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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 SBB Sundsvall 3 AB intygar att resul‘ta‘tral{mngen och
balanslal{mngen i &rsredovisningen har faststillts pd arsstdmman den 28 juni 2024.

Arsstimman beslutade att godkéinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ockséa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens

med originalen.

Krister Karlsson
Styrelseledamot
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Arsredovisning

Styrelsen f6r SBB Sunasvall 3 AB avger harmed foljande arsredovisning.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor, S

=K. Om Inget annat anges, redovisas alla belopp | hela

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

Verksamhet
Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt geno

Flerarsoversikt 2023

1322244 1
-119 212
14%

Hyresintakter
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Forslag till vinstdisposition

2021/2022

m bolag, &ga och férvalta fastigheter.

202012021 2019/2020
1328 987
477 179
6%

1347 271
531 597
11%

739913
8%

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Balariserad vinst
Arets resultat

disponeras sa att
I ny rakning dverfores

=

Cranisalkling DEYEE . IRERT

1500 435
-202 648
1297 787

1297 787

afpreral JMUAL, KR Uy LY
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Resultatrakning

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter
Summa rérelseintikter

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Resuitat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

1)an. 2023- 1 sept. 2021-

Not 31 dec. 2023 31 dec. 2022

10

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér bolaget.

b i i T nd I 5

“ratisalkline D933 F I RERRT

afpreral JMUAL, KR Uy LY

1322 244

2K

1 322 335

-1 147 687

-82 847
-71438

-1 301 972

20 363
-147 682
-139 575
119 212
-119 212

-202 648

1542 552

-733 406

-10 932
-76 120

790 782

117

-51 386
-51 269

739 513

739 513

678 143
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstill
Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

angar

Finansiella anléggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna

intakter

Kassa och bank
Summa omséattningstillgangar

Summa tillgangar

b i i T nd I 5

“ratisalkline D933 F I RERRT

Not

11

12

10

13

31 dec. 2023 31 dec. 2022

301 921

22450

9047 520

89 713
0

2130

91 863

231 703

‘323 566

9371 086

afpreral JMUAL, KR Uy LY

8639470

0

40 394
123 803

8 635 470

170 176

231 703

401 879

9 037 349
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Balansrédkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda

iIntakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

AT TS 5 5

“ratisalkline D933 F I RERRT

Not

14

15

10

17

31 dec. 2023

50 000
50 000

1500 435
202 648
1 297 787

1 347 787

37 173
6 355 708

6 392 881

0
1385 780

9 371 086

afpreral JMUAL, KR Uy LY

31 dec. 2022

50 000

50 000

57

B78 143
678 210

728 210

8 481

0

8 481

14 615

8110 191

179 892
8 300 658
9037 349

5 21)



SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Rapport 6ver férandring eget kapital

Aktie- Balanserat Summa eget
kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital,
2021-09-01
Arets resultat . 0 678 143 678 143
Utgaende eget kapital, 50 000 678 210 728 210
2022-12-31

50 000 67 50 067

Ingdende eget kapital, . s
2023-01-01 50 000 678 210 728 210
Arets resultat 0 -202 648 -202 648
Aktieagartiliskott 1422 225 1422 225

Utdelnin 0 -600 000 -600 000

Utgaende eget kapital, 50 000 1297 787 1 347 787

2023-12-31
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Rérelseresultat

Aterlaggning av avskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital

Férandring rorelsefordringar
Forandring rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Investeririg i fastighet
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassafléde fran finansieringsverksamhet
Utdelning

Férandring av koncernfordran

Férandring av koncernskulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde.
Likvida medel | borjan av aret
Likvida medel vid arets slut

Jamforelses siffror saknas pa grund av agerbyta

b i i T nd I 5

“ratisalkline D933 F I RERRT

18

19

1jan. 2023- 1 sept. 2021-

31 dec. 2023

20 363
71 438
8 107
_147 682
-126 519

-174 293
127 632

o4 171
7 510

-461 032
-461 032

-600 000
1422 225
-368 703
453 522

0

231703
231703

afpreral JMUAL, KR Uy LY

31 dec. 2022

790782

76120
117

-51 386
-360 676

454 957

55 053

-6 296 938

-6 086 928

-1 488 106

1 488 106

8110 191
7 305 591

-269 443

501 146
231703
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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 Bostadsfastigheter Holding 1.7 AB (org.nr. 559439-9239) med sate i
Stockholm. Néarmast Gverordnade moderféretag som uppréattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar
SBB Residential Property AB {org.nr. 559439-9122) med sate | Stockholm. Moderféretag for hela koncernen
ar SBB Residential Property AB (org.nr. 559439-9122) med séte i Stockholm.

