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SBB Ngrregade ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 for SBB
Ngrregade ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 06-06-2024

Direktion
Leiv Inge Synnes Daniel Gustav Ake Tellberg Annika Elisabeth Ekstrom
Adm. direktgr Direktgr Direktgr
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SBB Ngrregade ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i SBB Ngrregade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SBB Ngrregade ApS for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af SBB Ngrregade ApS aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31-12-2023, samt af resultatet af SBB Ngrregade ApS aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2023
-31-12-2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af SBB Ngrregade ApS i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav,
der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code.

Vaesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Vi henleder opmaerksomheden pa note 1 i arsregnskabet, hvoraf fremgar, at der er vaesentlig usikkerhed, som kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Selskabet er delvist finansieret via lan pa
anfordringsvilkar fra tilknyttede virksomheder. Selskabets likviditetsberedskab er ikke tilstraekkeligt til at indfri
disse l1an, safremt langiver kraever lanet indfriet. Selskabet har modtaget tilsagn fra SBB Danmark AB med lgfte om
at yde finansiel stgtte frem til 1. januar 2025. Da der er vaesentlig usikkerhed, som kan skabe betydelig usikkerhed
om koncernens fortsatte drift, er der ligeledes vaesentlig usikkerhed forbundet med SBB Danmark ABs mulighed for
at opfylde den afgivne stgtteerklaering. Det er ledelsens vurdering, at SBB Danmark AB kan opfylde den afgivne
stgtteerklaering, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af
selskabets fortsatte drift.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere SBB Ngrregade ApS evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere SBB
Ngrregade ApS, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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SBB Ngrregade ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af SBB Ngrregade ApS interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om SBB Ngrregade ApS evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at SBB
Ngrregade ApS ikke leengere kan fortsaette driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.
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SBB Ngrregade ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Kgbenhavn, den 06-06-2024

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Kaare K. Lendorf
Statsautoriseret revisor
mne33819
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SBB Ngrregade ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

SBB Ngrregade ApS

c/o CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5, 1.

1613 Kgbenhavn V

33338282

cej@cej.dk

40535632

16-05-2019

01-01-2023 - 31-12-2023

Leiv Inge Synnes, Adm. direktgr
Daniel Gustav Ake Tellberg, Direktgr
Annika Elisabeth Ekstrom, Direktgr

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg

30700228
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SBB Ngrregade ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og investere i fast ejendom, ejendomsudvikling, udlejning af fast
ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens skgn er beslaegtet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi baseret pa den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.
Vardianszettelsen er forbundet med vaesentlige sken omkring fremtidigt lejeniveau, driftsomkostninger,
afkastkrav, samt andre forudsaetninger. Som fglge heraf har ledelsen udarbejdet en fglsomhedsanalyse vedrgrende
&ndret afkastkrav.

En &ndring pa +/- 0,25%-point i forrentningskravet betyder ca. -2,5/+2,7 mio. kr. i @&ndret markedsvaerdi.

Da selskabets formal er at investere i eiendomme, pavirkes selskabet af andringer i ejendomsmarkedet, herunder
det generelle renteniveau og gkonomiske forhold.

Markedssituationen i ejendomssektoren er pavirket af usikkerhed, som fglge af hgj inflation, og stigende renter.
Selskabets aktiviteter har dog ikke vaeret vaesentligt pavirket heraf.

Usikkerheden relateret til renter og afkast har skabt en forskel mellem kgber og saelger i relation til salgspriser pa
ejendomme, hvilket afspejles i den lavere transaktionsvolumen i 2023.

Dette forhold er afspejlet i veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. -3.705.950, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 68.944.891, og en egenkapital pa kr. 18.356.267.

Selskabet er delvist finansieret via lan fra tilknyttede virksomheder. Lanet er givet pa anfordringsvilkar. Selskabets
likviditetsberedskab er ikke tilstraekkelig til at indfri de koncerninterne lan pa anfordring. SBB Danmark AB, som er
mellemholdingselskab i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (koncernen), har afgivet stgtteerklzaering, hvor SBB

Danmark AB har afgivet Igfte om, at yde finansiel stgtte og traede tilbage i forhold til alle gvrige kreditorer frem til
1. januar 2025.

