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SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB
Org nr 559225-7298

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- forandringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter

Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belepp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregiende ar.

-resuli;jatraknmg_en ach balansrakmngen i arsredﬁwsmngen faststallts pa arsstamma den

<007 6

Arsstamman beslot att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsherattelsen och 6vriga bifogade
handlingar stdmmer éverens med originalen.
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SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB
Org nr 559225-7298

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen aveer foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrikning

- balansrikning

- fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

-  noter

*

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB 2(29)

Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bfel.a_gets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte 1 Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

inte har nagon direkt exponering av kriget 1 Ukraina, men paverkas till en del av osdkerheter pa
finansmarknaden. Bolaget ingar 1 SBB-koncernen som har lang rinte- och k_apit&ﬂbi'ndﬁing och har
tillgang till back up-faciliteter for att tacka forfall.

[ 6vrigt har inga vésentliga hdndelser skett under rikenskapsaret.

Flerarsjamforelse
Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2022 2021 2020
Hyresintakter tkr 6,111 3,623 145
Driftnetto tkr 4.848 2.477 ~345
Balansomslutning tkr 87,712 82,182 63.844
Soliditet A 1 8 26 18

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.

Transadton L2207 Thh0 49349853 (el S'ena-at FS, CIM, 1B, 1§




SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB 3(29)

Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 2,730,118
Arets resultat -1,210,983

kronor 1,519,135

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

L ny rdkning Overfors 1,519,135

kronor 1,519,135

Trasadon G927 Tob (9345853 @ S'gnadt S, CIM, IR, 1§
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Resultatrikning
Hyresintéikter
fDﬁftk:Q:stna:der

Underhall _
Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt

Driftnetto
Centraladministration

Av- och nedskrivningar av materiella
anldgeningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

A
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Balansrikning

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Uppskjutna skattefordringar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa oms:ittningstillgangar

Summa tillgangar

A
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Balansrikning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital

oet kapital

det eget
ital 50 50

Undact €

Akt

kap

C

16

_ 2.730 2.126
Arets resultat -1,211 604

1,519 2,730

Summa eget kapital 1,569 2.780

Obeskattade reserver 15 265 265

Langfristiga skulder 13, 17 _
Skulder till koncernforetag 6, 18 82,315 76.564

Summa langfristiga skulder 82,315 76,564

Kortfristiga skulder 13

Leverantorsskulder 92 _
Skulder till koncernforetag 6 821 -
Aktuella skatteskulder 396 284
Ovriga skulder _ 236
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2,256 2,053

Summa kortfristiga skulder 3,303 P g

Summa eget kapital och skulder 87,714 82,182

Transadton L2207 Thh0 49349853 (el S'ena-at FS, CIM, 1B, 1§
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Fordandringar i eget kapital

Bundet eget

kapital

Eget kapital 2021-01-01

Erhallna aktieagartiliskott

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat och totalresultat

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital

per aktie.

Fritt eget kapital

S0

=)

S50

kapital

[

Bundet eget Bundet eget

kapital

Reserviond

|

Fritt eget
kapital
Fritt eget
kapital
1,126

1,000

604

2,730

1211

1,519

7(29)

l 31 76

1,000
604

2,780

1,211
1,569

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats 1 bolaget med, 1 forekommande fall,
tillagg for avsittning till reservfond, utdelningar samt ¢vriga tillskott fran aktiedgaren.

Af}-’-‘éfs resufz‘az o ” .
Arets resultat dverensstimmer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 2 400 tkr(2 400 tkr).

A
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

A terldiggning av poster som inte ingar i kassaflodet

- Avskrivningar m.m. materiella anlaggningstillgangar

Erhallen rianta

Erlagd rianta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran lIopande verksamheten exKI.
rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran lopande verksamheten inkl.
rorelsekapital

Forvérv av materiella anlaggningstillgingar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Forandring av skulder till koncern-, och intresseforetag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

A
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4,582

190

15

112

3,360
-4.470
380

-230

1,522

-1,522

1,521

1,521
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2021

1 866

190

-1,217
121

960
6,107
-32,927

25,860

-16,358

-16,358
1,000

49300

50,300

8,082

231
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Noter

Not 1 Allmén information

SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB med org nr 559225-7298 har sitt site i Stockholm.