Not 2 Grunder for uppréattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r

varderade till sina historiska anskaffningsvéarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for
Juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna | BENAR 2012:3 da bolaget ar ett

dotterféretag till SBB Residential Property AB (org.nr. 559439-9122) som tillampar IFRS | dess

koncernredovisning.

Samma uppstallning som féregaende ar har applicerats i resultat- och balansrakningen.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren uppratiar finansiella rapporter | enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet
av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dé&r uppskattningar och antaganden ar av stor

betydelse 1or foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs

nedan:

Vérdering av foérvaltningsfastigheter

Upplysningen om férvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras péa antaganden om framtida kassaflode

och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och

finansiella stallning. For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av

forvaltninasfastigheter se not 11.

SKatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa

ar baserad pa skattesatsen om 20,6 procent.

b i i T nd I 5
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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 forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som intakisredovisas |
resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. | de
fall hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintékterna reducerats med vardet av lamnade
hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berakna beloppet @r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

inte i resultatrakningen.

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

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 temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hantor sig
till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

B N W o W e T

Cransalktio 09227 115557 Sipneral JM, AL, KK LS, D

9 (21)



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 vardet for fastigheten om det &r

sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva

period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvéarde med

avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg foér eventuell

Avskrivning beréknas enligt féljande: Antal ar
Férvaltningsfastigheter 100 &r

Nedskrivning av icke-finansiella anldaggningstillgangar

forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivhing av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditférluster, gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde Overstiger dess
atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dér 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
balansrakningen Inkluderar pa ftillgangssidan likvida medel, kundfordringar, derivatinstrument, ovriga
fordringar och upplupna Intakier. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, rantebarande skulder,

Redovisning och borttagande
En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

ersattning ar ovillkorlig: Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att
betala, &ven om fakiura @nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt aft kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar ratligheterna | avialet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen dver dem.

grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

10 (21)
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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.
kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som &ar skuldinstrument. Fér 6vriga finansiella tillgangar
baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och Intressebolag

Nedskrivning av finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvéarde
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gérs néar det finns

en exponering fér kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditfériuster aterspeglar
nuvéardet av alla underskott | kassafléden héanférliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12

manaderna eller for den férvantade aterstdende loptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa

ett objektivi, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
proghoser.

Den forenklade modellen tillampas fér leasing-/kundfordringar och eventuella -avtalstillgangar. En
foriustreserv redovisas, i den forenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende l6ptid.

For Gvriga poster som omfattas av férvantade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre

stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna,

alternativt fér en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig

redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende loptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for férvantade kreditforluster for den aterstaende |6ptiden (stadie 3). Fér

kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintékterna pa tillgangens redovisade

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

Vérderingen av forvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och
eventuella avtalstiligangar pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dér 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 anskaffningsvarde, det vill sdga netto av

bruttovarde och forlustreserv. Foérandringar av forlusireserven redovisas | resultatrakningen.
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SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Likvida medel

hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortfristiga
likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditfériuster:

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstililgangar samt mellan kort- och langfristiga
skulder

Bolaget klassificerar en tillgang som en omsattningstillgang nar bolaget forvantas realisera tillgangen, eller
avser att sélja eller férbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader
efter rapportperioden samt nér bolaget innehar tillgangen primart fér handelsdndamal eller att tiligangen

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
handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senarelagga skuldens
reglering | minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras sony langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafléden fran den |6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att
resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster

investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt i kraft och
som inte har tillampats i fortid
Inga nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande andringar i RFR 2

Bolagets bedémning ar att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas for rakenskapsar som
paborjas den 1 januari 2024 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 5 Hyresintdkter

Féretaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintakterna, reducerat

med eventuella hyresrabatter, redovisas linjart dver hyresperioden.

