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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolaget ager och férvaltar fastigheter | Karlshamn, Knstianstad, Karlskrona, Vax 6, Olofstrdm, Trollhattan, Karlstad och Lund.
Hyresintdkterna fér aret uppaick till 38 792 tkr (38 024). Rérelseresultatet uppagick till 3 662 tkr (9 565). Arets resultat fére
skatt uppgick till -19 403 tkr (-6 224, De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av rakenskapsaret tll 387 728 thr
{436 929

Vasentliga handelser under aret
Inga vasentliga handelser har skett under 2024,

Flerarsoversikt (tkr) 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 38 792 38 024 32 081 30 608
Resultat efter finansiella poster <10 303 -3 724 -28 3848 -34 367
Halansomslutning 496 555 233 405 546 388 409 788
soliditet (%) 0,2% 4. 4% H,3% 0, 1%
Soliditet: Eget kaptal | forhallande till balansomsiutning

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att bl firfogande staende vinstmede|

Balanserad vinst -143 190
Aktieagartiliskott 166 713
Arets resultat -22 587

957

disponeras sa att
| ny rakning dverféres Sled
957
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Resultatrakning
1 jan. 2024 - 1 jan. 2023 -
Tkr Not 31 dec, 2024 31 dec. 2023

Hyresintakter 3 38 792 38 024
Ovriga rorelseintakter 440 1152

Summa rorelseintakter 39 232 39 177

Fastighetzskostnader f -7 261 -14 901
Avskrivningar och nedskrnvningar av materiella anlaggningstillgangar 11, 12 -18 310 14 711

Summa rorelsekostnader -35 570 -29 612

Rorelseresultat 3 662 9 565

Resultat fran finansiella poster
Ranteintadkter och iknande resultatposter 8 3 393 1796
Rantekostnader ach liknande resultatposter 9 A7 357 -15 085

Summa resultat fran finansiella poster -13 965 -13 289

Resultat efter finansiella poster -10 303 -3 724

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag -4 100 -2 200

Summa bokslutsdispositioner -9 100 -2 500

t fore skatt -19 403 -6 224

Skatt pa arets resultat 10 -3 164 G52

Arets resultat 22 567 -5 271

Rapport 6ver totalresultat

Arets resultat enligt resultatrékning -22 567 -5 271

Ovrigt totalresultat fér aret . _

Ais totimmbebator ket =~ eee———

Hresultat efter skatt 22 567 5 271
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Balansrdkning
TKr Mot 31 dec. 2024 31 dec. 2023

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Férvaliningsfastigheter 11 414 403 432 579
Inventaner, verktyg och installationer 12 39 -

Fagaende nyanlaggningar 13 31117 18 294

Summa materiella anlaggningstiligangar 445 560 450 878

w

Finansiella anldganingstillgangar

Fardringar hos koncernforetag 14 42172 7526/

Summa finansiella anldggningstillgangar 42 172 75 267

Summa anldggningstiligangar 487 732 526 145

Kundfordringar 16 144 130
Fordringar hos koncernféretag 15 5175 1 855
Aktuell skattefordran 227 246
Ovriga fordringar 11 116
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 555 555

summa kKortfrisfiga fordringar b 212 2 502
Kassa och bank 24 2612 4 359
Summa omséattningstillgangar 8 824 7 260

SUMMA TILLGANGAR 496 555 533 405
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Balansrdkning

TKr 31 dec. 2024 31 dec. 2023

Balanserat resultat 143 180 137 918&
Arets resultat -22 567 -5 271
Aktieagartiliskott 166 713 1686 713

Summa fritt eget kapital 957 23 524

Summa eget kapital 1 007 23 574

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 10 10 164 £ 001

Summa avsalimingar 10 164 7 001

Langfristiga skulder
Skulder tll koncernftéretag 20 387 729 436 924
Ovriga skulder 21 30 39

Summa langfristiga skulder 387 768 436 968

Kortfristiga skulder

Leverantbrsskulder 1935 B4Y
=kulder tll koncernfdretag 20 77 834 62 396
Ovriga skulder 21 2 860 79

Jpplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 15 388 2 739

sSumma kortfristiga skulder 97 616 65 863

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 496 555 533 405
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Rapport over forandring eget kapital

