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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resultat- och
balansréikning blivit faststalld pa arsstdmman den 28 maj 2025. Arsstdmman beslét tillika godkanna

styrelsens farslag till vinstdisposition.

Uppsala den 2 juni 2025
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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Holaget ager och tGrvaltar fastigheten Gullbernahult 7 1 Karlskrona. Hyresintakterna t6r aret uppgick till 5 050 tkr (5 536),
vilket motsvarar en minskning med 8,8 procent. Rérelseresultatet uppgick till 1 198 tkr (3 520). Arets resultat fére skatt
uppgick till 1 718 tkr (-1 609}, De rantebarande skuldermna uppgick vid utgangen av rakenskapsaret till 50 900 tkr (68 249}

Véasentliga hdndelser under aret
Inga vasentliga handelser har skett under 2024,

Flerarsoversikt {tkr) 2024
Hyresintakter 5 050
Resultat efter finansiella poster -D8 4

Halansomslutning 1120
soliditet (%) 3 9%
Soliditet: Eget kaplal i forhallande till balansomsiutning

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att tll térfogande staende vinstmedel
Halanserat resultat

Aktieagartiliskott

Arets resultat

disponeras sa att
| ny rakning dvertdres

e

2023
2236
1891

86 640

0,5%
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

1jan. 2024 - 1 jan, 2023 -
31 dec, 2024 31 dec. 2023

Hyresintakter 9 5 050 9 936
Ovriga rirelseintakter 128 1383

Summa rorelseintakter 5179 6 919

Fastighetskostnader 7 -2 8386 -2 322
Avsknvningar och nedskrivningar av matenella anlaggningstillgangar 11 -1 142 -1 077

Summa rorelsekostnader -3 981 -3 399
Rorelseresultat 1 198 3520
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter & 1 056 701

Rantekostnader och liknande resultatposter £ -2 836 -2 330
Summa resultat fran finansiella poster -1 780 -1 628

Resultat efter finansiella poster 582 1 891

Sokslutsdispositioner
Erhallet koncernbidrag 2 300 -
Lamnat koncernbidrag - -3 500

summa bokslutsdispositioner 2 300 .3 500

Resultat fore skatt 1718 -1 609

AL Pl SRR —— o e —— il

Arets resultat 1712 -508

Rapport 6ver totalresultat

Arets resultat enligt resultatrékning 1712 -508
Ovrigt totalresultat fér aret _ .
Arets totalresultat efter skatt - 1712 508
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STUSAB Fastigheter 3 AB
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Balansridkning

TKr Not 31dec. 2024 31 dec. 2043

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

A o

Materiella anl@ggningstillge

Férvaltningstastigheter 11 ba 0o8 by 156
Fagaende nyanlaggningar och farskott 501 -

Summa materiella anldggningstillgangar 58 559 59 156

Finansiella anlaggningstillgangsa
Fardringar hos koncernféretag 12 81453 24 447

Summa finansiella anlaggningstillgangar 9193 24 492

Summa anldggningstiligangar 67 752 83 648

Omsaéattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfardringar 14 17 42
Fordringar hos koncernféretag 13 1710 1213
Aktuell skattefordran 204 204
Ovriga fordringar 537 242

Farutbetalda kastnader och upplupna intakter 15 I 18

Summa kortfristiga fordringar 2 540 1719
K.assa och bank 21 529 1273
Summa omsattningstillgangar 3 360 2992
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Balansrakning

TKr 31 dec. 2024 31 dec, 2023

Aktiekapital 16 100 100

Summa bundet eget kapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 203 14 695
Arets resultat 1712 -508
Aktieagartillskott 15 864 15 514

e veGatROOW$8%0 . —— T v )

Summa eget kapital 2473 411

Avsatiningar
Uppskjuten skatteskulg 10 b /36 o733

Summa avsattningar 5738 5733

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntéretag 18 50 900 58 2894
Ovriga skulder 87 91

Summa langfristiga skulder E0 Q87 68 390

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 351 117
=kulder tll koncerntéretag 15 108975 11 573
Ovriga skulder 22 13
Upplupna kostnader och férutbetalaa intakler 14 o973 405
Summa kortfristiga skulder 11 922 12 107