‘Not 6

Hyresintakter

‘Summa hyresintikter

/parkeringsplatser, har oftast en hyresperiod om 3 manader,

1 jan. 2023- 1 sept. 2021-

31 dec. 2023

1322 244
1 322 244

31 dec. 2022
1542552
1 542 552

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

hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande:

Mindre &n 1 &r

1-5ar
Mer &@n 5 ar

31 dec. 2023

1284 645

31 dec. 2022
1 268 484

“Drift

Fastighetsadministration
Fastighetsskatt
Summa fastighetskostnader

Fastighetskostnader avseende férvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter
Summa fastighetskostnader

Not 7

Andel av arets totala inkép som skett fran andra féretag inom

koncernen

b i i T nd I 5

“ratisalkline D933 F I RERRT

1352116

1 jan. 2023-
31 dec. 2023
664 078

1 jan. 2023-
31 dec. 2023

1147 687
1147 637

Inkép och forsalining mellan koncernforetag

2023

16%

afpreral JMUAL, KR Uy LY

1268 484

1 sept. 2021-

31 dec. 2022

608 700

29 208

90 784

24716

753 408

1 sept. 2021-
31 dec. 2022

753 408
753 408

2022

20%



SBB Sundsvall 3 AB
Org.nr 559154-5438

Not8 ~ Ovriga
1 jan. 2023-
31 dec. 2023
7 111

996

8 107

8107

Réanteintakter, koncernforetag

Rénteintakter, 6vrigt

‘Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod
‘Summa rinteintikter och liknande resultatposter

Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2023-

31 dec. 2023

Rantekostnader, bank Q
Rantekostnader, koncernforetag 143 834
Réntekostnader, dvrigt 3848
‘Summa réntekostnader enligt effektivrantemetod 147 682
‘Summa rintekostnader och liknande resultatposter 147 682

Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader fér rakenskapsaret med
december 2023 ar féljande:
1 jan. 2023-
31 dec. 2023
Redovisad skatt i resultatrdkning

Aktuell skatt 0

Justeringar avseende tidigare ar
Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
Summa redovisad skatt

Resultat fére skatt
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6

Ej skattepliktiga intakter 205

Justering avseende skatter for tidigare ar
Skatteeffekt pa skattemassigt underskott
Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Justering med anledning av forlangt rékenskapsar 0

Summa

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -70,0 procent (8,3). Under

redovisats i eget kapital.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattefordran
Ingaende varde 0

Utgaende varde

Uppskjuten skatteskuld

b i i T nd I 5
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2023

22436
22 456

1 sept. 2021 -
31 dec. 2022
0
14¥
117
117

1 sept. 2021-
51 399

0

13

51386
51386

avslut den 31

1 sept. 2021-
31 dec. 2022

-08 916
6: 027
-8 481
-61 370

2022
739 513
-152 340
0

12 366

6 027

-8 481
81 058
-61 370

aret har ingen inkomstskatt

31 dec. 2023 31 dec. 2022

10
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Ingaende varde 8 481 0

Skattekostnad (+) fintékt (-) redovisad i resultatrakningen = 28692 8481

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar
sannolikt aft de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Uppskjuten skatteskuld avser i sin helhet temporéra skillnader for forvaltningsfastighet.

| B e 15 (21)
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Not 11 Férvaltningsfastigheter

31 dec. 2023 31 dec. 2022

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 9104353 7616247
Inkép 34 111 1 488 106
Arets aktiveringar 125 000 0

Ingaende ackumulerade avskrivningar ~468 863 -392 763
‘Utgaende ackumulerade avskrivningar -540 321 -468 883

Utgéaende redovisat virde 8723143 8635470

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett infresse av att transaktionen genomférs eller

sedvanlig marknadsféring, dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa forvaitningsfastigheterna uppgar till 27,5 mkr (28,8). Samtliga fastigheter har per
balansdagen vérderats externt av varderingsinstitutet Newsec Advice AB, vilka é&r valetablerade

fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik
Fastighetsinnehavet varderas ill verkligt varde och hantors till niva 3 | verkligt vardehierarkin. Det innebar att
verkligt varde har bestamts med hjalp av indata som inte ar observerbar pa marknaden. Vardet har bedémis |

en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av likartade objekt och
avkastningsbaserad med, kassaflédesmetoden. Den enskilt stérsta vardepaverkande faktorn vid véardering ar

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.