Aktiekapital Halanserat Summa eget
Tkr resultat kapital
Ingaende eget kapital, | .
2023.01-04 50 28 795 28 B45
Arets resultat - -5 271 -5 271

Utgaende eget kapital, 50 23 524 23 574
2023-12-31

Ingaende eqet kapital,
2024-01-01
Arets resultat - 22 06 -2 D6

Utgaende eget kapital, 50 957 1007
2024-12-31

Kassaflodesanalys
1jan. 2024 - 1 jan. 2023 -
TR Not 31 dec. 2024 31 dec. 2023

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -10 303 -3 724

Betald skatt 15 -1

cassaflode fran den Iopande verksamheten T
fore forandringar i rorelsekapital B 026 10 918
Fassaflbde fran férandring | rérelsekapital

Okning(-)/Mi

linskning(+) av rorelsefordringar -9 163
Okning{+)/Minskning(-) av rérelseskulder 16 316 -9 056

Coaaaliics flo ey sl vaksnmbaiss.$Z$Z3Z39390000 T T, JE— Ty

Investeringsverksamheten
Investeringar | Térvaliningstastigheter -12 B892 15 mg

Kassaflode fran investeringsverksamheten -12 992 15 819

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 23 i "
Koncernintern inlaning 23 42 BB 203
koncernintern utlaning 29775 17 2156

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 087 -17 719

Arets kassafltde A1 746 123
Likvida medel | bdrjan av aret 4 359 4 236

Likvida medel vid arets slut 24 2612 4 359

Erhallen ranta™ 7 7
Erlagd ranta® = 0

*Jamitralsetalen 18r upplysningen avseende erhallen och erlagd ranta har omarbetats da de felakligl Sven inkluderade ef erhallen rdnta om 1 790 tkr och g
erlagd ranta om -15 085 tkr.
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Not 1 Foretagsinformation

MNamn: STUSAB Fastigheter 1 AB, sate | Uppsala
Lrg nummer: 555060-0085
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetstérvalining

Koncernférhallanden

Bolaget ar dotterfdretag tll STUSAB Holding AB (org.nr. 5581/71-8638) med sate | Uppsala. Narmast dverordnade
maderféretag som upprattar koncernredovisning 1 vilken foretaget ingar ar Studentbostader | Norden AB {(publy {org.nr.
o067 10-74929) med sate | Uppsala, som ocksa &r moderfbretag 16r hela koncernen. Bolaget har inga anstallda.

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

sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats | enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Mar styrelsen och verkstéllande direktéren upprattar finansiella rapporter | enlighet med tillampade redovisningsprinciper
maste vissa uppskatiningar och antaganden gbéras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Ue omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse 16r fdretaget och som kan komma att
paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas 1ll nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt l[&gre pa grund av dels
mojlighet att salja fastigheter skatteeffektivt, dels till 16lid av tidsfaktom. Den uppskjutna skatten ar baserad pa en skattesats
om 20,6 procent.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska tdérdelar kemmer firetaget tillgodo och att intakterna kan fasistallas pa ett
tiliforlithgt satt.

Hyresintakter

Hyresintakier fran fdrvaltningsfastigheter ar att betrakla som operationella leasingavial som intakisredovisas |
resultatrakningen linjart Gver hyrespenoden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. | de fall
hyresrabatter férekommer har de redovisade hyresintakierna reducerats med vardet av [amnade hyresrabatier.

Inkomstskatter
Feriodens skatiekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

kFortfristiga skattefordringar och skatleskulder 16r nuvarande och tdigare pernoder faststalls ull det belopp som férvantas
aterfas fran eller betalas Wl Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tllampas f6r att berakna beloppet &r de som
ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomsiskatt hantdrlig tll posterfiransaktioner som redovisas | eget kapital redovisas | eget kapital och inte |
resultatrakningen.
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Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1| enlighet med balansrakningsmetoden 19r tempordra skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga varden, Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig

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

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrnvningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltiningstastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast | den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att finnas
tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttias.

Uppskiutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt 16r aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskuldema hantér sig tll skatt debiterade av samma
skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader sam uppstar nar féretaget lanar pengar.