1A EGET KAPITAL OCH SKULDER 71 120 86 640
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Aktiekapital Balanserat Summa eget
e T e e
2023-01-01
Arets resultat - -508 -508
Aktiedgartillskott - 500 500

Utgaende eget kapital, 100 311 411
2023-12-31

Ingaende eqget kapital,
2024-01-01
Arets resultat - 1712 1712

Aktieagartillskott - 350 350

Utgaende eget kapital, 100 2373 2473
2024-12-31

Kassaflodesanalys
1jan. 2024 - 1 jan. 2023 -
J1dec, 2024 31 dec. 2023

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -08.2 1897

Justering for poster som inte Ingar | kassaflddet 1142 1077

Betald skatt - -6U0

Kassafidde fran den Idpande verksamheten —————————————
fore forandringar | rorelsekapital 560 2 36&

Kassaflbde fran forandring | rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -324 137
Okning(+)YMinskning(-) av rérelseskulder _ 414 -549

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 650 1 956

Investeringsverksamheten
Féarsalining av matenella anlaggningstillgangar . -3 520
Investering | maternella anlaggningstllgangar -0 5 -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -545 -3 520

Finansieringsverksamheten

K.oncernintern inlaning 20 -17 Y97 3612
Koncernintern utlaning 17 452 -1 7495
Kassaflide fran finansieringsverksamheten -549 1817

Arets kassaflode 444 253
Likvida medel | bbrjan av aret 1273 1 020

Likvida medel vid arets slut 21 829 1273

Erhallen ranta™ 25 9
Erlagd ranta”™ . A

“Jamfdrelsatalen for upplysningen avseende erhallen och eragd rdnta har omarbetats da de felaktigt dven inkluderade gj erhallen ranta om 680 tkr och )
erlagd ranta om -2 326 tkr.
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STUSAB Fastigheter 3 AB
Org.nr 556774-4957

Not 1 Foretagsinformation

2rg nummer: 2567 74-4857
Huvudsaklig verksamhet. Fastighetstdrvalining

Koncernforhallanden

Bolaget ar dotterféretag tll STUSAB Holding AB (org.nr. D581/71-863%) med sate | Uppsala. Marmast Gverordnade
modertiretag som upprattar koncernredovisning | vilken féretaget ingar ar Studentbostader | Morden AB (publ) {org.nr.
boB 7 15-782Y) med sate | Uppsala, som ocksa ar modertbretag tar hela koncernen. Bolaget har inga anstallaa,

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

sina historiska anskatmingsvarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats | enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tllampar friviligt BKFR 2 1 enlighet med reglermma 1 BFNAR 20123 da bolaget ar et dottertéretag il

studentbostader | Norden AB (publ), arg nr 5567 12-7928 som tllampar [FRS | dess kKoncermredovisning.

Mar styrelsen och verkstallande direktdren upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade redovisningsprinciper

maste vissa uppskatiningar och antaganden gbras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse far roretaget och som kan komma att
paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Swall

Uppskjuten skatt redovisas 1ill nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels
mbjlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till féljd av tdsfaktorn. Den uppskjutna skatten ar baserad pa en skattesats
om 20,6 procent.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett

nlifsritiigt satt.

Inkomstskatter
FPeriodens skattekostnad omfattar aktu

ell och uppskuten skatt,

Axtuell inkomstskatlt

kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tdigare perioder faststalls tll det belopp som férvantas
atertas fran eller betalas 1ll Skatteverket. De skatlesatser och skatlelagar som tllampas 16r att berakna beloppet ar de som
ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig bl posterftransaktioner som redovisas 1| eget kapital redovisas | eget kapital och inte
resultatrakningan.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tllamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskiutna skatten realiseras eller
regleras.
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STUSAB Fastigheter 3 AB
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Uppskiutna skatteskulder uppkommer framtérallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avsknvningar och
skattemassiga avskrivningar pa farvaliningstastigheter.

