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Docusign Envelope 1D: D1FCA1SE-CTOE4342-83FE-BFOBCBA02A3D

Fastighets Aktiebolaget Orbyn 2 (11)
Org.nr 556088-6987

Forvaltningsberattelse
Allmant om verksamheten

Bolagets sate ar | Goteborg och verksamhet be
Redovisningsvaluta ar SEK. -

star i férvaltning av fastigheten Bonaren 3 | Nybro kommun.,

jalaget ar eit helagt dotterbolag till Schenker Property Sweden AB, Goteborg, org. nr 556060-5411,

som ingar i den koncern vars svenska moderbolag ar Schenker AB, Goteborg, org.nr 556250-3630.
Koncernredovisning uppratias av Schenker AB:s yttersta moderbolag, Deutsche Bahn AG, Berlin, Tyskland.
Koncernredovisning finns tillganglig pa bolagets hemsida.

Resultat och stallning
Bruttoresultatet uppgar till 4 129 TSEK vilket 4r en dkning med 2 395 TSEK jamfort med 2023.
Resultat efler finansiella poster uppgar till 3 265 TSEK vilket ar en 6kning med 2 396 TSEK jamfort med 2023.

Finansiell oversikt
2024 2023 2022 2021
Nettoomsatining b 797 5415 4 884 4 660
4 129 1734 3897 3 418
3 265 869 3 129 2 517
13 160 14 070 15 023 16 441
13% 14% 16% 17%

1} Eget kapital inklusive andelen eget kapital av obeskattade reserver i fSrhallande till balansomslutningen.

Forslag till vinstdisposition

Till bolagsstammans forfogande star foljande vinstmedel :

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att den balanserade vinsten kronor 751 225
disponeras enligt foljande:

Utdelas till aklieagaren 0
Balanseras i ny rakning 751 225

Kronor 751 225




Docusian Envelope 1D: DMFCATSE-C70E-4342-93FE-BFOSCOADZA3D

Fastighets Aktiebolaget Orbyn 3(11)
DOrg.nr 556088-6087

Styrelsens ytirande over den foreslagna vardeoverforingen

Koncernbidrag har - under fGrutsattning av arsstammans godkannande - lamnats med 3 700 000 kr.

Efter den foreslagna vardedverforingen i form av koncernbidrag uppgar bolagets soliditet till 13%.
Soliditeten ar mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med lonsamhet betryggande.
Styrelsens uppfatining ar att koncernbidraget e hindrar bolaget fran att fullgora sina farpliktelser pa kort
och lang sikt, ej heller att genomfdra erforderliga investeringar. Den foreslagna vardeoverforingen kan

darmed forsvaras med hansyn till vad som anfors | ABL 17 kap 3 § 2-3 st. (forsiktighetsregealn).

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i Gvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar med tillhorande bokslutskommentarer.

Forandring av eget kapital -tkr
Aktio- Bundna Ftitt eqget

reserver wapital Summa

Arets resultat o @0

Vid arets siut 375 186 75 751
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Fastighets Aktiebolaget Orbyn
Crg.nr 556088-6987

Bruttoresultat
(varav nettoomsatining)

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Raorelseresultat

Ovriga ranteintdkter och liknande poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag
Overavskrivningar
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

4 (11)

1734
(5 415)

4 129
3.4 (5 797)




Docusign Envelope 1D: D1FCATSE-CTOE-4342-93FE-BFOBCOAN2A3D

Fastighets Aktiebolaget Orbyn
Org.nr 556088-6987

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 7
Pagaende byggnation (0

Byaganader och mark

Summa anldggningstillgangar 12 548

Omsattningstillgangar
ortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 612
Summa omsattningstillgangar

Eget kapital

Bundet aeget kapital

Aktiekapital (750 aktier a kvotvarde 500 kr) 375
Uppskrivningsfond 186

Reservfond — 1

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 1 080
Aterféring av uppskrivningsfond 31

Arets resultat -360

Obeskattade reserver 5

Overavskrivningar 382

Avsdttningar
Avsattningar for uppskjuten skatt B 624

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 10 518
Ovriga kortfristiga skulder 206
Upplupna kostnader och forutbe

a{11)

2023-12-31




Docusign Envelope |D: D1FCATSE-CT0E-4342

Fastighets Aktiebolaget Orbyn
Org.nr 556088-6987

Sm@pp i Tkr ﬂm mgm mﬁm &ﬁgm

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen uppréttas med tilldmpning av arsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1. Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade sen foregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
ﬁﬁgéww avsaltningar och skulder har varderats till anskafiningsvarden eller nominellt belopp
om inget annat anges nedan,

Matleriella anldggningstiligangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar de pa basis av
tillganglig information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nytian som ar férknippad med
innehavet tilifaller foretaget och att anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett

tillforlitligt satt.

