SBB Blyet 2 Fastighets AB
Org nr 556968-9390

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger féljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberiittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- foréndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter
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foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Blyet 2 Fastighets AB intygar hdarmed att
resultatrakningen och balansrdkningen i arsredovisningen faststéllts pa arsstamma den

Arsstdmman beslot att godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéttelsen och dvriga bifogade
handlingar stimmer 6verens med originalen.
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SBB Blyet 2 Fastighets AB

Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltmingsberittelse

- resultatrikning

- balansridkning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassatlodesanalys

- noter

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

2(26)

Bolagets verksamhet &r att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget

har sitt sdtei Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som 16pande fakturerar for utforda

tjénster.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet i virldsekonomin. Bedémningen

att bolaget 1nte har nagon dlrekt expenenng av krlget 1 Ukrama men paverkas t111 en del av

kapltalbmdmng och har t111 oang t111 back up-fac:111teter for att tacka; forfall

I 6vrigt har inga visentliga hindelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjimforelse

2027 2021 2020
Hyresintéakter tkr 3 152 7 970 7 952
Driftnetto tkr 5271 5 620 2 095
Balansomslutning tkr 85 375 81 598 82 179

Soliditet | % 7,2 8,0 7.9

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 6 448 919
Arets resultat 348 933

kronor 6 099 986

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny :-rakning Overtors 6 099 987

kronor 6099 987

B Signerat FS,CLI 1B A
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Resultatrikning Not 2022 2021

Hyresintakter 5 8152 7970
Ovriga rorelseintdkter 288 28]

Driftkostnader -1 344 -1170
Underhall 1307 830
Forvaltningsadministration -518 -601

Driftnetto 5 5271 5 620

Centraladministration -138 -136
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -1 355 -1 345

Rorelseresultat 6 3778 4 139

Resultat fran finansiella poster _ _ N
Rénteintakter och liknande resultatposter 7 44 {07
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1 460 -2 065

Summa resultat fran finansiella poster -1 416 -1 258
Resultat efter finansiella poster 2 362 2 881

Bokslutsdispositioner 9 -2 434 2511

Skatt pa arets resultat 10 277 335

Arets resultat -349 35

totalresultat.

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
All lﬁgg ningStillgﬁngar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 82 077 81 285

Summa anliggningstillgangar 82 077 81 285

Omsiittningstillgangar 12

oar

18
_ 6 2 967
Qv_rl_a. .kortfrl,stlga fo.rdnna.r 175
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 138 31

3 298 313

Kassa och bank 0

Summa omséttningstillgangar 3 298 313

Summa tillgangar 85 375 81598

Signerat FS, OV B Al
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncerntoretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

12, 15

12

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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2021-12-31

6 414
35

6 449

1627

1 627

71 014

71014

{74

2 458

81 598
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Foriandringar i eget kapital

Bundet eget Bundet eget Bundeteget — Frtteget Totalt eget

kapital kapital kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond  Fritt eget
-fond kapital

Eget kapital 2021-01-01 50 - - 6 414 6 464

Arets resultat och totalresultat - - 35 3

Arets resultat och totalresultat - - -~ 249

Eget kapital 2022-12-31 50 0 0 6 100 6 150

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvérdet dr 100 kr per
aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats 1 bolaget med, 1 foreckommande fall,
tillagg {61 avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran akticigaren.

Arets resultat _ _
Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Transaltion $97777 1abs A8/ 1647 /
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

A lerlaggwmg av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella
anlaggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd rinta

Kassaflode fran 16pande verksamheten exkl.

rorelsekapital
Forandrning av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.

rorelsekapital

Fzéranzdﬁng i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Forvarv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

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

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets "bfiilfjan
Likvida medel infusionerade bolag

Not

3778

1 233

44
-1 460

3717

-2 985
0
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2021

4 139

732

2147

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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Noter
Not 1 Allman information

SBB Blyet 2 Fastighets AB med org nr 556968-9390 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till SBB Trivium HoldCo AB org nr 556937-3748 med site i
Stockholm.

fast.l gh.eter.

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Blyet 2 Fastighets AB &r dotterbolag till
och dar koncernredowsnmg upprittas dr Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981-
7660, med site i Stockholm.

