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SBB Umedalen Fastigheter 3 AB

Org nr 556791-0434

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

- férvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansrikning S
7
8
9

- foriandringar i eget kapital

- noter

Om inte annat séirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

resultatrakningen och balansrikningen i arsredovisningen faststillts pa arsstimma den

Arsstimman beslot att godkdnna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberittelsen och évriga
bifogade handlingar stimmer dverens med originalen.
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Forvaltningsberiittelse
Information om verksamheten

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget har
sitt sdte i Stockholm.

Bolagets administration hanteras genom avtal med Newsec som l6pande fakturerar tor utforda tjanster.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

.Knget mellan Ryssland och Ukrama, har skapat en stor osakerhet 1 varldsekonomm Bedommngen att

ﬁnansmarknaden lolaget mgam S-koncemen som har lanG rante— och kapltalbmdmng och har
tillgdng till back up-faciliteter for att ticka forfall.

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Hyresintakter tkr 3,568 3,341 4,131 5,763
Driftnetto tkr -1,958 -1,379 -1.231 -145
Balansomslutning tkr 27,211 28.542 37.072 39,535
Soliditet % 43.9 55.2 20.5 17.7

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Till arsstimmans forfogande star téljande vinstmedel:

Ba:]" anserade vinstmedel

Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning overfors

Ty b e I T L L AR A AT o
ransa<t on G707 hhh 48349490 (e

kronor

kronor
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15,642,147

-3,524,423

12,117,719

12,117,720

12,117,720




SBB Umedalen Fasti gh_eater 3 AB
556791-0434

Resultatrikning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintikter

Driftkostnader

Underhall
Forvaltningsadministration
Fastighetsskatt

Driftnetto

C:e_rn.tralza-dm'i.ni.strati'on
Av- och nedskrivningar av materiella

anldggningstillgdngar
Resultat fran forsdljning av fastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat frin finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

N

2022

400,000

3,786,770
11,405.796
-189.626
544,345

-1,958.343

201,144

-1,954,099

4,113,586

3,980
-224,190

220,210
4,333,796

809.368

-3,524 4 28

2021

141,930

-2,044,830
11,210,182
-922.019
-685,346

-1,379,837

824,876

11,669,367

9,417,282

215
-114.655

-114.440

-1,167,0/74

8,135,768

Det forekomm er inget év--rigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med arets totalresultat.
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Balansrikning

Anliiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Summa anléiggningstillgingar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa oms:ittningstillgangar

Summa tillgangar

A
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2022-12-31

25.343,552

436
166,396
68,698
373,039

608,569

1,258,686

1.867.255

27.210,807

5(28)

2021-12-31

26,953,955

26.953.955

597.060

616,940

971.600

1,588,540
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Balansrikning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Ba,lanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld
Summa avsiittningar

Langfrlstlga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

ransasl on L927
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Not

13

14

11
6, 15
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2022-12-31

100,000

15,642,147

-3,524,428

12,217,719

261,158

261,158

115,742

115,742

124,342
12,572,650

722,055
1,197,141

14,616,188

27.210.807

6(28)

2021-12-31

100.000

7.506.379
8 135,768

15,742,147

L0320

1,070,526

25.071

25.071

10,033, 773-
106, 246
862,390
702,342

11,704,751

28,542,495
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Fordandringar i eget kapital

Eget kapital 2021-01-01

Artets resultat och totalresultat

Eget kapital 2021-12-31

Arets resultat och totalresultat

Eget kapital 2022-12-31

icering av eget kapital

Aktiekapital

Bundet eget  Bundet eget Bundet eget

kapital kapital

kapital

Aktickapital Uppskrivnings Reserviond

100 -

100 0

100 0

|

Fritt eget
kapital
Fritt eget
kapital
7,506

15,642

12,118

7(28)

8,136
15,742

-3,524
12,218

[ posten aktickapital mgar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvirdet ar 100 kr

per aktie.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med, i forekommande fall,

tifll'ﬁgg-fﬁr avsittning till reserviond, utdelningar samt 6vriga till skott fran aktiedgaren.

Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat.

Ackumulerade aktieagartillskott uppgar per balansdagen till 0 tr(0 tkr).

A
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Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterlciggning av poster som inte ingdr i kassaflodet
- Avskrivningar m.m. materiella anldggningstillgangar
-Forsdljningsresultat materiella anldggningstillgangar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

rorelsekapital

Forvéirv av materiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran i'n:vestering_sverks amheten

Fordndring av skulder till koncern-, och intresseféretag

(netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel infusionerade bolag

Likvida medel vid arets slut

A
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2022

4,113,586

1,954,099

3,980

-3,778,663
1,301,091
3.017.683

8(28)

2021

94 1 85?--0'0f0

824 876
-11,669.367

-115.000
-15,000

540,111

-343.696

-1,556,491
264,000

-16,592,000

343,696

90,671

90,671

287,086

971,600

1,258,686

-18,412,491

-1,255.000
20,614,000

19,359,000

25,000

25.000

971,509

971,509
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Noter

Not 1 Allmén information

SBB Umedalen Fastigheter 3 AB med org nr 556791-0434 har sitt site i Stockholm.
Bolaget ir ett dotterforetag till Samhall 113 AB org nr 559319-0175 med site 1 Stockholm:

Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom bolag, dga och foérvalta
fastigheter.

Moderbolag i den minsta och stérsta koncernen som SBB Umedalen Fastigheter 3 AB ar dotterbolag
till och dér koncernredovisning uppréttas dr Samhillsbyggnadsbolaget 1 Norden AB org nr 556981 -
7660, med site 1 Stockholm.

SBB Umedalen Fastigheter 3 AB upprittar ej koncernredovisning, med hinvisning till ARL 7:2.

Not 2 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Grund for rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person. Rekommendationen
innebar att bolaget 1 arsredovisningen £6r den juridiska personen skall tillimpa samtliga av EU
csodkianda IFRS och uttalanden sa langt detta &r moyligt inom ramen for arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som géller 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortsatt drift

Bolaget tillampar frivilligt RER 2 Redovisning for juridiska personer (januari 2021) 1 enlighet med
reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av en koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Bolagets administration har under 2021 tagits 6ver av Newsec och 1 samband med detta har viss
omrubricering av resultatrakningen gjorts, frimst avseende ovriga rorelseintikter, driftkostnader,
féwaltningsadministraﬂon och centraladministration. Omrubricering av jamforelsearet har inte gjorts
d4 det ej ar av visentlig karaktar,

Andrade redovisningsprinciper

Bolaget har under aret dndrat redovisningsprincip fran Bokforingsndmndens allmédnna rad (BFNAR
2016:10) K2 till Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Bytet av
redovisningsprincip har inte inneburit nagra foérdndringar 1 de siffror som redovisades féregaende

A
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rakenskapsar.
Bolaget har tagit 1 beaktande de dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tréitt ikraft och
foranlett andringar 1 RFR 2.

Foregaende ar upprittades arsredovisningen i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och
BFNAR 2016: 10 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2).

[ samband med ett byte av redowsmngspnnmp ska dven jimforelsear omriknas. Overgangen till RFR2
har inte haft nagon effekt pa bolagets nettokassaflode.

Principbytet paverkar féljande poster:

1. Uppskjuten skatt

Enligt RFR2 redovisas uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det 4r sannolikt att framtida
Overskott kommer att finna.s tlll_gangha_j mot Vllka_. de temporara, skﬂlnade.ma kommer att kunna
utnyttjas. ,

[ bolaget innebar byte av redovisningsprincip att uppskjuten skatt bokats upp avseende temporéra
skillnader 1 fastigheter fr.o.m 2021.

Foljande varderings- och omrakningsprinciper ar tillampade i drsredovisningen:

Vardermgsgrunder tilliimpade vid upprittande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

B_Qlaget.s. fll.;l’lktl enella v_alut.a. ar ..s_ven;ska kro;norj SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om
inget annat anges redovisas alla siffror 1 tusentals SEK. Bolaget genomfor f6r ndrvarande inte nagra
transaktioner 1 utlandsk valuta.

