SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Arsredovisning
for rakenskapsaret 1-september 2021 — 31 december 2022
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat anges, redovisas alla belopp i hela

kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende rékenskapsar.

finansmarknaden. Bolaget ingar i SBB-koncernen som har lang rante- och kapitalbildning och har tillgéang till
back up-faciliteter for att téacka forfall.

Verksamhet

Bolaget ager och férvaltar fastigheterna Grunden 1 och Kaparen 2 i Sundsvall. Hyresintakterna for aret

uppgick till 1 543 tkr (1 347). Rérelseresultatet uppgick till 791 tkr (614). Arets resultat efter skatt uppgick till
678 tkr (418). Arets investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till 1 488 tkr (-). Bolagets externa

Hallbarhetsrapport
SBB Sundsvall 3 AB é&r dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660, med séte

I Stockholm. Bolaget omfattas av hallbarhetsrapporten for koncernen som har upprattats av moderbolaget |
enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 10 §.

Flerarséversikt 20212022 2020/2021 2019/2020
(9 man)

Hyresintakter 1542552 1347 271 1328 987

Resultat efter finansiella poster 739 513 531 597 477 179

Soliditet (%) 8% 1% 6%

Férslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst 67

Arets resultat 678 143
678 210

disponeras sa att

i ny rékning éverfores 678 210
678 210
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Resultatrdkning

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter
Summa rérelseintikter

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

10

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér bolaget.

“ransaktio 997777 1 bha 449

Signerat B, FS, 1 M, MK

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-

31 dec. 2022 31 aug. 2021

1542 552
86 690
1631 242

=793 408
-10 932
-/6 120

-840 460

-51 386

-51 269

739 513
739 513

81370
678 143

1 347 271

0

1 347 271

0

-615 032
-117 829

-732 861

614 410

0
-82 813

82813

531 597

531 597

-113 762

417 835
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Balansrakning

Not 31 dec. 2022 31 aug. 2021

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 11 6 6324/0 7 223 484

Summa anlaggningstillgangar 8 635 470 7 223 484

Omsittningsftillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran 40 394 0

Qvriga fordringar 123 803 184 835

Férutbetalda kostnader och upplupna

intakter q 5979 0
170 176 184 835

Kassa och bank 231703 501 146
Summa omsaéttningstillgangar 401 879 685 981

Summa tillgéngar 9037349 7909465
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Balansrakning

Not 31 dec. 2022 31 aug. 2021

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 13
Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 67 386 832
Arets resultat 678 143 417 835
Summa fritt eget kapital 678 210 804 667

Summa eget kapital ' 728 210 854 667

Avsattningar
=ap—— L 8481

Summa avsattningar 8 481 0

Langfristiga skulder
Ovriga skulder 0 6653339
Summa langfristiga skulder ' 0 6 653 339

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder 14 615 27 431
Skulder till koncernforetag 8 110 191 0
Aktuella skatteskulder ¢ 267 393
Upplupna kostnader och férutbetalda

Intakter 15 175692 106 635
Summa kortfristiga skulder 8300658 401 459
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9037 349 7 909 465
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Rapport éver férandring eget kapital

Aktie- Balanserat Summa eget

kapital resultat kapital

Ingdende eget kapital, N noe oan e aan

2020-09-01 50 000 386 832 436 832

Arets resultat 0 417 835 417 835

Utdelnin -804 600 -804 600

Utg3ende eget Kapital, 50 000 67 50 067
2021-08-31

Ingaende eget kapital, P . S
Y o 50 000 67 50 067

Arets resultat 0 678 143 878 143
Utgaende eget kapital, 50 000 678 210 728 210
2022-12-31
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-
Not 31 dec. 2022 31 aug. 2021

Lopande verksamhet

Rérelseresultat 790 782 -
Aterlaggning av avskrivningar 76 120 -
Erhallen ranta 117 -
Erlagd ranta -51 386 "
Betald skatt -360 676 -

Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital 454 957

Férandring rérelsefordringar 55 053 -
Forandring rorelseskulder -6 596 938

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 086 928

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investering i fastighet __-1488106 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1 4388 106

Kassafiode fran finansieringsverksamhet 16

Utdelning -804 600
Férandring av koncernskulder 8 110 191 =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7 305 591 -

