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Faststillelseintyg:
Undertecknad styrelseledamot | STUSAB Fastigheter 3 AB intygar h&rmed att en med denna . undertecknade kopia likalydande resultat- och
balansrakning blivit faststélld pa arsstamman den 26 Juni 2023, Arsstimman beslot tillika godkanna

styrelsens forslag tili vinstdisposition.
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr556774-4957

Férvaltningsberittelse

Verksamhet
Bolaget &ger och forvaltar fastigheten Gullbernahult 7 i Karlskrona. Hyresintékterna fér aret uppgick till 5 575 tkr (5 743 tkr), vilket

motsvarar en minskning med 3 procent. Rérelseresultatet uppgick till 1 310 tkr (2 440 tkr). Arets resultat fore skatt uppgick till -1 997

utgangen av aret 2,35%.

Vasentliga handelser under verksamhetsaret | | | o
Kriget i Ukraina har haft inverkan pa omvérlden och oroliga finansmarknader kan paverka framtida lanefinansieringar..

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisas for forsta gangen i arsredovisningen fér 2022,
men borde ha redovisats vid dvergangen till RFR 2 ar 2019. Det ingaende-egna kapitalet f6r 2021 har darfér justerats for tidigare ¢j
redovisad uppskjuten skaft hanforligt fel innan jamforelsearet 2021. Uppskijuten skatt hanforligt till 2021 redovisas i
resuitatrakningen. For mer information, se rapport dver foréndring eget kapital s. 5 samt not 10, Skatt pa arets resultat.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019

Hyresintakter 5575 5743 5613 4 605
Resultat efter finansiella poster 3 911 -2498 95

Balansomslutning 81 582 62 406 64 393 64 216

Soliditet: Eget kaptal i forhailande till balansomsiutning

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

Balanserad vinst -12:393
AktieAgartiliskott 15 014
Arets resultat -2 302

319

disponeras s4 att
i ny rdkning Gverfores 319
319
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr556774-4957

Tkr
Hyresintékter
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintikter

Fastighetskostnader
Qvriga externa kostnader

Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposier
Summa resultat frén finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallet koncembidrag
Lamnat koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resulfat
Arets resultat

Rapport éver totalresultat

Arets resultat enigt resultatrékning
Ovrigt totalresultat for dret

Arets totalresuitat efter skatt

SJjzpaVli2-ry3GphNLh

Not

0 ®

10

=2 000

1997

-305
-2 302

2302

=2 302

1 jan. 2022~ 1 jan. 2021 -

5743
5743
-1 830
402
-1 071

627
-1 951
-1 324

412
-106
-518
_'5_1;3?5

=518
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr556774-4957

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anléggningstiligangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balansérat resultat

Arets resultat
Aktiesgartillskott
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder

Ovriga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernfbretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter:
Summa kortfristiga skuider

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

SJjzpaVli2-ry3GphNLh

Not

11

12
13

14

20

15

16
17

17

18

31 dec. 2022

56713
56 713

31 dec. 2021

57 783
57 783

17
614

644

100
100

=12 393
-2 302

15014
319

419

4623

62 406

100
100

6 014
-6 379

-6 279

6 795
6795

138
61 001
168
116
467
61 890

62 406
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Summa eget
kapital

Balanserat
resultat

Tkr
Ingaende eget kapital,

Arets resultat -

41153 4 053

518
-6 622
1914

-518
-0 622
1914

Korrigering av uppskjuten skatt hanforlig till innan 2021* -
Aktieagartiliskott .
Utgaende eget kapital,
2021-12-31 {omarbetad)

Ingaende eget kapitali,

2022-01-01 {omarbetad)
Arets resultat -
Aktieagartillskott -

-6 279
-2 302
9 000

'Utgaende eget kapital,
2022-12-31

Kassaflodesanalys
1 jan. 2022 —

Tkr 31 dec. 2022

'Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 3

Justering for poster som inte ingar | kassaficdst

Avskrivningar och nedskrivningar
Betald inkomstskatt

Not

Kassafiéde frin den I6pande verksamheten
fore féréndringar i rérelsekapital
Justeringar av rorelsekapital