RESULTATRAKNING

I*rltﬁkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 re;s_ultatraknmgen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintidkterna reducerats
med virdet av limnade hyresrabatter.

F -rsﬁlj n?iﬁg av farsﬁgheter r-edw’isas* "i r-sramban-d med att r'i-sker och férrm?é’mer ﬁv-ergﬁ'r- t1 11 'kpraren frﬁn

Hyresintéikter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrikningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Ev hyresrabatter peniodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid 4&ven om betalning

Tranisadton f{;s"’f"g"E:JE:]“:J:“’H:I'J'H’H B8R S oqoat FR UM, B, ME
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inte sker pa samma sétt.

Riénteintédkter redovisas 1 den period de avser.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rikenskapsar eller foregaende rikenskapsar haft nagra anstillda
och har ej heller utbetalt nagra l1oner eller andra ersattningar.

Finansiella intikter och kostnader

ZFmansmlla mtakter och kostnader besta:r av ra.ntemtakter pa fordmngar samt rantekosmader pé skulder.
effektwrantemetoden Effektwran‘tan Ar den ra,nta som gor att nuvardet av a,lla framtlda in- och
utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.
Rénteintikter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran

respektive skuld och det belopp som regleras vid fortall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter
sOm ar hanfarh ga till ﬁnan51er1ng av en tillgdng, som tar en betydande tid 1 ansprék att fardigstélla
aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Kostnader for ut ag av pantbrev vid kép av
fastighet beaktas ¢ som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och mark och skrivs
av enligt principerna beskrivna under avskrivimngar. Kostnader for nya pantbrev som inte ar direkt
torknippande med forvérv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt principerna for byggnad
som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de
uppkommer.

Koncernbidrag S N
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1 resultatrikningen.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balan sdagen Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

aktwera,s redowsnmgsmasmgt samt. beﬁnth ga underskottsaw drag
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Upp skj'uten 's"katt beréknas eﬁli g’t b-a ansré;kni‘ngsmetoden me'd utgéngspunkt i t'emp'oréira Skillna'der
huvudsakh gen uppkommlt genom avsknvnmg av detl gheter Uppslq uten skatt berdknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per

balansdagen.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéra skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna 1
resultatrakningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskattningsvirde, inkluderat direkt hintérbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet tor tastigheten om det ar
sann‘o’likt a,tt e‘n ekon'omiska nyttan som éirf@rknippad med fastigheten férbéttras i: férhéllane till de;;ﬂ

kostnad 1 den penod de uppkommer Efter anskaffnmgstﬂlfallet redowsa,s forvaltmngsfasﬂ gheten tﬂl
anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tilldgg tor eventuell uppskrivning. Utgitter for reparationer och l6pande underhall kostnadsf’ors 1 den
permd de uppkommer. Vinst eller férlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod dé
tillgangen avyttras.

Ll]il] ar avskrlvmngsmetod anvands for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande

Byggnader 50-100 ar
Markanlédggning 20 ar
Inventarier 5 ar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar
Nar det finns en indikation pd att en tillgang eller en grupp av tillgdngar minskat 1 virde gors en
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beddmning av dess redovisade vérde. 1 de fall det redovisade virdet 6verstiger det berdknade
atervinningsvirdet skrivs det redovisade virdet ner till detta atervinningsvérde.

nedskrwnmg_stlllfal_l_e:t lag tlll griund. fo_r a.tit _faststalla tlll_g_angens at;erwnnlngsvarda De.t .._a_t.eerrda
biél-o-p‘pet 5kar 'ﬁ 11 gé‘neﬂs re-d-cwi "s'ade v‘érde dﬁock hiiagSt 'till. :d-e‘t ?vardertillg?angen skulle ha haft (efter

kostnadsfors lopande for den pem}d t111 Vﬂka de hanfors Formaner erhallnal sa,mband med tecknandet
av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet. Samtliga
hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre.

