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Styrelsen avger foljande arsredovisning.

[nnehall ~ Sida

- f6rvaliningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- forindringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

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

Undertecknad styrelseledamot i SBB Lejonet 9 Fastighets AB intygar hdrmed att
resul_iéatrﬁlfl‘ning_en och balansrikningen i arsredovisningen faststillts pa arsstamma den
2003 <05

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberéttelsen och 6vriga
bifogade handlingar stammer 6éverens med originalen.
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SBB Lejonet 9 Fastighets AB
Org nr 559080-3275

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

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och forvalta fastigheter. Bolaget
har sitt sate 1 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
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintdkter tkr 12 312 11710 11576 10 203
Driftnetto tkr 8 632 10 094 7 240 5 441
Balansomslutmng tkr 84 339 87 976 83 549 53 432

Soliditet % 18,7 13,5 14,1 6,5

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

Balanserade vinstmedel 11 818 723
Arets resultat 3 905 408

kronor 15724 221

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning Overfors 15724 221

kronor 15724 221
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Resultatrikning Not 2022 2021
ﬁIinresi:nt_éikter A 12 312 11 710
Ovriga rorelseintakter 33 35

Driftkostnader 6 -2 736 487
Underhall -410 -495
Forvaltningsadministration -567 -669

Driftnetto 5 8 632 10 094

Centraladministration -201 ~-193
Avskri:vningar av materiella anldggningstillgdngar -2 541 -1 389

Rorelseresultat 7 5 890 8512
Resultat fran finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter 32 382
Rintekostnader och liknande resultatposter g -1 452 -1944

Summa resultat fran finansiella poster -1 420 -1 562
Resultat efter finansiella poster 4 470 6 950

Bokslutsdispositioner 10 797 -6 538
Skatt -pré;_ arets resultat 11 -1 362 -331

Arets vinst 3 905 81

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

Anliggningstillgangar

Forvaltni ngsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyrestordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

T-ansaktion 995777 113 (48910889,

Not
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2021-12-31
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

T-ansaktion 995777 113 (48910889,

Not
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Foriandringar i eget kapital

kapaital k;apifal kapital
Aktiekapital Fritt eget
kapital

Bundet eget ~ Fritteget  Totalt eget

Eget kapital 2021-01-01 50 11 738 11 788

Arets resultat och totalresultat 81 8l

Eget kapital 2021-12-31 50 11 819 11 869

Arets resultat och totalresultat g5 3905

Eget kapital 2022-12-31 S0 15 724 15774

Klassi

ficering av eget kapital

kvotvirdet ar 1 kr per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i
forekommande fall, tilldgg for avsittning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran
aktiedgaren.

Arets resultat
Arets resultat Overensstaimmer med Arets totalresultat.
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Kassaflodesanalys Not 2022

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 5 890

Aterldiggning av poster som inte ingar i kassaflodet
-Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar 2 541

Erhallen rinta )
Erlagd ranta -1 452
Betald/erhallen inkomstskatt -67

Kassaflode fran 16pande verksamheten exKkl.

rorelsekapital 6 944
Forandring av kortfristiga fordringar 1253
Fordandring av kortfristiga skulder -5 685

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.

rorelsekapital 7512

Forvirv av materiella anldggningstillgangar 12 _1 452

assaflode fran investeringsverksamheten -1452

Forandring av skulder t1ll koncern-, och

intresseforetag (netto) -1 060

Kassaflode fran finansieringsverksamheten _1 060

Arets kassaflode 0

Likvida medel vid arets slut

9 Slgnerat BS, CLV B, AL
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Noter

Not 1 Allmin information

SBB Lejonet 9 Fastighets AB med org nr 559080-3275 har sitt sdte 1 Stockholm.

Bolaget ar ett dotterforetag till SBB Dallas AB org nr 556830-9396 med site i Stockholm.

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

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Lejonet 9 Fastighets AB ér dotterbolag
till och déar koncemredowsnmg upprittas dr Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB org nr 556981 -

7660, med site i Stockholm.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas uppriittande

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att bolaget i arsredowsnmgen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillage som géller 1 férhallande till IFRS.

Arsr:e-d_evis-nfi‘ngenjhar- upprittats utifran antagandet om fortsatt drift.

leNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncernredowsmng som upprattas enhgt IFRS

Andrade redovisningsprinciper
Anvéanda redovisningsprinciper 6verensstimmer med dem som tilldimpades under foregaende
rakenskapsar.

