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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Handelsbygg Séffle 3 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31. Foretaget har sitt sédte | Stockholms lan, Stockholm kommun.
Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Flerarsoversikt _ | Belopp i Tkr
Flerarséversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 - 2019
Hyresintdkter 12 121 11387 10914 10 556 8 189
Driftséverskott 9 325 9 541 9 479 9 050 7 007
Forvaltningsresultat 1037 1745 1 463 5 060 -886
Arets resultat 1 241 509 -597 4 021 -2 669
Marknadsvérde fastigheter 145 800 149 912 135 500 131 200 113 700
Uthyrningsgrad % 100 100 100 100 100
Soliditet (%) 9,4 11,7 19,4 19,4 15,8

Definitioner: se not 17

Verksamheten =
Bolaget ska direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, &ga och férvalta fast och 3
16s egendom samt driva darmed forenlig verksamhet. N

(6

Handelsbygg Saffle 3 AB 556850-8203 med site i Stockholm &gs till 100 % av Propulus Discount AB,
org-nr 559152-5256, med séte i Stockholm, Sverige. Moderbolaget i den stérsta koncernen som
Handelsbygg Séffle 3 AB &r dotterbolag till och déar koncernredovisning uppréttas ar Prisma Properties

AB, org-nr 559378-1700, med séte i Stockholm.

yerksa,mheten Styrelsen upprattar sknfthga prmct_per saval fc:or den overgrlpande nskhanteringgen; som.
for specifika risker.

Penneo dokimentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-ONU7E-

Fastigheternas varde

Fastigheterna redovisas till anskaffningsvérde minus avskrivningar. Vérdering av féretagets
forvaltningsfastigheter sker arligen och paverkas av ett antal olika faktorer. Faktorer som paverkar
marknadsvérdet dr vakansgrad, hyresavtalsandringar, omvarldsfaktorer samt réntelaget. Foéretaget
anvénder sig av kvartalsvis externa varderingar for att tillgodose en sa korrekt vardering som mojligt.
Sjunkande marknadsvarden kan paverka bolagets resultat.

Hyresintakter
Intékisrisken paverkas av den allménna efterfragan pa de typer av fastigheter som féretaget ager och

den aliménna utvecklingen av marknadshyrorna. Foretaget arbetar aktivt med férldngning av
hyresavtal samt langre avtalslangder for att minska risken.

Kreditrisk _ o .

Utgors av risk att foretaget paverkas av férluster pa grund av att hyresgéaster ej fullgér sina
betalningsataganden. Foéretaget hanterar risken genom noggrann analys av nya hyresgaster inklusive
sedvanlig kreditprévning.

Ra nterlsk

hanteras genom kontroll over be]amngsgrad samt anvandandet av ranteswappar i wssa fall for en




Handelsbygg Siffle 3 AB 2(16)

556850-8203

optimal férdelning av korta och I_én:ga rantebindningsvillkor.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en tkad
el kostnad ha tillgang till medel for refinansiering av befintliga skulder, mvestermgar och l6pande
» betaimngar For att sdkerstélla att bolaget alltid kan uppréatthalla sin kortsiktiga betalningsférméaga ska
=t en viss minsta likviditet alltid finnas tillganglig. Bolaget har interna policys som reglerar maximal
ol finansiering per investering for att begrénsa risken. Hanteringen av finansiella risker genomfors i
< samband med férvérv och afférsplanering. Bolaget hanterar rénterisker och refinansieringsrisker i
g‘gl enlighet med de riktlinjer som fastlagts av styrelsen infér varje forvarv.
1

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att likvida medel inte finns tiligangliga och att finansiering bara
delvis eller inte alls kan erhallas alternativt till férhdjd kostnad. Bolaget finansieras antingen med eget
kapital, extern lanefinansiering eller vinstandelslan. De framsta riskerna avser darfér risken att inte
erhalla ytterligare tillskott och mvestenngar fran dgare samt nya lan fran externa finansiérer. Bolaget
arbetar aktivt med éversyn av sin finansiering fér att hantera dessa risker.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att ej kunna fullgéra sina betalningsataganden eller andra ataganden
som kraver likvida medel. Risken hanteras genom atf bolaget alitid ska inneha en viss minsta likviditet.

