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Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- férvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om- ih’te annat -séi-rskil&t- anges, redovisas alla belopp 1 kronot. Uppgifter inom parentes avset

Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vi jﬁ*stdis;p'ﬁ;s_-itiﬂ_n.-
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SBB Skansta AB
Org nr 556990-8535

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

.

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

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

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

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

.Knget mellan Ryssland och Ukrama, har skapat en stor osakerhet 1 varldsekonomm Bedommngen att

ﬁnansmarknaden lolaget mgam S-koncemen som har lanG rante— och kapltalbmdmng och har
tillgdng till back up-faciliteter for att ticka forfall.

2022 2021 2020 2019
Hyresintakter tkr 3,492 0,454 5,926 5,816
Driftnetto tkr 4,001 5,109 6,754 4,310
Balansomslutning tkr 108,057 108,770 108,886 110,001
Soliditet 70 4.0 3.7 1.7 0.0

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

Balanserade vinstmedel 3,911,754
Arets resultat 1,046,995

kronor 4,958,749

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning Overfors 4.958 749

kronor 439 585749
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Resultatrikning Not 2022 2021

N

Hyresintakter 5,492 6,454
Ovriga rorelseintékter 376 55

Driftkostnader -1,328 -852
Underhall -216 vl
Forvaltningsadministration -263 -28

Driftnetto 5 4061 5,108

Centraladministration -55 -140
Ay- 'O_Ch:. :n:*_edgskri.vningar av materiella
anldgeningstillgangar -1,149 -1,137

Rorelseresultat 6 2.857 3.831

Resultat frin finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter

- 12
-1,982 -2.610

=3

Summa resultat fran finansiella poster -1,982 -2,598
Resultat efter finansiella poster 875 1,233

Bokslutsdispositioner 9 ) 17
Skatt pa drets resultat 10 172 -2.093

Arets resultat 1,047 -877

A
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter B 11 107,341 108,259
Inventarier, verktyg och installationer 158 _

Uppskjutna skattefordringar 12 119 ]

Summa anliiggningstillgangar 107,618 108,259

Omsiittningstillgangar 13

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 308 _
Ovriga kortfristiga fordringar - 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 41 505

439 511

Kassa och bank 14 ) i

Summa omsiittningstillgangar 439 314

Summa tillgangar 108,057 108,770

A
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

det eget kapital
iekapital

U1

Akt

&

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Sku];d-er"-*ti'llf koncernforetag
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

A
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2022-12-31

50

3.912
1.047

E4QEISE)

5,009

17

2,030

2.030

80.102

30,102

124
20,601
11

103
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2021-12-31

50

—_—ia

4,789
-877

3,912

3,962

17

2,083

2,083

78.123

78,123

1
24,517
11

56

24,585

108,770
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Fordandringar i eget kapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget
kapital kapital kapaital
Aktickapital Uppskrivnings Reserviond

Eget kapital 2021-01-01 50
Utdelning enligt beslut av arsstamman - :
Erhallna aktiedgartillskott s
Justering avskrivningar dndring regelverk 5 ’
Arets resultat och totalresultat -
Eget kapital 2021-12-31 50 0

Erhallna akticagarillskott | i .
Arets resuliat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31 50 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget
kapital
Fritt eget
kapital
1,788
-1,700

2.741
-877

1.047

4,959

7(29)

1,838
-1,700
1,960
2 741
-877
3,962

1,047
5,009

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar t1ll 50.000 st och kvotvérdet ar 1 kr

per aktie.

Fritt egel kﬂp ital

Eritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som gencererats 1 bolaget med, 1 forckommande fall,

tillagg 1or avsatining tll reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran akticdagaren.

Arets resultat ,
Arets resultat 6verensstimmer med Arets totalresultat.
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Kassaflodesanalys Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterlciggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
- Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgangar
-Forsdljningsresultat materiella anldggningstillgangar

Erhallen rinta
Erlagd réinta

Kassaflode fran lIopande verksamheten exKI.
rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 11
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forandring av skulder till koncern-, och intresseforetag
(netto)

Erha,llna akﬁea;a'l’ﬁ]-l"SkOtt
Lamnad utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut 14

A
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2.857

1,149

1,862

-1,982

3,886
¥

3,686

272

=389
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Noter

Not 1 Allmin information
Bolaget ir ett dotterforetag till Samhill 53 AB org nr 559115-3134 med site 1 Stockholm.

