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SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

- foriandringar i eget kapital
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
féregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB intygar hirmed att
resultatrakningen och balansrékningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den

23-0H-05

Arsstimman besl6t att godkinna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Eva-Lotta Strid
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Arsred ovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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foregaende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

har sitt sdate i Stockholm.

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

tjénster.

Kriget i Ryssland och Ukraina har skapat en stor osikerhet 1 varldsekonomin. Bedomningen att

kapitalbindning och har tillgéng till back up-faciliteter for att ticka forfall.

[ vrigt inga vésentliga hindelser har skett under rikenskapsaret.

Flerarsjamforelse

ﬁolﬁaget-s ekonomiska utveczklfi‘ng_ 1 sammandrag.

Hyresmtakter tkr
Driftnetto tkr

Balansomslutning tkr
Soliditet %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

........

8 510
4670
157 292
12.6

osdkerheter pa finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rénte- och

2021

8429
6015
162 973
13.5

B Signerat FS,CLI 1B A

bolaget inte har ndgon direkt exponering av kriget i Ukraina, men paverkas till en del av

2020

8 445

10.4

2019

8 300
6219
188 635
453
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 17 969 028
Arets resultat #1440

kronor 15 824 607

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny :-rakning Overtors 15 824 607

kronor 15 824 607

coGq 8 Sicnerat FS, LV, 1B AL
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Resultatrikning

Hyresintékter
Ovriga rorelseintékter

Dri ftko-stnader

Underh_éll _
Forvaltningsadministration
Driftnetto
Centraladministration

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rianteintikter och lfikn-and.e re sultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

totalresultat.

LR

Not

8 510

-1 940
-1 599

-301

4670

4 520

2021

8 429
185

-185
-312

66

305

-2 647

6015

-84

4518

=2 0634

2342
2276

132

1413

445

-2 189

-776

6 056
-355




SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB

556734-3198

Balansrikning

Anliggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

12
0, 13

12

14

LR

2022-12-31

138 342

18 402

157 244

157 292

2021-12-31

142 180

20 743

162 923

162 973
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Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

17

12

LR

2022-12-31

4 000

17 969

-2 144

15 825

19 825

1 503

1 503

S

134 947
960

135 964

157 292

6(27)

2021-12-31

13 044
4 925

17 969

21 969

1 635

1 635

138 601
768

139 369

162 973
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Foriandringar i eget kapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget
kapital kapital kapital
Aktickapital Uppskrivnings Reservfond
-fond
Eget kapital 2021-01-01 4 000 - -

Arets resultat och totalresultat - -

Eget kapital 2021-12-31 4 000 0 0

Arets resultat och totalresultat - ]

Eget kapital 2022-12-31 4000 0 0

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital

brritt eget kapital

Fritt eget

kapital
Fritt eget

kapital
13 044

4 925

17 969

-2 144

15 825

Totalt e get

kapital

17 044

4 925
21 969

-2 144

19 823

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.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 96 488 tkr (96 488 tkr).

Lo lgnerat bo, GV B Al
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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 ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKkl.
rorelsekapital

Forandnng av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forandring i fordringar hos koncern-, och
intresseforetag

Forvirv av materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

LR

Not

14

66

4 520

305

2 647

2244

-3 405

-1 159

=] 182

1 159

8(27)

2021

1413

445

-355

5539

3 387

26

-2 178

2 188

2178
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Noter
Not 1 Allmén information
SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB med org nr 556734-3198 har sitt sdte 1 Stockholm.

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

Moderbolag 1 den minsta och storsta koncernen som SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB ar

dotterbolag till och dér koncemredowsmng upprittas 4r Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
nr 556981-7660, med séte 1 Stockholm.

org
SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB upprittar ej koncernredovisning, med hanvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

I_Reko.mm.e;n_datl_onen _mn_e;b_ar att bola_get 1 ars_redw.lsnmge;n for ;d_e_n ]_urldl s_ka personen skall tillampa
samtliga av EU godkidnda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som giller 1 forhallande t1ll IFRS.

Ars:r;e-d_evisnfi‘ngen_Zhar uppréttats utifran antagandet om fortsatt drift.

'reglema 1 BFNAR 2012 3 da bolaget omfattas av en koncemredow smng som upprattas enh gt
IFRS.