Nar en vasentlig komponent | en anldggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av
den gamla kamponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda forbattras |
forhallande till den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad | den period de uppkommer.

Avsrrivningsprinciper 1Gr materiella anlaggningstilfgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga @ﬁskaﬁmmgﬁw!‘éw mmmﬁ med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiot

Foljande avskrivningstider tillampas:
%yggmc&w mmsm pa komponenter

rund, stomme 70 ar
Wm_ 20 ar
Varmeinstallation 33 ar
Ventilationsinsiall

+ slyr 10 ar
Belysning . 20 ar
|Lasthus 16 ar
Owriga 10-33 &r

g

E-"nammgmgmr 3- "ES ar

Finansiella instrument
Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vardering till anskaffningsvarde.

Finansiella instrument som redovisas | balansrakni ng&n inkluderar vardepapper, kundfordringar

och dvriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantGrsskulder, och laneskulder.

Instrumenten redovisas | balansrakningen nar bolaget blir part i Instrumentens avitalsmassiga villkor.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet

har lopt ut eller Gverforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och formaner som

ar forknippade med aganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna

har reglerats eller pa annat satt upphort.

6 (11)




Docusign Envelope 1D: D1FCA15E-C70E-4342.93FE-BFOBCOA02A3D

Jrg.nr H556088-6987

Fordringar

Fardringar ar redovisade till anskafiningsvarde minskat med eventuell nedskrivning. Fordringar

med forfallodag senare dn el ar efter balansdagen redovisas som anléggningstiligangar, medan &vriga
fordringar redovisas som omséttningstillgangar.

intarter
Farsaljning av tjanster redovisas vid uttort arbete for kunden, i enlighet med
forsalningsvillkoren. Farsélining redovisas netlo efter mervardesskatl, punkiskatt och rabatter.

Skalt
Aktuella skatler varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen.

Uppskjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skatiefordran avseende underskotisavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas | den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot overskott vid framtida
beskatirmng. Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Akiuell skatlt, liksom férandring 1 uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt | eget kapital. | sadana fall redovisas
aven skatteeffeklen | eget kapital.

Leasingavial

Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavial),
gavsett om avialen ar finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad
linjart over leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Koncernuppgifter

Foretaget ar helagt dotterbolag till Schenker Property Sweden AB, med sate | Goteborg, Sverige.
Schenker Property Sweden AB ingar i en koncern dar Deutsche Bahn AG, org. nr 14057850000 med
sate | Berlin, Tyskland uppréttar koncernredovisning for den stbrsta koncernen. Det utlandska
moderforetagets koncernredovisning finns att tillga hos Deutsche B: 3 Potzdamer platz 2,
[D-10785 Berlin, Tyskland, eller pa www.db.de

Not2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar
Linder aret har det inte gjorts uppskatiningar eller bedomningar som innebar betydande risk fér vasentlig
justering av redovisade varden {or tillgangar och skulder under nastkommande ar.




Docusign Envelope ID: D1FCATSE-CTUE-4342-93FE-BFOBCBALZAZL

Fastighets Aktiebolaget Orbyn

g (11)
Org.nr 556088-6987

Not3 Nettoomsatining 2024-01-01 - 2023-01-01 -
2023-12-31

Hyresintakter 5797 5415
Ovriga rorelseintakter : 0 0

5797 5415

Not 4 Leasingavtal 2024-01-01 - 2023-01-01 -
2024-12-31 2023-12-31

icke uppsagningsbara leasingavtal;

Forfaller till betaining inom ett ar 4219 4 194
Forfaller till betalning senare an ett men inom fem ar 6678 10 143
Forfaller till betalning senare an fem ar _ 0 0

10 897 14 337
Under perioden intaktsforda variabla leasingavgifter 5 438 5173

Foretagets fastighet innehas for langsiktig uthyr
som externa hyresgaster.

