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SBB Skolfastighet 2 AB
Org nr 556960-2039

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

[nnehall -- Sida

- fOrvaltningsberittelse

- resultatrakning

- balansrikning

- foréndringar i eget kapital
- kassaflddesanalys

- noter

Om Inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i SBB Skolfastighet 2 AB intygar hdrmed att
resultatrdkningen och balansrakningen i arsredovisningen faststallts pd arsstimma den
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bifogade handlingar stdmmer dverens med originalen.
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SBB Skolfastighet 2 AB
Org nr 556960-2039

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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SBB Skolfastighet 2 AB
556960-2039

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

2(25)

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.

Bolaget har under rdkenskapsaret gjort en utvirdering av effekten av covid 19 pa verksamheten och

'bedomer att bolaget mte paverkats av den pagaende pandemm Bolaget foljer den fortsatta

I ovrigt har inga vasentliga handelser skett under rakenskapsaret.

Flerarsjimforelse

Hyresintakter tkr
Driftnetto tkr
Balansomslutning thr

Soliditet | %

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

TransaltioT $7777 1Lahs 93030 1Y
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel.:

Balanserade vinstmedel 5993 241
Arets resultat s £67

kronor 2 998 798

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning Overfors 2 998 798

kronor 2 998 798

Transaktion 997770 150503030 /20 Sees  Signorat FS, CLV 1B AL



SBB Skolfastighet 2 AB 105)
556960-2039

Resultatrikning Not 2022 2021
ﬁIinres.irntéikter A 3177 3 090
Ovriga rorelseintakter - 6

Driftkostnader -591 -486
Underhﬁll . -03 -59
Forvaltningsadministration -69 =72

Driftnetto 5,6 2 424 2 479

Centraladministration -19 -20
Avskri:vningar av materiella anldggningstillgngar -326 -326

Rorelseresultat 7 2079 2 133

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 107 495
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -620 -941

o0

Summa resultat fran finansiella poster -513 -446
Resultat efter finansiella poster I 566 1 687

Bokslutsdispositioner 10 -1 426 -1 480
Skatt pa drets resultat 11 -134 135

Arets vinst 6 72

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat vartor arets resultat dverensstimmer med arets
totalresultat.

9 Slgnerat BS, CLV B, AL
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Balansrikning

Anliggningstillgangar

Féw-a*ltni ngsfastigheter

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncerntoretag
Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Not

Transaktion 997770 150503030 /20 Sees  Signorat FS, CLV 1B AL

2022-12-31

30 390

30 390

11 630

13

32

11 685

42 075
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2021-12-31

30 638

30 638

9171
13
53

9 262

39 900
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kap ital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncerntoretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

15

13, 16
7,17

13
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2 993
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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 2921 2971

Arets resultat och totalresultat 12 72

Eget kapital 2021-12-31 50 2 993 3043

Arets resultat och totalresultat 6 6

Eget kapital 2022-12-31 50 2 999 3 049

Klassi

ficering av eget kapital

kvotvirdet dr 50 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.

Transaktion 997770 150503030 /20 Sees  Signorat FS, CLV 1B AL
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Kassaflodesanalys Not
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

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

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lopande verksamheten exKl.
rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forviarv av materiella anldggningsti llgﬁngar: 12

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forandring av skulder t1ll koncern-, och
intresseforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

9 Slgnerat BS, CLV B, AL
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Noter
Not 1 Allmin information
SBB Skolfastighet 2 AB med org nr 556960-2039 har sitt sate 1 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 Skolfastighet 2 AB ir dotterbolag till och
dar koncernredovisning upprittas dr Samhéllsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981-7660,

med sdte 1 Stockholm.

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.

2!12_ 3; da bo_l.a;_get omfattas av en koncernredowsmng som uppra;tt_as enh:_- .f IFRS

BFN

Andrade redovisningsprinciper
Anvinda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillampades under foregaende

rakenskapsar.
Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillimpade 1 arsredovisningen:

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

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfer for narvarande inte nagra
transaktioner 1 utldndsk valuta.

Signerat FS, OV B Al

TransaltioT $7777 1Lahs 93030 1Y
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Intikter
Foretagets intikter bestér i all vasentlighet av hyresintikter. Intakter redovisas i takt med att
identifierade prestationsataganden har fullfsljts av séljaren och kontroll har évergatt till koéparen.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrdkningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intédkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintidkterna
reducerats med viardet av lamnade hyresrabatter.

Forsiljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och féormaner overgar till koparen fran
siljaren. Bedomning av om risker och férmaner har évergatt sker vid varje enskilt
avyttringstillfalle.

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

Rinteintikter redovisas 1 den period de avser.

Persenal

-anstallda och har e_] heller utbetalt na,gra, loner eller andra ersattmngar

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av -rénteiintékterpé fordringar samt rantekostnader pa
skulder. Rénteintdkter pd fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas med tillimpning av
effektivrintemetoden. Effektivriantan dr den ridnta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och
utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Ranteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det

ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
fortall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som ar hianforliga till ﬁnans1er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprék att
fardigstélla aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvéarde. Kostnader for uttag av pantbrev
Vld kop av fastlghet beaktas 6_] som ﬁnan31ell kostnad utan aktlveras ach fordelas pa byggnad och
som 1nte ar dlrekt forkmppande med forvarv aktlveras enbart pa byggnad och sknvs av enhgt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovri ga laneutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Transaktion 095757 1 G330 12 Signerat FS, CIL WV, 1B, 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

Transaktion 095757 1 G330 12 Signerat FS, CIL WV, 1B, 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

Transaktion 095757 1 G330 12 Signerat FS, CIL WV, 1B, Al
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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.

Transaktion 095757 1 G330 12 Signerat FS, CIL WV, 1B, 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

Transaktion 095757 1 G330 12 Signerat FS, CIL WV, 1B, Al
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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
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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
tillgangar som bedéms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for
den dterstdende loptiden (stadie 3) For kredit-forsamrade tillgdngar och fordrmffar baseras

berdkningen av rianteintdkterna pa tlllgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till
skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillaimpar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forviantade kreditforluster viarderas utifran sannolikhet for fallissemang, f6rlust 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
betalnmgsmstallelse foreligger.

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.

Hantermg av kapltalrlsk

s att det kan generera avka,stnmg t111 akneagama och nytta for andra, 1ntressenter sa,mt uppra,tthalla,
en eptlmal kap1tal Struktur for att halla kostnadema for kapltalet nere. For a,tt uppratthalla eller

2022 2021

';avse;;ende 1 cke- uppsa_gnmgsbara .l.easmg.avtal

Forfaller t1ll betalning inom ett ar 3522 3177
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 &r 14 089 12 709
Forfaller till betalning senare &n fem ar 9 099 11 386

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av forvaltnings-
fastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan 0-30 ar med fast hyra
samt avtalad indexuppréikning.
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Operationella leasingataganden

17(25)

Bolaget har operationella leasingataganden 1 form av tomtritt. Rakenskapsarets kostnader for

tomtratt uppgar till 122 tkr (97 tkr).

Not 6 Avtalade framtida tomtrattsavgilder

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

Avtalade tomtrattsavgédlder inom ett ar

Avtalade tomtrittsavgilder mellan ett och fem ar

Avtalade tomtrittsavgélder senare édn fem ar

Summa

Not 7 Transaktioner med narstaende

2022-12-31

Q7
383

485

2021-12-31

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

koncernen.

Bolagets transaktioner med nérstdende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen
belopanderinta. Agarlanen och konvertiblerna ér efterstéllda och 16per med 2-5 % rénta som

betalas kvartalsvis.

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

Bolaget koper tjinster avseende teknisk och administrativ forvaltning frin 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:

Forsdljning

Inkop

Langfristiga fordringar hos koncernforetag
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag
Langfristiga skulder hos koncernforetag
Kortfristiga skulder hos koncernforetag

(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)
(tkr)
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Not 8 Ranteintikter och liknande resultatposter

2022 2021

Ranteintékter koncernféretag 107 495

Summa 107 495

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Réntekostnader koncernforetag -620 -941

Not 10 Bokslutsdispositioner
2022 2021

Lamnat koncernbidrag -1 426 -1 480

Summa -1 426 ;_-1 430

Not 11 Skatt pa arets resultat
2022 2021

Skatt hanforlig till tidigare ar
Uppskjuten skattekostnad -134 135

Total skattekostnad -134 -135

Redovisat resultat tore skatt 140 207

Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20,6% -29 -43
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -105 -92

Redovisad skattekostnad -154 -13 >
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Not 12

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Forvaltningsfastigheter

Pagdende nyanl: aggnmgar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

ing om verkli

ot virde

pa forvaltningstasti;

heter

Byggnaderna utgors i sin helhet av forvaltningsfastigheter.