SBB Blyet 2 Fastighets AB upprittar ¢j koncernredovisning, med hanvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas uppriittande

ﬁn.ans.lell _._rapp o,rt_earl.n_gs .re.k.ommendatl on RFR 2 Rﬁdov_lsmng fOI.' Ju_rl..d_l sk_ ,p erson.
Rekommendationen innebér att bolaget 1 érsred@vi sningen for den juridiska personen skall tilldmpa
samtliga av EU godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som géller i forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrn antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 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.

Andmde redovnsnmgspnnuper

raken_skapsar _

1. Uppskjuten skatt

Enligt RFR2 redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattetordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnytt] as.

I bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporéra

skillnader i fastigheter fr.o.m 2021,

Signerat FS, OV B Al
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Foljande virderings- och omrakningsprinciper ar tillampade 1 arsredovisningen:

T111 gangar avsattmngar och kulder har varderats tlll anskaffmngsvarden om mget annat anges

nedan.

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

transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intsikter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
mtaktsredowsas 1 resultatraknmgen lmj art over hyrespenoden Forskottsbetalda hyror redowsas

redu@erat-s med -vard-et av l. a_mnade; .hy;re;-;srab a.--tte.r,

Forsaljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner 6vergar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och féormaner har overgatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfélle.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Rénteintakter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rdkenskapsar haft nagra
anstédllda och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra erséttningar.

Finansiélla 'int?ikter och kostnader

effektwrantemetoden Effektwrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtlda in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden. Rénteintédkter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respek‘uve skuld och det belopp som regleras vid
forfall.

Lanekostnader

Transaktion 997770 15054891640 ¢ Signerat FS, CL VB, Al
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'Vld kop av fastlghet beaktas ej som ﬁnans1ell kostnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskriv mngar Kostnader for nya pantbrev
som 1nte ar d1rekt forkmppande med forvarv aktlveras enb-art pa byggnad och Skl"lVS av enhgt

kostnad 1 den perlod de uppkommer

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstsfkat‘t utgérs av a;ktuell skatt och upp'Skjuten ska;tt InkomstSkatt redovisas 1

'tlllampnmg av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktlken beslutade péf balansdagen Hlt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Aktuell inkomstskatt utgdr fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror fraimst pa mojligheten att nyttja skatteméassiga avskrlvmngar pé fastigheter
som kan overstiga de redovisningsmassiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt b'alan-s;rﬁkﬁi:ngsmetoden med utgangspunkt 1 temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Up skj'utna ska;ttefordri‘nga'r' avseende avdragsgilla 't'emp oré:ria s’ki‘llnader och unders’k-ttsavdra,g;

upps.kj u_tna. skatt.eferdnngar .redu-ceras nar d.e.t. mte- .l.angr_e b,ed@ms s.annohkt a.t..t de. kan utnyttj as.

ﬁ]elopp SOm avsatts t111 obeskattade reserver utgor skattephkﬁ ga temporara sklllnader Pa grund av

re.sultatrakmngen ..r_ed.ow sas lnldusxl.ve. upp s;kJ._uten s.kat_t

Transaktion 997770 15054891640 ¢ Signerat FS, CL VB, Al
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BALANSRAKNING

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

'transaktlonskostnader Tlllkommande utmfter laggs tlll det redowsade vardet for fasﬂ gheten om det
ar sannohkt att den ekonomlska nyttan som ar forknlppad med fastlgheten forbattras 1 forhallande

resultatrakmngen den redev_l smngspemd da. tlllg_angen a‘v_yttra._s_

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

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéastanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

'\Tar det ﬁnns en mdlka‘uon pa att en t111 gang eller en grupp av t111 gangar minskat 1 virde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det beridknade
atervinningsvérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervinningsvéarde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period viardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en fordndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lég till grund t6r att faststilla tillgangens étervinningsvérde Det
aterforda beloppet okar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgangen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1
RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 16ptid. Rorliga avgifter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hianfors. Férmaner erhallna i samband med
tecknandet av ett avtal redowsas 1111_] art som en mmskmng av den totala leasmgkesmaden 1