Bolaget ir ett dotterforetag till OH Holding 1 AB org nr 559087-6628 med site i Stockholm.

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och foérvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB ar
dotterbolag till och dar koncernredovisning uppréttas &r Samhallsbyggnadsbelaget 1 Norden AB org nr
556981-7660, med site 1 Stockholm.

SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Grund for rapportemas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att bolaget 1 arsredcmsnmgen for den ]Lll‘ldl ska personen skall tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hiansyn ti1ll sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller i forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrn antagandet om fortsatt drift.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 Redovisning fér juridiska personer (januari 2021) i enlighet med
reglerna i BENAR 2012:3 d& bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS.

Bolagets administration har under 2021 tagits 6ver av Newsec och i samband med detta har viss
omrubricering av resultatrakningen gjorts, framst avseende 6vriga rorelseintikter, driftkostnader,
forvaltmngsadm:lmstratlon och centraladministration. Omrubricering av jamforelsedret har inte gjorts

H

da det ej dr av visentlig karaktér.

Trasadt on LOVTIHLL MUZAGRLE  CEBE Sennat F5 CIM B, TS




SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB 10(29)

Andrade redovisningsprinciper

Anvinda redovisningsprinciper éverensstimmer med dem som tillampades under foregaende
rakenskapsar.

Foljande varderings- och omrékningsprinciper &r tillampade i arsredovisningen:

Varderingsgrunder tillampade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror i tusentals SEK. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra
transaktioner 1 utlindsk valuta.

RESULTATRAKNING

Intikter
Foretagets intakter bestar i all vdsentlighet av hyresintakter. Intékter redovisas i takt med att
identifierade prestationsdtaganden har fullfoljts av séljaren och kontroll har évergatt till koparen.

intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver hyrespertoden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintikterna reducerats
med vérdet av ldmnade hyresrabatter.

siljaren. Bedomning av om risker och formaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille.

Hyresintéakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjirt over hyresavtalets kontraktstid aven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Réntentidkter redovisas 1 den pertod de avser.

Personal
ﬁBﬁolaget_har Va;rk;en_ under .inn:ewr-ande _réikensfkapzs ar eller foregaende rakenskapsar haft nagra anstéllda
och har ej heller utbetalt nagra 16ner eller andra ersédttningar.

Trasadon G927 Tob (9345853 @ S'gnadt S, CIM, IR, 1§
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Finansiella intikter och kostnader

F‘i'na,n‘siella intﬁkter 'och‘ ko S‘tn'ader‘bestér av rantiei nt*aikter -pﬁ fordrin gar samt -riintekostnader pd skulder.
effektwrantemetoden Effektwrantan ar den :ranta SOm gor att nuvardet av dlla framtlda In- och
utbetalningar under riantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller skulden.
Rantemtaktel respektlve rantekostnader mkluderar perlodlserade belc:)pp av transaktmnskostnader och

respektwe: Skul. .oc:h de:t belopp som reglera;‘s Vl.d forfall_.

Lanekostnader
Laneutgitter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

som ér hianforliga till ﬁnans1er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprék att fardigstélla
aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvarde. 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 avskrivningar. Kostnader for nya pantbrev som inte ar direkt

forknippande med forviry aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad

som beskrivs under avskrivningar. Ovriga ldneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Sk‘atter

iiiii

aktu,ell. .skatft. h.antorh g .tll.l tldl_g_ar._e perl.oder,.,

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skattemaéssiga avskrivningar pa fastigheter som
l{an 6Vs‘erstti ga de re‘dm‘isnincrsmassi ga s-kattﬁemassiaa direﬁktavdrag for vissa ombyggnationer vilka

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansr’aikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pé tillgdngar och skulder. De temporira skillnaderna har
huvudsakll gen uppkemmlt gen@m avskrwnmg av fastl gheter UppSkj uten skatt beraknas med

ba]__a.nsdagen.
Uppskjutna 's'klaitteft)rdringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna

Tratisast on GO ELL MESAGRLS  EEEER Seqoat IS, I MR TS
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skattefordringar reduceras nér det inte lingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

“rasisast on LU AT HbL PG 83 Sgaat FS, CIM, IR, 1§




SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB 13(29)

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr 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 i
resultatrdkningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

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

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskatfningsvarde, inkluderat direkt hénférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar

sannolikt att den ekonomiska nyttan som ér forknippad med fastigheten forbattras i forhéllande till den

niva som gallde da den ursprunghgen anskaffades Alla andra tlllkemmande Lté,lftel‘ redowsas som

anskaffmnfrsvarde med a,vdraﬁ fcsr a,ckumulerade avsknvmmar och eventuell_ nedskrwmnﬂ samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lopande underhéll ko-smadsfirs 1 den

period de uppkommer. Vinst eller forlust redovisas i resultatrdkningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttras.

Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande

avskrivningstider tillampas:

Byggnader 50-100 &r
Markanlaggning 20 ar
Inventarier 5ar

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Nér det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat 1 varde goérs en
bedomning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det berdknade
atervinningsvardet skrivs det redovisade vérdet ner till detta atervmmngsvarde

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning i den period virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillging aterfors nar det har skett en fordandring i de antaganden som vid
nedskrivningstillfallet 1ag till grund tor att taststilla tillgangens atervinningsvirde. Det aterforda
beloppet okar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det varde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag fo6r normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Tranisadlon Lo 0L B34S IR e Senerat FS CIM B, TS
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Leasing
Samthga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna i

RFR2. Leasingavgifterna kostnadstors linjért over leasingperiodens 1optid. Rorliga avgifter
kostnadstors 16pande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhallna 1 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 omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre méanader eller mindre.

Avsiattningar
En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell torpliktelse
som en foljd av en intraffad hiandelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker ér vésentlig, berdknas avséttningar genom
diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddémningar av pengars tidsviarde och, om det ar tillimpligt, de risker som ér forknippade

med skulden. Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfille.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en tinansiell tillgang i ett foretag och
en finansiell skuld eller ett egetkapl-talmstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redowsas 1 balansrakmngen mkluderar pa till gang551dan aktler och andelar 1 foretaﬁ da,r koncemen inte

fordnngar hos 1ntresseforeta '

kortfristiga fordringar, kortfri stlga placenngar samt 11kv1da medel lland skulder aterﬁnns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantérsskulder upplupna ko'stnader samt ovriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de

Redovisning och borttagande

En ﬁnan51ell t1llgang eller ﬁnan31ell Skuld tas upp 1 balansrakmngen nar bolaget bhr part enhgt

Sl{uld tas upp nér motparten har presterat och avtal senh g skyldl ghet foreh er att betala aven om
faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottaglts_. En finansiell tillgang och
ﬁ-nansiiell s‘kuld kvitt-as- och' -red?ovisas-m-ed ett nettobelapp 1 ba’l’ansrfailqningen 'endast nér det'féreli-gger"
eller att samt1d1 gt reahsera tlllgangen och reglera, skulden En ﬁnans:l ell tlllgang tas 1 normalfallet bort
frin balansridkningen nér de avtalsenliga rittigheterna till kassaflddena frdn den finansiella tillgangen
upphér. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del av en ﬁnan31ell tillgang. En
finansiell skuld tas bort frdn balansrikningen nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat sétt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Tranisadlon Lo 0L B34S IR e Senerat FS CIM B, TS
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anskatfmn_stl dipu_nkten varderas 1 anen t111 .uppl.upet..anskaffm_ngsvarde. enht effektwrantemetoden:.
Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre 4n 1 ar medan kortfristiga har en 1optid kortare dn 1
ar,

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forviantad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Leverantorsskitlder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala tor varor eller tjanster som har torvarvats 1 den lopande
verksamheten fran leverantérer. Leverantérsskulder redovisas nér faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om ¢ denna ir lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 1optid redovisas till nominellt varde.