=
:3
FES A N m3 - - - © E
Vasentliga handelser under rakenskapsaret N
Det radande sdkerhetsléaget i Europa och dess foljdeffekter, exempelws dkad inflation pa energi- och i
byggmaterial, samt det hogre ranteldget med dess paverkan pa finansieringskostnader, har inte hatt 3
en vésentlig paverkan pa bolaget. Bolaget har under rakenskapsaret inte behovt vidta nagra storre
atgérder eller paverkats av den radande situationen i nagon vasentlig omfattning. %
3
S
Vdasentliga handelser efter rakenskapsarets slut §
Inga vésentliga handelser. 1
Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust =
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel: . E
Balanserat resultat 11 466 909 S
Arets resultat 1241083 g
Totalt 10 225 826 g
Disponeras for
Balanseras i ny rakning 10 225 826
Summa 10 225 826

Vad betraffar resultat och stélining i évrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tilhérande noter.
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Resultatrakning

ipp — R —

Hyresintakter 3
Fastighetskostnader 4

Driftsoverskoft

Administrationskostnader .
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Finansiella intakter 5

Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Bokslutsdispositioner 7

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 8

Arets resultat

O

20230101~

12 121

- <2796
. 9325

-491
327

-4 616

999

-242

iz

3(16)

2022-01-01-

2022-12-31

11 387

 -1846

-1 057

-3 498
-3 241
1745
977
768

=259

1B-CQUWT

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-ONU7E-TGZ
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Balansrékning
Belopp | Tkr

Q.

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos Koncernféretag

Summa anléggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

FFordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

11

12

82
7 100
980

1 020

835

4(16)

32

856
873
1761

1 392

ONU7E-TGZ1B-CQUWT

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWDS-ADH2
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Balansrakning - - o B
Belopp i Tkr N Not 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital _ _ 30 30
— —

Fritt eget kapital

Balanserad vinst etter foriust 11 467 10 958

Arets resultat 1241 509
10 226 11 467

Summa eget kapital 10276 11517

Avsattningar for 6vriga skatter 10 1228 986
1228 986

Langfristiga skulder
Skulder till koncernfdretag 92 035 84 077
92 055 84 077

Kortiristiga skulder 11

Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

13

166
3334
1459

ag7
5 856

20
1489
613

3 099

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER ' 109 415 99 679

Aktie- Balanserat Summa
. . . T kapital resultal eget kapital

........................................................................................................... 50 1 9 862 1 1

Utdelning -8 904 -8 904
Arets resultat _ _ _ 509 509
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 11 467 11 517

Ingadende eget kapital 2023-01-01 50 11 467 11 517
Arets resultat 1241 -1 241

Utgaende eget kapital 2023-12-31 ' 50 10226 10 276

Antal stamaktier: 50 000

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-0NU7E-TGZ1B-CQUWT
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingar | kassafloédet, m m

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

férdndringar av rérelsekapital

Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar

Foréndring av rGrelseskuider

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter

Investeringar i dotterféretag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Foréndring langfristiga skulder

Forandring koncernmellanhavanden

Utbetald utdelning till moderféretagets aktiedgare
Kassaflde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Noter till kassaflédesanalysen
Justeringsposter som ej ingér i kassaflédet

Koncernbidrag

Réntekostnader

Avskrivningar

Férandring obeskattade reserver

~ Not

2023-01-01-

2023-12-31

-999
8 364

242
7123

2756

-236
-6 144
-5 380

3 364

557
1392
835

2023-12-31

4614
3508

2472
8 364

Bolaget har under rakenskapsaret erhallit ranteintékter om 46 T SEK (0 T SEK)

samt betalda rantekostnader om 1 T SEK (902 T SEK)