1035

Okning(+)/Minskning(-) av rrelseskulder
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten

-408

471

1098
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 19

-31 127

27 070

-4 057

Koncemintern utldning
Koncernintern inléning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

-2 959
3979
1 020

Likvida medel vid arets borjan
Likvida mede! vid arets slut 20
275

Erhallen réanta £

Eragd ranta

SJjzpaVli2-ry3GphNLh

6279

419

1 jan. 2021 -
31 dec. 2021

911

1071
-261

1721

91

212
2 024

577

577

1447

2532
:3:': 979
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr556774-4957

Not1 Foretagsinformation

Nam'n“' STUSAB"FaStighe“te'r 3 AB, sate | Uppsala

H.uvudsakhg_ verksamhet: F a_sti_l_g hetsférvaltning

Koncernférhallanden
.Bulaget ar dotterfaretag till STUSAB Holdlng AB (arg nr. 559171 8639) med sate 1 Uppsala Narmast werardnade maderfaretag_

Uppsal:a, sam__acksé ar maderfﬁr_etag_ for hela koncernen.

‘Not 2 Grunder fér upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r vérderade till sina

historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats I enlighet med Arsredawsnmgslagen och RFR 2 — Redowsnlng for juridiska personer.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enllghe’t med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett datterforetag till Studentbostader i Norden

AB {publ), org nr 556715-7929 som tilldmpar IFRS i dess koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar finansiella rappc:«rter I enlnghet med tilampade redovisningsprinciper maste vissa

uppskattmngar och antaganden geras sc}m péverkar det redwlsade vardet av tlllgéngar skulder mtaktar och kostnader De

balansrakmng cm de andras besknvs nedan

Vérdering av férvalitningsfastigheier

Upplysningen om forvaliningsfastigheternas verkliga varde baseras pa aniaganden om framiida kassaflode och

diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Fér viktiga

antaganden och bedomningar i samband med vardering av forvaltningsfastigheter, se not 11.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Foretagets intékter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt -att ekonomiska férdelar kommer
foretaget tiligodo och att intiikterna kan faststéllas pa ett tlllfarlltlngt sétt.

Hyresintékter
Hyresmtakter fran fc:rvaltnmgsfastlgheter ar att betrakta som eperatmnella Ieasmgavtal som lntaktsredowsas | rasultatrakmngen

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Akluell skaft
Kertfristiga s‘kattefardringar-ach skatteskUIder for nuvarande och tidigare periader faststﬁlls till det belﬂpp som fﬁwéntas aterfas frén

SJjzpaVli2-ry3GphNLh
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Uppskjuten skatt

skulders skattemassiga och redovisningsméssiga vérden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats eller

aviserats per balansdagen och som-forvantas galla nar den uppskjutrnia skatten realiseras eller regleras.

Uppskjuina skatteskulder uppkommier framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsméssiga avskrivningar och skatteméssiga
avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida éverskott kommer aft finnas
tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer-att kunna utnytijas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsraft for aktuella skattefordringar och

skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar foretaget lanar pengar.

Forvaitningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller en byggnad) som innehas i syfte aft erhélla hyresinkomster eller
vérdestegring eller en kombination av dessa.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyitan som ar

férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for -ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivining samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och I6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Anfal &r
Forvaltningsfastigheter 50
Markaniaggningar 20

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska ftiligangar som anvands i foretagets verksamhet och har en forvantad nyttjandeperiod
dverstigande ett ar. Materiella anlaggningstiligangar varderas till sina respektive anskaffningsvérden och skrivs av linjart under sin

uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella aniaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvérden nar det

avskriviiingsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anidggningstillgangar tas bort fran balansrikningen nér den avyttras eller om den inte kan foérvéntas tillféra nagra
férséljningspriset och tillgangens. redovisade vérde, Vinst eller férlust redovisas i resultatrékningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttrats, sasom ovrig kostnad eller ovrig intakt.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal &r
Maskiner och inventarier 5