Aktiééigartil’lskott

en ekmn;: av .frl._.tt e g-et kapltal.i

Kassaﬂiidesanalys

foretagets ﬁnanql ella rapporter

Nyckeltalsdeﬁmtwn er
So/idifez‘

tlll gangar

Not 3 Uppskattningar och bedémningar

Bolaget gor uppskattningar och bedomningar om framtiden. De uppskattningar for
redovisningsdndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsmaissigt, séllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for vasentliga
justeringar 1 redovisade varden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar behandlas 1
huvuddrag nedan.

Tranisadlon Lo 0L B34S IR e Senerat FS CIM B, TS
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betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med héansyn till en riskfri ranta och riskpaslag.

Samtliga dessa faktorer utgor saledes bedomningar av framtiden och dr osdkra och kan inte tas som en
utfastelse om framtida utfall.

Koncernen har under aret tillam patZ-Sf‘ % rinta ;pé. koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat tor olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsriskerna bestar 1 huvudsak av rianterisk.

Det ér bolagets styrelse som dr ytterst ansvarig for exponenng,, hantering och upptoljning av foretagets
finansiella risker. De ramar som giller for exponering, hantering och uppfoljning av de finansiella
riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arli gen.

Marknadsrisk

Rdnterisk

Med r‘éinteri sk avses ri‘s‘ken a,tt verkliert viﬁrd‘e eller- framt’ida kassaﬂ'éden *ﬂuktuerar t‘ill félj‘d av i*a'ndrade'
l_.oper med rerh rinta w.lket .1nneb ar att b.ola_e_ts iramtlda ﬁnan51.ell._a, .kostn.ader paverkas. wd _.andra.de
marknadsriantor.

VaZ u lari;s*k
Valutakurser. B ;olaget bﬁdl'lx; er sin Verksam_het_ 1 Sverl ge.och ,fereta,g_ets 1n- .@ch u_tflod_e;n bes;ta,r _e_nbart a_,y'
SEK. Dirigenom ir bolaget €) exponerat tor valutarisk.

.\/Ied 11kv1d1tetsr1 Sk avses nsken att b@];aget far problem med att méta dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillricklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk

Med kredltrl sk avses nsken for att metparten 1en transaktlon orsakar bolaget en f@rlust genom att lnte
t111 kundfordrmgar Beﬁnthga kunders ﬁnan51ella 31tuat10n f01] g lopande upp for att pa ett tldlgt
stadium identifiera varningssignaler. _ _ _

Bol agets max:lmala eXan_;erln_g_ for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pd samtliga

Viirdering av finansiella instrument
Klassificering och vardering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument
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Klassificeringen av finansiella tillgangar som #r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltning av tillgangen och karaktiren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskattningsvirde och innetattar: fordnngar hos
intresseforetag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfrlstlga
fordringar, upplupna intakter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgangar
klassificerade till upplupet anskaffningsvirdevirderas initialt till verkligt virde med tilldgg av
transaktionskostnader., Hyresfordrmgar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskattningsvirde innehas enligt affirsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som
endast ar betalningar av kapitalbelopp och ridnta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforluster, tor vidare information, se not
Finansiella risker. '

Fgetkapitalinstrument
Koncernens egeﬂ(apnahnstrument bestar av mnehav i aktler (noterade OCh onoterade) samt ovrlga

Verkh_ﬁt Va_r.de fast_stalls ;61111_ g_t, besknvmng 1 n@t Fl.nans,,lella 1.nstrum.ent.

Derivat

Klassificeras till verkligt virde via resultatet forutom om de klassificeras som sakringsinstrument och
den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovri gt totalresultat”. Verkligt varde faststalls enligt
beskrivning i not Finansiella instrument.