Andrade redovisningsprinciper

raken_skapsar _

Foljande varderings- och omrékningsprinciper ér tillimpade 1 arsredovisningen:

Tlll_gang,ar; ,a\zs.attnmgar _och _skul_d_er har_ varderats .t111 anskaffmn_g_svarden om mget_ annat anges
nedan.

Signerat FS, OV B Al

ot _a._ LA S E R A . _
Transaktion 992777 1505480/ 16061 e,
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Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

identifierade prestationsataganden har fulltoljts av séljaren och kontroll har 6vergatt till kdparen.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal som
intédktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintikterna
reducerats med virdet av ldmnade hyresrabatter.

Forsiljning av fastigheter redovisas 1 samband med att risker och férmaner 6vergar till kdparen fran
sdljaren. Bedomning av om risker och férmaner har 6vergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

Hyresintikter fran toérvaltningsfastigheter redovisas linjart 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjdrt 6ver hyresavtalets kontraktstid dven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Riénteintikter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft nagra
anstéllda och har e heller utbetalt nagra loner eller andra ersattningar.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intidkter och kostnader bestar av rinteintikter pa fordringar samt riantekostnader pa
eftektivrantemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir Iitka med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintdkter 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.

Lo lgnerat bo, GV B Al
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Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hanforliga till ﬁ'nansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstélla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvérde. Kostnader for uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas e] som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskriv mngar Kostnader for nya pantbrev
som inte 4r direkt forknippande med forvéry aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
pnnmperna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktue‘ll skatt 'och 'uppskj uten skaft Inkemstskatt'red'ovisasi

'tﬂl.ampnmg av .de; skattes_atser som ar be.slutad_e ell_er 1 prakt.lken b@slutade, _p_e;r balansdage_n, Hlt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

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

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakmngsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssi ga virden pa tillgangar och skulder. De temporira skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berédknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Belopp som av satts t111 obeskattade reserver utgo:r skattephktlga temporara sklllnader Pa -grund av

pa obeskattade reserver som en del av de Dbeskattade reserverna. Aven bokslutsdlsposmonema 1
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Signerat FS, T M B, Al
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Forvaltmngsfastlgheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhélla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter liggs till det redovisade viardet for fasti gheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbéattras 1 forhallande
t1ll den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaftningstillfallet redovisas
forvaltnmgsfastl gheten till anskaffnmgsvarde med avdrag for ackumulerade avskrlvmngar och

lepande underhall kestnadsfors 1 den perlod de uppkommer Vmst eller forlust redowsas i
resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgdngen avyttras.

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

Byggnader 50-100 ar
Markanldggning 20 ar
Inventarier 5ar

Hyresgédstanpassningar skrivs av utifrdn hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Niér det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat i véirde gors en
bedémning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade vérdet dverstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vardet ner till detta atervinningsvérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatriakning i den period virdenedgangen pavisas.

-md nedskrwmngsullfall' t lag t111 grund ﬁ)r att faststalla t111ga,ngens atervmnmgsvarde Det
aterforda beloppet dkar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det virde tillgdngen skulle ha
haft (efter avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Le&asing

RFRZ Leasmgavglfterna kostnadsfors hn] it Gver leasmgperlodens loptld Rorh ga avg1fter
kostnadsfors 16pande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhéllna i samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av den totala leasingkostnaden i

resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa bank‘tlll godohavanden samt kortfristiga placeringar med en

Signerat FS, OV B Al

ot _a._ LA S E R A . _
Transaktion 992777 1505480/ 16061 e,
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Avsiittningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nir bolaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intrdffad héndelse och det 4r troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kemmer att kra:\f as for att reglera forphktelsen samt en tlllforhthg uppskattnnvElr av beloppet

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 1 balansrdkningen inkluderar pa till gangss:tdan aktier och andelar 1 foretag dér koncernen
inte har ett bestimmande inflytande (finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde),
derivatinstrument, ferdﬂngar hos intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland
skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, dvriga langfristiga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt dvriga kortfristiga skulder.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakmngen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp i balansridkningen nér faktura har
skickats. Skuld tas upp niar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger 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 balansrikningen endast nir
det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera pestema med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas i
normalfallet bort fran balansrdkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgangen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma giller for del av
en finansiell tlllgang En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat sitt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Upplaning
Upplanmg redowsas 1n1t1alt till erhalle:t belopp efter avdrag for transaktlonskostnader Efter

'a..n 1 ar_.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har forvirvats i den
l6pande verksamheten fran leverantérer. Leverantorsskulder redovisas nar 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.