2022-12-31

19(25)

2021-12-31

32 948

78

33 026

2310

318

-1 984
-326

-2310

30 638

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 59 mkr (59 mkr). Virdering av fastighetsbestandet

har gjorts kvartalsvis av oberoende virderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvirdet pa framtida kassafloden for respektive
fastlghet da,r hansyn taglts t111 gal]ande hyreskontraktsvﬂlkor marknadslage hyresmvaer dnfts—

'upphor For peﬂoden darefter beraknas hyresmtaktema t111 den marknadshyra som galler 1dat,

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats
till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms oka i takt med inflation. Investeringar har
bedoémts utifran det behov som forehgger Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-
varden. Langsiktig vakans beaktas 1 virderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylrdanta och direktavkastningskrav ar baserat pa extern vérderares erfarenhetsmassiga

bedomningar av marknadens forrantningskrav.

Vérde‘ring har skett till niw ﬁé 3, IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa

Ta

nsakting J7777 15
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Not 13 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31

Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Summa

tkr, 2021-12-31
Finansiella tillgangar

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Upplupna kostnader

Finansiella

tillgangar/skulder
vérderade till upplupet

anskaffningsvérde

11 662

11 662

Finansiella

tillgangar/skulder
véarderade till upplupet

anskaffningsvirde

9224
9224

35816
282

36 098

20(25)

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade
till verkligt varde
via Arets resultat

0
0

—

- Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till verkligt
virde via Arets resultat

0

I ovanstédende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till
redovisat varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.
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Noterade priser pa Andra observerbara

tkr. 2022-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar viirderade till verkligt viirde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt viarde (aktier och andelar) 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viarde lamnas

Ovriga langfristiga skulder -37 754

Summa 0 -37 754

Noterade priser pad Andra observerbara

tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0

-Verkllgt varde lamnas

Ovriga langfristiga skulder -35 816

Summa 0 -35 816

Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivderna i hierarkin for verkligt
Virdering till verkligt varde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

21(25)

Ej observerbar

indata

Ej observerbar

indata

varde under 2022.

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2021.

Fmansiella ti ZZgéirn oar varderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sé vl noterade som onoterade aktier och ¢vriga vérdepapper som virderas
till verkligt varde med en vardeférandring i1 resultatet. Innehaven har ddrmed vérderats enligt saval
mva 1 som nlva 3 De neterade aktlerna ha,r varderats tlll noterat pns pa marknaden For onoterade

an_va_n_ts for a.tt fasts.;talla vardzet

Derivatinstrument

Verkligt virde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i marknadsréntan pa

balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag.

Signerat FS, OV B Al
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Rantebdrande fordringar och skulder

Koncernens riantebirande 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 rahta di skonteradé till aktuell marknadsrédnta. Det verkliga vardet motsvarar det
redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrianta samt att kreditmarginalen bedoms

vara densamma som nir lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skilder

For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vardet reflektera verkligt
vérde hyresfordringar, ovnga kortfristiga fordringar, upplupna intédkter, leverantorsskulder,
upplupna kostnader och évriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 14 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 2 993
Arets resultat &

2999

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dverfors 5 999
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Not 15 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:

Temporira skillnader pa fastigheter 893 759

Summa uppskjuten skatteskuld 893 759

Not 16 Upplaning

2022-12-31 2021-12-31

Forfallotider
Den del av langfrlstlga skulder som forfaller till betalning

| S
| S

Signerat FS, OV B Al
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Not 17 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 35 816 33 889
- Tillkommande skulder 1 938 1927

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 37 754 35816

Utgaende redovisat virde 37 754 ERRIY

Not 18 Stallda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Stiillda siikerheter till forman for koncernforetag
Avseende skulder t1ll kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 32 500 32 500

Summa stéllda sédkerheter 32 500 32 500
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Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
SBB har gjort en utvardering av effekten av coronaviruset/covid 19 pa bolagets verksamhet.

Bedomningen dr att SBB:s trygga kassafloden endast marginellt paverkas av konjunkturen och
omvarldsfaktorer da kassaﬂodena huvudsakhgen kommer fran hyresgaster s0Mm dr

fol__] a utvec;khngen neggrant_._

Resultat- och balansrikningen kommer att forelédggas arsstimman - - for faststillelse.