_K?assz‘fcermg Och vé#de?'mg av ﬁnamiella‘ S‘kulder

skulder redowsade t111 upplupet anskaffmngsw a,rde Vardera.s 1n1t1a1t t111 verkllg‘[ Va,rde mkluswe
transaktunskostnader Efter det forsta redow snmgsﬁllf’allet va,rderas de till upplupet anskaffmngsvarde-

klass*,lﬁcerab som baknngsmstrument och den effektwa delen av sakrmgen redowsas i ”.vrlgt
totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster dr framatblickande och en
forlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillféllet nér det finns en exponering for kreditrisk.

Hyresfordringar

Den torenklade modellen tillampas tor koncernens hyrestordningar. En forlustreserv redovisas, 1 den
forenklade modellen, for fordrans forvantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar virdering av
forvantade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upp!uper anskaffningsvdirde

'For Fordrmgar hos mtresseforetag/] oint ventures .vr1 ga kortfrlstl ga fordrmgar samt L11{v1da m “del
forlustreserv f;éf' de nastkommande 12 manaderna altematwt for en kortare tldSpeI‘IOd bemende pa
aterstaende loptld (stadlel) Om det har Skett en Vasenthg oknmg av kredltnsk sedan forsta
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tillgAngar som bedoms vara kreditférsdmrade reserveras fortsatt for forvintade kreditforluster for den
aterstdende |Optiden (stadie 3). For kredit-forsdmrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av

bruttobeloppet som i foregiende stadier.

Vid virdering av forvintade kreditforluster tillimpar koncernen en metod baserad pa extern
kredltratmg Forvantade Lredltforlustcr varderas utlfran sannohkhet for falhssemang,, forlust glvet
"3etalnmg av ferdran ar 31 dagar fersenad eller mer, eller om andra faktorer mdlkerar att
betalningsinstéllelse foreligger.

Trasadon G927 Tob (9345853 @ S'gnadt S, CIM, IR, 1§
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For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gérs en individuell bedémning dér hinsyn tas till
h1 storl sk a,ktuell och framatbhckande mform atlon Vardermgen av forvantade kredltforluster b """ aktar

redows.as_ i balansrakmng_;en som :netto av b.ruttovarde .o.c.h forlustreserv.

Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Hantering av kflpitﬂlﬁsﬁk

att - det kan generera .a\rkastnmg- tlll -a;k-tl eagarna och nytta ior andra intress enter samt uppra;tthall.a. -.en
opﬁmal kapit"al struktur tor att h‘?alla k;ostnadema fér kap’ital ct nere. Fé‘r att upprétthélla e’ller' jU'stera

till _akt1=eagama _ .u_tfarda nya aktl_er eller salj.a tlll_gan_gar _for att mmska skuld.ejma_

Not S Operationella leasingavtal

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalnmg inom ett ar 6,753 6,092
Forfaller till betalning senare dn ett men inom 5 ar 27,011 24.366
Forfaller till betalning senare dn fem ar 81,032 79,190

114,796 109,648

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster avseende uthyrning av
forvaltmngsfastl gheter De kemmers:l ella leasmgkontrakten har oftast hyresvillkor mellan  0-30 ar

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Tranisadlon Lo 0L B34S IR e Senerat FS CIM B, TS
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

jﬁB'ol'aget "'har' en nér*stﬁenderel'atim med bolag inom Samhall sbyggnadsbelaget iNo‘rden AB-kencemen_
bel opanderanta Agarlanen och kenvertlblema ar efterstallda och ]oper med 2- 5 % ranta som betal as
kvartalsvis.

Rinta beriaknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och admini strativ firval'tning frin SBB IB Service AB sam
SBB Forvaltnings AB

Bolagets totala. mkop och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

2022 2021
Forsaljning (tkr) - _
Inkop (tkr) 74 396
Korttristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 821 -
Kortfristiga fordrmgar hos koncernforetag (tkr) 4.515 93
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 82313 76,564
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Not 7 Réanteintikter och liknande resultatposter

2022

O
W
—

N S I

Rinteintikter koncernforetag 15

Summa 15

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Bint@kostn ader koncernforeta g -1 53 5 -881
Ovriga rantekostnader - -148