Signerat FS, T M B, Al
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Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 8kning av aktier i1 dotterbolag och hos mottagaren

som en okning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras tOr transaktioner som 1nte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt t6r
eventuella intikter eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

"‘Jya och andrade IFRS med framtlda t111ampnmo’ forvéntas inte komma att ha ndgon visentlig
eftekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
_Soizdzz‘ez‘

illghngar.

Not 3 Uppskattningar och bedomningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsindamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sillan att motsvara det
'verkh ga resultatet De uppskattnmgar och antaganden som 1nnebar en betydande r1 sk for vasenth oa

huwddra_g_ ne:d.an.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter

Den externa varderingen aw forvaltningsfasti ghetema ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med héansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.
Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osikra och kan inte tas som
en utfédstelse om framtida utfall.

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

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget 4r genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-,
likviditets'- ch kreditrisker Marknadsriskema be‘stﬁr'i huvudsak av rénter*isk

foretage.ts.. ﬁnanmella _rl.skeir._ De ramar som _g_aller for expznermg! .hantzermg oc_h. up_pfol] nmg_ av de
finansiella riskerna faststalls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen.

Signerat FS, T M B, Al
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Marknadsrisk

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafloden fluktuerar till £6lid av
dndrade marknadsréantor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess
ldnefinansiering. Lanen 16per med rorlig rénta vilket innebér att bolagets framtida finansiella
kostnader paverkas vid d&ndrade marknadsréntor.

Valutarisk _ _ _ _
_"M'e'dval‘utarisk avses risken att*vefkli gt *vérde ':ell-erfr'amtida kassaﬂfjden ﬂuktuerar -til'l f{:islj d av

bestar enbart av SEK Da.rlge.nom ar bolaget e.] exponerat fo.r Vaslutansk..

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess dtaganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten 1 en transaktion orsakar bolaget en forlust genom att
inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar. Beﬁnthga kunders finansiella situation fo6ljs lopande upp for att pa ett
tidigt stadium identifiera varningssi ignaler. '
Bolagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda vérden pd samtliga
finansiella tillgdngar,

Vardering av finansiella instrument
Klassificering och virdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuidinsz‘i ument

hQS 1nt_re-s_sef@ret.ag/]mnt Venturesj andra _l.angfrl.stlga_ fordnn_gar? .hyresfordnnar? ov.ng-a k@ﬁfnstlga
fordringar, upplupna intdkter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffnmgsvardevarderas initialt till verkligt virde med tillagg av
transaktionskostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
t111 upplupet anskaffnmgsvarde mnehas enhg‘[ affarsmodellen att mkassera avtalsenhga kassatloden
Tlllgangama o_mfattas_ av en f._rl.u_stres_erverl_n_g_ for _ervantade kredltforl_uster? for: wdare
information, se not Finansiella risker.

E ge fkapzz‘afmsz‘mm em‘

'vardepapper Samthga av koncernens egetkapﬂahnstrument Varderas tlH Verkh gt varde via
resultatet. Verkligt véarde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Signerat FS, T M B, Al
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Klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sikringsinstrument
och den effektiva delen av sdkringen redovisas 1 "Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststalls

enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och viirdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med undantag av derivat.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde virderas initialt till verkligt virde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfillet varderas de till upplupet
anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt viarde via resultatet
forutom om de klassificeras som siakringsinstrument och den effektiva delen av siakringen redovisas
i "Ovrigt totalresultat”. Verkligt vérde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

_Nedsﬁmvmng av _‘mamsze/la z‘le gangar

nedsknvmng for forvantade kred1tf0rluster --’i--_iedskrlvnmg for kredltforluster ar framatbhckande och

en forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfillet nir det finns en exponering for
kreditrisk.