Ug;amkjmm skattefordringar redovisas endast | den ﬁrmmm“w att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att finnas
tllgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal Wm”ﬁgﬁmﬁ tor aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskutna skattefordringarma och skatteskulderna hantdr sig till skatt debiterade av samma
skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

{ anekosinader
L aneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar téretaget lanar pengar.
Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar

géﬁgm som |8pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandrningar | forhallanden indikerar att
det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrnivning av tiligangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for térvantade
kredittGriuster, qdrs med det belopp varmed tllgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvarde,
Atervinningsvardet &r det hégre av tillgangens verkliga varde minskat med férséljiningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasing
dolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad injart dver leasingpernoden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar maig% farm av avial som ger upphaov till en finansiell tllgang 1 ett mmmg och en finansiell skuld eller

%ﬁ eget kapialinstrument 1 ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar psa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, dvriga fordringar, upplupna Iintadkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder,
rantebarande skulder, denvatinstrument, upplupna kostnader.

Redowvisning och borttagande

EE”E finansiell tllgang eller finansiell skuld tas upp | balansrdkningen nar bolaget blir part enligt Instrumentets avtalsmassiga
villkor. kundfordrningar tas upp | balansrakningen ﬁm faktura har skickats och ftéretagets ratt tll ersattining ar ovillkorlig. skuld

tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits.

Leverantdrsskulder tas upp nar fakiura mottagits

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett neticbhelopp 1| balansrakningen endast nar det

fareligger en E@Q&E ratt att kvitta beloppen samt att det forel ggw avsikt att reglera posterna med et nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansigll tllgang tas bort fran balansrakningen nar ratigheterna |

avialet realiseras, fartaller eller nar bolaget férlorar kontrollen Gver dem. Detsamma galler T6r del av en f“mma I tllgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar térplikielsen 1 avialet fullgbrs eller pa annat satt uislacks. Detsamma galler

for del mf en finansiell skuld. vid mfg% rapporttlifalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indi mmw pa att en
finansiell tllgang eller grupp av finansiella tillgangar ar 1| behov av nadskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar en modifiering av
lanet, redovisas | resultatetl.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskatining, tllampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Finansiella
anlaggningstiligangar varderas darmed Ull anskaffningsvarde och finansiella omsattiningstillgangar enligt lagsta vardets
princip, med bllampning av nmww*w far farvantade kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tllgangar som &r
skuldinstrument. Fdér dvriga finansiglla tligangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. iﬁ@a’“ vatinstrument med negativt

verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga véardet med vardetdrandring 1| resultatet. Finansiella skulder
redovisas tll upplupet anskafiningsvarde, med tllampning av effektivrantemestoden.

...... Holaget tllampar undantaget att m:% vardera finansiella garantiavial tll forman fér dotter- och intressebolag samt joint
Wﬂmmﬁ | enlighet med reglerna 1| [FRS 9 utan fillampar istallet prninciperma 16r vardenng enligt |1ASs 37, Avsatininga
eventualforpliktelser och wmmmtéﬁﬁgéwm
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Nedskrivning av finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde

Nedskrnvning t6r kredittériuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservenng girs nar det finng en exponering
tar kreditrisk, vanligtvis vid ftérsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditfdriuster aterspeglar nuvardet av alla underskott |
kassafléden hanforliga tll fallissemang antingen fir de nastkommande 12 manaderna eller fér den tdrvantade aterstaende
|Gptiden Tor det finansiella instrumentet, bercende pa tillgangsslag och pa Kreditférsamring sedan férsta redovisningstilifallet.
Fdrvantade kreditfdriuster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetevagt uttall som beaktar flertalet scenaner baserade pa nmliga
och verifierbara prognaser.

Den térenklade modellen tllampas f6r leasing-'kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En férlustresery redovisas, |
den férenklade modellen, tér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptd.