Arets kassaflode -269 443 i

Likvida medel i bérjan av aret 501 146 .
Likvida medel vid rets slut 17 231703 -

Jamfoérelses siffror saknas pa grund av agerbyta
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 1 Foretagsinformation

Namn: SBB Sundsvall 3 AB, sate i Stockholm
Org nummer: 559154-5438
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsforvaitning

Koncernférhallanden

Bolaget ar dotterféretag till SBB Sundsvall 5 Holding AB (org.nr. 559340-8833) med sate i Stockholm.
Narmast dverordnade moderforetag som uppréattar koncernredovisning 1 vilken foretaget ingar ar
Samhalisbyggnadsbolaget | Norden AB (publ), 906981-7660 med sate | Stockholm. Modertretag for hela

koncernen ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660 med sate i Stockholm.

‘Not 2 Grunder fér upprattandet av arsredovisningen

dotterforetag till Samhalisbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), 556981-7660 som tillampar IFRS i dess

koncernredovisning.

Not 3 Forandringar | redovisningsprinciperna

Forstagangstillampning av RFR 2

medfdr Inga forandringar som omgjliggdr jamfdrelse med jamférelsearet for posterna | resultatrakning,

balansrzkning och kassaflédesanalys.

Not 4 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och
antaganden

nedan:

Véardering av férvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassafléde
och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stalining. FOr viktiga antaganden och bedomningar | samband med vardering av

forvaltningsfastioheter se not 11. :

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominelit varde utan diskontering. Den verkliga skatten &r betydligt lagre pa

grund av dels mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till f6ljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten

ar baserad pa den framtida lagre skattesatsen om 20,6 procent eftersom de temporara skillnaderna bedoms

“ransaktio 997777 1 bha 449
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Nar styrelsen och verkstallande direktdéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade:
redovisningsprinciper maste vissa uppskatiningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.
Hyresintakter

Hyresintakter fran torvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intakisredovisas |
resultatrakningen linjart éver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. | de
fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av l@mnade
hvresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell ech uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skatteforaringar och skatteskulder t6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berakna beloppet ar de 'som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell iInkomstskatt hanforlig tll poster/transaktioner som redovisas | eget kapital redovisas | eget kapital och

inte 1 resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansréakningsmetoden fér temporara skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berédknas:

med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den
uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaliningstastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida Gverskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjuina skattefordringarna och skatteskulderna hanfdr sig

till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Lanekostnader

redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférbara

transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet fér fastigheten om det ar

sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva
som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den

period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell

uppskrivning. Utgifter fér reparationer och |6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beraknas enligt féljande: Antal ar
Forvaliningsfastigheter 100 Ar

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som |6pande skrivse av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller foérandringar |
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart.

forvantade kreditférluster, gors med det belopp varmed ftillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart éver
leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foéretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument | ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i

Redoyvisning och porttagande
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att

betala, aven om faktura &nnu inte mottagits. Leverant&reskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp | balansrakningen endast
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler 10r del av en Tinansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid

grupp av finansiella tillgangar ar | behov av nedskrivning.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Vinster och fériuster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebér

en modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget till&mpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Finansiella anlaggningstiligangar varderas darmed till anskaffningsvérde och
finansiella omséattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade.
kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ér skuldinstrument. Fér évriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld ftill det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tililampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavial till forman for dotter- och intressebolag

37, Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvéarde
Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs nar det finns
en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstilifallet. Férvantade kreditforiuster aterspeglar

nuvardet av alla underskott i kassafléden hanférliga till 'fail_l_iss:;e.manvg, antingen for de nastkommande 12
tillgangsslag och pa kreditférséamring sedan férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforiuster aterspeglar
elt objektivi, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den forenklade modellen tillampas fér leasing-/kundfordringar och eventuella -avtalstillgangar. En

forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende [6ptid.

stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en Kortare tidsperiod beroende pa aterstaende l8ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende loptid (stadie 2). Fér tillgangar som beddms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt fér forvantade kreditférluster for den aterstaende léptiden (stadie 3). Fér
kreditforsamrade tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade

varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

eventuella avtalstillgangar pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell beddémning dar hansyn tas till historisk, -aktuell
och framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och

andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvéarde, det vill saga netto av

bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i resultatrékningen.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Likvida medel

omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditfériuster:

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga
skulder
Bolaget klassificerar en tillgang som en omséattningstillgang nar bolaget férvantas realisera tillgangen, eller

avser att sélja eller férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader

efter rapportperioden samt nar bolaget innehar tillgangen primart for handelsandamal eller att tillgangen

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget férvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden primart fér
handelsdndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senarelédgga skuldens
reglering | minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder kiassificeras som langfristiga.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdigposition.