Avsiittningar

En avsittning redovisas 1 balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en foljd av en intriffad hindelse och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska

resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker dr vésentlig, berdknas avséttningar genom

d1 skonterlng av det fowantade framtlda kassaﬂodet t111 en rantesats fore skatt som aterspeglar a,ktuella

m_e;d_ .skul.de;n. Avsattmngar -omprwa,s w.d varj_ g bokslutstlllfa;lle;-..

Finansiella instrument
Finansiella instrument dr varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och

en finansiell skuld eller ett egetkapnahnstmment i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redowsas 1 ba,lan srakmngen mkluderar pa t111 gangsmdan a,ktler och andelar 1 foretag dar koncemen 1nte

fordnngar ho;s lntre._ssefareta ‘"i;fjmnt. Venture,sj .andra. langfmstl ga_. fordnng_arj hyre.s.frdnngarg ovrlga
kortfristiga fordringar, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder till
kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, vriga langfristiga skulder, derivatinstrument,
leverantorsskulder, upplupna kostnader samt ¢vriga kortfristiga skulder. Redovisningen beror pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nir bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Hyresfordringar tas upp 1 balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
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faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp ndr faktura mottagits. En finansiell tillgang och
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen endast nér det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera p-as*cema med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas 1 normalfallet bort
fran balansridkningen nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En

finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffmngstldpunkten varderas lanen till upplupet anskaffnmgsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en férvintad 16ptid langre 4n 1 r medan kortfristiga har en 16ptid kortare 4n 1
ar.

Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvantad 16ptid och virderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Eevwmu@&hdder

s.k.ulder,_.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Aktiedgartillskott _ _ o _
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
en 6kning av fritt eget kapital.

Kassaflodesanalys

Kassatlodesanalysen har upprittats enligt den 1indirekta metoden, vilket innebiér att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

toretagets__ ﬁnanm,;ella _r_a,_por_t_er__..

Nyckeltalsdefinitioner
_ S’@szzz‘ez‘

tlllgangar.
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Not 3 Uppskattningar och bedomningar

jﬁB'ol'aget or uipps’katminarﬁ csch 'bed’émﬂin{gar om ﬁframﬁ'den 'Dte- up—pskaﬁniﬁfgarﬁ f‘ér

-verkhga resultatet De uppsI\ attmn gar OCh antaganden som .1.nn.ebar en betydande 1 sk For vasentllga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under ndstkommande ar behandlas i
huvuddrag nedan.

Extern marknadsvirdering av forvaltningsfastigheter
Den externa varderingen av forvaltningstastigheterna dr baserad pa antaganden om framtida
'betalmngsstrémmar' samt en di skontering av dessa med héinsyn till en ris;kf'ri raﬁta och riskpéslag

utfastelse om framtlda utfall

Koncernen har under aret tillampat 2-5 % réinta pa koncerninterna mellanhavanden.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Bolaget dr genom sin verksamhet exponerat for olika typer av finansiella risker sasom marknads-,
likvi d’itets— ch kredi’tri‘ sker. M'arknadsﬁskema 'bestér i 'huvudsak av réinteri sk

Marknadsrisk

Rdénterisk

Med réanterisk avses risken att verkligt viarde eller framtida kassafléden fluktuerar till £oljd av dndrade
marknadsrintor. Bolaget dr huvudsakligen exponerat for rinterisk genom dess lanefinansiering. Lanen
|6per med rorlig ranta vilket innebér att bolagets framtida finansiella kostnader paverkas vid dndrade
marknadsrantor.

Valutarisk
Med Valutansk avses ri‘sken‘ att' Verkli gt Véirde eller' fra,mti'da' l{assaﬂéden ﬂuktuerar 'till féljd a‘v andr'ade

SEK, Darl gen_om ar b_ol aget ej exponerat_ for Valutarl sk.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att bolaget far problem med att mota dess ataganden relaterade till
bolagets finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte kan uppbringa
tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.