Forvaltningsfastigheter
Farvaliningstastigheter bestar av fastigheter {mark och/eller en byggnad) som innehas | syfte att ernalla hyresinkomster eller
yvardestegring eller en kombination av dessa,

Farvaliningstastigheter redovisas vid térvarvet tll anskaffningsvarde, Inkluderat direkt hantdrbara transaktionskostnader,
Tillkommande utgifter laggs tll det redovisade vardet for tastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar
forknippad med fastigheten forbattras | forhallande tll den niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra
tllkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskatihingstlitdllet redovisas
forvaliningstastigheten tll anskattningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt
med tllagg fér eventuell uppsknivning., Utgifter fér reparationer och lépande underhall kostnadsférs | den penod de
uppkommer,

AVEKnivning beréannas enligt idljande; Antal ar
Férvaliningsfastigheter 50
Markanlaggningar 20

Materiella anldggningstillgangar

WMateriella anlaggningstillgangar ar fysiska tllgangar som anvands 1| fdretagels verksamhet och har en férvantad
nyttiandeperiod dverstigande ett ar. Matenella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskafiningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nytjandeperniod. Nar maternella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn till
tllgangens eventuella restvarden nar det avsknvningsbara beloppet faststills, Avskrivningen inleds nar tllgangen ar fardig
att tas | bruk.

WMateriella anlaggrningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tllfora nagra
ekonomiska faérdelar | framtiden antingen genom atl den nytljas eller att den saljs. Vinst och férlust beraknas som skillnaden
mellan forsaliningspriset och tllgangens redovisade varde. Vinst eller toriust redovisas | resultatrakningen den
redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom dvrg kostnad eller Hwrig intakt,

AveRnivning beréknas enligt ibljande! Antal ar
Maskiner och inventarier o
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Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som l8pande skrive av skall nedskrnivningstestas narhelst handelser eller torandringar | férhallanden indikerar att
det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for férvantade
krediffriuster, gbrs med det belopp varmed tllgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvéardet &r det hégre av tillgangens verkliga varde minskat med férséliningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavqifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart dver leasingperiaden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avial som ger upphov tll en finansiell tillgang | ett téretag och en finansiell skuld eller

gtt eget kapitalinstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar pa
tllgangssidan likvida medel, kundfordringar, dvriga fordringar, upplupna intakter. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder,
rantebarande skulder, derivatinstrument, upplupna kostnader.

Redovisning och borftagande

En finansiell tllgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp 1| balansrakningen nar faktura har skickats och téretagets ratt tll ersatining ar ovillkorlig. Skulg
tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantéreskulder tas upp nar faktura mottagits.

a

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med et nettobelopp | balansrakningen endast nar det
tareligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det fdreligger avsikt att reglera posterna med ett netichelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar ratigheterna |
avialet realiseras, tdrfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler tér del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplikielsen | avtalet fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld, Vid varje rapporttilifalle utvarderar foretaget om det finns objekliva indikationer pa att en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tllgangar ar | behov av nedskrvning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebir en maodifiering av
lanet, redovisas | resultatet.

WMed anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tlldmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Finansiella
anlaggningstllgangar varderas darmed 1l anskaffningsvarde och finansiella omsatiningstillgangar enligt lagsta vardels
princip, med tlampning av nedskrnivning 8r forvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tllgangar som ar
skuldinstrument. Fdr Svriga finansiglla tillgangar baseras nedsknvning pa marknadsvarden. Dernvatinstrument mead negativt
verkligt varde redovisas som en skuld tll det negativa verkliga vardet med vardefbrandring | resultatet. Finansiella skulder
redovisas tll upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivraniemetoden.

Bolaget tllampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavial tll térman faér dotter- och intressebolag samt joint

ventures | enlighet med reglerna | IFRS Y utan tllampar istallet principerna 6r vardenng enhgt |1AS 37, Avsatiningar,
eventualfarpliktelser och eventualtillgangar.