2022-01-01-

2022-12-31

2713

3 481

3481

-55 424
61429

-8 904

-2 899

105
1287
1392

2022-12-31
977

-1762

3498

2713
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Noter

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Denna arsredovisning omfattar Handelsbygg Siffle 3 AB, orgamsatmnsnummer 556850-8203.
Bolagets huvudsakliga verksamhet ar att direkt eller Indlrekt bedriva investeringsverksamhet i
fastigheter, dga och férvalta fast och 16s egendom sarnt drwa dérmed forenlig verksamhet.
Moderbolaget ar ett aktiebolag registrerat i och med séte i Stockholm, Sverige. Adressen till
huvudkontoret &r Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm. Bolagets 6vergripande moderbolag i
den stérsta koncernen som bolaget ar dotterbcalag till och dar koncernredovisning uppréttas ar Prisma
Properties AB, org-nr 559378-1700.

Tillampade regelverk
Arsredowsmngen ar upprattad i enllghet med Arsredowsnmgslagen och Radet for flnan3|ell

Fordndringar i regelverk
Omarbetnmgar av befmtlaga regelverk samt godk&nda nya standarder bedéms inte fa nagon vasentlig

Vérderingsprinciper m m
Val uta

'Bolagets funktmnella valuta Ar svenska krc:mc)r som dven utgor rapperteringsvaluta Det mnebar att de

finansiella rapporterna presenteras | svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste tusental (tkr).

Intakter

Bolaget redovisar en intakt nér dess belopp kan méatas pa ett tillférlitligt sétt, det dr sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar kommer att tillfalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfylits for var
och en av koncernens verksamheter. Intékter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda tjanster i bolagets l6pande verksamhet. Intdkter redovisas exkiusive

mervardesskatt, returer och rabatter.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter i rapporten éver finansiell stélining.
Hyresintakter fran forvarvade fastigheter redovisas fran och med tilitrtddesdagen och for avyttrade
fastigheter till och med tilltrédesdagen.

Hyresintikter
Hyresintakter fran forvaitningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i Ieasmgavtalen

(hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras Over kontraktets I6ptid. Rabatter som ldamnas pa grund av
faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t.ex. férsenad
hyresgéstanpassning) vilket redovisas ¢ver den period begrénsningen foreligger.

Intakter frén fastlghetsforsalmmg

overgaﬁ tlll koparen wd ett tldlgare t|]|falle Kontro[len wertullgangen kan ha overgatt vud ett tldtgare
tillfélle &n til tradestidpunkten och om sa har skett intdkisredovisas fastlghetsforsaljnlngen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid beddmningen av mtaktsredowsnmgstldpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Déarutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/elier
képarens kontroll.

Skatter , ,
Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CYWD8-ADH27-0NU7E-TGZ 1B-COUWT
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utom da underliggande transaktion redovisats i vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande

skatteeffekt redowsas i ovrlgt tc)talresultat respektwe I Eget kapltal Aktuell skatt ar skatt .s.om ska

praktlke_n_ beslutade _p_er balansd_ag_en . Tll_i_ ak,tu.e_l_l ska‘tt ho_r aven._ J_u_stenn_g av _aktu__ell skatt hanfor!_lg_ tl_“_
tidigare perioder.

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa temporéra skillnader mellan tillgangens bokférda vérde och
skattemassiga véarde. Uppskjutna Ska‘ttefordrlngar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Véardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte l[Angre beddms sannolikt att de kan
utnyttjas. Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas till bruttobelopp i
balansrakningen respektive resultatrékningen.