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

Signerat FS, OV B Al
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Avséttningar

En avsittning redovisas 1 balansrikningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdndelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras Dér effekten av nar 1 t1den betalnll:lﬂr sker ar \fasenth g? beraknas av sattmngar genom

forkmppade med skulden Avsattmncrar omprovas v1d Valje bokslutstﬂlfalle

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapltalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansridkningen inkluderar pa till gangss1dan aktier och andelar i foretag dar koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella till géngar virderade till verkligt virde),
deﬁvatmstrument fordnngar hos 1ntres seforetag/ J omt Ventures andra langfrl Stl ga fordrmgar

skulde.r a;te.rﬁ_nn_s _skul.de;r tﬂl _._k_red_ltm s.t_ltu.t ob_._l_l.gatlonslan_ .fqretagsce;rtl_ﬁka.t ov_rl_g_a. langfrl_s‘tlga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ¢vriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

ZEn ﬁnans1ell tlllgang eller ﬁnans1ell skuld tas upp 1 balansrakmngen nar bolaget bhr part enho“[
sklckats Skuld tas upp nar metparten har presterat och avtalsenh g sky1d1 ghet foreh gger att betala
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1
normalfallet bort fran balansrakningen nir de avtalsenliga rittigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av
en finansiell t111gang En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfrl stiga skulder har en forvantad 10ptid langre dn 1 &r medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort torviantad 16optid och véarderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjdnster som har forvirvats 1 den
[6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottaglts
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

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

Signerat FS, T M B, Al
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Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren
som en Okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras t0r transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intdkter eller kostnader som hantors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som finnu inte borjat tillimpas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning férvéntas inte komma att ha ndgon visentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
ZEget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala

tillgangar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolazet g0r uppSkattninGar och :bedi?‘)mninﬁar om framti'den De upps’kattningar ff)r

Justenngar 1 redv.l.sade varden for tlll_a.nar QCh. .skul.de;r un;de.r; nastkommande ar b-e;handlas. 1
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvérdering av férvaltningstastigheter

Den externa virderingen av forvaltmngsfastl gheterna dr baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri rdnta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och &r osakra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Det ar bolagets styrelse som 4r ytterst ansvari g for exponenngj hantermg och uppfolj ning av
toretagets finansiella risker. De ramar som géller {6r exponering, hantering och upptoljning av de
finansiella riskerna faststélls av styrelsen 1 en finanspolicy som revideras arligen.

Marknadsrisk
Ranterisk
Med rénterisk avses risken att verkligt virde eller framtida kassafloden fluktuerar till foljd av

Transaktion 997770 15054891640 ¢ Signerat FS, CL VB, Al
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laneﬁnanswrmg, Lanen loper med ror_h_g ranta_ \alket_ mneb_ar att_. b-;olagets_ _framtlda ﬁna_nsijell,a_.
kostnader paverkas vid dndrade marknadsriantor.

Valutarisk
fMed 'Va;lutarisk avses ri‘sken att verkli gt vérde eller 'ﬁ‘amti“da kassaﬂ(’j‘den ﬂuktuerar t‘ill féljd av

"bestar enbart av SEK Darl genom ar bolaget € exponerat for valutansk

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.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfélja sina avtalsenliga torpliktelser. Bolagets exponering t6r kreditrisk dr huvudsakli gen
hanforlig till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation foljs 1o6pande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokfoérda viarden pa samtliga
finansiella tillgingar. |

Virdering av finansiella instrument
K Zassz;f {zcw mg och vardermg av f inan s*zel[a Z‘ZZZ gangar

Skuldinstrument
Klassificeringen av finansiella tlllgangar som dr skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for fervaltmng av t111 gangen och karaktaren pa t111 gangens avtalsenh ga kassaﬂoden

hos mtresseferetag/] OlIlt Ventures andra langfnstlga fordnngar hyresfordrmgar ovrlga k(:)rtfnsuga
fordringar, upplupna intéikter, kortfristi. oa placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgdngar
klassificerade till upplupet anskaffningsvardevirderas initialt till verkligt varde med tilldgg av
transaktionskostnader. Hyrestordringar redovisas initialt till det fakturerade véardet. Efter forsta
redovi sﬁingstillféllet varderas 'till géngarna enli gt‘ effektivrantemetode*n Till gé;ngarkla;s*siﬁ cerade
betalnmgar av kap1talbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet
T111 gangama omfattas av en forlustreservermg for forvantade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

Lgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt ovriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt viarde via
resultatet. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Demvm‘

Qch den e.ffektwa. d_el en av salmngen re..dow.sa.s.l ”Ovrlgt.. to.talresultat Verkh gt Varde faststalls
enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Transaktion 997770 15054891640 ¢ Signerat FS, CL VB, Al
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Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaftningsvirde virderas initialt till verkligt virde
mkluswe transaktlonskostnader Efter det forsta redow snmgstlllfallet Varderas de tlll upplupet

Nedskrivning av finansiella lez’gangar
'Konce'men-s ﬁnansi ella, t’ill {gén{gar som redovi*sas t‘ill up‘plupet a'n-skaffningsvé‘rde o'mfattas av

en ferlus_tres_ewenng .g.rs_ redan. _Vld forsta redowsn_l_ngshllfallet nar det ﬁ.nn_.s en expgnenng fr
kreditrisk. | -- ,,

Hyresfordringar
Den forenklade modellen t111ampas for koncernens hyresfordrmgar En forlustreserv redowsas 1

Ovriga finansiella z‘z!igangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovrig ga kortfristiga fordnngar samt Likvida medel
t111ampas en nedskrwmngsmodell med tre stadler Imtlalt samt per Varje balansdag,, redowsas en
aters.ta.endﬁe; l.tl.d (sta-d_lel )-‘ Q.m d,et- ..har .sk.e;tt en v.asentl 1g O;.k.m.ng_, av k.redltrl s.k.. sedan .forst.a
redovisningstillfillet redovisas en forlustreserv 1or tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgangar som bedoms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredittorluster for
den aterstaende 16ptiden (stadie 3) For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras
berdkningen av rénteintdkterna pa tlllgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som 1 foregéende stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forviantade kreditforluster viarderas utifran sannolikhet for fallissemang, t6rlust givet
falli*sisema'ﬁg sa;mt' expc}neri'ﬂgen 'Vid’ fallis-semang Koncerneﬂ h'ar definierat' falli*sis:emang som da

h1 storlsk aktuell C)Ch framatbhckande 1nformat10n Vardenngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella sakerheter och andra kredltforstarkmngar 1 form av garanﬂer De ﬁn_agn_s_l_ell_a

F:@réﬂdringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mal avseende kapltalstrukturen ar a.tt trygga bolagets formaga att fortsatta sin verksamhet

en optlmal kapltalstruktur for att halla kostnadema for kapltalet nere. For att uppratthalla eller
]ustera kap1talstrukturen kan koncernen fordndra den utdelnmg som betalas t111 aktleagama

Signerat FS, T M B, Al
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Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas
avseende icke uppsdgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar ) 8 873 8152
Forfaller till betalning senare an ett men inom 5 ar 35 493 32 608
Forfaller till betalning senare dn fem ar 62 113 65215

106 479 105 975

Foretaget 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 indexupprakning.

Operationella leasingataganden

Inga vésentliga operationella leasingdataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med narstaende

Bolaget har en nédrstaenderelation med bolag inom Samhillsbygenadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen.

Bolagets transaktioner med nérstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderanta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstillda och 16per med 2-5 % rinta som
betalas kvartalsvis.

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

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och administrativ forvaltning frén SBB IB Service AB
samt SBB Forvaltnings AB. Prissattning pa tjdnster fran koncernforetag sker till marknadsmassigt
pris.