SJjzpaVli2-ry3GphNLh
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar

Tillgdngar som lépande skrivs av skall nedskrivningstestas néarhelst handelser eller forandringar i forhdllanden indikerar att det

redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde overstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hogre av

tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttiandevarde.
Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget &r leasetagare som kostnad linjart dver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget

kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar pa tiligangssidan likvida
medel, kundfordringar, évriga fordringar, upplupna intékter. P& skuldsidan ‘aterfinns leverantdraskulder, réntebérande skulder,
derivatinstrument, upplupna kostnader.

Redowisning och bortiagande
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor.

Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till erséttning &r ovillkorlig. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantrsskulder tas

upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett netiobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en

legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller ‘att samtidigt realisera

tillgéngen och reglera-skulden. En finansiell tiligang tas bort fran balansrékningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller

balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgbrs eller pa annat satt utsiacks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle: utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella

tillgangar &r i behov av nedskrivning.

Vinster och foriuster fran borttagande ur balansrékning samt effekter av omfdrhandling av lan, som innebér en modifiering av lanet,

redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9|

baseras nedskrivning p& marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa

verkliga vardet med vérdeforandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillimpning av

effektivrantemetoden:

enlighet med reglerna i IFRS 8 utan tilldmpar istéllet principerna for vardering enligt IAS 37, Avséttningar, eventualférpliktelser och

eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffhingsvérde
Nedskrivning for kreditfdriuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en fdriustreservering gors nér det finns en exponering for

kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Forvéntade kreditfériuster aterspeglar nuvérdet av alla underskott | kassaflden

hénforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende I0ptiden for det

finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstiliféllet. Férvantade

kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara

Prognoser.

SJjzprivUi2-ry3GphNLh j
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STUSAB Fastigheter 3 AB
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Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstiligangar. En forlustreserv redovisas, | den

forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende Ioptid.

balansdag, redovisas en foriustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig dkning av kreditrisk sedan férsta redovisningstillféllet, medférande en
rating understigande investment grade, redovisas en forustreserv for tillgangens aterstéende 16ptid (stadie 2). For tillgangar som
bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforiuster for den aterstaende loptiden (stadie 3). For
kreditfrsémrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av rénteintdkterna pa tiligangens redovisade vérde, netto av

férlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforiuster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och eventuelia
avtalstiligangar p& historiska kundfériuster kombinerat med framatblickande faktorer. For kreditférsamrade tiligangar och fordringar

kreditforiuster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av férlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida mede!
Likvida medel | kassafiddesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortfristiga likvida placeringar med en ioptid fran

kreditferiuster.
Gransdragning mellan omséattnings- och anlaggningstiligangar samt mellan kort- och langfristiga skulder

Bolaget klassificerar en tiligang som en omséttningstillgéng nér bolaget forvintas realisera tillgangen, eller avser att sélja eller
forbruka tiligangen, under bolagets normala verksamhetscykel ellerinom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar
tillgangen primart f6r handelsdndamal eller att fillgangen utgbrs av likvida medel. Alla andra ftillgangar klassificeras som
anldggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en Korffristig nér bolaget forvéintas reglera skulden under bolagets normala verksamhetscykel

en ovillkorad réttighet per balansdagen att senarelfigga skuldens reglering i minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra
skulder Klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncemnbidrag redovisas som boksiutsdisposition.

Kassafléden fran den l8pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet justeras. for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster som avser tidigare eller kommarnde pericder
samt for eventuella intékter och kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden. Ar 2022 har

uppstaliningsformen 6r kassaflddesanalysen é@ndrats s& att den borjar pa raden resuitat efter finansiella poster. Information om
erhallen och betalda réntor ldmnas i direkt anslutning till rékningen. J&mforelsedret har ocksa réknats om.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintiiga standarder som annu inte har tratt i kraft och som inte har
tillimpats i fortid
Inga nya standarder har tratt i kraft under aret.