Forvaltningsfastigheter
Bolagets fastighet klassificeras som en férvaltningsfastighet. Med férvaltningsfastighet menas att de

lnnehas I syﬂe att generera hyresmtakter eiler vardeoknlng eller en kombma‘tlon av bada
rorande det ekanomlska tllltradet medger annat
Fervaitnmgsfastlgheter redowsas mmalt tl” -a-nskaffnmgsvardet Dareftar redowsas de t||I

Anskaﬁnlngsvardet bestar av mkapSprlset samt utgtﬂer som &r dlrekt hanfc}rllga tlll fowarvet
Tillkommande utgifter avseende en forvaltningsfastighet skall laggas till det redovisade vérdet for

fastigheten ifraga om det ar sannolikt att den framtida ekonomiska nytta som &r forknlppad med
atgarden tilifaller foretaget. Alla 6vriga utgifter fér reparationer och underhall redovisas |
resultatrékningen den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde,

eventuellt minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess

bedémda nyttjandeperiod.

Bolaget skriver av anlaggningstillgangar enligt bedémd nyttjandeperiod inom nedan intervall:
Byggnader - 33 ar
Byggnadsinventarier - 3-10 ar

Hyresgastanpassnmg enllg‘t hyresgéstkontraktets avtalstid

NYttian.déperiﬁden for mark &r obegransad och darfor skrivs mark inte av.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier med bedémd nyttjandeperiod om maximalt 3 ar samt till ett varde om ett halvt
prisbasbelopp, kostnadsférs.direkt.

Finansielia instrument

Generella principer
Bolaget har valt att ej tillampa IFRS 9 i sin helhet utan foljer de delar som ar i enlighet med RFR 2 samf

IFRS7.

mstrumentets avtalsmass:ga wllkor En fmansuell tlllgang tas bor't fran balansraknmgen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller

fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen |

avtalet fullgérs eller pa annat sétt upphor. Detsamma géller f6r del av en finansiell skuld. En finansiell

tillgang OCh en f’ nansnell skuld kwttas och redowsas med ett nettobelopp i balansrakmngen endast Nar

nettobelepp eller at‘t samtldlgt realisera tlllgangen och regiera skulden Forvarv och avyttrlng av

finansiella tillgangar redovisas pa affirsdagen. Affarsdagen utgér den dag da bolaget forbinder sig att
fervarva eller avyttra tlligangen Effekter av mnster och foériuster pa finansiella instrument redovisas |

Klassificering och vardering
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvarde med tillagg for transaktionskostnader. Bolaget

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWDB-ADH27-ONU7E-TGZ1B-CQUW1
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innehar finansiella instrument i f6ljande kategorier och indelade efter klassificeringskategori:
Finansiella instrument vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Hyres- och kundfordringar

Fordringar upptas till det I&gsta av nominellt vérde och det belopp varmed de berdknas inflyta.
Nedskrivningar av fordringar redovisas i resultatrakningen.

Fordringar och skulder hos kancernforetag/deﬂerforetag
Fordringar upptas till det lagsta av nominellt varde och det belapp varmed de berdknas inflyta. Om

'forvantad reglermgstldpunkt everstlger ett ar klassmceras ford rsngama som Iangfnstnga fardrlngar

klassn‘lceras fordrmgama som kertfrlstlga fordrmgar under rubriken Omsattmngsmlgangar

Andra langfristiga fordringar och évriga fordringar

Fordrmgar Upptas tt!l det lagsta av nommeli‘t varde och det belopp varmed de beraknas mﬂyta Om

ford rmgar Om farvantad reglenngstldpunkt understuger ett ar klassnﬁceras fordrmgama som wnga
fordringar.

Likvida mede]
Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. Likvida medel bestar normalt av kassamedel samt
omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida

placeringar med en 16ptid understigande tre manader vilka ar utsatta fér endast en obetydlig risk for

vardefluktuationer.

Leverantérsskulder
Redovisas till nominelit belopp. Leveranttrsskulder redovisas nar faktura mottagits.