Kredit och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken -

Or att motparten i en transaktion orsakar bzolaget en forlust genom att inte
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fulltolja sina avtalsenliga forpliktelser. Bolagets exponering for kreditrisk dr huvudsakligen hintorhig
till kundfordringar. Befintliga kunders finansiella situation f6ljs 16pande upp for att pa ett tidigt
stadium 1dentifiera varningssignaler.

Bolagets maximala exponering {6r kreditnsk bedéms motsvaras av bokforda virden pa samtliga
finansiella tillgangar. ' '

Virdering av finansiella instrument
Klassificering och vdrdering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalinstrument samt derivat.

Skuldinstrument

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell
for forvaltnmg av t111 gangen och karaktaren pa tlllgangens avtalsenh ga kassaﬂ oden Koncernens
mtresseforetag/j omt ven‘tures andra langfrlsuga fordnngar hyresfordnngar ovrlga kortfrlstlga
fordringar, upplupna intékter, kortfristiga placeringar, samt likvida medel. Finansiella tillgdngar
klassificerade till upplupet anskaffningsvardevirderas initialt till verkligt viarde med tilldeg av
transaktionskostnader. Hyresfordrmgar redovisas inttialt till det fakturerade vérdet. Efter {Orsta
redovisningstillfallet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden. Tillgéngar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafléden som

endast ar betalnmgar av kap1talbelopp och ranta pa det utestaende kapltalbeloppet T1llgangama

F1 n.an.s.1ella_ n_ske:r.

Fgetkapitalinstrument

Koncernens egetkapitalinstrument bestar av innehav 1 aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga
virdepapper. Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument virderas tll verkligt vérde via resultatet.
Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not Finansiella instrument.

Deri vazf‘
den e.ffektwa del.en. av saknngen redomsa.s 1’ OVI‘I g‘t .tota,lresultat”. Verkh_gt. V.ar.de faststalls e.nllgt
beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaftningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvérde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet virderas de till upplupet anskaftningsviérde
enligt effektivrantemetoden. Derivat klassificeras till verkligt véarde via resultatet forutom om de
klassificeras som sikringsinstrument och den effektiva delen av sikringen redovisas 1 ”Ovrigt
totalresultat”. Verkligt virde faststélls enligt beskrivning 1 not Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde, omfattas av
nedskrivning for forvintade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster dr framétblickande och en
torlustreservering gors redan vid forsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering tor kreditrisk.
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Hyresfordringar
Den forenklade modellen tillampas £0r koncernens hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, 1 den
ferenklade modellen for fordrans forvantade a‘terstaende loptld Koncernen baserar Varderlng av

Ovriga finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffiningsvirde
For Fordringar hos intresseforetag/joint ventures, Ovriga kortfristiga fordringar samt Likvida medel
'tﬂlampas en nedskrlvnmgsmodell med tre stadler h’utlalt samt per Var_]e balansdag redowsas en

................

t111 gangar som bedomb vara kredltforsamrade reserveras fortsatt for fon anta,de krednforluster for den
aterstaende lophden (stadle 3). For kredit-forsdamrade tillgangar och fordringar baseras berakmngen av
ranteintikterna pa t111 gangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i foregaende stadier

Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en metod baserad pa extern
kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet
falhssemang samt exponermgen v1d falhssemang Koncemen har deﬁmerat falhssemang som da

For kreditférsﬁmrade: ti llgﬁngar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Virderingen av férvintade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter 'C)ch ian'dra kreditffjrstﬁrkningar 1 form "av ’garant’i er. De finansiella tillgangarna

Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Hantermg av kapitalrisk _ _
Bolagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga bolagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att det kan generera avkastmng t111 ak‘u eagama OCh nytta for andra mtressenter samt uppratthalla en

2022 2021

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhallas
avseende 1cke uppsagningsbara leasingavtal:
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2022 2021

Forfaller till betalning inom ett ar 3,237,438 2,191,054
Forfaller till betalning senare édn ett men inom 5 ar 4 628,090 1,601.203

7,865,528 3,792,257

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister avseende uthyrning av
forvaltningsfastigheter. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor mellan  0-30 ar
med fast hyra samt avtalad indexupprakning.