ing, dar lokaler hyrs ut till saval ett koncernforetag

Not 5 2024-01-01 - 2023-01-01 -

Lamnade koncern
Qveravskrivningar

Not 6 Skatt pa arets resultat 2024-01-01 - ~ 2023-01-01 -
2024-12-31 2023-12-31

Aktuell skattekostnad (-}
Periadens skattekostnad 0

Uppskjuten skatlekostnad (-}
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Total redovisad skattekostnad

Avstdmning av effektiv skaft

Resultal fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats (20,6%)
skatteeffekt temporara differenser
Skatteeffekt g skattepliktiga intakter
Redovisad effektiv skatt




Docusign En
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hets Aktiebolaget Orbyn

Cirg.nr 556088-6987

Mot 7 Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad
Ingaende anskaffningsvérden 31 810
Arets anskaffningar 0

Arets utrangeringar 0

Utgaende anskaffningsvarde 31810

Ingaende avskrivningar -19 885

Arets avskrivningar 794

Utgaende avskrivningar ~_ -20678
Redovisat varde vid periodens slut 11 131

Fastighetsvardering

aende avskrivningar .20 678

Varderingen ay fastighetens bokforda virde dr en vasentlig redovisningsfraga i bolaget, En intern
vardering genomfors arligen per bokslutsdagen. Den varderingsmetod som anvants arensk
direktavkasiningsmetod. Det 8r i grunden en kassaflédesmetod, dvs vardebedomning baserad pa ett
for marknaden genomsnittligt avkastningskrav. Metoden bygger pa fastigheternas driftnetto som
kapitaliserats efter ett direktavkastningskray. Avkastningskravet ar baserat pa erfarenhetsméssiga
bedomningar av marknadens forrantingskrav for likartade objekt.

Markanlaggning

Ingaende anskaffningsvarden 2 688 2 688
Arets anskaffningar 0 0
Arets utrangeringar 0
Utgaende anskaffningsvarde 2 688 2 688

Ingaende avskrivningar -2 015 -1 983
Arets avskrivningar -32 -32

Utgaende avskrivningar -2 047 -2 015

Redovisat varde vid periodens slut 640 672

Byggnadsinventarier

Ingaende anskaffningsvarden 11 545 11 545
Arets anskaffningar 0 0
Arets utrangeringar 0 0

Utgaende anskaffningsvarde 11 545 11 545

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar - =51 -51

Utgéende avskrivningar -10 938

Redovisat varde vid periodens slut 2bb GG

Ackumulerade avskrivningar utGver plan

Mark
Ingaende anskaffningsvérden

Redovisat viirde vid periodens slut 222 222



Docusign Envelope ID: D1FCAISE-C7OE-4342-03FE-BFOBL2ANZAZD

Fastighets Aktiebolaget Orbyn 10 (11)

Org.nr 556088-6987

Not 8 Uppskjutna skatter

Tém.z}réra skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respeklive skattemassiga
varden ar olika. Temporara skillnader har resulterat | uppskjutna skatteskulder och uppskjutna

skattefordringar avseende féljande poster:
_2024-12-31 2023-12-31

Uppskjutna skattefordringar
Underskottsavdrag 43 2

Summa 43 29
Belopp som kvittas mot uppskjutna skatteskulder -43
Uppskjutna skattefordringar som redovisas | b

lansrakningen 0 0

Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och markanlaggningar e
Summa 867 753
Belopp som kvittas mot uppskjutna skattefordringar -43 -32

Uppskjutna skatteskulder som redovisas | balansrakningen 624 721

Not 9 Farslag till disposition betraffande bolagets vinst eller forlust

Styrelsen ach verkstallande direktbren fareslar att den balanserade vinsten kronor 751 225
disponeras enligt foljande:

Utdelas till aktieagaren 0
Balanseras i ny rakning | 751 225
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Till bolagsstamman | Fastighets Aktiebolaget Orbyn, org. nr 556088-6987

Rapport om arsredovisningen

Littalanden

Wi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighets Aktiebolaget Orbyn for ar 2024.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppratis

bild av Fastighets Akliebolaget Orbyns finansiella stallning per den 31 decemb

s i enlighet med drsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden rattvisande

a1 2024 och av dess finansiella resullat 1or aret enligt

éa‘gmmﬁm“mﬂﬁmﬁ Férvaltningsberittelsen &r firenlig med arsredovisningens ovriga delar.
| tillstyrker darfor %‘EE ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁt%MMﬁﬁ faststéller resultatrakningen och ba@amrﬁm ngen.