Ovriga skulder

Skuld redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om

faktura eller annan form av betalningsunderlag dnnu inte mottagits. Redovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Fmansuella tlllgangar foremal fcr nedskrwnmgspmvnmg enhgt IFRS 9

under rubrlk nedan) provas enllgt pnnmpen [ IFRS 9 om nedsknvnmgsprovmng samt

férlustriskreservering. D& den koncern som bolaget ingar i tillimpar principen sa kommer eventuell
férlustriskreserv som identifierats i koncernen avseende bolagets tillgangar att redovisas i bolagets
redovisning, Eventuell nedskrivning redovisas i bolagets resultat.

Koncerninterna fordringar

Bolaget tillampar en ratingbaserad metod for berékning av forvantade kreditfériuster pa koncerninterna

fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Bolagets fordringar pa dess koncernféretag ar efterstélida externa langivares fordringar fér vilka

koncernfretags fastigheter ér stallda som sékerhet. Bolaget tillampar den generella metoden pa de

koncerninterna fordringarna. Bolagets forvantade toriust vid fallissemang beaktar koncernforetagens

genomshittliga belanmgsgrad (Loan to Value) samt férvantat marknadsvérde vid en patvingad
forsaljining. Baserat pa bolagets bedémningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kdnd
information och framatblickade faktorer bedéms forvéntade kreditforluster inte vara vésentliga och

ingen reservering har darfor redovisats.

Ovrlga fmansmlla tlllgangar

1ntraffat) diskanterade tlll den fmanmella tlllgangens ursprunghga eﬁektlva ranta Nedsknvmngen
redovisas | bolagets resultat.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och minskningen objektivt kan hanféras fill

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-ONU7E-TGZ18-CQUWT
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en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades aterfoérs den tidigare redovisade
nedskrivningen i bolagets resultat. Till de kriterier som bolaget anvander for att faststélla om det
foreligger objektiva bevis for nedskrwnmgsbehev hor betydande finansiella svarigheter hos emittenten
eller galdenéren, ett avtalsbrott, sdsom uteblivna eller férsenade betalnlngar av rantor eller

2 kapitalbelopp eller att det &r sannolikt att lantagaren kommer att ga i konkurs eller annan finansiell
e rekonstruktion. Skall tilliggas att om sadana finansiella tillgangar omfattas av koncernens (i vilket
%’ bolag ingar) nedskrivningsprévning och att det dér identifierats ett nedskrivningsbehov sa kommer
En} detta beaktas i bolagets redovisning.

o

) Utdelningar

) Utdelning till moderbolagets akiiedgare redovisas som skuld i bolagets finansiella rapporter | den

period da utdelningen fastslagits av arsstamman.

Finansiella intdkter och kostnader S o
Ranteintakter och réantekostnader redovisas enligt effektivréantemetoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskoft
Bolaget tillampar alternativregeln dvs samtliga erhallna samt mottagna koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition. Aktiedgartiliskott redovisas som 6kning av Andelar i dotterféretag i givande féretag
samt som okning av Eget kapital i mottagande bolag.

Leasingavtal
Bolaget kostnadsfor leasingutgifter linjart éver leasingperioden.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som harrér fran intraffade
handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nér det
finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsatining pa grund av det inte &r troligt att et
utfldde av resurser kommer att krédvas.
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Kassaflodesanalys 3
Kassaflédesanalysen uppréattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebéar att resultatet §
justeras med transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar samt fér intéakter N
och kostnader som héanfors till investerings- och/eller finansieringsverksamheten. %
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa
'bedomnmgar GCh antaganden som paverkar det redowsade vardet av tnllgangs— och skuldpaster
erfarenheter och antaganden sam Iednmgen DCh styrelsen bedomer vara rlmllga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om andra forutsattmngar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest vésentiliga vid uppréttandet av bolagets
finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kénslig for de bedémningar och antaganden som Ilgger | varderingen av
férvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvérde minus
avskrivningar men upplysning om verkligt varde ldmnas. Vasentliga bedommngar har dérmed gjorts
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras pa vérderarnas
:erfarenhetsmas&ga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa jdmférbara fastigheter.
Bedmmmngar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade

pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida investeringar har
beddmts utifran det faktiska behov som féreligger. For att spegla den osdkerhet som

finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i varderingarna i ett sa kallat
varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av
forvaltningsfastigheter framgar i not.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror vérderingen av uppskjuten skatt. Med beakiande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Uppskjuten skatt har
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berdknats utifrin en nominell skattesats om 20,6 procent. Den verkliga skatten bedéms vara l&gre dels
pa grund av mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt sétt, dels pa tidsfaktorn. Vid

vardering av underskottsavdrag gérs en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot

framtida vinster.

Not3 A

Avtalade framtida hyresintdkter - N . o
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende de

Avtalade framtida hyresintékter

hyreskontrakt som avser ej uppségningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.
Tabellen nedan visar hyresintdkierna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2024

2025

2026

2027
2028 och senare

Driftskostnader
Fastighetsskatt
Summa

Not 5 Finansiella intdkter

Ranteintakter, koncernféretag
Rénteintékter, dvriga
Summa

Not 6 Finansiella kostnader

Rantekostnader, koncernforetag
Rantekostnader,externa
Summa

Not 7 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Summa

Arshyra
10 691

11 003

11 316

11 316

58 175
102 501

2023-01-01-

2023-01-01-

281
‘i
327

2023-01-01-
2023-12-31

2023-01-01-

andel av
totalt (%)
10,4
10,7

(N

11

56,8

100

2022-01-01-
2022-12-31
-1 280

-566

-] 846

2022-01-01-

2022-01-01-

2022-12-31
-2 331
=910

2022-01-01-

- 2022-12-31

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-ONU7ZE-TGZ 18-CQUWT
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Avstidmning av effektiv skatt

- Procent
Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,6
Ej avdragsgilla kostnader

Okning av underskottsavdrag

utan motsvarande akfivering

av uppskjuten skatt

Underskottsavdrag vars skattevirde

ej redovisas som tillgang

Kortigering uppskjuten skatt ar 2022

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvéarden fastighet
Anskaffning

2023-01-01-

-999

-329
463

123

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden fastighet

Ingdende avskrivningar fastighet

Utgaende ackumulerade avskrivningar fastigheter

Utgaende redovisat viarde fastighet

Mark och markanldggning

Ingdende anskaffningsvérde mark och markanlaggning

Ink&p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende avskivningar markanléaggning

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Totalt redovisat vdrde fastighet och mark

Verkligt véarde:

2023-12-31

242

“Procent

20,6

2023-12-31

84 422
. 180
84 602

-10 773
-2 538

Prevri

71 291

26 969
- 32
27 001

-4 104

-970
-5 074

21927

93 218

145 836

12(16).

2022-01-01-

-259

259

~Belopp

768

~-158
-

-100

259

2022-12-31

84 168
-
84 422

-8 246

2 527

10 773

73 649

26 938
31

26 969
B _-“-97 1
-4 104

96 514

149 912

Verkliga vardet fér bolagets fastighet, hanférligt till kategori 3 i verkligt vardehierarkin, baseras pa
vardering av utomstaende oberoende varderingsman med erkadnda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med det ldge som &r aktuellt.

7-ONU7E-TGZ 1B-CQUWT
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Véarderingsprocess
Vardering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet med denna policy gors
varderingar, innefattande samtliga fastigheter kvartalsvis av externa, oberoende fastighetsvérderare.

Dessa besitter relevanta, professionella kvalifikationer och har erfarenhet av aktuell geografisk
marknad samt kategori av fastigheter som véarderats. Verkligt varde for forvaltningsfastigheter har
beraknats genom en analys av framtida kassafloden (kassaflddesmetoden) fér respektive fastighet dér
hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts- och underhalls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar.