Foljande virderings- och omriakningsprinciper &r tillampade 1 drsredovisningen:

Vardermgsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Fun’ktionell" valuta samt red’ovisningsvaluta

1nget annat anges redowsas alla 31ffror i tusentals SEK Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner i utlindsk valuta.

Signerat FS, OV B Al
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RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intdkter bestar 1 all visentlighet av hyresintékter. Intdkter redovisas i takt med att
identifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av sédljaren och kontroll har 6vergatt till koparen.

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med véirdet av ldmnade hyresrabatter.

Forséljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner 6vergar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och formaner har dvergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

HyreSI ntakter fran forvaltmngsfastl gheter redowsas 1111] art 1 resultatraknmgen baserat pa V1llk0ren i

m_‘te sk.er; pa samma ..satt..
Ranteintikter redovisas 1 den pen od de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rakenskapsér haft nagra
anstallda och har ¢ heller utbetalt nagra l6ner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar av ranteintikter pa fordringar samt rintekostnader pa
skulder. Réanteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivraintemetoden. Effektivrantan ar den ridnta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Rénteintékter respektive rantekostnader 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
fortall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rédnta och andra kostnader som uppsta,r nér ett foretag lanar pengar.
ﬁLaneutglfter som ar hanforh ga tlll ﬁnan31er1ng av en t111 gang,, som tar en betydande t1d 1 ansprak att
'Vld kop av fastlghet bea.ktas ej som ﬁnan31ell kostnad utan aktweras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrlvnlngar Kostnader 10r nya pantbrev
som inte ar direkt forknippande med forvary aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Signerat FS, T M B, Al
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Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppsk] uten Skatt Inkomstskatt redwlsas 1

't1llampnmg av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktlken beslutade per balansdagen H1t her
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga viarden 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 ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporira skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden
pa obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna 1
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller véirdestegring eller en kombination av dessa.

jF@rvaltmngsfastl gheter redowsas md forvarvet t111 anskaffnmgsvarde mkluderat d1rekt hanfc)rbara

re.d.ows.as som k@s_mad 1 de;n pe.rl.o.d. de; uppkammﬁrf Eft.er an,skaffmng;stlllfallet redqws.as
forvaltningstastigheten till anskaftningsviarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tillagg t6r eventuell uppskrivning. Utgifter for reparatloner och
IOpande underhall kostnadsfors 1 den penod de uppkommer Vmst eller forlust redovisas i

Signerat FS, T M B, Al
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Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 ar
Markanlidggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgéstanpassningar skrivs av utifrdn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anlaggmngshllgangar

Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat i vdrde 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 resultatriakning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nir det har skett en f6rindring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfallet lag till grund for att faststélla tillgangens atervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag fér normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Le:ﬁasing

-te_ckn_andet av ett _avtal. redows&s lm_] 4rt som en ml_n;sknmg av den t_otala_ leasmgkastnaden 1
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

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

Avsﬁttningar

forphktel e s;qm en fql_] d av en .mt.raffad .h.andeal.se och d_et- ar trohgt a.tt- e;tt utﬂ-de- av .e;kan.omiska
resurser kommer att krdvas tor att reglera torpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dir effekten av nér 1 tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avsattningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
aktuella marknadsbedommngar av pengars ’[ldS\f arde och om det ar tlllamphgt de risker som ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument 4r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag
och en finansiell skuld eller ett egetkapnalmstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas 1 balansrikningen inkluderar pa tlllgang551dan aktier och andelar 1 foretag dédr koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde),
denvatmstrument fordﬂngar hos mtresseforetag/] olnt ventures, andra langfrlstl ga fordnngar
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skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga
sﬁkulder- derivatinstrumem 1reVerantC’)rSS*kuld‘e¥r upplup-na kostnader sa-mt évriga_ korttristiga skulder.

sk.1 cka.ts_., S.k_ul_d .ta_s upp nar m.@tpa_rten. ha..r __p._rﬁs..terat Q.Ch. .avtalsenhg _s__;;-.,;ld1 ghet foreh g__er a__tt. b..e.talﬁ-aj
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nédr faktura mottagits. En finansiell
tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nir
det toreligger 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 frén balansraknmgen nir de avtalsenli ga réttigheterna 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
anskaffmngstldpunkten Varderas 1anen tlll upplupet anskaffnmgsvarde enh gt effektwrantemetoden

.dl s_kente;r_l_ng tl_l_l nom_lnellt belep_p_

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvérvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mot‘tagns
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare

(eller under normal verksamhetscykel om denna 4r langre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

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

A’ktieﬁgartillskoﬁ

som en -okmng_ av frltt eget kap-ltal..