SBB Danmark AB's evne til at opfylde den afgivne stgtteerklzering er betinget af koncernens evne til at fortszette
driften. Vaesentlig usikkerhed om selskabets evne til at fortsaette driften er beskrevet i note 1.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for SBB Ngrregade ApS finansielle
stilling.
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SBB Ngrregade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for SBB Ngrregade ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Virksomheden har valgt IAS 11/ IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.
Lejeindtaegter omfatter opkraevet leje fra udlejning af eiendomme. Opkraevede bidrag til deekning af
faellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Nettoomsazetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste og -tab
| resultatopggrelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32
sammendraget til én regnskabspost der enten benaevnes bruttofortjeneste eller bruttotab.

Ejendomsomkostninger
| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investeringsejendomme,
herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,der er afholdt i
arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer, ydelser
pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelse
under acontoskatteordningen m.v..

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser.
Aktuel og udskudt skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som
maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendom males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejendom til
dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvaerdiregulering af

investeringsejendom. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede fremtidige pengestrgmme for

investeringsejendom.
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SBB Ngrregade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation p3, at
et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv
indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt niveau, vurderes
pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primaert pa debitorernes
hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikostyringspolitik. De objektive
indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nutidsvaerdien
af de forventede pengestrdmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som
diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-

de eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter bankindestaender.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontorejendomme samt
andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstaet pa anskaffelsestidspunktet
uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfaelde, hvor opggrelse af skattevaerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indregnes med den
veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z£ndring i udskudt skat som fglge af
2&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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SBB Ngrregade ApS

Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 11/ IAS 18 som fortolkningsbidrag.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,

svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den

nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden. | finansielle forpligtelser indregnes tillige den
kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsvaerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller

forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2: Vaerdien opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opggre en palidelig dagsvaerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

-11 -
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SBB Ngrregade ApS

Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste
Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger 3
Resultat fgr skat
Skat af arets resultat 4

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-12 -

2023 2022

kr. kr.
3.617.720 3.716.096
-6.258.138 -505.103
-2.640.418 3.210.993
-2.106.292 -721.754
-4.746.710 2.489.239
1.040.760 -548.058
-3.705.950 1.941.181
-3.705.950 1.941.181
-3.705.950 1.941.181
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt

Aktiveri alt
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2023 2022
Note kr. kr.
68.897.719 75.120.607
5,6 68.897.719 75.120.607
68.897.719 75.120.607
21.000 64.409
26.172 9.350
47.172 73.759
47.172 73.759
68.944.891 75.194.366




SBB Ngrregade ApS

Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Henszettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Vaesentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift
Personaleomkostninger

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Neertstaende parter
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Note

O 00 N -

10

2023 2022

kr. kr.

40.000 40.000
18.316.267 22.022.217
18.356.267 22.062.217
3.356.269 4.658.322
3.356.269 4.658.322
29.028.913 30.140.367
76.815 74.076
29.105.728 30.214.443
1.178.660 1.259.459
156.114 50.514
20.716 21.406
16.083.195 16.084.701
236.375 584.214
451.567 259.090
18.126.627 18.259.384
47.232.355 48.473.827
68.944.891 75.194.366
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 01-01-2023
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2023

-15-

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat 1 alt
40.000 22.022.217 22.062.217
0 -3.705.950 -3.705.950
40.000 18.316.267 18.356.267
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SBB Ngrregade ApS

Noter

1. Vasentlige usikkerheder vedrgrende fortsat drift

Selskabet er delvist finansieret via lan fra tilknyttede virksomheder. Lanet er givet pa anfordringsvilkar. Selskabets
likviditetsberedskab er ikke tilstraekkelig til at indfri de koncerninterne lan pa anfordring. SBB Danmark AB, som er
mellemholdingselskab i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (koncernen), har afgivet stgtteerklaering, hvor SBB
Danmark AB har afgivet Igfte om, at yde finansiel stgtte og traede tilbage i forhold til alle gvrige kreditorer frem til 1.
januar 2025.

SBB Danmark AB’s evne til at opfylde den afgivne stgtteerklaering er betinget af koncernens evne til at fortseette
driften.

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet til koncernens evne til at fortseette driften. Usikkerheden er i al vaesentlighed:

e Der hari 2023 veeret usikkerhed pa ejendomsmarkedet som fglge af hgj inflation og stigende renter.
Usikkerheden har resulteret i et faldende likviditetsberedskab og behov for at reducere koncerns gzeldsniveau.
Koncernen har ivaerksat tiltag, vedrgrende styringen af den kortfristede finansiering, og skabe forudsaetninger for ny
langsigtet finansiering og forbedre koncernens gkonomiske stilling.

e Der erikoncernen optaget |an via udstedelse af obligationer pa bgrsen. Der pagar en juridisk tvist relateret til
misligholdelse af betingelser for obligationsgaelden. Obligationsejere har fremsat pastand om at obligationsgaelden
som fglge af misligholdelsen skal tilbagebetales.