Not 12 Pagaende nyanldggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar

31dec. 2023 31 dec. 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 0
Inkop under aret 426 921 0
Arets aktiveringar -125 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 301 921 0

Forutbetalda fastighetskostnader 2 150 5 979

Summa 2150 5979

AT 5
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______________________________________________________________________________________________ __________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Aktiekapital
31 dec. 2023 31 dec. 2022 31 dec. 2023 31 dec. 2022
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 500 500
500 500
Forklaring till poster i balansrakningen
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat
.B'-arl'a'n-:se'r-at 're:su-lft'at' u"tgfi'rs av a'cku mulerade --vi*nsfe'r och forluster i bolaget samt i férekommande fall erhallna

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

Noti5 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ar exponerat fér ett antal finansiella risker som féretaget hanterar inom ramen fér den finanspolicy
som godk:‘.—'ints av 'st'yrelisen D-e'i”:- éve-rgri-pande: :méiet ér -'at't- h’a en kos*tnads*effektiv-ﬁnansi-eri-ng 1i-nom*f6retaget:

bakford.a .v.ard.e.t en appremmatien av det verkllga vardet varfor dessa pester mte mdelas | nivaer enllgt;
varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Rénterisk

Fluktuationer | rantesatserna paverkar foretagets rantekosinader. Foretagets policy f0r ranterisker ar utformad
for att minska inverkan fran réanteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa réantebarande skulder
uppgick per balansdagen till 0 tkr (0).

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart | en transaklion inte: kan fullfélja sina ataganden. For bolaget
utgérs denna risk primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder
skulle hamna pa obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada.
Ledningen anser déaremot att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon
enskild kund eller motpart fér bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

B;e.do.mnl-n-g_en har -gmrts_ -a_tt det ln_te .har s.k._e.tt nagon v.aszentll-g_ okmn;_g; av kre_dltr_lsk fc;r nagon av b;ol_age;tsz
finansiella tillgangar per balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter aft erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt: |
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfolj ska ha en [6ptidsstruktur som reducerar

- 17 (21)
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refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning i férfallostrukturen fér

utestaende skulder,

Riskhantering av kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller méjligheten att driva verksamheten vidare

for att skapa avkastning till aktiedgarna, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls fér att minska
kapitalkostnaderna.

Réntebéarande nettoskuld 6 355 708 0

Summa eget kapital 1347 787 728 210

Forhallande mellan skuld och eget kapital 4,7 0,0

Réntebérande 1an
Tabellen nedan visar féretagets rantebarande |an.

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Langfristiga: '
Lan fran koncernféretag 6 355708 0
‘Summa langfristiga skulder 6 355 708 0

Kortfristiga:
Lan fran koncernféretag 1385780 0.
Summa kortfristiga skulder 1 385 780

Lanebelopp 7 741 488 0

Foretagets lan har toljande ranteforfallostruktur:

<6 man 6—12 man 1till5ar Merdn5ar Summa

31 dec. 2023
Lanebelopp 0 0 7741 488 0 7741488

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Mellan 1 och 5 ar 6355708 0
Senare an 5 ar 0 0
Summa 6 355708 0

Not 16 Ovriga skulder

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Momsredovisnin 5 031 0

Summa 5031 0

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

31 dec. 2023 31 dec. 2022

Upplupna fastighetskostnader 144 386 59 870

18 (21)
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Férutbetalda hyresintakter 95 221 115 982
Summa 239 607 175 852

19 (21)
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Not 18 Forandringar i skulder hénforliga finansieringsverksamheten

Kassaflodes- Ej kassaflédespaverkande poster
1 jan. 2023 paverkande Fgrvarv/avyttring Ovrigt 31 dec. 2023

Kortiristiga:

Ej rantebarande skulder,

koncernféretag 8 110 191 -6 724 411 0 1 385 780
Langfristiga:

Rantebarande skulder,

‘koncernféretag 0 6 355 708 0 0 6 355 708

Not 19 Likvida medel

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Summa 231703 231703

Per den 31 december 2023 hade féretaget O kr tillgangliga | outnyttjade godkanda krediter, for vilka alla
tidigare villkor hade uppfylits.