Far ovriga poster som omfattas av férvantade kreditfériuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Imitialt, samt
per varje balansdag, redovisas en toriustresery fér de nastkommande 12 manaderna, alternativt 16r en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende [Gptigd (stadie 1). Um det har skett en vasentllg S8kning av kreditnsk sedan f1orsta
redovisningstilifallet, medfdrande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustresery 16r tllgangens
aterstaende 19ptid (stadie 2} F&r tillgangar som beddms vara KreditfGrsamrade reserveras fortsatt for torvantade
kreditfriuster fér den aterstaende [Ophiden (stadie 3). For kreditférsamrade tiligangar och fordrningar baseras berakningen av
ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som |
tdregaende stadier,

Varderingen av fdrvantade kreditforiuster baseras far leasing-‘kundforaringar, fordringar pa koncernbolag och eventuella
avialstillgangar pa histoniska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer. For kreditférsamrade tillgangar och
fardringar gérs en individuegll beddmning dar hansyn tas tll histonsk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av
torvantade kreditfriuster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditfdrstarkningar | form av garantier.

e finansiella tillgangarna redovisas | balansrakningen till upplupet anskaff
torlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas | resultatrakningen.

\ingsvarde, det vill saga netto av bruttovarde och

Likvida medel

Likvida medel | kassaflGdesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tllganghga tllgodohavanden hos banker och
motsvarande instiut, vilka redovisas som Kassa och bank | balansrakningen, samt kortinistiga likvida placeringar med an
lGptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av Kraven pa férlustreservering for
forvantade kreditfériuster.

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

Bolaget Klassificerar en tillgang som en omsatningstllgang nar bolaget férvantas realisera tillgangen, eller avser atl sélja
eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportpernoden samt nar
bolaget innehar tillgangen primart t6r handelsangamal eller att tllgangen utgdrs av likvida medel. Alla andra tillgangar

-]

kKlassificeras som anlaggningstillgangar.

Holaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget forvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapporiperioden samt nar bolaget innehar skulden pnmart 16r handelsindamal
eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att senarelagga skuldens reglerng 1 minst 12 manader efter
rapporiperiaden. Alla andra skulder klassificeras som langinstga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.,

Kassaflodesanalys

k.assaflbden fran den [Spande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras 6r
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller fGrutbetalda poster som avser tidigare eller kommande
perioder samt far eventuella intékiter och kostnader som hantdérs tll investerings- eller finansienngsverksamhetens
kassafloden.

Mya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu infte har tratt | kraft och som inte har
tillampats i Tortid.

Inga nya standarder har tratt | kraft under aret.

IFRS 18 Fresentatien and Disclosures in Financial Statements bérnar galla den 1 januan 2027,
undersbka effekterna av denna under 2025,

Solaget kommer att
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Not 5 Hyresintikter

Faretaget hyr ut sina férvaltningstastigheter enligt operationella hyresavial och hyresintakterna, reducerat med eventuella

hyresrabatter, redovisas linjart Sver hyresperiogden.
1 jan, 2024 —
J1 dec. 2024

1 jan. 2024 -
o, 31 dec. 2024

Andel ay arets totala inkdp som skett fran andra fdretag inom

koncernen 6%
Andel ay arets totala tdreadlining som skett 1l andra fdretag

Inam kKoncernen 0%

1 jan. 2024 -
31 dec. 2024

Reparation och underhall
Fastighetsskatt

summa fastighetskostnader

Ranteintidkter och liknande resultatposter

1jan. 2024 -
31 dec. 2024

Kanteintakter, bank 17
Ranteintikter, hyres/kundfordringar -
KRanteintakier, koncernféretag
Ranteintakter, dvngt
Sﬁm ma ranfeintakter och liknande resultatposter

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

1jan. 2024 -
31 dec. 2024

Rantekostnader, koncemnféretag
‘Rantekostnader, ovrigt -

1 jan. 2023 —
31 dec. 2023

1 jan. 2023 -
31 dec. 2023

1 jan. 2023 -
31 dec. 2023

1jan. 2023 -
31 dec, 2023

20
0
580
1
701
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De huvudsakliga komponenterna nér det galler skattekostnader f8r rakenskapsaret med avsiut den 31 december 2024 ar
fallande:

1jan. 2024 — 1 jan. 2023 -
24 Ao 2002 31 adec, 2025

TKr dec, 2024 sSldec 2027

Justeringar avseende tidigare ar - -
Uppskjuten skatt pa underskoftsavdrag -8 23
Uppskjuten skatt pa temporara skilinader 3 1078