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

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

SBB Skansta AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att bolaget 1 arsredovisningen £6r den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
csodkianda IFRS och uttalanden sa langt detta &r moyligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift

Bolaget tillampar frivilligt RER 2 Redovisning for juridiska personer (januari 2021) 1 enlighet med
reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper dverensstimmer med dem som tillimpades under féregaende
rakenskapsar.

Foljande virderings- och omridkningsprinciper ar tillampade 1 arsredovisningen:

A
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

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

RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intakter bestar 1 all vdsentlighet av hyresintikter. Intakter redovisas 1 takt med att
identifierade prestationsataganden har fullféljts av sdljaren och kontroll har overgatt till képaren.

forutbetalda intékter. I de fall hyresrabatter torekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter.

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

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

Rinteintakter redovisas 1 den period de avser.

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

Bolaget har haft anstéilld personal under dret.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar av rinteintikter pa fordringar samt rintekostnader pa skulder.
Rénteintdkter pa fordnngar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan dr den ranta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Rénteintédkter respektive rantekostnader inkluderar pertodiserade 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 utgdrs av rinta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
som dr hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att fardigstélla
aktiveras som en del av tillgangens anskaftningsvirde. Kostnader f6r uttag av pantbrev vid kép av
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fastighet beaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enh gt prmmpema beskrlvna under avsknvmngar Kostnader for nya pantbrev som mte ar d1rekt
som besknvs under avskrwmngar O‘vnga laneutglfter redowsas SOM €n kestnad 1 den penod de
uppkommer.

Koncern bldl‘ag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrdkningen.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt r, med tillimpning av de
skattesatser som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen_ Hit hor dven justering av
aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

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

Aktuell inkomstskatt utgdr frdn arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja 51g fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa me]h gheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter som
kan overstiga de redovisningsmassiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer vilka
aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

huvudsakh gen uppkmmlt g;enm avskrl_vnmg_ av fastl gheter. Upp sk] uten sl«:att .b eraknas med_
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

redowsas endast 1 den man det ar sannohkt att dessa kommer att kunna utnyttj as. Vardet pa uppslq utna
skattefordringar reduceras nar det inte langre 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 bokslutsdi spositionerna i
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.
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Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hdntorbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgitter laggs till det redovisade virdet tor fastigheten om det &r
Sannohkt att den ekonomlska H} ttan som ar forkmppad med fabtl gheten forbattras 1 forhallande t111 den

'tﬂlagg _for ev__e_nituell u_p.pskrwnmg. U_tglfter fer _rep_aratloner och.. le_pande unde;rhall. k@stna.s_fors 1 dejn
period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningspertod da
tillgangen avyttras.

Linjdr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.
N-édskfi‘vningar av --icke- fi‘nan'sie*lla -an—lﬁ'ggningsﬁllgfmgar

bedomnmg av dess redowsade varde I de fall det redewsade Vardet oversﬁ ger det beraknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrikning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors néar det har skett en forandring 1 de antaganden som vid
nedskrwnmgstﬂlfallet lag t1ll grund for att faststalla tﬂl gangens atervmnmgsvarde Det aterforda

avdrag tor normala, avsknvmngar) om mgen nedskrwmng glorts

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjdrt over leasingperiodens 16ptid. Rorhga avgifter
kostnadsfors lopande for den penod t111 vﬂka de hanfors Formaner erhallna 1 samband med tecknandet

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

Avsittningar

En avsitining redovisas 1 balansrdkningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forplikielse
som en foljd av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker dr visentlig, berdknas avséttningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ér tillampligt, de risker som ér forknippade
med skulden. Avséttningar omprévas vid varje bokslutstilltalle.

Finansiella instrument

en finan31 ell skuld eller ett egetkapltahnstrument 1 ett anna,t foretag Fmanswlla 1nstru.ment som
redovisas 1 balansrikningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar 1 féretag dar koncernen inte
har ett bestammande mﬂytande (ﬁnans1 ella till gangar varderade t111 verkh gt Va,rde) denvatmstrument

kortfrl stl ga fordrmgar kortfn stlga placenngar samt hkmda medel l]and skulder a,terﬁnns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, féretagscertifikat, ovriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ¢vriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redoviming och* b‘orz‘mgande

1nstrumentets avtalsmas& ga vﬂlkor Hyresfordrmgar tas upp 1 bal ansrakmngen néir faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits. En finansiell till gang och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nér det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera postema med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1 normalfallet bort
fran balansrakningen nér de avtalsenliga riattigheterna till kassatlédena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma giéller f6r del av en finansiell tillging. En
finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslicks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.
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Upplining
Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaftningstidpunkten véarderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.

ar.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering
t1ll nominellt belopp.