Bolagets totala inkop och f6rsaljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras 1 tabellen nedan:

U220 2021
Forsdljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 509 605
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 1 748
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 3039 -
Langfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 74 863 71 014
Langfristiga fordringar hos koncemnforetag (tkr) - -

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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Not 7 Rianteintikter och liknande resultatposter

2022

Rinteintikter koncernforetag
Riénteintikter

Summa

Not 8 Riantekostnader och liknande re's;ul'tatposter

2022

x| o

Réntekostnader koncernféretag 1459

Ovriga rantekostnader

2 065

18(26)

2021

807

307

2021

Summa 1461

2065

Not 9 Bokslutsdispositioner

2022

ILdmnat koncernbidrag -2 434
Erhallet koncernbidrag 0

2021

-2819

308

Summa -2 434

2511

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enhgt gillande skattesats, 20,6% (21,4%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Redovisad skattekostnad

Not 11

Ingédende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anldaggningstillgangar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

2022

277

277

15
-292

277

2022-12-31

89 308

47

1 600

19(26)

2021

2335

-335

76
-259

335

2021-12-31

91 545

-8 113
-1 355

-9 468

82 077

QR 047
0

451

89 398

-6 768
-1 345

-3 113

81 2}8_5-

Pagaende nyanl dggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgdngar har rubricerats om
och ingér i Forvaltningsfastigheter. Aven jamforelsearet har rubricerats om.

Ta

1salktion 997707 1kl (801041 7 (e
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Bygenaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningstastigheter.

fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Véarderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hiansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intiakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upphor. Fér perioden dérefter berdknas hyresintakterna till den marknadshyra som géller 1dag.

till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms ka1 takt med inflation. Investeringar har
bedomts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxerings-

varden. Langsiktig vakans beaktas 1 varderingarna och beddms utifran fastighetens lage och skick.

Kalkylrinta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga
bedomningar av marknadens férrantningskrav.

observerbara marknadsdata).

Lo lgnerat bo, GV B Al
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Not 12 Finansiella instrument

ftk'r 2‘02’2 12 3*‘1

Hyrebferdnngar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovri ga langfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

18
2142

2 160

74 863
1
2387

77 251

Finansiella

tillgangar/skulder

21(26)

Finansiella
:iti'l‘lrg.?a;ngar/skulder-
varderade

till verkligt varde

via Arets resultat

0
0

0

|1 © O

Finansiella
tillgangar/skulder

varderade till upplupet  vérderade till verkligt
tkr, 2021-12-31 anskaffningsvirde virde via Arets resultat

Finansiella tillgangar

— P

Summa 0 0

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder 71 014
Ovri ga kortfristi ga skulder 1 753
Upplupna kostnader 705

Summa 73 472

o oo

—

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
aktiva marknader indata indata

Tlllgangar varderade till verkligt varde
Finansiella tillgangar viarderade till

verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0 0
Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar

-
-
2

Tillgangar for vilka upplysning om

verkligt viarde limnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures 0 0 0

Signerat FS, OV B Al
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2022-12-31 aktiva marknader indata

Skulder virderade till verkligt virde

Derivatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

'vriga. langfristiga skulder

O

-

74 863

o
=
=
=
-
-

Noterade priser pa Andra observerbara

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt viirde
Finansiella tillgdngar virderade till
verkligt vérde (aktier och andelar)
Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar 0

o O

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

Skulder viirderade till verkligt virde
Dernvatinstrument 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

0

| D

74 863

71014

Summa

71 014

22(26)

Ej observerbar

indata

oo O O

Ej observerbar

indata

o

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt viarde under 2022.

Virdering till verkligt védrde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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t111 verkllgt \fiarde _med en Vard.eforandrmg 1 resultatet. I.nnehay_en ha_r darmed Varderats. e;nh;gt__ saval
niv‘é '1 'sam niv‘é 3. De notera,de akti“fema ha'r 'varderats -till noterat pri;sf pimarknaden Fé‘r onotaerade*

anvants for a.tt faststalla Vardet

Derivatinstrument
Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsrintan pa

balansdagen.