Definitioner

Soliditet: Eget kapital i forhallande till balansomslutningen
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STUSAB Fastigheter 3 AB
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L Hyresintiikter

hyresrabatter, redovisas linjért dver hyresperioden. o
1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 -

e O 3 dec.2022 31dec. 2021

Summa hyresintikter 5575 5743

Bolagets leasingavtal avser bostéder. Leasingavial fér bostéder har som regel hyresperiod tillsvidare med uppségningstid om tre
manader.

Not 6 Fastighetskostnader-

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 -
Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021

Reparation och underhall -350 275

Fastighetsskatt -134 -84

Summa fastighetskostnader -3 251 -1 830

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 —

Inkop och forsaljning

31 dec. 2022 31 dec. 2021

“Andel av arets totala inkGp-som skett fran andra féretag inom
koncernen | . . e b
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra foretag

“inom koncernen 0%. 0%

Bolaget har en nérstaenderelation med bolag inom Studentbostéder i Norden AB-koncernen.

"Not 8 Rénteintikter och liknande resultatposter

Tjan. 2022 — 1Jan. 2021

'Réanteintékter, bank 8 -
Rénteintakter, koncernforetag 267 6202

Ranteintakter, ovrigt 0 210

‘Summa réinteintdkter och liknande resultatposter 275 6412

Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -
Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021
'Rﬁntékc}stn&der,‘ koncemnforetag -1 581 =1 531
Réntekostnader, dvrigt: - -5
‘Summa riintekostnader och liknande resultatposter -1 582 1 535
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STUSAB Fastigheter 3 AB
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Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakiiga komponenterna nér det géller skattekostnader f6r rékenskapséret med avsiut den 31 december 2022 &r féljande:

1 jan. 2022 — 1 jan. 2021 —
31 dec. 2022 31 dec. 2021

‘Redovisad skatt i resultatrakning

Justeringar avseende tidigare ar -267 -
Féréndring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -38 -106
Summa redovisad skatt -305 -106

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Avstamning av effektiv skattesats

Resultat fére skatt =1 897 412

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 411 85

Skatteeffekt av;
Ej avdragsgilla kostnader -1

Utnyttjade av underskott som tidigare inte redovisats: 694

Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas -47 -410

Justering temporéra skillnader 44 -210

Ej avdragsgilla réntor p& grund av rénteavdragsbegrénsningsregler -240 -264

Justering skatt hanforlig till tidigare ar -267
_'v-ri' a skattemassiga justeringar -18 -
Summa redovisad skatt =305 -106

Uppskjuten skatt 31dec: 2022 31 dec. 2021

Uppskjuten skatteskuld

Ingéende varde 6795 68
Skattekostnad (+) fintékt (-) redovisad i resuitatrakningen 38 106

Skattekostnad redovisad dver eget kapital - 6 621

Utgaende virde 6 833 6 795

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet uppskjuten skatt pa temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter.

Justering av siffrorna fér 2021 har skett da bolaget inte tidigare har redovisat nagon uppskjuten skatt pa temporara skillnader. En
justering av det egna kapitalet per 2021-12-31 har gjorts och en uppskjuten skattekosinad har belastat resuitatet for 2021. Se aven
rakningen over forandringen av eget kapital for mer information. | avstdmningen av effektiv skattesats redovisas justeringen pa
raden "Justering temporara skillnader”.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerade avskrivhingar -4 089 -4 045

Omklassificeringar - 514
Avets avskriving 0000000000000 -7 5
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 646 -4 (89

O_mkiasmﬁcenn_ggar - -514
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -514 -514
Utgaende ackumuleracde uppskrivningar 28 629 _‘29 143
Utgaende redovisat varde 56713 57 783

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Marknadsvarde/verkiigt varde definieras som det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid

en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med kunskaper-om

akt6érernas syn péa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om marknadsmaéssiga hyresnivaer etc.

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar

oberoende av varandra och som har eft intresse av att transaktionen genomférs eller sedvanlig marknadsféring, déar bada parter
forutsétts ha agerat insikisfullt, klokt och utan tvang.