Summa <1,539 -1,029

Trasadt on LOVTIHLL MUZAGRLE  CEBE Sennat F5 CIM B, TS
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Not 9 Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond

Lamnat koncernbidrag

Summa

Not 10 Skatt pa drets

Aktuell skattekostnad
Uppskjuten skattekostnad

Total skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

resultat

Skatt berdknad enligt gillande skattesats, 20,6% (20,6%)

Skatteeffekt av ] avdragsgt

Skatteetfekt av ¢ skatteplik

Justering uppskjuten skatt carry forward rinta
Skatteeffekt av schablonrénta pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad

Not 11 Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran hanfor sig till foljande:

Fastigheter

1ga intakter

Summa uppskjuten skattefordran

Traisad on GO0 T hLL 954G RS - e
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2022

-4,230

2022

<39

-39

-1,172

241

2022-12-31

21(29)

2021-12-31

156

156

193
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 82.036 65,678
IHICOP 1,522 -

i N

anlaggmngstlllgangar - 16,358

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 83,558 82,036

Ingaende ackumulerade avsk:rwnmgar -440 250
Arets avskrivningar -190 -190

Utgaende ackumulerade avskrivningar -630 -440

Utgaende restvirde enligt plan 82,928 81,596

Varav bokfort varde mark 3,109 3,109
Under aret har byggnadsinventarier omklassificerats fran inventarier, verktyg och installationer till
forvaltningsfastigheter for att spegla valda redovisningsprinciper.

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och ingar i Forvaltningsfastigheter. Aven jamférelsearet har rubricerats om.

Byggnaderna utgdrs 1 sin helhet av forvaltningsfastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 117 mkr (116 mkr). Virdering av fastighetsbestandet
har gjorts kvartalsvis av oberoende vérderare.

Virderingarna har baserats pa en analys av nuvardet pa framtida kassafloden for respektive fastighet
déar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgor 10 ar. Under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. Fér perioden
ddrefter berdknas hyresintikterna till den marknadshyra som géller idag.

Drift- och underhallskostnader har bedomts utifran foretagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och dlder. Kostnaderna bedoms Oka 1 takt med inflation. Investeringar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas i1 virderingarna och beddms utifran fastighetens ldge och skick.

Kalkylranta och direktavkastningskrav dr baserat pa extern varderares erfarenhetsméassiga bedomningar

Trasadt on LOVTIHLL MUZAGRLE  CEBE Sennat F5 CIM B, TS
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av marknadens forrantningskrav.

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

Tranisadt on L5227 hbh 8546 1853 SEVaLlS, B M 18, 15
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Not 13 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31
Finansiella tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Summa

tkr. 2021-12-31

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Sumima

Finansiella skulder
Ovriga langfristiga skulder
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader

Finansiella
tillgangar/skulder
vérderade till upplupet
anskaftningsvirde

0
4,630

82315
92

913

D 256

85.576

_ Fi.nanzsiz_ell a
tillgangar/skulder
varderade till upplupet

24(29)

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade

till verkligt varde
via Arets resultat

O

0

foRelsio)

~ Finansiella
tillgangar/skulder
véarderade till verkligt

anskaffningsvirde virde via Arets resultat

149
231

380

76.564

0
e
2,053

78,833

0

)

IO ED 2 O

<

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

vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

A
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2022-12-31 aktiva marknader indata indata
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till
verkligt virde (aktier och andelar) 0 0 0

Skulder for vilka upplysning om
verkligt viirde liimnas

Ovriga langfristiga skulder 0 82,315 0

Summa 0 82,315 0

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata

Tillgangar viirderade till verkligt virde

Q..

Finansiella tillgangar vérderade till

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas
Ovriga langfristiga skulder A 76,564 0

Summa 0 76,564 0

Det har inte skett nagra torflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin tor verkligt varde under 2022.
Virdering till verkligt varde per 2021-12-31:
Jamforelse ar

verkligt varde med en viardeforandring i resultatet. Innehaven har darmed virderats enligt saval niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
ovriga vardepapper har indata sdésom senaste emissioner och ¢vriga ej observerbara data anvants for att
faststilla virdet.