Koncernledelsen vurderer, at der i 2024 indtil nu er en positiv markedsudvikling for investeringsejendomme.
Koncernledelsen har for ejendomsselskaber observeret forbedrede lanevilkar, forbedret adgang til
obligationsmarkedet samt stigninger i dagsveerdier pa ejendomme. Denne udvikling giver koncernen forbedret
mulighed og adgang til at handtere likviditetsudfordringerne.

Koncernledelsen vurderer ikke, at betingelser for obligationsgaelden er misligholdt. Vurderingen er derfor, at
obligationsgzelden ikke bgr forfalde til betaling som fglge af misligholdelse.

Det er koncernledelsens vurdering, at det trods usikkerheden forbundet til udfaldet af ovenstaende forhold, er
relevant at koncernregnskabet for 2023 aflaegges under forudsaetning af fortsat drift.

For en uddybende beskrivelse af usikkerheden og koncernledelsens vurdering af evnen til at fortszette driften,
henvises til koncernregnskabet 2023 for Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Safremt SBB Danmark AB ikke kan opfylde de afgivne Igfter om stgtte, er der vaesentlig usikkerhed, som kan skabe
betydelig tvivl om virksomhedens evne til at fortsaette driften og selskabet vil derfor muligvis veere ude af stand til at

realisere sine aktiver og indfri sine forpligtelser som led i den normale drift.

Ledelsen vurderer, at SBB Danmark AB kan opfylde afgivne Igfter i stgtteerklaering, hvorfor arsregnskabet i
overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudszetning af selskabets fortsatte drift.

2. Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.

3. Finansielle omkostninger

2023 2022

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 633.437 326.702
Andre finansielle omkostninger 1.472.855 395.052
2.106.292 721.754
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SBB Ngrregade ApS

Noter

4. Skat af arets resultat

2023 2022
Beregnet skat -262.420 -584.214
Regulering udskudt skat 1.302.021 36.156
Beregnet skat, regulering tidligere ar 1.159 0
1.040.760 -548.058

5. Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme 2023
Kostpris primo 54.968.691
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 35.250
Kostpris ultimo 55.003.941
Dagsveaerdireguleringer primo 20.151.916
Arets reguleringer -6.236.888
Dagsvaerdireguleringer ultimo 13.915.028
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 68.918.969

6. Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Selskabets investeringsejendomme
males til dagsvaerdi efter dagsveaerdihierarkiet niveau 3.

Investeringsejendomme indregnes til dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopggrelsen, jf.
reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Veerdiansaettelse af investeringsejendommen er baseret pa en ekstern maeglers vurdering ud fra en
afkastbaseret model.

Dagsveerdi af investeringsejendommen er baseret pa forudsaetningerne og forventningerne om
fremtiden. Der knytter sig saledes en raekke usikkerheder til veerdianseaettelsen, herunder udvikling pa
ejendomsmarkedet og fremdige cash-flow.

De vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi
Afkastkrav: 6,75%

Lejeindtaegter: 821 kr. pr. kvm.

Driftsomkostninger: 53 kr. pr kvm.

Fglsomhedsanalyse

Ved veaerdiansattelsen er anvendt et forrentningskrav pa 6,75% (6,50% 2022). En sendring pa +/- 0,25%-point i
forrentningskravet betyder ca. -2,5 /+2,7 mio. kr. i @ndret markedsvaerdi.

Selskabets investeringsejendomme bestar af en erhvervsejendom pa 6.201 m2 beliggende i Randers C.

Det er virksomhedens vurdering, at den eksterne maeglers vurdering er det bedste udtryk for ejendommenes vardi
pr.31. december 2023.

7. Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsfopligtelser forfalder 23.715 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

-17 -
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SBB Ngrregade ApS
Noter

8. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden SBB Danmark ApS, som administrationsselskab og haefter
solidarisk for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret 2019 samt for kildeskat pa renter, royalties og
udbytter, som forfalder til betaling.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Der er tinglyst pant pa 33.231 t.kr. i investeringsejendomme til sikkerhed overfor gzeld til pengeinstitutter pr.
31.12.2023. Investeringsejendomme har en regnskabsmaessig veerdi pa 68.919 t.kr. pr. 31.12.2023.

10. Nzertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted Rekvirering af modervirksomhedens koncernregnskab
SBB Danmark AB Stockholm, Sverige SBB Danmark AB, 40429 Goteborg, Sverige

-18 -
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