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger

W

T . .-. a - -1-'=-1. _.-‘-.-.‘-.-ﬁ'..-n'.'[; [ [ 2 :.‘i-:l-'..r'-r.- I ":_r-.'-..r-':.--
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Not 6 Transaktioner med niarstaende

jﬁB'ol'aget "'har' en nér*stﬁenderel'atim med bolag inom Samhall sbyggnadsbelaget iNo‘rden AB-kencemen_
bel opanderanta Agarlanen och kenvertlblema ar efterstallda och ]oper med 2- 5 % ranta som betal as
kvartalsvis.

Rinta beriaknas kvartalsvis pa genomsnittlig belaning fran de tva senaste kvartalen.

Bolaget koper tjanster avseende teknisk och admini strativ firval'tning frin SBB IB Service AB sam
SBB Forvaltnings AB

Bolagets totala. mkop och forséljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget
tillhor presenteras i tabellen nedan:

2022 2021

Forsaljning (tkr) - _
Inkop (tkr) 196 121
Kortfristiga skulder hos koncernféretag (tkr) 12,573 10.034
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -
Langfristiga skulder hos koncernforetag (tkr) 116 25
Langfristiga fordringar hos koncernforetag (tkr) - -

Not 7 Réanteintikter och liknande resultatposter

2022 174

-

Rinteintikter koncernforetag 3,894
Rainteintakter 86

Summa 3,980 0

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

2022 2021

Rintekostnader koncer nforetag -222 918 -25,071
Ovriga rantekostnader -1,272 -89,316
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Ovriga finansiella kostnader i 768

Summa -224,190 115,155

Not 9 Skatt pa arets resultat

2027 2021

Uppskjuten skattekostnad 809.368 -1.167.074

Total skattekostnad 809,368 -1,167,074

Redovisat resultat fore skatt -4.333.796 9.303.000

Skatt berdknad enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) 892,762 -1,916,385

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter ; 2,403,890
Justering uppskjuten skatt temporira skillnader fastigheter -38,031 -1,617,738

Justering uppskjuten skatt carry forward rinta - =37,000

Redovisad skattekostnad 854,731 =1, 167 235

A
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

I"ngéende ackumulerade anskaffningsvarden 35,506,965 44 448 000
”Forsal_] mngar och utrangermgar . -8,944,691

i N

anlaggmngstlllgangar 343 696 3.656

Utgaende ackumulerade anskaftningsvarden 35,850,661 35,506,965

Ingaende ackumulerade avskrivningar -8.552.876 -7.728.000
Arets avskrivningar _1.954.099 824.876

Utgaende ackumulerade avskrivningar -10,506,975 -8,552.876

Utgaende restvirde enligt plan 25,343,686 26,954,089

Va,rav "b okf i’?)ért vé:rde ma,rk 4' 9"1 ”5" 887 4 9 1 5' 887
t111 forvaltnmcrsfasu gheter for att spegla Valda red@w smngsprmc1per

Pagaende nyanlaggnmgar och forskott avseende materiella anldggningstillgangar har rubricerats om
och 1ngar 1 Forvaltningsfastigheter.
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le pa forvaltningsfastigheter

ing om verkliot va
Byggnaderna utgors 1 sin helhet av torvaltningstastigheter.

Det verkliga virdet for fastigheterna uppgar till 118,270 mkr. Virdering av fastighetsbestandet har
gjorts kvartalsvis av oberoende varderare.

Virderingama har baserats pa en analys av nuvéardet pa framtida kassafléden for respektive fastighet
dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under
kalkylperioden utgérs intikterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden
dérefter berdknas hyresmtaktema till den _marknadshyra som giller 1dag.

fa,stl_ghetens skl..ck_ QCh al.der.+ Kestnadema, bedam S oka L takt med mﬂ atl_.@n... .Investenngar har bedomts
utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxerings-virden.
Langsiktig vakans beaktas i virderingarna och bedéms utifran fastighetens ldge och skick.