Bolagets bedémning om férvantade kreditférluster kopplat till likvida medel bedéms avse ovasentliga belopp,
varfér ingen reserv fér férvantade kreditférluster redovisas.

Not 20 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

31 dec. 2023 31 dec. 2022
Stillda sikerheter for koncernféretags rakning: '
Fastighetsinteckningar 9 040 076 7 733 000

Eventualférpliktelser
Inga eventualférpliktelser finns | bolaget.
Not 21 Vésentliga hdndelser efter rikenskapsérets slut

Inga véasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang
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Leiv Synnes Annika Ekstrém
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Krister Karlsson Daniel Tellberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats, datum enligt digital signering

Emst & Young AB

Jeanette Martensson
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for SBB Sundsvall
3 AB for rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredewsnmgslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av SBB Sundsvall 3 ABs finansiella

stélining per den 31 décember 2023 och av dess finansiella

resultat och kassaflode fﬂl" aret enllgt arsredawsnmgslagen

Forvaltnmgsberattelsen ar férenlig med &rsredovisningens

dvriga delar.

VI tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (iISA) och god revisionssed | Sverlge vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB Sundsvall 3 AB

enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll

som den beddmer ar nodvandlg for att uppratta en arsredo-

visning som inte mnehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedémningenav bolagets formaga att fortsdita verksamheten.

Den upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte ‘om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av s&kerhet om att &rs-
.redavnsmngen s0m helhet lnte mnehaller nagra vasenthga fel-

_mlsstag, _ach att Iamna en rewsmnsberattelse som mnehaller

Vara uttalanden lellg sakerhet ar en heg qrad av sakerhet.

.tas. paverka ,de .ekanum.l.ska .bes.lut ;som. .a.nv_andare. fatt.a_r me.d'

grund i arsredovisningen:.

Som del av-en revision enligt ISA anvénder vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under

hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentllga felaktig-
heter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-

atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som 4r tillréckliga och dndamalsenliga for

att utgdra en grund f6r vara uttalanden, Risken fér att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter &r hégre &n fdr en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll,

_standtghete_rna me_n m_te for_ _att uttala 0ss om effﬁktm
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi Iamphqheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

o drarviensiutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet-av arsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen fasta uppméarksamheten pa upp-
lysningarna | 'arsredwismngen om den véasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte [dngre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen

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

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

EG-BUSIO-TEF VAGIOM 7= VENBY

Fenneo dokumentryckel: Hi



vvvvvvvv

i A brtler
%m;m m;;; geniris

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens forvaltning av SBB Sundsvall 3 AB for

rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller foriust.

-ferslaget I forvaltmngsberattelsen och bewljar styreisens Ieda-
moter ansvarsfrihet 16r rakenskapsaret

_Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till

.utdelnlng innefattar detta bland annat en beddmning av om

_utdelnmgen ar forsvarlig med. hansyn till de kra*ur som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska mtuatlen och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,

medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

® feretaglt nagon atgard eller gj-:th 3|g skyldlg tlll nagon fﬂr -

balaget eIIer

o pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredawsnmqslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddoma om fOrslaget
ar férenligt med aktiebalagslagen

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattmngsskyldlghet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander w professmellt omdéme ach har en pmfessmnellt

'farwal-tn-l-ngen och farslaqet tIII dlspemtloner av balagets wnst

gller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskmngsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentllghet Det innehdr att vi fokuserar gransk

ningen pd sadana &tgirder, omraden och férhllanden som &r
viisentliga fér verksamheten och dér avsteq och wertradelser

skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande

om styrelsens fﬂrslag till dlsthSitlener betraffande balagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget dr férenligt med

aktiebolagslagen.

Helsingborg den dag som framgér av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jeanette Martensson
Auktoriserad revisor
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