Leverantorsskulder

(eller under normal 'V-e.rk.sa'm?hets-cykél om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.
Aktieagartillskott . o .. _

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som
en okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras

for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intikter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet _ _ .

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala
tillgangar.
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

jﬁB'ol'aget or uipps’katminarﬁ csch 'bed’émﬂin{gar om ﬁframﬁ'den 'Dte- up—pskaﬁniﬁfgarﬁ f‘ér

-verkhga resultatet De uppsI\ attmn gar OCh antaganden som .1.nn.ebar en betydande 1 sk For vasentllga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter
Den externa varderingen av forvaltningstastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
'betalmngsstrémmar' samt en di skontering av dessa med héinsyn till en ris;kf'ri raﬁta och riskpéslag

utfastelse om framtlda utfall

Koncernen har under aret tillampat 2-5 % réinta pa koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likvi d’itets— ch kredi’tri‘ sker. M'arknadsﬁskema 'bestér i 'huvudsak av réinteri sk

Marknadsrisk

Rdénterisk

Med réanterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafléden fluktuerar till £oljd av dndrade
marknadsrintor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
|6per med rorlig ranta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.

Valutarisk
Med Valutansk avses ri‘sken‘ att' Verkli gt Véirde eller' fra,mti'da' l{assaﬂéden ﬂuktuerar 'till féljd a‘v andr'ade

SEK, Darl gen_om ar b_ol aget ej exponerat_ for Valutarl sk.

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
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.
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Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken fOr att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att inte
fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar. Beﬁnﬂlga kunders finansiella situation 16ljs 16pande upp 10r att pa ett tidigt
stadium identifiera varnin gssl gnaler.

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda viarden pa samtliga
finansiella tillgangar.

Vﬁrdering- av f inan-s‘iell-a' i’ns-tr-u*m.;eant
v finansiella tillgangar
Kencemens ﬁnanmella ‘ull gangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

_KlaSSIﬁCEI‘IIl@eIl av ﬁnanSI ella t111 gangar som ar skuldmstrument baseras pa ancemens affarsmodell
Skuldmstrumentkl a_s.s1ﬁ.ceras_ tlll upplupet_ anskaffmngsv_arde och. lnne;fattar. _fardnngar hos_
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga korttristiga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar

klassificerade till upplupet anskatfningsvérdeviarderas initialt till verkligt varde med tilligg av
transaktmnskostnader Hyresfordrmgar redow sas 1Illtl a];t t111 det fakturerade vardet Efter forsta

omfattas av en forlustre-servenng for forvantade kredltforluster for v1dare mfermatlon se not
Finansiella risker.

E ge z‘kapz talinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav i aktier (noterade och onoterade) samt vriga
vérdepapper. Samtliga av koncernens egetkapltahnstmment varderas till verkligt varde via resultatet.
Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Derivat

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

Klassificering och véirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskattningsvéarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader, Efter det tforsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet anskatfningsvirde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt véirde via resultatet forutom om de

klassificeras som sikringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas i "Ovrigt
totalresultat”. Verkligt varde faststills enligt beskrivning 1 not Fmans:l.ella instrument.
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Nedskrivning av finansiella ﬁﬁgim gar
Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde, omfattas av
nedsknvnmg for forva,nta,de kred1tforluster Nedskrlvmng for kredltforluster ar framatbhckande oc:h en

Hyresfordringar

Den forenklade modellen tillampas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, tor fordrans forvintade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upp! upet anskaffni
'For Fordrlngar hos mtressefereta,g/] Olnt ventures .VI"I ga kortfrl stlcra fordnngar samt L1kv1da medel

redcmsnmgstlllfallet redowsas en forlustreserv for tlllgangens a,terstaende 10pt1d (stache 2) For
tillgangar som bedoms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstdende loptlden (stadle 3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras berakmngen av
ranteintdkterna pa tlll gangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregiende stadier.

Vid vérdering av forvintade kreditforluster tilldmpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditférluster varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran dr 31 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger.

For kreditforsaimrade tillgdngar och fordringar gors en individuell bedomning dér hénsyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Vérderingen av forvéntade 'krediﬁférluster beaktar

eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier. De finansiella tillgangarna
redovisas 1 balansrdkningen som netto av bruttovérde och forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrdkningen.