Kassaflodesanalys

Kassafloden fran den |6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster
som avser tdigare eller kommande perioder samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors 1l
investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Nva standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt i kraft och
som inte har tillimpats i fortid
Inga nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar i RFR 2

Bolagets beddémning ar att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som
pabérjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha en vasentlig paverkan pa bolagets finansiella
rapporter.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 6 Hyresintakter

Foretaget hyr ut sina forvaliningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat
med eventuella hyresrabatter, redovisas linjart éver hyresperioden.

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-

Hyresintakter 1:542 552 1 347 271

Summa hyresintakter 1542 552 1347 271

Bolagets leasingavtal avser bostader och garage-/parkeringsplatser. Leasingavtal for bostader, garage-

Framtida odiskonterade hyresintakter, exklusive variabla hyror, avseende icke uppsagningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande:
31 dec. 2022 31 aug. 2021

Mindre an 1 ar 1 268 484 _
1-%5ar 0
Mer an o ar 0] ~
Framtida hyresinbetainingar 1 268 484

Jamidrelsesiffror saknas pa grund av dgarbyte.

Not 7 Fastighetskostnhader

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-
e 31 dec. 2022 31 aug. 2021
Drift 608 700 -
Reparation och underhall 29 208 -
Fastighetsadministration 90 784 -
Fastighetsskatt 24 716 -

Jamibrelsesiffror saknas péa grund-av dgarbyte.

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-
31 dec. 2022 31 aug. 2021

Fastighetskostnader avseende forvaliningsfastigheter som
genererat hyresintakter 753 408 -
Summa fastighetskostnader 753 408 ]

JémiGrelsesiffror saknas pa grund av dgarbyle

Not 8 Inkép och forsalining mellan koncernféretac
2022 2021

Andel av arets totala iInkop som skett fran andra foretag inom -
koncernen 20% -

Jdmidrelsesiffror saknas pa grund av dgarbyte
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-
31 dec. 2022 31 aug. 2021

Rantekostnader, bank 51 399
Réntekostnader, ovrigt -13
‘Summa réntekostnader enligt effektivrantemetod 51 386
‘Summa rantekostnader och liknande resultatposter 51 386

Jadmidrelses siffror saknas pa grund av - dgerbyta

Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31

december 2022 ar foljande:

1 sept. 2021- 1 sept. 2020-
31dec. 2022 31 augq. 2021

Redovisad skatt i resultatrakning

Aktuell skatt -58 916
Justeringar avseende tidigare ar 6 027
Férandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -8 481
Summa redovisad skatt -61 370

Avstamning av effektliv skattesats 2022

Resultat fére skatt 739 513
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6 -192340
Ej avdragsgilla kostnader 12 366
Justering avseende skatter for tidigare. ar 6 027

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -8 481

Justering med anledning av férlangt rakenskapsar 81 058
Summa 61 370

Jamforelsesiffror saknas pa grund.av dgarbyte

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 8,3 procent. Under aret har ingen inkomstskatt redovisats | eget

kapital.