-Samhallsbyggama SOMm ansvarar far auktcsrusatlan a’v fastughetsvarderare I Swenge

Varderingsmetodik
Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde -och hanfors till niva 3 i verkligt varde-hierarkin. Det innebar att verkligt varde har
bestamts med hjalp av indata som inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har bedomits mnllghet med varderingshandiedning

_upprattad av MSCI fore detta IPD Svenskt Fastnghetsmdex. Vardenngshandledmngen baseras pé tlllampmng av Interna’uenal_

nurmalt en kﬁmbmatlcn av ortspnsmetad gemm avstamnlng mot gemmfarda transaktmner av Ilkartade objekt ﬂch
avkastnmgsbaserad med_ kassaflddesmetoden. Den enskilt storsta va_:rdepéyerkande_ faktorn vid vardering ar

Det &r bolagets beddmning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och bésta sétt.

Direktavkastningskrav och kalkyirdnta

FaZStighete'rna?s 'di'rektavkafs'tn'ingskrav- har bedomis med utgéngspunkt frén*'v-af’r]'e fatstighets- unika risk och kan delas 'up*p" i'tva delar,

péverkas bland -annat av mvesteramas prlorltenng mellan -ﬂllka tlllgangsslag -o;ch f_ _n_ans.ler_l_ngsmgjlag_he;ter;. Den specn"_ ._ka
fastlghetsrlsken péverkas av fastlghetamas Iage typ av fastlghet yt’efffektivitet standarden p‘i‘é‘ lokalerna, kvaliteten p‘é

en .ris.lsfrl--rea_lranta -add.erais med mﬂatsmsfarvantn.mgar samt en r;l_skfa.!.(,tor-.-- K.alkylrantan .l::ze:dﬁms,fnr varje enxskild-fashgh.;ert-

Restvarde
Restvardet utgdrs av driftéverskottet under &terstdende ekonomisk livsiangd, vilket baseras pa éret efter sista kalkylaret.

Restvardesberdkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga driftoverskotitet
och det bedomda marknadsmassiga avkasiningskravet for respekiive fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria. rantan

samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk &@r beddmd utifrdn de extema varderarnas marknadsdatabaser,

erfa’re’nh&ter 'c:ch %gjcirda 'tran?saktimeir -erﬂi‘gt' ﬁ'rts’prismeteden pa respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for
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Virderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 december 2022
Inflationsantagande, % 2,0

Min Medel Max |
Direktavkastningskrav, % 4,55% 4,55% 4,55%
Kalkylranta, % 6,85% 6,85% 6,85%

Hyror bostader, krfkvm 2376 2376 2376

Langsiktig vakans bostader, % 2.00%

‘Not 12 Kundfordringar |
Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kundfordringar o 312 175
Reservering for férvantade kreditfériuster 243 -157
Summa = _

68 17

Aldersférdelning kundfordringar

. | _. . Nominellt Forvantad
[Forialine; aital dagar, <p22 belopp kreditfériust  Procent
Ej forfallna fordringar - 0%
Forfalina fordringar 0-29 dagar 0 - 0%
Forfallna fordringar 30-89 dagar 65 0%

Forfallna fordringar > 90 dagar 243 -243 100%
Readovisat virde 312 243 78%

Aldersférdelining kundfordringar
Fdrfallna, antal dagar, 2021

Ejforfallna fordringar 3 - 0%
Forfalina fordringar 0-29 dagar 3 - 0%
Forfalina fordringar 30-89 dagar 11 -

F&rfalina fordringar > 90 dagar 157 -157 100%
'Redovisat virde | 175 =157 90%

Nominellt Varav
belopp reserverat Procent

Reservering for forvintade kreditforluster 2022 2021

Ingdende balans =157 -102
Nedskrivhingar -90 -55
Bortskrivna belopp (konstaterad kreditforiust) 4 -
Utgaende balans. =243 -157

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfalina eller nedskrivna beddms vara god.