Hantering av kapitalrisk

Bolagets mél avseende kapitalstrukturen 4r att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt uppratthalla en
optimal kapitalstruktur fér att halla kostnaderna for kapitalet nere. Fér att uppritthalla eller justera
kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelnmg som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital
till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller silja tillgangar for att minska skulderna.
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Not 5 Operationella leasingavtal
2022 2021

Framtida min i'-'mi]e-a-s-eaviﬁer som kommer att erhallas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 6,524 5,885
Fortaller till betalning senare 4n ett men inom 5 ar 25,866 23,126
Forfaller till betalning senare dn fem ar 29,909 32,762

62,299 61,773

Féretaget har ingdtt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av

forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan ~ 0-30 &r
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

A
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

jﬁB'ol'aget "'har' en nér*stﬁenderel'atim med bolag inom Samhall sbyggnadsbelaget iNo‘rden AB-kencemen_
bel opanderanta Agarlanen och kenvertlblema ar efterstallda och ]oper med 2- 5 % ranta som betal as
kvartalsvis.

Rinta beriaknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och admini strativ firval'tning frin SBB IB Service AB sam
SBB Forvaltnings AB

Bolagets totala. mkop och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

2022 2021
Forsaljning (tkr) - _
Inkop (tkr) 192 25
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 20,661 24,517
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) -
Langfn stiga skulder hos koncemforetag (tkr) 80,102 7 1 23
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Not 7 Réanteintikter och liknande resultatposter

2022

L)
-
o
—

Rinteintakter koncernforetag - 12

| O
o |

Summa

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

]ii’:;int.;eikostnader koncernforetag -1,979 -1.037
Ovriga rantekostnader .. -1,573

Summa -1,982 -2,610
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Not 9 Bokslutsdispositioner
2022 2021
Foriandring av periodiseringsfond - -17

Summa 4 -17

Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad - -10
Uppskjuten skattekostnad 172 2,083

Total skattekostnad 172 -2,093

Redovisat resultat fore skatt ]75 1,217

Skatteeftekt av e avdragsgilla kostnader =110 -
Skatteetfekt av schablonrédnta pa periodiseringstond -
Justering uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter 513 -1.620
Justering uppskjuten skatt carry forward ranta -51 8
Arets ej avdragsgilla rinta som ej aktiveras - -230

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) -180 25}

Redovisad skattekostnad 172 2,093
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Dot 11 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 115,484 112,585
Inkop 360 2,982
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar 28 2

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden 115,872 115,484

Ingdende ackumulerade avskrivningar -7.225 -6,088
Arets avskrivningar 21,307 1137

Utgdende ackumulerade avskrivningar -8,532 7.225

Utgaende restvirde enligt plan 107,340 108,259
Varav bokfort varde mark 1,015 1,015

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet tor fastigheterna uppgar till 154 mkr ( 155 mkr ). Viirdering av fastighetsbestandet

Virderingama har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
dér hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intékterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
dérefter berdknas hyresintdkterna till den marknadshyra som giller 1dag

Drift- och underhéllskostnader har bedomts utifrdn foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och dlder. Kostnaderna bedoms Oka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-vérden.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not12  Uppskjuten skattefordran

2001231 2021-12-31
Uppskjuten skattefordran hanfor sig till féljande:

Underskottsavdrag 119 ]

Summa uppskjuten skattefordran 119

e

Not 13 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Hyresfordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder

Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

A
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Finansiella

tilleangar/skulder

vérderade till upplupet

anskaffningsvarde

398

80,102

124
20,661
103

100,990

Finansiella

tillgdngar/skulder
111 upplupet

vérderade 1
anskaffningsvérde

N[O

78.123

24517
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Finansiella Finansiella
tillgdngar/skulder tillgangar/skulder
varderade till upplupet  viérderade till verkligt
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde virde via Arets resulta

Upplupna kostnader 56 0

Summa 102,697 0

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat
vérde, klassificerade 1 kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt virde (aktier och andelar)
Derivatinstrument

Likviditetsplaceringar

oS O
o D

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt virde limnas
Fordringar hos intressetoretag/joint

ventures 0 0

Skulder viirderade till verkligt virde

Dervatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

()

o
—
D
QO
e
o
€
<}
=
-y
z
2
<O OO

Ovriga langfristiga skulder

Summa
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Tlllgangar varderade tlll Verkllgt varde

o
L
D

'v;e.rkhgt varde (_akt_l_.er @;_ch and_el _ar)
Derivatinstrument '
Likviditetsplaceringar

(-
i () <

Tillgangar for vilka upplysning om
verkligt varde lamnas

Fordringar hos intressetoretag/joint
ventures 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde limnas

Skulder till kreditinstitut

Obli‘ gaﬁon sl ﬁn

. P

O

-

4]

.

g:

Uc:»

(2]

)

gt

E

t:!?