Summa redovisad skatt -5 1101

1jan. 2024 — 1 jan. 2023 -
Avstamning av effektiv skattesats =~~~ 0@ 31dec. 2024 31 dec. 2023
Resultat fére skatt 1718 -1 609
Skatt enligt gallande skattesats, 20 6% -354 331
Skatteeffekt av;
F| skattepliktiga intakter Z 0
Ej avdragsgilla kostnader - -1
Utnyttjade av underskott som tidigare ej redovisats G678 18
Under aret nyttjade underskott - 29
Justering temporéra skilinader -106 -1086
Extra justering temporar skillnad skattemassigt restvarde - 1003

OQvrig temporér skillnad 3 .
E] avdragsgilla réntor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler -219 -273
‘Qvriga skattemassiga justeringar -5 0%
Summa redovisad skatt -5 1101

1jan. 2024 - 1 jan. 2023 —
31 dec. 2024 31 dec. 2023

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag 15 23
Uppskjuten skatteskuld -5 753 -5 756

Summa redovisad skatt -5 738 -5 733

Cutnyttiade toriustavdrag uppgick 2024-12-31 6ll 74 tkr (3 378). Férlustavdragen har tll 100 procent beaktats vid berdkning
av uppskjuten skatt for 2024, Bedbmning har gjorts att underskotien kommer att nytijas under en kommande femarsperniod.
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Ingaende ackumulerade anskaffmingsvarden 36 2449 32 7259
Aktiveringar 44 3 520

Ingaende ackumulerade avskrivningar -5 209 -4 646
Arets avskrivning -£28 -563

Ingaende ackumulerade fusionsdvervarden 28 116 28 8630
ﬁmm avskrivningar pa fusionsévervarden 214 -214

Utgaende redovisat virde 58 058 59 156
Varav mark 9872 U872

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Marknadsvardefverkligt varde definieras som det mest sannolka priset vid en ftérsalning pa en dppen och
fastighetsmarknad vid en viss given hidpunkt Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt |
kombination med kunskaper om akidrernas syn pa olika typer av objeki, deras satt att resonera samt k&nnedom om
marknadsmassiaa hyresnivaer efc.

Verkligt varde ar det beddmda belopp som skulle inkasseras | en transakbon 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 forutsatis ha agerat insiktstullt, Klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa farvaltningstastigheterna uppgar tll 74 600 tkr {78 700). Samtiga fastigheter har per balansdagen
varderats externt av valetablerade MNewsec Advisary Sweden AB, dar fastighetsvarderaren ar aukiorserad av foreningen
samhallsbyggarma som ansvarar tr aukionsation av fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas tll verkligt varde och hantdrs tll miva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det innebar att verkligt varde
har bestamts med hjglp av indata som inte ar cbserverpbar pa marknaden, Vardet har beddmts | enlighet med
yvardenngshandledning upprattad av MsCl, fdére detta |1FD Svenskt Fastighetsindex. Vardernngshandledningen baseras pa
tllampring av International Valuation Standard, VS, Marknadsvardenngen genomférs av externa vardernngsféretag och wid
vardebedomningen tillampas normalt en kombination av orisprismetod genom avstamning mot genomférda transaktioner av
likartade objekt och avkastningsbaserad med kassaflédesmetoden. Den enskilt stirsta vardepaverkande fakiorn wid
yvardenng ar direktavkasiningskravet.

et ar bolagets beddmning att fastigheten 6r narvarande anvands pa dess maximala och basta satt.,
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Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastiningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp | tva
delar, en generell marknadsnsk och en speciik fastighetsrisk. Marknadsnsken &r kopplad till den allménna ekonomiska
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas priontering mellan olika tillgangsslag och finansieringsmdéjligheter.
Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, tvp av fastighet yiettektivitet standarden pa lokalerna,
kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemanyg asatls
kalkylrantan genom att en rigkin realranta adderas med inflationstérvantningar samt en nskfaktor. Kalkylrantan beddms tor

varie enskild fastighet.