Likwviditetsplaceringar
Posten avser placerin g 1 borsnoterade bolag

Rantebarande fordrmgar och Skul der

1ntressef0retag/_] oint Ventures Skulder t111 kredltlnstltut Obhgatlonslan Foretagscertlﬁkat och
Ovriga langfristiga skulder. T upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for
rintebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av
kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga viardet motsvarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms
vara densamma som nér lanen ingicks.

jKortfn st1 ga fordrmgar och skulder

'varde.. hyresfardrmgan ov.rlg_a k@rtfrl_stl_a fordrmgarj upplupna mtak.ter p 16Ve.faﬂtO-IS-SkUld@fa-
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Signerat FS, T M B, Al
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Not 13 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 6 449
Arets resultat -349

6 100

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors 6 100

6 100

Not 14 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hinfor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter 1 904 1627

Summa uppskjuten skatteskuld 1 904 1627

Fordndringen mellan aren har redovisats 6ver resultatrdkningen.

Not 15 Upplaning
2022-12-31 2021-12-31
Forfallotider

Den del av langitristica skulder som forfaller till betalning
senare dn fem ar efter balan sdagen

| &5
Ress

Summa

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al
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Not 16 Langfristiga skulder hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

- Tillkommande skulder
- Avgdende skulder
- Omklassificeringar m m

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat vérde

Not 17 Likvida medel

Likvida medel i1 kassaflodesanalysen

Not 18 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

Stillda sikerheter till forman for koncernforetag

Summa stallda sakerheter

Transaltion 997777 1abMA010647 . Semes  Signerat FS, CLV, 1B Al

2022-12-31

_: _
0
0

71 014

71 014

| &

2022-12-31

87 236

87 236
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2021-12-31

67 245
3 769
0

0

71014

71014

2021-12-31

2021-12-31

87236

87 236
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Resultat- och balansrakningen kommer att foreldggas arsstimman - - ftorfaststéllelse

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Styrelscordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats

Emst & Young AB

Auktoriserad revisor

ER |
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
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E I”_l:|_l-.g.jt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-

enden réttvisande bild av SBB Blyet 2 Fastighets ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafldden for aret enligt

arsredovlsmngslagen Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovrgmngens Ovriga delar.

Vi har utfort revisionen enligt Intérnational Standards on
Auditing (ISA) och god rewS[onssed | Sver[ge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till SBB Blyet 2 Fastighets

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

vrkesetiska ansvar enhgt dessa krav.

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

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

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

a_r_s_redo_v.lsn_l_ng _s_om mte mnehaller nagra v_ase_nt_lig.a

felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

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

.redomsnmgen SOM helhet mte mnehaller nagra \fasentllga eI

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

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

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

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

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

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

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

information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

kontroll som har betydelse f&r var revision fér att utforma

granskningsatgdrder som &r |3mpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten Iden interna kontrollen.

e Uutvarderarvi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattnmgar ]

redovisningen-och tillhdrande upplysmngar

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

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser s3dana hiandelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vﬁéfﬁe&n*:’l_i_'g oslék'e'-rﬁhe-ts’fa;.kmr,, -mé;ste- Vi _i’
revisionsperattelsen fasta uppmarksamheten pé

.:upplysmngarna if arsredowsmngen om den vasentllga

fVara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews s50m mhamtasr

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

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

Ilg-g.;a-nd-e. -tra_nsaktm_ema och han-.d-e.l.se rna Da -ett S_att--sc:.'m:

ger en rattvisande pild.

Vi madste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, dariblang de eventuella betydande brister 1 den

interna kontrollen som vi identitierat.

misstag, eftersom oegenthgheter Kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalskning, avakthga uteldmnanden, felaktig
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av SBB Blyet 2 Fastighets AB
tor ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositiorier betraffande bolagets vinst eller f8rlust.

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

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enl’igt denna beskrivg nérmare i avsnittet Fq‘evfsoms

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

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

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

'utde.ln.lngen &r forsva r.I.l.g. med ha n.sv..n t.r..l..l ..de. krav som ..bﬁlagets

verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad 53 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras: pa ett betryggande satt.

vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

tor att med enrimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

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

arsredowsmngsiagen eller bolagsordmngen

Vart mal betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

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

kan foranleda ersattn_mgsskyldlghet mot bolaget eller att ett

......

forenllgt med aktlebolagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av

férvaltningen och forslaget till d[5p03|t|oner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
Skamerna Vllka tlllkommande granskmngsatga rder som utfors:

risk och vasentllghet Det mnebar att Vi fokuserar gransk-

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

atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

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

......

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

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framagar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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