H yresfordrmgar

den forenklade modellen for fordrans forvantade aterstaende lOptld Koncernen baserar vardenng
av forvintade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde

For Fordringar hos intressefretag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordnngar samt Likvida medel
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
ferlustreserv for de nastkommande ]_2 manaderna altematwt for en kortare tldsperlod beroende pa

redowsnmgstﬂlfallet redcwlsas en forlustreserv for tlllgangens aterstaende loptld (stadle 2) For
tillgangar som bedéms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for
den aterstaende 10ptiden (stadie 3). For kredit-forsdamrade tillgangar och fordringar baseras
'beréknin geﬂ -av ranteintﬁktema pé t’illgﬁngens red'ovi*sade vﬁrdeﬁ netto av forlustreservering, till

Vid wardemng av forvantade kreditforluster tlllampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Férvantade kreditforluster 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
betalmn;smst.allel-se forehgger...

hlStOflSk a,ktuell och framatbhckande 1nformat10n Vardeﬂngen av forvantade kredltforluster
beaktar eventuella, sakerheter och a,ndra kredltforstarknmgar 1 form av garantler De ﬁnansl._e_l_l.a

ijérﬁndringgaf av torlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Signerat FS, T M B, Al
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Hantering av kapitalrisk

Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets férmaga att fortsitta sin verksamhet,

en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att upprétthalla eller

justera kapitalstrukturen kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,

aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja tillgdngar for att minska skulderna.

Not § Operationella leasingavtal

2022

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar 2 347
Forfaller till betalning senare 4n ett men inom 5 ar

2347
Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan
med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Operationella leasingataganden

Inga vasentliga operationella leasingataganden foreligger.

coct el Signerat FS, LI, 1B, Al
LR

2021

8622
2 156

10 778

0-30 ar
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Not 6 Transaktioner med néirstaende

Bolaget har en néarstaenderelation med bolag inom Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB-
koncernen.
Bolagets transaktioner med nérstaende mbegrl_per utlaning av bolagets dgare och pa de ldnen

belopanderénta. Agarlanen och konvertiblerna ar efterstillda och 16per med 2-5 % rinta som
'betalas kvartal sv1s

2022 2021
Forséljning (tkr) - -
Inkop (tkr) 296 315
Kortfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 134 947 138 601
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) - -
Langftristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) 18 402 20 743

Not 7 Rianteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Riénteintikter koncernforetag 305 445

Summa 305 445

Not $ Réntekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rintekostnader koncernforetag -2 646 -2 633
Ovriga rintekostnader -1 -1

Summa 2 647 2 634

Signerat FS, OV B Al
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021

Erhallet koncernbidrag _ 6 056

Not 10 Skatt pa arets resultat

2022 2021

Uppskjuten skattekostnad. 132 355

Total skattekostnad 132 =335

Redovisat resultat tore skatt 2277 5281

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (20,6%) 469 -1 088
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader ' - -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade rante-carryforwards - 871
Justering uppskjuten skatt temporéra skillnader fastigheter -138 -138
Justering uppskjuten skatt underskott -199

Redovisad skattekostnad 132 -355

LR
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Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop

Forvaltningsfastigheter

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade uppskrivningar
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Upplysning om verkligt vérde

pa forvaltningsfasti

Det verkliga vardet for fastigheterna uppgar till 205 mkr (209 mkr). Virdering av

fa-sti: het;Sb estandet har ;gj'j:ort-sz- kvartalsvis av oberoende viarderare.

2022-12-31

20(27)

2021-12-31

103 868

947

105 050

-27 512
-4 520

138 842

103 503

365

103 868

-22 994
-4 518

-2/ 3512

65 824
65 824

142 180

upphor For penoden darefter beraknas hyresmtaktema t111 den marknadshyra som galler 1dag

]rlft— och underhallskostnader har bedomts utlfran foretagets Verkh ga kostnader och har anpassats-

'b_e_demnmgar av _ma_rkn_ade.ns forrantnln_gskrav

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

Ta

4 .“'. AR S e A . _
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Not 12 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

—

3

37
134 947
960

Finansiella

tillgangar/skulder
véarderade till upplupet

anskaffningsvirde

>

12

138 601

139 369

21(27)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

—

- Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till

redovisat virde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

LR
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0 0
Dernvatinstrument 0
Likviditetsplaceringar 0

-
<
-

Tiljlg-ﬁngar for vilka *up_pl:ysn_'ijng; om

verkligt viirde liimnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures (0 0 0

Skulder virderade till verkligt virde
Dertvatinstrument 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde limnas