Not 10 Uppskjuten skatt
. UPPSs‘(jul‘en Uppskjuten

o skattefordran __ skatteskuld __ Netio
Vasenthga z‘emporara skillnader

Temporéra skillnader pa férvaliningsfastigheter | 1228
Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 1228

2022-12-31

Vésentliga temporéra skilinader

Temporara skillnader péa forvaltningsfastigheter _ 986

Uppskjuten skattefordran/skuld (netto) 986

Not 11 Finansiella instrument - verkiigt véarde
Berékning av verkligt vérde

Réntebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte beréknas ett verkligt varde for rdntebdrande fordringar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafléden av kapltaibelopp och ranta diskonterade till aktuell
marknadsranta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i vardehierarkin. Bolaget har gjort beddmningen att
det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsrénta samt

att kreditmarginalen beddmsvara densamma som nér lanen ingicks.

Kortfristiga fordringar och skulder
For kartfnstlga fordringar och skulder som kundfordringar och leverantérsskulder, med en stlangd pa
mindre @n sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer

enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Penneo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-ONU7E-TGZ 1B-CQUY/1

Bolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansielia skulder frarngar av tabellen nedan. Belopp 1
utlandsk valuta har omraknats till SEK med balansdagens kurs. Finansiella instrument med rorlig rénta

har berdknats med den rénta som férelag pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nér
aterbetalning tidigast kan kravas.

Upplupna intakter . o " 845 833
Ovriga férutbetalda kostnader I U 4
1019 874
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Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

P o A
__________ o 15
897 613

Not 14 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter
2023-12-31  2022-12-31

For eqna skulder och avsatiningar

Fastighetsinteckningar 95 385 66 405

Summa stillda sikerheter 95 385 66 405

Not 15 Disposition av-vinst sllerfariust

10 225 826

Not 16 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner med nérstaende ar prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.
Bolaget har haft en kostnad avseende management fee om 309 T SEK fill
Propulus Holding AB 309 T SEK

Bolaget har haft en kostnad avseende intern rénta om 4 614 T SEK till
Propulus Holding AB 4614 T SEK

Bolaget har en langfristig laneskuld om 85 905 T SEK {ill

Propulus Holding AB 85 905 T SEK

Not 17 Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Justerat eqget kapital i procent av balansomslutning

Uthyrningsgrad

Uthyrd yta i forhallande till total uthyrningsbar yta

Penrieo dokumentnyckel: 122P5-CWWD8-ADH27-0NU7E-TGZ1B-CQUWT
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Not 18 Visentliga hindeiser efter rikenskapsarets slut
Inga vésentliga hidndelser efter balansdagen har identifierats som paverkar arsredovisningen.

15(16)
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Jacob Bertil H:son Annehed ~~ Datum  Lars Martin Lindqvist
Styrelseledamot Styrelseledamot

Olof Fredrk Massing _ Datum  Can Johan Nielsen
Styrelseordférande Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2024-05-20

Ernst & Young Aktiebolag

Auktoriserad revisor
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Datum

Datum
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Revisionsberattelse

Tilt bolagsstdmman i Handelsbygg Saffle 3 AB, org.nr 556850-8203

Rapport om arsredovisningen
Utialanden
Vi har utfort en revision av-arsredovisningen for Handelsbygg

Saffle 3 AB for ar 2023-01-01 -2023-12-31.