Uppskjuten skatt 31 dec. 2022 31 aug. 2021

Uppskjuten skatteskuld

Ingaende véarde 0

Skattekostnad (+) /intakt (-) redovisad i resultatrakningen 8 481

Utgéende virde 8 481

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporara skillnader fér férvaltningsfastighet.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 11 Forvaltningsfastigheter
31 dec. 2022 31 aug. 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 7616247 7616247
Inkép 1488 106 0
‘Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 9104 353 7 616 247
Ingaende ackumulerade avskrivningar -392 763 -274 934
Arets avskrivning -76 120 -117 829
Utgaende ackumulerade avskrivningar -468 883 -392 763
Utgaende redovisat varde 8 635 470 7 223 484

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Verkligt varde ar det bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan

Kunniga parter som ar ocberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfars eller
sedvanlig marknadsféring, dar bada parter forutsatts ha agerat insikisfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 28,8 mkr. Samtliga fastigheter har per
balansdagen véarderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka &r valetablerade
fastighetsvarderare som auktoriserats av féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av
fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

verkligt vérde har bestamts med hjélp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Vérdet har bedémts |
enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI, fore detta IPD Svenskt Fastighetsindex.
Varderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard, [VS.

direktavkastningskravet.

Det ar bolagets bedémning att fastigheten fér narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

31 dec. 2022 31 aug. 2021
Forutbetalda fastighetskostnader 5979 0
Summa 5979 0
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 13 Eget kapital

Aktiekapital
31 dec. 2022 31 aug. 2021 31 dec. 2022 31 aug. 2021
Kvotvarde Kvotvirde Antal Antal
Aktier 100 100 500 500
' 500 500
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat
Balanserat resultat utgdrs av ackumulerade vinster och forluster | bolaget samt | térekommande fall erhallna

Erhallna villkorade aktieagartillskott ingar | balanserade vinstmedel med 0 kr (0).

Not 14 Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 31 dec. 2022 31 aug. 2021
Belopp vid arets ingang 0 0
Arets avsattningar 8 481 0
Utgaende redovisat varde 8 481 0

Se not 10 Skatt pa arets resultat for yiterligare upplysning och specifikation avseende uppskjuten skatteskuld.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

31 dec. 2022 31 aug. 2021
Upplupna fastighetskostnader 0% 870 0
Forutbetalda hyresintakter 115982 106 635

Summa 175 832 106 635
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not 16 Férandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassaflddes- Ej kassaflédespaverkande poster
1 sept. 2021 paverkande Fsrvarv/avytring Ovrigt 31 dec. 2022

Kortfristiga:

Rantebarande skulder,

kreditinstitut 1, 0 0 0 0
Rantebarande skulder,

koncernforetag 0 0 0 0 0
Ej rantebérande skulder,

koncernforetag 0 8 110 191 0 0 8 110 191
Summa 0 8110 191 0 0 8110191

Not 17 Likvida medel

31 dec. 2022 31 aug. 2021
Banktillgodohavanden och kassamedel 231 703 501 146
Summa 231703 501 146

Per den 31 december 2022 hade féretaget 0 kr tillgangliga i outnyttjade godkénda krediter, for vilka alla
tidigare villkor hade uppfylits.

Bolagets bedémning om férvantade kreditforiuster kopplat till likvida medel bedéms avse ovasentliga belopp,

varfor Ingen reserv for férvantade kreditforluster redovisas.

Not 18 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter

31 dec. 2022 31 aug. 2021
Stallda sédkerheter for koncernforetags rakning:
Fastighetsinteckningar 7 733 000 7 733000

Eventualforpliktelser
Inga eventualférpliktelser finns i bolaget.

Not 19 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rékenskapsarets utgang
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Carl-Géran Lundh Mortimer
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats, datum enligt digital signering

Ernst & Young AB

Mia Kerénen Larsson
Auktoriserad revisor
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SBB Sundsvall 3 AB

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i SBB Sundsvall 3 AB intygar hidrmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen éverensstdmmer med originalet, dels att resultat- och balansrdkning faststéllts pa
26/ 12023, Stamman beslét tillika att godkanna styrelsens forslag till

arsstdmma den
vinstdisposition.