Skulder t1ll kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

1 O O

—
—

Sumina

Transaldion 990777 155 M80/1606/ S8 Sicnorat FS, CLV, 1B, Al
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Finansiella tillgdngar virderade till

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

)

Tiljlg-ﬁngar for vilka *up_pl:ysn_'ijng; om

verkligt viirde liimnas

Fordringar hos intresseforetag/joint

ventures (0 0

Skulder virderade till verkligt varde
Derivatinstrument 0

verkligt varde lamnas
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Foretagscertifikat

Ovriga langfristiga skulder

e e

7
=
=
S
%
—
=

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt véirde under 2022.
Virdering till verkligt virde per 2021-12-31:
Jamforelse &r

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt virde under 2021.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt viarde

Posten avser innehav 1 sa vél noterade som onoterade aktier och ¢vriga virdepapper som varderas
t1ll verkligt virde med en vardeforandring 1 resultatet. Innehaven har darmed viarderats enligt saval
nivd 1 som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade
aktier och 6vriga vardepapper har indata sisom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data

anvants for att faststalla virdet.

Dernvatinstrument

Verkligt varde t6r rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsriantan pa
balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

B Signerat FS,CLI 1B A
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Rintebdrande 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 upplysmngssyfte berdknas ett verkligt varde for
rantebdrandefordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av

kapitalbelopp och rinta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms
vara densamma som nir lanen ingicks.

For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade virdet reflektera verkligt
varde hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intikter, leVera;ntérsSkuld.er?
upplupna kostnader och dvriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt
vérderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 13 Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden

- Tillkommande fordrin@ar

- .mklasmﬁcenngar m m

Uteaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ta

Utgaende redovisat vérde

Likvida medel

Likvida medel i kassaflodesanalysen

4 .“'. AR S e A . _
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2022-12-31

20 743
305

2 646

18 402

18 402

2022-12-31

=

2021-12-31

16 875
3 868

20 743

20 743

2021-12-31
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Not 15 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overtors

Not16  Upplining

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

Summa

Not 17 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Temporéra skillnader pa

fastigheter

Underskottsavdrag

Summa uppskjuten skatteskuld

Fordandringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

16901 8 Signerat S, CLI, IB, Al
LR

17 969

-2 144

15 825

15 825

2022-12-31

o

2022-12-31

2911
-1 408

1 503

25(27)

2021-12-31
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Not 18 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 101 810 101 810

Summa stillda sikerheter 101 810 101 810

Not19  Avtalade framtida tomtriittsavgilder

Tomtrattsavgélder ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal.
Framtida avtalade tomtrattsavgélder forfaller till betalning enligt nedan.

2022-12:31  2021-12-31

Avtalade tomtrattsavgélder inom ett ar 450 455
Avtalade tomtrittsavgélder mellan ett och fem ar 1 800 1 820
Avtalade t:_mtratts-avgéld-erf-- senare dn fem ar 11 596 11 725

Summa 13 846 14 000

LR
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Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrikningen kommer att foreldgeas arsstimman -~ - for faststillelse.

Stockholm gl

Ilija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordférande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats - -

Anders Olof Linusson
Auktoriserad revisor

Lo lgnerat bo, GV B Al
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen for SBB Erstavik

26:21 Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

enden réttvisande bild av $SBB Erstavik 26:21 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 beskrws narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till SBB Erstavik 26:21

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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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av- styrelsens forvaltmng av SBB Erstavik 26:21
Fastighets AB tér ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
t&riust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
torslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsirihet for rdkenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i fdrhdllande till SBB Erstavik 26:21

Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har | Svrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser at’t‘ de revisions bevis vi 'har i"nhémtat ar tillrackliga-och

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
;t’ioner "'betréffande bol'agets vinst eller 'f'fj'rl”ust Vid 'ffj'rs'lag till

.b@.l.a.g-e.ts .e.gn.a ka.p.l.ta.l .ko.nsollde.rln.gsbehov .I.I_kafld.i.tet c:-.ch
stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for 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 $3 att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i oyrigt kontrolleras: pa ett betryggande satt.

Vart mal betraffande 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 i nagot vasentligt avseende:

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

arsredowsmngsiagen eller bolagsordmngen

vart mal betrdffande revisionen av f3rslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rlmlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
gr forenligt 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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