Kassaflodesanalys o , ,
Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
ju’steras fér transakti‘oner som inte 'medfrt 'in- eller“utb ie'tafln'i ngar under* p‘erioden samt ﬁ"j‘r“

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

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt i relation till totala
till gangar.

Signerat FS, T M B, Al
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, séllan att motsvara det
-'Verkh ga resultatet De uppskattmngar och antaganden som mnebar en betydande rlsk for Vasenth ga

Den extema Vardermoen av forvaltmngsfasﬁ gheterna ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med hinsyn till en riskfri rinta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osédkra och kan inte tas som
en utfistelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker saisom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestér i huvudsak av rinterisk.
Det dr bolagets styrelse som Ar ytterst ansvarig for exponenngj hantering och uppfol] nmg av

foretagets ﬁnan31ella nsker De ramar som D‘aller for exponerlngj hantermg och uppfolj ning av de

Marknadsrisk

Rdnterisk

Med rénterisk avses risken att verkligt véirde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6ljd av
andrade marknadsréntor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
lanefinansiering. Lanen l6per med rorlig rinta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid d&ndrade marknadsréantor.

Valutarisk
Med 'valutari‘sk avses ri‘s’ken att"verkli gt 'varde eller framﬁda kassaﬂ 6den ﬂu‘ktuerar 'ﬁll fé‘lj d av

'bestar enbart av SEK Da.rlgenom ar b,olaget e.] exponerat fo_r Vasluta,rlsk._

lewdltets— Och fmansnermgsnsk
:bolagets ﬁnan51ella skulder Med ﬁnan51er1ngsn sk avses ri sken att bolaget mté kan uppbrmga
tillracklig finansiering till en nmlig kostnad.

Med kredltnsk ax}.éles fisl%en tor att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fulltolja sina avtalsenliga torpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakli gen
hanﬁarh g t111 kundfordrmga,r Beﬁnth ga kunders finanswlla situation fol]s 10pande upp for att pa eft

mOtsvaraS av bokforda Varden pa samthga ﬁnanmella tlllgangar
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Virdering av finansiella instrument
Klassificering och virdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella ‘ullgangar som dr skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltnmg av t111 gangen oc:h karaktaren pa tlllﬁanﬁens avtalsenhga kassaﬂoden
hos mtrc-ssef@ret.ag/]mnt venturesj andra _l.an_gfnstlga_ fordnn_gar? _hyresferdnnar? ovng-a k@_rtfnstlga
fordringar, upplupna intdkter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffnmgsvardevarderas initialt till verkligt virde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyresfordrmgar redovisas initialt till det fakturerade virdet. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affairsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rinta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare
information, se not Finansiella risker.

Lgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
vardepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas till verkligt varde via
resultatet. Verkligt virde faststills enligtbeskrivning 1 not Finansiella instrument,

Derivat

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

K Zas s*i‘j icering OC’h véirdering avf namieﬂa Skudeer

Fmansmlla sk.ulder .redwl.sade 1:111 upplupet_ an_sk.affmngsvarde w.ardera;s 1n1t1.-a.l.t. tﬂ.l verkhgt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvérde enligt effektivrintemetoden. Derivat klassificeras till verkligt virde via resultatet
forutom om de klassificeras som sékringsinstrument och den effektiva delen av sakringen redovisas
i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivining for torvantade kredittorluster. Nedskrivning for kredittorluster dr framatblickande och
en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nir det finns en exponering {6r
kreditrisk.

Hyresfordringar
Den forenklade modellen tilldmpas for koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1
den forenklade modellen for fordrans forvantade aterstaende lOptld Koncemen baserar vardenng

Ovriga finansiella Zz!Zgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde
For Fordrmgar hos 1ntressef0retag/] oint ventures Ovr1 ga, kortfn st1 ga fordﬂngar samt lewda medel

Signerat FS, T M B, Al
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forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 1optid (stadiel). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfiallet redovisas en forlustreserv tor tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
-1:111 gangar som bedoms vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kredltforluster for

beraknmgen av rantemtaktema pa tlllgangens redowsade varde netto av forlus-tresen ermg,, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillaimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvintade kreditforluster viarderas utifran sannolikhet tor fallissemang, torlust givet
faﬂi*ssemaﬁg sa;mt' expcmeri-ngen vid‘ fallissemang Koncerneﬂ h-ar deﬁnierat' fa;lli*stsaemang som da

h1 storl.sk_ .aktu.ell, .O.Ch ...frama.tbh,ckande ...mform.atl.on .. Varderl ngen av f@rvant.ade .kredltfo.rlu s.te.r
'b eaktar' ev entuella S'éke'rheter och andra kredi’tférsta*'rkni'ngar 1 ‘form av garanti‘er De ﬁ'ﬂan siella

ﬁFréndriIlggar av forlustreserven redovisas 1 resultatrdkningen.