MNedskrivrung av hinansiella tiflgangar varderade tll upplupet anskaffrungsvarde

Medskrivning for kreditfdriuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservernng gérs nar det finns en exponenng
for kreditnisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kredittorluster aterspeglar nuvardet av alla underskott |
kassaflbden hanfdrliga 1l fallissemang antingen t6r de nastkommande 12 manaderna eller 6r den fGrvantade aterstaende
lBptiden for det finansiella instrumentet, bergende pa tllgangsslag och pa kreditforsamrng sedan forsta redovisningstilifallet.
Forvaniade kreditfGriuster aterspeglar ett abjekivi, sannalikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenaner baserade pa nmliga
och verifierbara prognoser.

Den tbrenklade modellen tllampas r leasing-/kundfordringar och eventuella avialstillgangar. En ftérlustresery redovisas, |
den tarenklade modellen, t6r fordrans eller tillgangens térvantade aterstaende [dptid.
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Fdr dvnga poster som omfattas av fOrvantade kreditfdriuster tllampas en nedskrnivningsmodell med tre stadier. Inihialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustresery f6r de nastkommande 12 manaderna, alternativt 18r en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende lGptd (stadie 1), Om det har skett en wvasentig okning av kreditrisk sedan firsta
redovisningstllfallet, medfGrande en rating understigande Investment grade, redovisas en foriustresery 10r tillgangens
agterstaende |o6ptid (stadie 2). Fér tllgangar som beddms vara kredittérsdmrade reserveras fortsatt f8r forvantade
kreditfbriuster for den aterstaende |9ptiden {stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar ach fordringar baseras berakningen av
ranteintakterna pa tllgangens redovisade varde, netto av férlustreservening, tll skillnad mot pa bruttoheloppet som |
foregaende stadier.

Varderingen av férvantade kreditfériuster baseras 16r leasing-‘kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och eventuella
i

avialstillgangar pa historiska kundtériuster kambinerat med framatblickande faktorer. Fir kreditfdrsamrade tillgangar och
fordringar gaérs en individuell beddmning dar hansyn tas tll histonsk, aktuell och framatblickande information, Vardenngen av
farvantade kreditfrluster beaklar eventuella sakerheter och andra kKreditfGrstarkningar | form av garantier.

De finansiella tllgangarma redovisas | balansrakningen tll upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och
forlustresery. Férandringar av farlustreserven redovisas | resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel | kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank | balansrakningen, samt kortfristiga likvida placeringar med en
l6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for
fbrvantade kreditfdrluster.

Griansdragning mellan omséttnings- och anldggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga skulder

Bolaget klassificerar en tillgang som en omsatiningstillgang nar bolaget farvantas realisera tillgangen, eller avser att salja
gller trbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscoykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar
bolaget innehar tillgangen primart tor handelsandamal eller att tillgangen utgbrs av likvida medel. Alla andra tillgangar
klassificeras som anlaggningstillgangar.

verksamhetscykel eller inom 1< manader efler rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden prnimart 1Gr
handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad ratighet per balansdagen att senarelagga skuldens reglenng 1| minst
12 manader efter rapportpenoden. Alla andra skulder Klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncembidrag redovisas som ookslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

kassaftlbden fran den |bpande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebéar att resultatet justeras 1ér
transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster som avser idigare eller kommande
perioder samt far eventuella intakter och RKosthader som hanférs 1l investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafléden.

Mya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har ftratt 1 kraft och som inte har
tillampats i fortid.
Inga nya standarder har tratt 1 kraft under aret.

b

IFRS 18 Presentation and Disclosures in Financial Statements bdrar galla den 1 januan 20Z27. Bolaget kommer att
undersdka effekterna av denna under 2025.
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Féaretaget hyr ut sina farvaltningsfastigheter enligt aperationella hyresavial.
1 jan. 2024 -

31 dec. 2024
38 792
38 792

Tkr
Hyresintakter
Summa hyresintakter

1 jan. 2023 -
31 dec. 2023

38 024
38 024

Noté Inkép och forsdljning mellan koncernféretag .

1 jan. 2024 -
31 dec. 2024

‘Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag inom

koncernen
Andel av arets totala térsalining som skett till andra tretag

inom koncernen .