Stockholm 2023- O'F - 2o

Eva=tiotta Stridh
Styrelseledamot
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Vihar utfort en revision av arsredovisningen for SBB Sundsvall
3 AB for 2021-09-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en ialla vdsentliga avse-
enden rattwsande bild av SEE Sundsvall 3 ABS flnansnella

Farvaltn]n_gsb_erattel_s_e_n ar farenllg med arsredo_wsmnggns
Bvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Vi har utfért revisionen enligt. Internatmnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende | férhallande till SBB Sundsvall 3 AB
enligt god revisorssed i Sverlge och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Arsredovisningen for ffire‘gﬁéénde rékens'kapsér har inte varit
faremal far rewsmn Uch nagcn rewsmn av Jamfarelsetalen i

Det &r styrelsen som har ansvaret fOr att arsredovisningen
upprattas och att den ger-en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den bedGmer ar nodvandlg for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oege_nt_l_lghetﬁr eller misstag.

bedommngen av bolagets f@rmaga att f@rtsatta verksamheten
Den upplyser, ndr s3 &r tilldmpligt, om férhdilanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tlllampas dock inte om styrelsen avser att likvidera b@laget
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra ndgot av detta.

re_dawsmngen som helhet mte m__neh_a_l_ler nagra va_sentllga f__el
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att |l&mna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hiig grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
-vasenthg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstagoch anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen. kan
férvantas péverk‘a' de ekma miska beslut som anvandare fattar

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf
-amdﬁme och har en profess‘iﬁrne;-llt.;s_k,ep;tis__k installning under

® "i'den'tifi'er'ar GCh'bedﬁme?r iri riSkern‘a fijr vﬁse'ntliga fe‘l"a‘k‘tig--

heter eller mlsstag, utformar och utfar gransknmgs--

-atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for

att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
Ilgheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,.

felaktig information eller asidosédttande av intern kontroll.

s skaffar vi 0ss en forstdelse av den del av bolagets interna

kantroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgérder som &r 18mpliga med hansyn till om-

sténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effekti-

viteten i den interna kontrollen,

¢ utvdrderar vi lampligheten i de redawsnmgsprmuper som

anvands och r:mllgheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysmngar

..osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fbr-:
hadllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen-'

-att det fmns en vasenthg asakerhetsfaktﬂr maste w l rew-

ningarnai arsredowsmngen om den vasentllga esakerhets-

faktf}rn eller om sadana upplysnmgar ar ctlllrackllga-

baseras pa de rewsrgnsbews som mhamtas fram t|II_

_datumet far rewsmnsberattelsan Dock kan framtlda han-

'fartsatta verksamheten

o utvdrderarviden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i adrsredovisningen, déribland upplys-

ningarna, och om- drsredovisningen aterger de under-

liggande transaktiorierna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade Gmfattnlng och inriktning samt tldpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Utover var revision avarsredovisningen har vi &ven utfort en

rews:on av stwelsens farvaltnmg av SBB Sundsvall 3 AB far ar

be_tréff_a n..de mlagets. '\f,l..ﬂS.t e,ll_er fﬁrlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt

'farslaget i fﬂrvaltmngsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamadter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

ansvar enllgt derma beskrws narmare i avsnlttet Rewsams
ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till SBB Sundsvall 3 AB

ABenligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart

yrkéseﬁtis-ka? ansvar ehlifgt? dessa krav,

Som en del av en revision enligt god revisiohssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk Instalining under hela revisionen. Granskningen av

-fﬁrualtmngen och forslaget till dlSpOSItIGnEF av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkemmmande granskningsatgarder som utfers;

baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och-dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
Uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f8r vért uttalande

-.ﬂm styrelsens fﬁrslag tiII dispamtimer betraffande balagets;.

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill
dispositicner betréaffande bolagets vinst eller fériust. Vid
-forslag t|II utdelmng mnefattar detta bland annat en bedom-

Ilkwdltet och stallnlng i wngt

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sd att bokfdringen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

viart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot visentliigt avseende:

5 "ft.’..’il'-EtE!Qi_t;fﬂé;g'ﬁh atgard eller gjort sig skyldig till nagﬁn for-
summelse sem kan foéranieda ersattningsskyldighet mot

bﬁﬁl-ag.et eller

.arsredﬁwsmngslagen eller mlagsardmngen

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhef bedoma om forslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti

for att en revision som utférs enligt god revisionssed i'Sverige

alltid kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst -eller forlust inte dr
Torenligt med aktiebolagslagen..

Arsredovisningen avgavs inte i sddan tid att det, enligt 7 kap.
10 § aktlebolagslagen varit mmllgt att halla rsstamma inom
sex manader efter rékenskapsarets utgang

Vasterds, datum enligt digital signatur

Ernst & Young AB

Mia Kerdnen Larsson
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