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Vaér revisionsberittelse har limnats - =

Emst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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otta Strid (ES)
Styrelseledamot
Fersonnumimer 18750408-2 780
eva-lotta@ qbbwdwf
+467U-48U6 76 L

f

Namnet som returnerades fran svensikt Banwil) var

I

“Sofia Fva-fotta St d”
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 Amanda Persson Warme (APW)
. amanda.perssonwarme@newsec.se
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Carl Lundh Mortimer (CLM)
Styrelseledamaot
Fersonntiiminer 18881 275- 1457

carl@sbbnorden.se

+4b (2-4550894 7

Namaeltsom returnerades fr af*‘f svenskt BankiD var "Carl-
Garan Anders Lundgh Mortimer”
wfﬁ“;’? racie 20 EB. 15-19 11353 Efftf CEST f'*%* E{?i}}”

Namnet som returnerades fran svenskt BankiDvar
"ANDIERS LINUSSONT
Signerade 2023-05-29 21:39:23 CEST (+0200}
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér SBB
Skolfastighet 2 AB for ar 2022-01-01 - 2622-12-31.

Enligt var uppfattnlng har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av SBB Skolfastighet

2 ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av

dess finansiella resultat och kassafloden for aret enllgt.
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r forenlig

. g © N N T T v
med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resuitat-

rakningen och balansrikningen.

Grang [or uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhailande till SBB
Z'Skalf'astlghet '2 AB enllgt gﬁd rewsarssed | Sverige ach har i

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att

upprdtta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedemnmgen av  bolagets farmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser nar sa 4r tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka foérmagan att fortsdtta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Kevisorns ansvor

-'uppsta pa grund av Gegentllgheter eller mlsstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas pdverka de ekonomiska beslut som anvédndare

fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentllga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
Gegentllgheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentllg
felaktighet till f6ljd av eeqentllgheter dr hagre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsmtllga uteldmnanden,  felaktig

information eller Ssidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgdrder som &r Idmpliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

I redwusmnqen och tillharande upplysmngar

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av amredwusmngen Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
z@m w drar slutsatsen a'tt det fmns en wasentllg
_uppmarksamheten pa upplysnmgarna I arsredawsmngen
om den vasentllga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
.upplysnmgar ar atlllrackllga modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. -utv‘érderar 'vi :d:e_n_; Tc_.'w'erq_r-ipa_nde presentatmnen

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identitierat.
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

_rwas'nen 'av s’t'y’rels’ens fe’r’valtnlng av SBB 'Skﬂ’lfast'lqh'et’ 2 AB-'

rdl..Spﬁﬁltl.ﬂner betra.f._f.a.n.cle bﬁ.laqets \flﬂSt elle;r Zfﬁl’._l..u..ﬁt

Vi tilistyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamé6ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

;wrlqt fullqmrt vart yrkesetiska ansvar enllgt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga

och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fﬂrslaget till disposi-

tioner betriffande balagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar fersvarllg med hdnsyn till de krav sam-

bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéifer pa

storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och

ifﬁ'rvaltnihq*eh 'a'v :bOIaq’ets a*hqe‘légéhh*eter' De‘-tt"a 'inneffattar

?ﬁltu.a_twn och att tillse att bolagets Q.rga_ms.a;tmn ar utfﬂ.rmad'

_sa' fatt :bﬂkf?ﬁrlhq*Eh medelsfﬁrvalthlhqen ﬁCh bﬂlagets-

.darmed vart uttalande am ansvarsfrlhet ar att mhamta-
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot | naqat vasentligt
avseende;

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet

* panagot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen,

_av bolagets wnst eller fc}rlust ach darmed vart uttalande om

och

mot bolaget; eller

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férsiaget till dispositioner

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt gad revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fﬂrslag till dlspﬂsntmner av bolagets
vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi pmfessmnellt omdome och har en professionellt
skeptisk mstallnmg under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen ach forslaget till dlspasltlaner av bolagetsvinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tlllkammande granskmngsatgarder som
utférs baseras pa var prafessmnella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentllghet Det innebdr att vi
fokuserar gransknlngen pa sadana atgdrder, omraden och
forhailanden som ar vasentllga for verksamheten och dér
avsteg och wertradelser skulle ha sédrskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlaq, mdtagna atgdrder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande balagets vinst eller fériust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med aktiebolagsiagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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4
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