1jan. 2024 —

Keparation och underhall
. Fastighetsskatt
Summa fastighetskostnader

1 jan. 2023 -
31 dec. 2023

1jan. 2023 —
31 dec. 2023

' R anteintakter, hyres/kundfordringar
Ranteintakter, koncernfbretag
Fanteintakter, ovrngt

1 jan. 2023 -
31 dec. 2023

1 jan. 2024 -
31 dec. 2024
17 357

AT 357

TKr

Rantekostnader, koncermnforetag

_ Hantekostnader, Gvnigt

summa rantekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2023 —
31 dec. 2023
15 085

@

15 085
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De huvudsakliga komponenterna nar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december 2024 ar

toljande:

Tkr

Redovisad skatt i resultatrakning

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Resultat fGre skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 20 6%
Skatteeffekt av;

F| skattepliktiga intakter

Utnytijade av underskott som tidigare e] redovisats
Under aret nyttiade underskott

Justering temporara skillnader

Extra justering temporar skillnad skatteméassigt restvarde

Ovrig temporar skillnad

E| avdragsgilla réantor pa garund av ranteavdragsbearansningsregler
‘Qvriga skatteméssiga justeringar

Summa redovisad skatt

TKr
Redovisad skatt i balansrakning

Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag

Summa redovisad skatt

1 jan. 2024 —

31 dec. 2024

1 jan. 2024 —

31 dec. 2024

-1 913
-3 191
-2 080

17
-3 164

31 dec. 2024

1 jan. 2023 —
31 dec. 2023

1 jan. 2023 —
31 dec. 2023

Cutnythiade férlustavdrag uppgick 2024-12-31 tll 82 tkr (29). Férlustavdragen har tll 100 procent beaktats vid berakning av
uppskjuten skatt tar 2024, Beddmning har gjorts att underskotien kommer att nyttjas under en kKommande Temarsperiod.
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Ingaende ackumulerade anskaffiningsvarden 451 oo4 481 443
Aktiveringar 132 171

Ingaende ackumulerade avsknvningar -100 174 -90 967
Arets avskrivning -9 129 -9 207

Ingaende ackumulerade fusionsdvervarden 76 440 77 500
Arets avskrivningar pa fusionsévervarden -1 014 -1 060

Ingaende ackumulerade nedsknvningar -2 351 -2 908
Arets nedskrivning -8 167 -4 444

Utgaende redovisat varde 414 403 432 579
Varav mark 24 G6( 39 010

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Marknadsvardelverkligt varde definieras som det mest sannolika priset vid en torsalning pa en oSppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden 1Br alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av farsalda objekt |
kombination med kunskaper om akitbrernas syn pa olika typer av objekl, deras satt att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer elc.

Verkligt varde ar det bedbmda belopp som skulle inkasseras | en fransakiion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som
ar obercende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors eller sedvanlig marknadsfaring, dar bada
parter forutsatis ha agerat insiktstullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vardet pa farvaltningsfastigheterna uppgar tll 608 510 tkr {622 B80). Samiliga fastigheter har per balansdagen
varderats externt av valetablerade MNewsec Advisory Sweden och Novier Property Advisors, dar fastighetsvarderama ar

auktonserade av foreningen Samhallsbyggarna som ansvarar for auktonsation av fastighetsvarderare | Sverige.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanférs till niva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det innebar att verkligt varde
har bestdmts med hjgélp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Véardet har bedémts 1 enlighet med
vardenngshandiedaning upprattad av MsCl, fdre detta IPD Svenskl Fastighetsindex. Vardenngshandledningen baseras pa
tllampning av International Valuation standarg, VS, Marknadsvarderingen genomfdrs av externa varderingsfdretag och vid
vardebedmningen tllampas normalt en kombination av onsprismetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av
ikartade objekt och avkastningsbaserad med kassaflodesmetoden. Den enskit stdrsta vardepaverkande faktorn wid
yvardering ar direktavkastningskravet.