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

enden rattmsande blld av Handelsbygg Saffle 3 ABS fmanmella

resultat och kassaﬂaden far éret enllgt arsredwisnmgslagen
Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi"tillst'y'rker dﬁrf'ﬁr ai.tt bol'agsst-émman faststaller resultat-

Grund for uttalanden
Vi har uttdrt revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i-avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till Handelsbygg Siffle 3

AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har innamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Si‘ yrelsens- ansvar

kﬂﬂtl’ﬂ” smm cie bedamer Ar nodvandlg for att Uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattande‘t av érsredovzsnmgen ansvarar styrelsen fgr-

Den upplyser nar sé ar t:llampllgt om forhallanden som kan
paverka f6rmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om: fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillAmpas dock inte om besiut har fattats om att ‘avveckia

verksamheten.
Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-

redovisningen som-helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag, och att 1amna en revisionsberittelse som innehéller
vara uftalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasenthg felaktighet om en sadan fmns Felaktlgheter kan_

vasenthga orn de ensk:lt eller tillsammans rimhgen kan fm'—
vantas. paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

}SDm del av en rev’is’ion enli’g't 'IS!A anvander vi praiess’iﬁneilt

::he!a revisionen. Dessutom

s identifierar och beddmer vi riskerna {or vasentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som #r tillréckliga och dndamalsenliga f6r att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till folid av aegenthg—
heter &r hogre an {6r en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, torfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaklig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o ;skaffar v‘i 0ss en f'ﬁrstéel‘se av den del av b@lage’ts interna

.-gransknmgsatgarder som &r !ampisga med hansyn t||I om-
standigheterna, men inte {&r att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillnorande upplysningar.

» ‘drarvien slutsatsom lampligheteni att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprétiandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksaen slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osékerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Omvi drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osaékerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberattelsen  fasta uppmarksamheten pa

upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga

otillrackliga, modifiera uttalandet om darsredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller térhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar

s utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehdliet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och 'om drsredovisningen aterger de under-
liggande {ransaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsan om bland anhat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten f6r den.

Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Fapport om andra krav enligt lagar och andra
torfat tningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsrédovisningen har vi aven utfort en
rewsuon av styrelsens farvaltnmg av Handelsbygg Saffle 3 AB;

dlsp_c:rs_it_lﬁner begt ra.f fan d_e balagets mnst _elle_r f_or_.lu_s_t

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt

forslaget | forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens

ledamo6ter ansvarstrinet {6r rakenskapséret.
Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Hevisorns
ansvar. V‘i ér obemende‘ i'ffi rhénand"e ti’H Handelsbygg S§fﬂe'3

y_rkes_e:tlska _ansva;r _enhgt dessa kr_av |

Vi anser att de rewsmnsbaws w har mhamtat ar tlllrackllga och

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {6r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om

utdelningen &r f&ravarlig med hansyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets.organisation och férvattningen
av bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagéets ekoriomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,

medelstorvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mai betréffande revisionen av torvaitningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta. rewsmnsbews:
fér att meden rlmllg grad av sikerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon étgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av 'bal’agets vinst a]l“er ffjrlust c:t::h dérmed' vért uttaiande om

ar forenligt med ak_t;ebolagslagen_,

'farslag till f:iuspasmoner av balagets vmst eller farlust mte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enllgt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt

skeptisk. instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltnmgen och fﬁl‘SIﬂQEt t:ll dlspOSItmner av bolagets vmst

;skapema Wka mlkommande gransknmgsatgarder som utfers
baseras pa véar professionelia bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg ach Gveriradelser

skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidiagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta. for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underfag for vart uttalande
-am styrelsens forslag tlll disposﬂmner betraffande bolage’cs_

_.aktlebolagslage.n

Stockholm Det datum som framgar av elektronisk signering.

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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sdker digital signering. Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekriftar jag innefiallet och alla datum i detto dokumentet.”

GABRIEL NOVELLA

Auktoriserad revisor
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signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det
datorgerererade hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet dr l3st
och tidsstamplat med ett certifikat frdn en betrodd tredje part. All kryptografisk
informatian ar intesluteni denna POF, for framtida validering om s8 krévs,

Hur man verifierar originaliteten hos dekumentet

Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du Sppnar

dokumentet i Adobe Reader hor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-sighature service <penneoc@penneo.com= Detta

garanterar att dokumentets innehdll inte har &ndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom

att anvanda Penneos validator, som finns pa https://pen neo.com/
validator
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