2022

Rinteintdkter koncernforetag 9616

Summa 9616

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022

Rintekostnader koncernforetag -8 150
Ovriga rantekostnader -1

Summa -8 151

Not 10 Boksl uts-d.i.spﬁzs_'itiD;l?Ileer
2022

Lamnat koncernbidrag -1 428

Summa -1 428
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Not 11 Skatt pa arets resultat
UPPSijten- skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat tore skatt

Skatt berdknad enligt gallande skattesats, 20,6%
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter

Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter

Redovisad skattekostnad

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Inkop

Utgaende ackumulerade anskafthingsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

Varav bokfort varde mark

A

e — 2L :. a . = 5 -';-_t. A LA [: [ [ % IE_i-:n-'.. r~_. o .--.r,:_.-.-. [: o 2 I....
ranisast on L9270 hbh ME58505L 1 e

5 Sgaonal S, G M, 1B, MF

1 545

318
301
43

-60

2022-12-31

38 943

58 943

-5 808
-498

0 047

20(25)

-60
49
-43

-60

2021-12-31

58 849
94

58 943

-5310
498

-) 8038

33135

9047
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 75,9 mkr (83 mkr). Virdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dar hédnsyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhdlls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under

fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas 1 viarderingarna och bedoms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrianta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsmaéssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

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

Not 13 Finansiella instrument

Finansiella

Finansiella tillgangar/skulder

tillgangar/skulder varderade

varderade till upplupet till verkligt vérde

tkr, 2022-12-31 anskaffningsviarde via Arets resultat
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 65 0

— —_—

Summa 65 0

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 51
Ovriga kortfristiga skulder 36234
Upplupna kostnader 429

Summa 36 714

o o o

A
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Finansiella
tillgangar/skulder

22(25)

Finansiella
tillgangar/skulder

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

Ovriga kortfristiga fordringar 86

Sumima S6

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 11
Ovriga kortfristiga skulder 38 283
Upplupna kostnader 311

0

= [ T D

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

virde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgdngar virderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde lamnas
Ovriga langfristiga skulder 0

Summa 0

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

Ovriga langfristiga skulder 0 0
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Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivéerna i hierarkin for verkligt varde under 2022,
Virdering till verkligt viarde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt virde under 2021,

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav i1 sa vél noterade som onoterade aktier och dvriga vardepapper som vérderas till
verkli gt varde med en vardeforandring i resultatet. Innehaven har darmed virderats enligt savil niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
ovriga vardepapper har indata sasom senaste emissioner och ¢vriga ¢j observerbara data anvénts for att
faststélla vardet.

eri vatinstriumernt
Verkligt viarde for rinteswappar baseras pa en di skontermg av beriknade framtida kassafloden enh._:.
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag,

Koncemens rantebarande fordnngar och skulder som avses i detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och C Ovri ga
langfristiga skulder. T upplysmngssyfte berdknas ett Verkhgt viérde for ranlebarandefmdnngar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och réinta diskonterade till

aktuell marknadsrinta. Det verkliga virdet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell
marknadsrinta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér lanen 1ngicks.

.For f'ol] ande kortfrlstl oa fordrmgar och skulder bedoms det redovisade vardet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna 1ntakter leverantorsskulder, upplupna

kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte
for dessa poster.
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Not 14 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 109 727 -
- Tillkommande fordringar 111 1492 779
- Omklassificeringar m m - -13:0352

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 109 838 109 727

Utgaende redovisat virde 109 838 106727

Not 15 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstimmans torfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 123 834
Arets resultat 1 485

125 319

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras sé att

1 ny rakning overtors 125319

125 319

Not 16 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten Ska‘t?te'skuld hénfor sig till foljande: _
Temporira skillnader pa fastigheter 527 467

Summa uppskjuten skatteskuld 527 467

Forandringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.
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Not17 Stiallda siakerheter

2022-12-31 2021-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 48 000 43 800

Summa stéllda sdkerheter 48 000 43 800

Not 18 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - = for faststillelse.

Stockholm - -

[lija Batljan Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot Styrelseledamot

Eva-Lotta Strid
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats - -

Ernst & Young AB

Malin Ekman Lorentzon
Auktoriserad revisor
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Huimmq a pelter
working worid

Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i SBB Nacka 2 AB, org.nr 556686-3493

Rapport om arsredovisningen

tittalanden
Vi har utfért en revision av arsradwlsnmgen for SBB Nacka 2
AB far ar 2022-071-017 - 2022-12-31.