Restvarde

Restvardet utgtrs av dnftdverskottet under aterstaende ekonomisk livsldngd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret
Kestvardesberakningen gérs for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskatlade marknadsmassiga
driftbverskotiet och det beddmda marknadsmassiga avkastiningskravet 16r respektive tastighet. Avkastningskravet bestar av
den riskiria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran de externa varderamas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gorda transakboner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad,

Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde tll nuvarde.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 dec, 2024
Inflationsantagande, % 2,00%

Direktavkastningskrav, %  591% = 591% = 591%
Kalkylranta, % 7 82% {,92% 7.92%
Hyror bostader, krikvm 2 28/ 228/ 2087
Hyror lokaler, krikvm B0O7 B0/ 807

Langsiktig vakans bostader, % 4 00%
Langsiktig vakans lokaler, % 10,00%
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kundfordringar 184 191
Keservering T6r férvantade kreqitfériuster 167 -14%9

Aldersférdelning kundfordringar

Fﬁff&ggﬁ-&g antal ! 2024 #icils]ejs, Kreditioriust Procent

E1 térfalina fordringar 3 - 0%
Férfallna fordringar 0-29 dagar o - D%
Farfallna fordringar 30-68 dagar 9 - 0%
Féarfallna fordrningar = 90 dagar 167 -6/ 100%

Redovisat varde 184 167 91%

Nominel Forvantad
Forfallna, antal dagar, 2023 belopp Kkreditfo

E| térialina fordringar 18 - 0%
Farfallna fordringar 0-29 dagar 3 - 0%
Farfallna foraringar 30-88 dagar 19 - D%
Férfallna fordringar > 80 dagar 149 -14%9 100%

Procent

kreditkvaliteten pa fordnngar som inte &r torfalina eller nedsknvna bedéms vara god.

Nedsknvning av kundfordnngar

Fardringar utgors | huvudsak av kundfordringar 1&r vilka bolaget har valt att tlldmpa den férenklade metoden or redaovisning
av forvantade kreditférluster. Detlta innebar att férvantade kreditfdriuster reserveras tir aterstaende léphd, vilken férvantas
understiga ett ar tHr samiliga fordringar. Fdretaget reserverar t6r férvantade kreditftdrluster baserat pa histonska
kreditforiuster samt framatnktad information. Kunderna har ikartade riskprofiler, varfér kreditrisken initialt bedéms kollektivt

far samtliga kunder. bEventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Foretaget skriver bort en fordran nar det inte
langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da akiva atgarder 16r att erhalla betalning har avslutats.

Tkr 31 dec. 2024 31 dec. 2023
Férutbetalda térsakringspramier 165 15
Forutbetalda fastighetskostnader o7 3
sSumma 72 18
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Not 16

Aktiekapital 31 dec, 2024 31 dec. 2023 31dec. 2024 31 dec. 2023
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal

Forklaring till poster | balansrakningen
Aktiekapital

Avser det reqistrerade akhiekapialet

Balanserat resultal
alanserat resultat utgdrs av ackumulerade vinster och férluster | bolaget samt | férekommande fall erhallina akliedgartliskott

och med avdrag fér lamnade utdelningar.

Med finansiella risker avses fluktuationer |
faretagets resultat och kassaflbde tll 18l1d av térandringar | rantenivaer, likviditets- och Kreditrisker. Hanteringen av bolagets
finansiella nsker utférs, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO | kencernmoderbolaget. Deras uppaift &r att identifiera och |
storsta méjliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras och
rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar tor att begransa bolagets finansiella
risker.

De framsta riskerna som firetaget ar utsatt #6r ar rantenisk, kreditnsk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Ranterisk
Med ranterisk avses rnisken att férandnngar | rantelaget paverkar ett bolags rantekostnader. Rantensk kan leda 4l férandring 1
verkliga varden, térandringar | kassalléden samt flukituation | bolagets resultat. Bolaget ar utsaft 16r rantenisker 1ll 18ljd av

och GFO som har tll uppgift att identifiera, hantera och minimera eveniuella ranterisker 1or koncernen. Detta rapporteras
lGpande 1l styrelse.