Gmm for uttalanden

Wi har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligl dessa standarder

beskrive narmare i avsniflet Revisorns ansvar, Vi ar abero
och har | dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt deasa krav.

ende | forhallande till Fast

ghets Aktiebolaget Orbyn enligt god revisorssed | Sverige

Vi anser ait de Eméséﬁmmvéﬁ vi har inhamtat ar tillrdckliga mh émﬁméémm iga som grund f&r vara uttalanden.

Gvriga upplysningar

Revigionen av drsredovisningen far ar 2023 har utfirts av en annan revisor som lmnat en revisionsberattelse daterad den 6 maj 2024 med

pmadifierade uttalanden i Rapport om arsredovi mmgm

Siymﬁ%m ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovishingen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven {ér den inferna kontroll som den bedomer ar
nddvandig fér att mm%m en drsredavisning som inte innehaller
nagra ﬁﬁwnﬁ iga felaktig E“Eﬁﬁﬁ? vare sig dessa beror pa

V "33 umm&mm av %mrﬂ%ﬁmﬁmiww ansvarar Et}fmfam fﬁr

Hwimrm ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberatielse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revisiaon som utiors enligt I1ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer ait upptacka en visentiig felaklighet om en sadan
finns. Felakligheter kan uppsta pa grund av cegentligheler eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt ellar tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fallar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdiome
nch har en professionelit skeplisk instdlining under hela revisionen,
Lessutom:

— jdenftifierar nch bedémer vi riskerna far vazentliga felaktigheter i

%wﬁ%gﬁmémimem vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat

utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r
tillrdcklioa och dndamalsenliga for att utgdra en grund f0r vara
pttalanden. Risken for alt inle upptacka en vasentlig felaklighet
til folid av cegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom ocegentligheter kan innefalia
agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga utel3mnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

— sgkaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagsts interma
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskni maﬁigmﬁw som dr [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrallen.

upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
farmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift Hllampas dock infe om

|

styrelsen avser alt likvidera bolaget, upphora med verksamheten
gller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta,

— Utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands ocn rimligheten | slyrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar,

drar vi en slutsats om lampligheten | att styrelsen anvander
antagandet om fortsall daft vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i da
inhémiade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakernetsfaklor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagels
formaga att fortsatta verksamheten. Om i drar slutsatsen alt
del finns en vasentlig osakerhetsfakior, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamhetsn pé

pa upplysningama
| arsredovisningen om den vasentliga osakernetstakiorn eller,
om sadana upplysningar ar olillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
soim inhamtas fram till datumet for revisionsberatielsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden giira att el bolag inte
%ﬁmm kan fortsatla verksamheten.

mmh%ém | %mmﬁw ﬁmﬁgm_ déri sﬁm ﬁpp ymmmmﬁ mh om
arsredovisningen aterger de underiggande transaktionera och
hiéndelserna pa ett s&lt som ger en ratlvisande bild.

Vi maste informera slyrelsen om bland annat revisionens planerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi maste ocksa
informera om batydelsefulla m{ﬁm@*ﬁwz‘" mwf revisionen, daribland
de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Uttalanden

ra Krav enligt lagar och andra forfattningar

Utover vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvalining for Fastighets Akliebolaget Orbyn for &r 2024

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att bo disponerar vinsten enligt fors
rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
belraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till uldelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagels verksamhetsart,
omfatining och risker staller pa storleken av bolagets egna Kapital,

konsolideringsbehoy, likviditet och stalining | dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaliningen, och dérmed véart
utlalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende;

oA
LI

- faretagit nagon Atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
fGrsummelse som kan foranleda ersaliningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagotl annat satt handlat | sirid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Yart mal belr&ffande revisionen av forslaget till disposition

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedima om firslaget ar firenligt med
aktiebolagslagen.,

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alitid kamme
alt upptacka atgarder eller fGrsummelser som kan [oranleda

1 framgar av var elektroniska signatur

Gétebarg det datum son

KPMG AB

Johan Kralz
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagsts organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta Innefaltar bland annat att forflopande
bedBima bolagets ekonomiska situation och att tillse it bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsiorvaliningen och
bolagets ekonomiska angeldagenheter i ovrigt kontrol

betryggande satt,

ersdltningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag lill dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar foranligt med aktiebolagslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och
forslagedt till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
farhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse fr bolagels situation. Vi
gar igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta Or vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har v
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen,
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