Kd’l ky l'réintd och di‘rektfafv'kastningskray ar baserat pa extern virderares erfarenhetsméssiga bedomningar

Virdering har skett till niva 3 IFRS 13 (Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata).
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Not 11 Finansiella instrument

tkr, 2022-12-31
Finansiella tlllgangar

Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa

ﬂ{r 202 1' 1’2’ 3’1

lewda medel

Summa

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Finansiella
tillgangar/skulder

virderade till upplupet

anskaftningsvarde

1,259
1,328

124
13,295

1,197
14,616

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till upplupet

anskaffninesviarde

597
972

1,569

10,896

702

Finansiella
tillgangar/skulder
varderade
till verkligt varde
via Arets resultat

O

0

o oo o

Finansiella
tillgangar/skulder
virderade till verkligt

virde via Arets resultat

D OO

@

Summa 11,623

[ ovanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat

vérde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
aktiva marknader indata indata

tkr, 2022-12-31

Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till

verkligt virde (aktier och andelar) 0 0 0
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tkr, 2022-12-31
Derivatinstrument
Likviditetsplaceringar

verkligt virde lamnas
Fordringar hos intressetoretag/joint
ventures

Skulder viirderade till verkligt virde
Derivatinstrument

Obligationslan
-lf-é'retafgs,certifikat N
Ovriga langfristiga skulder

Summa

tkr, 2021-12-31

Tillgangar viirderade till verkligt virde

Finansiella tillgingar virderade till
verkligt varde (aktier och andelar)
Derivatinstrument

Likviditetsplaceringar

Tillgangar for vilka upplysning om
Fordringar hos intresseforetag/joint
ventures

Skulder viirderade till verkligt varde
Derivatinstrument

Skulder for vilka upplysning om
verkligt virde limnas

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscertifikat

A
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Noterade priser pa Andra observerbara Ej observerbar
tkr, 2021-12-31 aktiva marknader indata indata
Ovriga langfristiga skulder 0 25 0

Summa 0 25 0

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt varde under 2022.
Virdering till verkligt virde per 2021-12-31:

Jamforelse ar

Det har inte skett nagra torflyttningar mellan nivaerna 1 hierarkin for verkligt viarde under 2021.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde

Posten avser innehav i sa vil noterade som onoterade aktier och 6vriga viirdepapper som virderas till
verklig gt virde med en vardefordndring i resultatet. Innehaven har darmed varderats enligt sdval niva 1
som niva 3. De noterade aktierna har virderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och
ovriga vardepapper har indata sasom senaste emissioner och dvriga ej ob serverbara data anvints for att
faststélla vardet.

Derivatinstrument

Verkligt vérde for rinteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrintan pa balansdagen.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering 1 borsnoterade bolag

Rintebédrande fordringar och skulder

Koncernens rantebirande fordringar och skulder som avses 1 detta stycke bestar av Fordringar hos
intresseforetag/joint ventures, Skulder till kreditinstitut, Obligationslan, Foretagscertifikat och Ovriga
langfristiga skulder. 1 upplysmngssyfte berdknas ett verkhgt varde for rintebdrandefordringar och
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rinta diskonterade till
aktuell marknadsrianta. Det verkliga vardet motsvarar det redovisade virdet da rdntan motsvarar aktuell

marknadsréinta samt att kreditmarginalen bedoms vara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder

For toljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade vardet reflektera verkligt virde
hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar, upplupna intékter, leverantorsskulder, upplupna
kostnader och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning 1 nivaer enligt vérderingshierarkin gors inte
[Or dessa poster.
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Not 12 Likvida medel

2022-12-31 2021-12-31

Banktillgodohavanden 1,258.686 971.600

Likvida medel 1 kassaflodesanalysen 1,258,686 971,600

Not 13 Forslag till disposition av resultatet
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (tkr):

Balanserade vinstmedel 15,642,147
Arets resultat -3,524,428

12,117,719

S’tysrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overfors 12,117,719

12,117,719

Not14  Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld hantor sig till foljande:
Temporira skillnader pa
fastigheter 261,158 1,070,526

Summa uppskjuten skatteskuld 261,158 1,070,526

Forandringen mellan aren har redovisats over resultatrakningen.