Hantering av kapitalrisk
Bolagets mél avseende kapitalstrukturen ir att trygga bolagets forméaga att fortsétta sin verksambhet,

sa att det kan generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter samt upprétthalla
en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgdngar for att minska skulderna.

Not 5 Operationella leasingavtal

2022 2021

';avse;e.nde 1 cke uppsa_gnmgsbara .l.easmgavtal

Forfaller t1ll betalning inom ett ar 12 235 11 731
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 &r 43 359 42 316
Fortaller till betalning senare &n fem ar 74 366 75 279

129 960 129 326

fastlgheter ' De kommer81 ella leasmgkontrakten har oftast_ hyr_e sml_lkor m ell.an_ O 3 ar med fast _hyr_a_
samt avtalad indexuppréikning.

Signerat FS, T M B, Al
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Operationella leasingataganden

Bolaget har operationella leasingataganden 1 form av tomtritt. Rakenskapsarets kostnader for
tomtrétt uppgar till 124 tkr (124 tkr).

Not 6 Avtalade framtida tomtrattsavgilder

Tomtréttsavgalder &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.

2022-12-31 2021-12-31

Avtalade tomtrittsavgalder inom ett &r 124 124
Avtalade tomtréttsavgilder mellan ett och fem ar 496 497
Avtalade tomtrattsavgilder senare dn fem ar 3 232 3203

Summa 3 842 3 824

Not 7 Transaktioner med niirstaende
Bolaget har en nédrstaenderelation med bolag inom Samhillsbygenadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen.

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
beldpanderinta. Agarldnen och konvertiblerna 4r efterstillda och 16per med 2-5 % réinta som
betalas kvartalsvis.

Raénta 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 tjénster fran koncernforetag sker till marknadsmaéssigt
pris.

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

AR ] (AR Signerat FS, T M B, Al



SBB Lejonet 9 Fastighets AB
559080-3275

Forsédljning (tkr)
Inkop (tkr)
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr)
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr)

Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter

Ranteintakter koncernforetag
Rénteintékter

Summa

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader koncernforetag
Ovriga rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Summa

9 Slgnerat BS, CLV B, AL
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Not 10  Bokslutsdispositioner

2022 2021

Foérandring av periodiseringsfond - -48
Lamnat koncernbidrag _ -6 490

Erhallet koncernbidrag 797 _

Summa 797 -6 538

Not 11 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Aktuell skattekostnad - -30
Skatt hianforlig till tidigare ar -
Uppskjuten skattekostnad -1 362 -301

Total skattekostnad -1 362 -331

Redovisat resultat fore skatt 5267 412

Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20.6% -1 085 -85

Skatteettekt av e) avdragsgilla kostnader -293 246
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter 16 -

Redovisad skattekostnad -1 362 -331

Transaldion 999777 1k (a0 10840  Som8®  Sicnorat FS, CLV, 1B, Al
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 80 636 78 449
Inkop ” 1452 317
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar - 1 870

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 82 088 80 636

Ingdaende ackumulerade avskrivningar -4.762 -3 373
Arets avskrivningar -2 541 -1 389

Utgdende ackumulerade avskrivningar -7 303 -4 762

Utgdende restvirde enligt plan 74 785 12874

Byggnaderna utgors 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet for fastigsheterna uppgér till 185 mkr (188 mkr). Virdering av
fastighetsbestandet har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Viérderingarna har baserats pa en analys av nuvérdet pa framtida kassafloden for respektive
fastighet diar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-,
underhdlls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden
utgor 10 ar. Under kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden
upphar. For perioden dérefter beréknas hyresintéikterna till den marknadshyra som giller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och &lder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Investeringar har
bedomts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-
virden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedoms utifrdn fastighetens ldge och skick.

Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga
beddmningar av marknadens férrantningskrav.