Nedskrivning av kundfordringar
Fordringar utgdrs i huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den fGrenklade metoden for redovisning av

forvéntade kreditforuster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga

péa att erhélla betalning och da aktiva &tgarder for att erhlla betalning har avslutats.

Y| 8JjzpnvU2-ry3GphNLh.
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Not 13 Kortfristiga fordringar hos koncernforetag

Tkr J1 dec. 2022 31 dec. 2021

Koncernimellanhavanden moderbolag 23 399 614
Ovriga koncernmellanhavanden 11 -

‘Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forubelaida esighelostnader w1

‘Summa 14 13

Aktiekapital

L 31 dec. 2022 31 dec. 2021 31 dec. 2022 31 dec. 2021

Kvotvarde Kvotvirde Antal Antal
Aktier 100 160 1000 1 000
' 1000 1000
F&rklaring till poster i balansrakningen

Aktiekapital

Avser det registrerade aktiekapitalet.

Salgnseratrasuat o . o o o L
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt i forekommande fall erhalina aktiedgartillskott och
med avdrag for iamnade utdelningar.

Not 16 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ér genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets
resultat och kassafiode till foljd av forandringar i rantenivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av bolagets finansiella risker
utfiirs, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO i koncernmoderbolaget. Deras uppgift &r att identifiera och i stérsta mdjliga
utstréckning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och-analyseras och rapporteras till styrelsen.
Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner; vitka verkar for att begransa bolagets finansiella risker. instrument ar det bokiorda
viirdet en approximation av det verkliga vardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt fér ar rénterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Réanterisk

Med rénterisk avses risken att forandringar i ranteldget paverkar étt bolags réntekostnader. Rinterisk kan leda till féréndring i
verkliga varden, forandringar | kassafloden samt fluktuation | bolagets resultat. Bolaget ar utsatt for ranterisker till foljd av
laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt géllande rutiner och &r centraliserad till koncernmederbolagets VD och CFO

som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eéventuella ranterisker for koncernen. Detta rapporteras l8pande till styrelse.

SJjzpaVli2-ry3GphNLh
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Kreditrisk

primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa obestand eller fa andrai
betalningssvéarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser déremot att det inte existerar nagon betydande

koncentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhdllit nagra stéllda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar nedskrivna bedéms vara god. Bedémningen har

gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella tillgangar per balansdagen.

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden fér

att erhalla betalningsmedel Okar avsevart. Enligt bolagets géllande rutiner &r likviditetshanteringen centraliserad till
koncernmoderbolagets VD och CFO for att darigenom optimera utnytfjandet av likvida medel och minimera finansieringsbehovet.

Foratt minimera likviditetsrisken gors 16pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsatining att uppratthalia en spridning i forfaliostrukturen for utestaende skulder.
Bolaget ar ocksa féremal fér ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna i bankens lanevillkor, sasom nyckeital och

resultatmatt kopplade till féretagets konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget uppfylide alla sadana kovenanter den 31
december 2022.

Not 17 Skulder till koncernforetag

Thkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021

Reverslan, Stusab Holding AB 67 000 :

‘Summa 72 760 61 001

‘Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna fastighetskostnader 145 =

Forutbetalda hyresintékter 343 345

Ovriga poster : 122
‘Summa 488 467

Not 19 Férandringar | skulder hénforliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- El kassaflddespaverkande poster

Tke 1jan. 2022 péverkande Forvarv/avytiring Ovrigt 31 dec. 2022

Langiristiga:
Rantebarande skuider,

koncernféretag - 27070 . 39 930 67 000

Ovriga ej réntebérande skulder 91 91
Kortiristiga:

Rantebarande skulder,

koncemféretag 49 700 - - -49700 -
Ovriga €] rantebarande
skulder till koncernforeta

11 301 = - =5 541 5 760

‘Summa 61001 27070 J 15220 72 851
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Not 20 Likvida medel

e 0000000 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Banktillgodohavanden 1020 3979
Summa 1020 3979

Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Tkr 31 dec. 2022 31 dec. 2021
“Stailda sakerheter for moerbolagets skulder till kreditinstitut:
‘Fastighetsinteckningar 49 700 49 700
Summa 49 700 49 700

‘Not 22 Visentliga hiindelser efter rikenskapsérets slut
Med ett pagéende krig i Europa, hdg inflation och fortsatt Skade marknadsréntor paverkas kostnadema framgent for bolaget.