A
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Not 15 Langfristiga skulder hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 25.071 -
- Tillkommande skulder 222,918 25,071
- Avgaende skulder -132,247 -
- Omklassificeringar m m . a

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 115,742 25,071

Utgdende redovisat virde 115,742 25.071

Not 16 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga handelser efter rdkenskapsdrets slut.

Resultat- och balansrakningen kommer att forelaggas arsstimman - - for faststillelse.

Stockholm oo

llija Batljan Eva-Lotta Strid
Ordférande Styrelseledamot

Carl Lundh Mortimer
Styrel_s.el:.ed--am@t
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:flﬁ.aﬁslﬁlla rasult.at. .cmh ka_ss.aflo.den fo.r ;a.re.t anhgt

érsred@visn i 'n‘gslag en. Ffjrval't ni n‘g-_;sb‘e;rét_t;e.lése:n';-é.ir férenlig med

Vi '.t_izlzls.t:yrker- darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Crund for wttalanden

"Vl har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till SBB Umedalen
Fastigheter 3 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund i6r vara uttalanden.

St gwgmm ansvar

:kc:rn_tmll som da be_dﬁma;r ar .n_@-dvandlg f.@.r att ;Uppratta; -e.n'
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga

'felaktigheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

_upphara med verksamheten eller mte har nagﬂt reahstiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentllgheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller

véara uttalanden:. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet,

men ar ingen garanti fér att en revision som utfdrs enligt ISA
och god revisionssed i Sver[ge alltid kommer att upptacka en
-vasentllg felaktlghet om en sadan flrms Felaktigheter kan-

-vasentliga om de ensktlt eller tillsammans rlmligen kan far-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund I arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vaSenthga felaktig-
heter | arsredwlsmngen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter gller ml_ssta_g, utformar och utfor gzr_an_skn_!_n_gsat--
jgérder bland annat utifrén 'dESsa riSker ach inhémtar reVi--

utgma en grund for vara uttalanden Filsken for att mte-
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-

heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse 16r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men Inte f6r att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

e drarvien slutsatsom Iampllgheten latt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagr.:m vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser seller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
.osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysnmgar ar

fram_ t:ll d_atum_et far r.ews.lansberattelsen Doc_:k ka_n
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte [Angre kan fortsitta verksamheten.

+ utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen

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

pl.a.ner.a.de.amfattnmg ﬁch mnktnmg samt tldpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser --unda_r

revisionen, daribland de eventuella betydande brister |1 den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av SBB Umedalen
Fastigheter 3 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Som framgar av forvaltningsberattelsen finns inget resultat att

disporiéra. Vi tillstyrker att bolagsstdmman béviljar styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs n&rmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi @ oberoende | forhallande till SBB Umedalen

Fastigheter 3 AB enligt god revisorssed | Sverige och har |
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

LV slger

'Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget t|II dISpE}SI--

_utdelnmgen ar forsvarllg med hansyn t|II de krav Som bmlagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i dvrigt. |

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat ait
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i-6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Hevisorns &

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarstrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

. fﬁxretagit négan é’t‘gérd eller gj’art sig sk‘yldig ti‘I‘I‘ négen

balaget.,_ -eller

o pﬁ né‘gat annat s"a’t't handlat’ i strid m'ed akt"ieba_l-;aj_gsla_;g_en.,

ar farenllgt med aktiebalagslagen

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sékerhat, men ingen garanti
for att en revision som uiiérs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som

kan féranleda ersattnmgsskyldlghet 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 vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
"fowaltmngen C}Gh forslaget t|II dlsposmcner av bolagets wnst_

-skaperna Vllka tlllkammande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar

igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller fortust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Goteborg den dag som framgar av var élekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Malin Ekman Lorentzon

Auktoriserad revisor
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