Virdering har skett till niva 3, IFRS 13 (Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not 13 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:

Temporira skillnader pa fastigheter 4378 5739

Summa uppskjuten skattefordran 4 378 5739

Not 14 Finansiella instrument

Finansiella

Finansiella tillgangar/skulder
tillgangar/skulder varderade
vérderade till upplupet t1ll verkligt viarde

tkr, 2022-12-31 anskaffningsvirde via Arets resultat

Finansiella tillgangar

Hyrestordringar 157 0

'Vriga_ kortfristiga fordringar 756

Summa 913 0
Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 52 800
Leverantorsskulder 164
'vriga_ kortfristiga skulder 14223
Upplupna kostnader 1330

Summa 68 517

FoN =N
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Finansiella
tillgangar/skulder

22(26)

Finansiella
tillgangar/skulder

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

Finansiella tillgangar
Hyresfordringar - 317
Ovriga kortfristiga fordringar 2512

Summa 2 329

Finansiella skulder

Ovriga langfristiga skulder 54 657
Ovriga kortfristiga skulder 20 749
Upplupna kostnader 653

Summa 76 059

e

[ ovanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde

verkligt viarde lamnas

Ovriga langfristiga skulder -52 800

Summa 0 52 800

Noterade priser pa Andra observerbara
tkr. 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar virderade till

verkligt virde (aktier och andelar)

Skulder for vilka upplysning om
verkligt varde limnas

Ovriga langfristiga skulder -54 657

e

Summa 0 -84 657

Signerat FS, CLI, IR, Al
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Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt viarde under 2022.
Virdering till verkligt viarde per 2021-12-31:

Jdmforelse ar

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021.

faktl;el'.{):Ch _cwnga vardepapper har .1_n_d.ata sasom sena_ste emissioner @ch _o-vnga 6_] ob__s.erv_erb..a_ra dat.a
anvants fOr att faststdlla vardet.

Derivatinstrument

Verkligt virde for rainteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsrintan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 boérsnoterade bolag.

Rcmre bamnde fardrmgar Gch Slmlder

mtresseforetavf jomt Ventures Skulder t111 kredltmstltut bh gatlonslan Foretagscertlﬁkat och
OVI‘I ga langfrlstl ga skulder I upplysmngssyfte beraknas ett Verkh gt Varde for

ka,pltalb_el_g_p ,och_ ranta. d1 skonterade t111__ .aktu_ell marknadsr;anta ._ Det_ verkl 1 g_a. v.ardet_ m Qt_svarar det
redovisade virdet da rantan motsvarar aktuell marknadsrinta samt att kreditmarginalen beddéms
vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordrmgar och skulder bedoms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantdrsskulder,
upplupna kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.
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Not 15 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 11 819
Arets resultat 3 905

15 724

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dvertors 15 724

15 724

Not 16 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31
Periodiseringsfonder 48 48

Summa 48 48

Not17  Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen

R
K

Summa
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Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 54 657 46 974
- Tillkommande skulder - 7 683
- Avgaende skulder -1 857 -

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 800 54 657

Utgende redovisat virde 52 800 24 657

Not 19 Stallda sakerheter

2022-12:31  2021-12-31

Stillda sikerheter till forman for koncernforetag
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 102 700 102 700

Summa stéllda sékerheter 102 700 102 700

Not 20 Eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

Borgensforbindelser 1 500 000 1 500 000

Summa eventualforpliktelser 1500 000 1 500 000

Transaldion 999777 1k (a0 10840  Som8®  Sicnorat FS, CLV, 1B, Al
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Not 21 Visentliga hiindelser efter rikenskapsa

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstimman - - for faststallelse.

Stockholm - -

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats - -

Emst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

Transaktion 997777 1400 /189410880
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Josefina Ekstréom (JE)
Newsec Property Asset Management
joselina. ekstrom@newsec.se
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Fva-Lotta Strid (ES)
Styrelseledamot
Personfiummer 19750408-2780
eva-lotta@sbbnorden.se
+4670-4806761
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Narmmnet sofm returnerades fran svernskt BankiD var
"Sofia Eva-Lotta Strid”
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Vi har utfort en rewlsm:m av arsredomsmngen for SBB Lejonet

9 Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-1.2-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med. arsredovnsmngslagen och geren i alla vésentliga avse-

enden réattvisande bild av SBB Lejonet 9 Fastighets ABs
finansiella stéllning 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 Lejonet 9

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har i Svrigt

tullgjort vart yrkéesetiska ansvar-enligt 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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_U’t'Eﬁv'er var revision av 'érsr'edovis“ningen nar vi dven utfort en

Fevision av styrelsens forvaltmng av SBB Lejonet 9 Fastighets

AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt. av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

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 enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till SBB Lejonet 9

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har I ovrigt

tullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa 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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