Uppsala, den dag som framgar av var elektronisk signering.

Rebecka Eidenert David Svensson

‘Sainira McHaiter _Soffa Foistad
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betriffande denna arsredovisning har avgivits den dag som framgér av var digitala signering.

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér STUSAB
Fastigheter 3 AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-

enden réttvisande bild av STUSAB Fastigheter 3 AB:s
finansiglla stallning per den 31 december 2022 och av dess
enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med

finansiella resultat och kassafléde fér aret

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.
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enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till STUSAB Fastigheter
3 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret

for att arsredawsmngen uppra’ttas ach att den ger en ratt-.

..stallande dlrektoren ansvarar aven far den lnterna kontmll

som de bedamer ar nadvandlg fer att uppratta en arsredmws—

.:sng dessa beror pa ﬂegenthgheter eller masstag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
-verkstéllande d‘i're’ktoren 'for bed’emn’ingen av belagets fér-

_tlllampllgt om forhallanden som kan paverka fermagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift Antagandet om fortsatt drlft tlllampas dack mte

_fbalaget upphera med verksamheten eller mte har nagat
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dren hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA

aktigheter,

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasen‘tllg felaktighet om en sadan finns. Felaktlgheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar

med grund i arsredwusmngen

:omdeme och har en pmfessmnellt skeptlsk mstallmng under
hela revisionen. Dessutom:

nar sa ar

identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifrin dessa risker och inhamtar revi-
_smnsbews som ar tlllrackllga och andamalsenllga fnr att
fuppta_c;ka en vasentl_._l,g _felaktlghet_ tlll _fbl_J_d a_v aegenth_g-
_hfete'r arihégre én fé&r e‘n vésentliq ife'l'ak‘trghet scm bemr pé
:mask'bpl ' ferfalsknmg, avsuktllga utelamnanden felaktug
information eller 8sidosattande av intern kontroll.

kontmll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningari redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drarvien slutsats. om lampligheten i att styrelsen ochverk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmadga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar-slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om-den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om-sadana upp-
lysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhd@mtas fram till datumet fér revisionsberdgttelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett
bolag inte l&ngre kan fortsdtta verksamheten.

¢ utvdrderar viden ﬁv.errgri_pandiei_p_res;_e ntationen, strukturen
och innehaliet | arsredovismngen ddribland upplys-
ningarna, och om arsredw:smngen aterger de under-
liggande: transaktionerna och handelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av stvrelsens och verkstidllande direktérens forvait-
ning av STUSAB Fastigheter 3 AB fér &r 2022 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
*forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till STUSAB Fastigheter
3 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrk-esfe.tiifsl&a ansvar en| i:gt dessa krav.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag fill
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortipande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt. Verkstdllande
direktGren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrel-
sens nktlm;er och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som dr nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgbras
i averensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

SRR - e W Emmel, * S, T e e B R
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Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vésent-
ligt-avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredwnsmngslaqen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omd&me och har en prafessuonellt
skeptlsk mstallnmg under hela rewsmnen Granskmngen av

eller _fcrl_ust qrundar sig framst pé' 'jréwsnoﬁen av raken-
ska"perna Vllka 'tlllkomMande gransknmgs'a'tgarde'r s'om u!tforsi
risk och vésentllghet Det innebar att vi fokuserar g'f'fansk-
ningen pa sddana atgdrder, omrdden och férhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och dvertradelser

skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
r:sm styrelsen‘s fé:‘ar'sla'g till' d‘i’spGSitiOnEr b'etré'ff'and“e* balagets

aktlebola_gslagen_

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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