Kreditrisk

kreditnsk definieras som nsken att en motpart | en transakbion inte kan fulliéla sina ataganden. For bolaget utgérs denna rsk
primart av kundfordringar och Koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa cbestand eller fa
andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar nagaon
betydande kKonceniration av krediinsk hos nagon enskild kund eller motpart 16r bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sakerheter 1ar de finansiella netiotillgangarna.

kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken fartallit tll betalning eller ar nedsknvna beddms vara god. Beddmningen
har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig Skning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella tllgangar per
balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk ar risken 16r att bolaget inte ska kunna infria sina betalningstdrpliktelser vid ftarfallotgpunkien utan att
kostnaden f6r att erhalla betalningsmedel édkar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner dr likviditetshanteringen
centraliserad tll koncernmoderbolagets VD och CFO 1dr att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel och minimera
finansienngsbehovet. For att mimimera likviditeternsken gors [Gpande likviditetsprognoser 16r att sakerstalla likviditet pa saval
kort som lang sikt.
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31 dec, 2024 31 dec, 2023

49 700 68 209
| 1200 -
Summa langfristiga 50 900 68 209
Kortfnstiga:

Ovriga koncernmellanhavanden 104975 11573
Summa kortfristiga 10 975 11 673

| Upplupna fastighetskostnader 110 0
Upplupna projekikostnader 138 -
Férutbetalda hyresintakter 324 334

Tkr 1 jan. 2024 paverkande Fgrvarv/avytiring Ovrigt 31 dec. 2024
Rantebarande skulder,

koncernfdretag G 295 - - -17 389 50 900
E rantebarande externa skulder Y1 -4 - - 87

rorinstiga:
Ej rantebarande skulder tll koncemféretac 11 573 -17 997 - 17 399 10 975
Summa 79 963 -18 001 - - 61962
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Not 22 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter for moderbolagets skulder fill kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 49 700 49 700

Summa 49 700 49 700

Not 23 Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser har skett efter arets utgang.

Uppsala, den dag som framgar av var elektroniska signering.

Kebecka Eidenert David Juhiin
rdfdrande, verkstallande direktdr styrelseledamot

Samira McHaiter Sebastian Schonstrom
Styrelseledamot styrelseledamot

3

YVar revisionsberitielse betraffande denna arsredovisning har avgivits den dag som framgar av var digitala signenng.
Ernst & Young AB

isabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r STUSAB
Fastigheter 3 AB fér r8kenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-
31.

Frnligt var uppfatining har arsredovisningen upprittats | enlig-
het med arsredovisningslagen ach ger en | alla vEsentliga avse-
eriden rattvizande bild av STUSAE Fastigheter 2 ABs finansiella
stalining per den 21 december 2024 och ay dess finansiella
resultat och kassafldde f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Farvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
avriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsst@mman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen,

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (I54) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oheraende | forhallande till STUSAB Fastigheter
3 AB enligt god revisorssed | Syerige och har 1 dyrigt fullgjort
yvart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

A A

Wianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Styrelsens och verksiallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktbren som har ansvaret
far att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
yisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
sam de beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa heror pa oegentligheter eller misstag.

Wid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
yerkstallande direktoren 1or pedomningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksambeten. De upplyser, ndr s& &r
tillampligt, om fBrhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamneten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstdllande dirextdren avser att likvidera
holaget, upphiira med verksambeten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gdra naaot av detta.

WeViEnynE gnsvar

Wara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentligs fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa pegentligheter eller
misstag, orh att [3mna en revisionsberittelse som innehaller
yara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sikerhet,
men ar ingen garanti 1or att en revision som utfars enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptsacka en
yasentlig felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
unpsta na grund av oegentligheter eller misstag och anses vars
yasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan for-
yvantas paverka de ekonomiska besiut som anvdndare fattar
med grund | arsredovisningen.