3

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

Direktavkastningskrav och kalkylranta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedomts med utgangspunkt fran varje fastighets unika nsk och kan delas upp 1 tva
delar, en generell marknaasnsk och en specifik fastighetsnsk. Marknadsnsken ar kopplad till den allmanna skonomisks
utvecklingen och paverkas bland annat av investerarnas prionterning mellan alika tllgangsslag och finansienngsmbiligheter.
en specifika fastighelsnsken paverkas av fastigheternas lage, typ av Tastighet, yteffektivitet, standarden pa lokalermnsa,
kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kKontraktens beskaffenhet Ur et tecretiskt resonemang asatts
kalkylrantan genom att en riskin realranta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan beddms for
varie enskild fastighet.
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Restvarde
Restvardet utgtrs av driftdverskottet under aterstaende ekonomisk hivelangd, vilket baseras pa aret efter sista kalkylaret,

driftéverskottet och det beddmda marknadsmassiga avkastningskravet for respekiive fastighet. Avkasiningskravet bestar av

den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar beddmd utifran de externa varderarmas
marknadsdatabaser, erfarenheter och glorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands f4r att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

‘Varderingsantaganden _
Vardetidpunkt 31 dec. 2024
Inflationsantagande, % 2 O0%

Min Medel
Uirektavkastiningskrayv, % 4 46% 2,01%
Kalkylranta, % 6 44% 7 .04%
Hyror bostader, krikvm 1 228 1777
Hyror lokaler krikvm . - -

Langsiktig vakans bostader, % 3.00%
Langsiktig vakans lokaler, % 3,46%

Not 12 Inventarier, verktyg och insta

_______ llationer _
TKr 31 dec. 2024 31 dec, 2023
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden . "
Inkép 41 -
' Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 41 -

Ingaende ackumulerade avsknvningar - -
Arets avskrivning B, :

Ejﬁgémé% ackumulerade avskrivningar ) -

Utgaende redovisat virde 39 .

_______ — _____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ e YETTS
Under aret nedlagda kostnader™ 12 818 -15 814
Aktiveringar 5 “1#1
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‘Kundfordringar 716 664
Reservering for forvantade kreditforluster T MEM

Aldersférdelning kundfordringar

‘Forfallna, antal dagar, 2024
_____ o __________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Férfallna fordringar 0-249 dagar 410 - 0%
Férfallna fordringar 30-89 dagar £lg - D%
Farfallna fordringar > 80 dagar D E D2 100%

'Redovisat virde

Forfalina, antal dagar, 2023

E| forfalina fordringar

Férfallna fordringar 0-24 dagar
Forfallna fordringar 30-6Y9 dagar
Férfallna fordringar > 80 dagar

Redovisat varde

kreditkvaliteten pa fordringar som infe ar térialina eller nedskrivna beddms vara god.

Nedasrnivring av kundiordringar

Fardringar utgdrs 1 huvudsak av kundfordringar tor vilka beolaget har valt att tilléampa den férenklade metoden fér redovisning
av Thrvantade kreditfériuster. Detta innebar alt férvantade kRreaittbriuster reserveras 1or aterstasnde Gptid, wilken térvantas
understiga ett ar f6r samtliga fordringar. Féretaget reserverar for forvantade kreditfériuster baserat pa historisks
krediffériuster samt framatrikiad information. Kunderna har likartade nskprofiler, varfér kreditnsken inmalt beddms kolleklivt
tor samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per motpart. Féretaget skniver bart en fordran nér det inte
langre finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da akiva atgarder t6r att erhalla betalning har avsiutats.

Tkr 31 dec. 2024 31 dec. 2023 .

Firutbetalda farsaknngspremier 241 £33
Férutbetalda fastighetskostnader 302 210
Forutbetalda tomtrattsavgifter 112 112
Summa 655 555
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Not 18

et kapital

Forklaring fill
Axtiekapital

Avser det reqistrerade akhekapialet,

poster i balansrakningen

Balanserat resultat utgbrs av ackumulerade vinster och tériuster | bolaget samt | tirekommande fall erhallna aktiedgartiliskoftt
och med avdrag 9r lamnade utdelnmngar.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer |
toretagets resultat och kassafléde till 18l)d ay forandringar 1 rantenivaer, hikviditets- och kreditnsker. Hanteringen av bolagets
finansiella risker uttérs, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO | koncernmoderbolaget. Deras uppgift &r att identifiera och
| storsta mdliga utstréckning minimera dessa nskers resultatpaverkan, All finansiell nsk ska rapporteras och analyseras och
rapporteras till styrelsen, Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka verkar fir att begrénsa bolagets finansiella
risker.

e framsta riskerna som taretaget ar utsatt tér ar rantensk, kreditrisk och likviditets- ach refinansieringsrisk.