Derivatinstrument . .
Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och fortallodagar och med utgangspunkt 1 marknadsriantan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar

Transadton L2207 Thh0 49349853 (el S'ena-at FS, CIM, 1B, 1§
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Rintebarande 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 upplysningssyfte berdknas ett verkligt véirde for rdntebdrandefordningar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till
aktuell marknadsranta let Verkh ga Vardet motsvarar det redowsade vardet da rantan motsvarar aktuell

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedoms det redovisade véardet reflektera verkligt viarde
hyrestordringar, vriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och ovriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer enligt virderingshierarkin gors inte
for dessa poster. | " ' "

Not 14 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden - 231

<

Likvida medel i kassaflodesanalysen 231

Not 15 Obeskattade reserver

2022-12-31 2021-12-31

Periodiseringsfonder 265 265

Summa 265 265

Trasadt on LOVTIHLL MUZAGRLE  CEBE Sennat F5 CIM B, TS
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Not 16 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors

Not 17 Upplaning

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen

Summa

Not 18 Langfristiga skulder hos koncernforetag

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
- Tillkommande skulder

- Avgaende skulder

- Omklassificeringar m m

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

A

Traisad on GO0 T hLL 954G RS - e

1,211

1,519

1,519

1,519

2022-12-31

|

2022-12-31

B Seaorat FS, CIMIB, 18

76,564
5,751
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2021-12-31

| o

2021-12-31

82.315

82,315

49.300

76,564

76,564
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Not 19 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att féreldggas arsstimman 10Or faststéllelse.

Stockholm "

[lija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats A,

Emst & Young AB

Linda Sallander
Auktoriserad revisor

e At s, LM B, T
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér SBB Fagersta
394, 3:95 '_Fa-s-tﬁi-.g'h;et.s.-_f?@B forar 2022-01-01 -2022-12-31.

Vi '.t_izlzls.t:yrker- darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Crund for wttalanden

"Vl har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till SBB Fagersta 3:94,

3:95 Fastighets AB énligt god revisorssed i Sverige och har |
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

St gwgmm ansvar

:kc:rn_tmll som da be_dﬁma;r ar .n_@-dvandlg f.@.r att ;Uppratta; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

_upphara med verksamheten eller mte har nagﬂt reahstiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller

véara uttalanden:. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,

men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sver[ge alltid kommer att upptacka en
-vasentllg felaktlghet om en sadan flrms Felaktigheter kan-

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund I arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vaSenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter gller ml_ssta_g, utformar och utfor gzr_an_skn_!_n_gsat--
jgérder bland annat utifrén 'dESsa riSker ach inhémtar reVi--

utgma en grund for vara uttalanden Filsken for att mte-
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte f6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvien slutsatsom Iampllgheten latt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagr.:m vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser seller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
.osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysnmgar ar

fram_ t:ll d_atum_et far r.ews.lansberattelsen Doc_:k ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte [Angre kan fortsitta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

pl.a.ner.a.de.amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser --unda_r

revisionen, daribland de eventuella betydande brister |1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvalining av SBB Fagersta 3:94, 3:95

Fastighets AB for ar 2022-01-01 — 2022-12-31 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Som framgar av forvaltningsberattelsen finns inget resultat att

disporiéra. Vi tillstyrker att bolagsstdmman béviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for utltalanden

Vi har uttort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
_ansva?‘r' 'Vi ar abemende [ férhﬁllande till S'B'B Fagersta 3'94

LV glser

'Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget t|II dISpE}SI--

_utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bmlagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat ait
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hevisorns &

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarstrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

. fﬁxretagit négan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négen

balaget.,_ -eller

o pﬁ né‘gat annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt"ieba_l-;aj_gsla_;g_en.,

ar farenllgt med aktiebalagslagen

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhat, men ingen garanti
for att en revision som uiiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
"fowaltmngen C}Gh forslaget t|II dlsposmcner av bolagets wnst_

-skaperna Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Linda Sallander

Auktoriserad revisor

2{(2)
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