Enligt vér uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av SBB Nacka 2 ABs finansiella stallnlng
per den.31 december 2022 och av.dess finanisielia resultat och

kassafitden for aret enligt 4rsredovisningslagen. Fﬁmaltnmgs~

berdttelsen ar fﬂr‘enhg med Arsredovisningens. ﬁwlga delar.

réknmgen och balansrakmngen

Grund for uttalanden

Audltmg (ISA) gch gnd remsmnssed [ Sver:ge van: ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisarns
ansvar, Vi 8r oberoende i férhallande till SBB Nacka 2 AB enligt

god revisorssed i Sverige och har i vrigt fuligjort vart
yrkesetlska ansvar enligt dessa krav.

......

}mntrol! 50m de bedﬁmer ﬁr ﬂt&dvﬂndlg fﬁr att upprﬁtta en
arsreduwsnmg snm :nte mnehaller nagra vasentllga

mns:a_tﬂg

Vld upprattandet av arsrequsmngen ansvarar styrelsen fﬁr

a_,;p_phﬁra_ mﬁd verkgamh_eten euer inte har n_agot rea!:strskt
alternativtill att gbra nagot av detta,

Revisorns arisvar

redowsmngen som helhet mte innehallar nagra vésenthga fel
aktigheter, vare sig dessa beror pé& oegentligheter ecller
misstag, och att [dmna en revisionsberdttelse som innchaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet 8r en hiig grad av sdkerhet,
men #r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionissed i Sverige alltid kommer att upptacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av ﬂegenthghetereller misstag och anses vara

viséntliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska besiut som anvdndare fattar

med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit

- omdtme och har en professionelit skeptisk instdlining under

hela revisionen. Dessutom:

........

o ldent:f“ erar m:h bedﬁmer m rnskerna fﬁr waﬁemhga felahtlg

garder bland an.nat utlfran dessa risker ach mhﬁmtar revi-
sionsbhevis som dr tnllrackhga och #ndamalsenliga for att

utgoéra en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte

upptdcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter 4r htgre 4nfér en visentlig felaktighet som beror pa

‘misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, fﬁrfalsknmg, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller 4sidosattande av intern kontroll,

« skaffarvioss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgarder som: dar {dmpliga med hansyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-

teteni den interna kontrollen.

« utvédrderar vi limpligheten i de redovisaingsprinciper som
anviinds och fimligheten i styrelsens uppskattmingar i
redwus_nrngeﬁ och tillhtrande upp_ly.snmg:ar,

arsredamsnmgen Vl drar' ecksa en slutsats med grund ! de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
oSﬁ'kerhetsfakmr 'som avser sadana haﬁdelser -eﬂe‘r
f_.@rmaga att fortsatta werksamheten. .Om.m. drar.slutsatserl
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsbersttelsen  fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i Arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirickliga, modifiera uttalandet om 3rsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet fOr revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gtira att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utviirdcrar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innchallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
Ilggande transaktlanerna och hdndelserna pa ett sétt som

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisioriens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla lakttagelser under

revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Builqu a beller
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uittalanden

.2_9225 m O:*l - 202212- 31 sarﬁt av fﬁrs!.age.t u l d.ts.pnsu.t;mar.
betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enltgt denna beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi §r oberoende i forhallande till SBB Nacka 2 AB entzgt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

andamals_enl_lga sgar_n_;gmm _ﬂ:)r wara utta!anden.
Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen s0m har ansvaret ﬂ;'ar fﬁrslaget till E’flSpﬂSl-

utﬂelnmg mnefau,ar ﬁetta nland annat en bedtﬁmmng av om
utdelningen ar forsvarlig med h&nsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i Gvrigt.

styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fm*tiﬁpande beﬂéma Imlagets ekmamzska sltuat:m mh att
medelsfﬁmaltnmgen. och .b::!.agets_ekmﬂmlska .an;gzalﬁ genhete.r
i Bvrigt konitrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, ¢éller -

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Viart méal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedbma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

fﬂr att en remﬁit:m SO utfﬁrs enhgt gﬁd rewsmnssed (3 Sve nge
alltid kommer att uppticka Atgarder eller f6rsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, elier att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst elier foriust.inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige.
anvinder vi professionelit omddme ‘och har en professionelit
skeptisk instilining under hela revisjonen. ~Granskningen av
forvaitningen och férslaget till mswsuttﬁner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skapema Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det inncbadr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vﬁsentiaga fﬁr verk:samhaten cch dé—‘lr avs‘teg mh Mertrﬁdelser

.atgﬂrder m:h andra fﬁrhalianden som ér relewanta flt;r vart

uttalande am ansvarsfrahetﬁ Sﬂm underlag ﬁ:}r vart uttalande

wnst eller mrlust har Vi granskm om férslaget ar fﬁrenligt med
aktiebolagsiagen.

Malin Ekman Lorentzon

Auktoriserad revisor