=
OO O

< G o (o |
| % o &S

18,123
78,123

m_ga ..l.an-gfn-stlga skulder

=

Summa

J amforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna 1 hierarkin for verkligt varde under 2021
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

Posten avser innehav 1 s vél noterade som onoterade aktier och dvriga vardepapper som vérderas till
verkli gt virde med en virdefordndring 1 resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt savil niva 1
som nivéd 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och

ovriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och dvriga ej observerbara data anvénts for att
faststilla vardet.

Dernvatinstrument
Verkligt véarde tor rainteswappar baseras pa en diskontering av beridknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsréintan pa balansdagen

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag
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Rintebarande 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 Ovriga
langfristiga skulder. I upplysningssyfte berdknas ett verkligt véirde for rdntebdrandefordningar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till
aktuell marknadsranta let Verkh ga Vardet motsvarar det redowsade vardet da rantan motsvarar aktuell

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade véardet reflektera verkligt viarde
hyrestordringar, vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt virderingshierarkin gors inte
for dessa poster. | " ' "

Not 14 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31
Banktillgodohavanden _ )

Likvida medel i kassaflodesanalysen

|-
|

Not 15 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 3.912
Arets resultat 1,047

4,959

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning overfors 4,950

4 9359
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Not 16 Obeskattade reserver

2022-12-31

Periodiseringsfonder 17

Not 17 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter -2,030

Summa uppskjuten skatteskuld -2,030

Fordndringen mellan dren har redovisats ¢ver resultatrakningen.
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Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 78,123 27.900
- Tillkommande skulder 1,979 78,123
- Avegdende skulder - -27.900
- Omklassificeringar m m . a

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden 80,102 78,123

Utgaende redovisat véirde 80,102 78.123

Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rdkenskapsdrets slut.
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Resultat- och balansrakningen kommer att forelaggas arsstimman - - fortaststéllelse.

Stockholm - =

Il1ja Batljan Eva-Lotta Strid

Ordtorande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats -

Ermnst & Young_ AB

Linda Sallander
Auktoriserad revisor
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
Styrelseledamaot
Fersonntiiminer 18881 275- 1457

carl@sbbnorden.se

+4b (2-4550894 7

Namsaeatsonr returnerades fran svarskt Bank!D var "Card-
Garan Anders Lundh f‘fm;m i
*Eﬁ“{? race 20 EE.@E-—.-’% 14:31.28 CEST (#0200,

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

Namnet som returnerades fran svenskt BanklDvar
TINDA SALLANDER'
DL erade 2023-06-22 15:45:25 CEST{ +0200;
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for SBB Skansta
AB forar2022-01-01 -2022-12-31.

per den 31 december 2022 c:ch av dess fmanSIeIIa resultat IZ'}Ch

kassafléden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-

berdttelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Griind for utlalanoen

"Vl har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
énligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB Skansta AB enligt
-ged revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

St ;;;gwmm ansvar

:kqntre-ll som da- be_dﬁm.e;r ar .n_@-dva_ndlg f.@.r att ;Uppratt;a; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

_upphara med verksamheten eller mte har nagat reahstlskt
alternativ till att gora nagot av detta.

redowgnmgen som helhet mte mnehaller nagra vasentllga fel-
-aktlgheter vare ssg dessa bemr pa oegentllgheter eller

vara uttalanden lellg sakerhet ar en hc:-g grad av sakerhet

men ar ingen garant;i fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
-vasentlig felaktlghet om en sadan fmns Felaktigheter kan-

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer viriskerna for vaSenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter gller ml_ssta_g, utformar och utfor gzr_an_skn_!_n_gsat--
jgérder bland annat utifrén 'dESsa riSker ach inhémtar reVi--
utgma en grund for vara uttalanden Filsken for att mte-
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte f6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvien slutsatsom Iampllgheten latt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagr.:m vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser seller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
.osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysnmgar ar

fram_ t:ll d_atum_et far r.ews.lansberattelsen Doc_:k ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte [Angre kan fortsitta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

pl.a.ner.a.de.amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser --unda_r

revisionen, daribland de eventuella betydande brister |1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av SBB Skansta AB for ar

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

Vi tullstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enllgt
forslaget | fervaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet f6r rakenskapsaret.

{srung for ytialancen

VI har utiort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till SBB Skansta AB enligt
god revisorssed | Sverige och har | ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

Hovisorng &

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

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

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

bal-ag_et,_ -e_lle-r

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

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

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhat, men ingen garanti
for att en revision som uiiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
"fowaltmngen C}Gh forslaget t|II dlsposmcner av bolagets wnst_

-skaperna Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Linda Sallander

Auktoriserad revisor
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