Ranterisk

Med ranterisk avses nsken att férandnngar | rantelaget paverkar ett bolags rantekostnader. Rantensk kan leda tll térandnng
| verkliga varden, férananngar | kassaflbden samt flukiuation | bolagets resultat. Bolaget ar utsatt tar rantensker tll 16ljd av
laneskulder. Bolagets hantening av rantensk sker enligt gallande rutiner och ar centraliserad tll koncernmoderbolagets VD
och GFO som har tll uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella rantensker 6r koncernen. Delta rapporteras
l[Bpande till styrelse,

Kreditrisk

kredifrisk definieras som risken att en moipart | en fransakibion inte kan fullfélia sina ataganden. For bolaget utgbrs denns
nsk primart av kundfordringar och koncerninterna fordnngar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa cbestand eller
fa andra betalningssvangheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser daremot aft det inte existerar
nagon betydande koncentration av kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sakerheter 16r de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten t8r finansiella tllgangar som varken forfallit vl betalming eller ar nedskrivna bedéms vara god. Beddmningen
har gjorts att det inte har skett nagon wvasentlig Skning av kKreditnsk 16r nagon av bolagets finansiella tligangar per
balansdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsnisk ar nsken fér atl bolaget inte ska kunna infria sina betalningstérpliktelser wigd férfallotigpunkien utan att
kostnaden for att erhalla betalningsmedel dkar avsevart, bnligt bolagets gallande rutiner ar likviditetshanteringen
centraliserad tll kencernmoderbolagets VD och CRO 1&r att darigenom optimera utnytijandet av likvida medel och minimers
finansiernngsbehovet. Far att mimimera kviditetsrisken gérs [Bpande ikviditetsprognoser fér att sakerstalla ikviditet pa saval
kort som lang sikl
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L angmistica;

STUSAB Hold = 376 129 436 929
STUSAB AR 11 600 .
Summa langfristiga 387 729 436 929
Kortfristiga;

Ovriga koncernmellanhavanden ff 834 62 396
Summa Kkorifristiga 77 634 b2 396

Summa 465 562 499 325

Langinshga:

Inbetalda depositioner 39 39
Summa langfristiga 39 39
Kortfristiga:

Momsskuld 14 =
Ovriga poster 2 846 79
Summa kKortfristiga 4 860 79

Tkr 31 dec. 2024 31 dec. 2023 .

Upplupna fastighetskostnader 687 hisle
Upplupna projektkostnader 12 Uba -
Férutbetalda hyresintakter 2 633 2 469
Summa 15 388 2739

Not 23 Forandringar | skulder hanférliga finansie

ringsverksamheten

Langfristiga:

Rantebarande skulder,

koncernféretag 436 Y29 - : -49 200 387 729
E| rantebarande externa skulder 34 - - - 39
Rorifristiga:

E| rantebarande skulder till kencemfbretag b 396 -4 86 -~ o8 300 77 634

summa 499 364 -42 862 - 9100 465 602
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Not 24 Likvida medel

Fastighetsinteckningar 420 8605 414 D43

sSumma 420 605 414 043

Not 26 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

| mars 2025 har fastigheten Munspelet 1 avytirats.

Uppsala, den dag som framgar av var elektroniska signering.

Febecka Eidenert David Juhlin
ODrdfbrande, verkstallande direktdr Styrelseledamot

Samira McHaiter Sebastian Schonstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivils den dag som framgar av var digitala signering.

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r STUSAB
Fastigheter 1 AB fér rékenskapsaret 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 1 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
1 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 dyrigt fullgiort
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,

Fi
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Utdver var revision av arsredovisningen har vi Bven utfort en

revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning av STUSAB Fastigheter 1 AB f6r rédkenskapsaret 2024-
01-01 - 2024-1.2-31 zamt av forslaget tll dispositioner

M

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
1 AB enligt god revisorssed | Sverige och har | dvrigt 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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