S5om del av en revision enligt 1SA anvander vi professionellt
amddme gch har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen, Dessutom:

» dentifierar och bedbmer viriskerna f6rvasentlioa felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller misstag, utformar och utfdr granskningsat-
géarder bland annat utifran dessa risker ach inh8mtar reyi-
sionshevis som ar tillrdckliga och Andamalsenlina for att
utgéira en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte
dpptacka en vasentiig felaktighet till foljd av oegentiig-
heter &r héigre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalzkning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

|

infarmation eller dsidozattande av intern kantrall.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kantroll som har betydelze f8r var revision f8r att utforma
granskningsatgdrder som &r [Empliga med hinsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala os2 om effektivi-
teten | den interna kantrolien,

o Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens och verkstaliande
direktdrens uppshattningar | redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

s drarvienslutsats om @ampligheten | att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fartsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller forhallanden som kan leda till
hetydande tvivel om bolagets férmaga att fortsédtta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
nsdkerhetsfaktor, maste vi | revisionsberétielsen fasta
uppméarksambeten pa upplysningarna | arsredavisningen
am den vasentliga os8kerhetstaktorn eller, om sadana upp-
Iysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visninger. Vara slufsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsperattelsen.
Dock kan framtida handelser eller f6rhallanden giira att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

« Utvarderar viden overgripande presentationen, strukturen
och  innehallet 1 arsredovisningen, daribland  upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
iggande transaktionerna och hdndelserna pa ett s8tt som
ger en rattvisande Bild.

Wi maste informera styrelsen om bland annat revisiorens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Wi maste acksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen sam vi identifierat,

-
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi Bven utfort en

reyvision ayv styrelsens och verkstallande direktorens forvait-
ning av STUSAR Fastigheter 3 AR for rédkenskapsaret 2024-01-
g1 - 2024-12-21 szamt av forslaget Hill  dispositioner
hetraffande bolagets vinst eller farlust.

Vi tillstyrker att bolagsst8mman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 fOrvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledambter och verkstallande direktbren ansvarsfrihet f0r
rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enliat god revisionssed i Sverige, Vart
ansyvar enligt denna beskriyvs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende | forhallande till STUSAB Fastigheter
3 AB enligt god revisorssed | Syerige och har 1 dyrigt fullgjort
yvart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

] A

Wianzer att de revizionsbevis vi har inhamtat ar tillrackiiga och
dndamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret f0r T0rslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller fériust, Vid forsiag till
utdeining innefattar detta bland annat en beddmning ay om
utdelningen ar fhrsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
yerksamhetsart, omfatining och risker staller pa storleken ay
bolagets eqgna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och

stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar tor bolagets organisation och orvaltningen
av polagets angelagenneter. Detlta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma bolagels ekonomiska situation och att
tillse att bholaoets organisation &r utformad 58 att bokféringen,
medelsfarvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Byrigt kontrolleras pa ett betryvgogande satt. Verkst3llande
direstoren ska skota den [opande forvaitningen enligt styrel-
sens riktlinier och anvisningar och bland annat vidta de atgdr-
der som ar nodvandiga Tor att bolagets bokforing ska fullgoras
| averensstammelse med [8g och for att medelstorvaltningen
ska skiitas pa ett hetrygoande satt,

Wart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhd@mta revisionsbevis

f6r att med en rimlig grad av s8kerhet kunna bedédma om nagon

styrelseledamot eller verkst8llande direktBren i nagot vasent-

ligt avseende:

« fOretagit nagon atgard eller giort sig skyldig il nagon
forsummelse som kan foranieda ersattningsskyldighet mot

polaget, eller

¢ panagot annat s3tt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Wart mal betr&ffande revisionen av fBrslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakernet bedoma om forslaget

ar torenligt med aktiebolagslagen.

Eirmlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid komrmer att upptdcka atadrder eller forsummelser som
san taranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forsiag vl dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del ay en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vl professionellt omd8me och har en professionellt
skeptisk Instdlining under hela revisionen, Granskningen ay
fhryaliningen och férslaget till dispositioner ayv bolagets vinst
eller farlust grundar sig frémst pa revisionen av ridken-
skaperna. Vilka tillkemmande granskningsatadrder som utférs
naseras pa var professionella beddmning med otganaspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atadrder, omraden och férhallanden som ar
vasent|iga fOr verksamheten och dar avsteg och Gvertridelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi qar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande aom ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
am styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fariust har vi aranskat om fOrslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm, den dag som framgar avy var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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